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UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 21 marca 2017 r., wydanym w sprawie z powodztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy
ul. (...) w L. przeciwko Miastu L. o zaplate, Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi zasadzil od pozwanego na
rzecz powodki kwote 4.341,28 zt z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 26 sierpnia 2015 r. do dnia zaplaty
oraz kwote 1.418,00 zl tytulem zwrotu kosztow postepowania.

Sad I instancji ustalil, ze w dniu 30 listopada 2013 r. w lokalu nr (...) przy ul. (...) w L. doszlo do pozaru, w wyniku
ktorego zniszczeniu ulegla cze$¢ wspolna nieruchomodci, tj. korytarz i Swiezo wyremontowany prze$wit bramowy
usytuowany w budynku frontowym nieruchomosci. Wlascicielem tego jest Miasto L., a zameldowany byl tam K.
B.. Prawdopodobna przyczyng pozaru bylo zaprdszenie ognia przez lokatora, jednak sprawca zdarzenia nie zostal
ustalony, a §ledztwo w tej sprawie umorzono. Sad stwierdzil na podstawie zeznan Swiadka A. M., Ze zglaszano czeste
skargi dotyczace glo$nych imprez i libacji alkoholowych w lokalu oraz niszczenia przez osoby zajmujace lokal drzwi i
furtki w prze$wicie bramowym, jednak Gmina nie podejmowala w zwiazku z tym zadnych dzialan; wlokalu wylaczony
byl prad i gaz, a do o$wietlania pomieszczen wykorzystywano $wiece. Po pozarze powddka zlecila wykonanie opinii
technicznej po-pozarowej i kosztorysow za prace remontowe w czeéci wspoélnej nieruchomosci, przy czym wydatki na
zlecone opracowania wyniosly 1.845,00 zl, a koszt ponownego remontu przeswitu bramowego 7.000,00 zi. Wspdlnota
otrzymala od (...) S.A. w L. odszkodowanie za szkody wyrzadzone pozarem w kwocie 4.693,88 zl jako $wiadczenie z
polisy ubezpieczeniowej, a pismem z dnia 8 grudnia 2014 r. — i kolejnymi wezwaniami — bezskutecznie zwracatla sie
do Miasta L. o zaplate pozostalej cze$ci odszkodowania. Pozwana ubezpieczona jest od odpowiedzialnosci cywilnej
w (..)SA. V. ().

Sad meriti ocenil jako zasadne powoddztwo o zaplate odszkodowania wyréwnujacego szkode w czesci niepokrytej
srodkami wyplaconymi przez ubezpieczyciela, wywodzac, ze dochodzone roszczenie powodowej oparte jest na art. 415
k.c. Wywiodl, ze z odpowiedzialnoécia deliktowa mamy do czynienia wylacznie wowcezas, gdy zajda trzy przestanki
podlegajace wykazaniu przez strone powodowa: powstanie szkody, popelienie przez sprawce czynu niedozwolonego i
zwiazek przyczynowy pomiedzy szkoda a czynem. Wskazal, ze na osoby, ktore zajmowaty lokal nr (...), czesto zglaszano
skargi, wlokalu tym wylaczony byl prad i gaz, wiec o$wietlano go Swieczkami, a ponadto przebywaly tam osoby, ktore
nie byly najemcami — jednak pozwana od lat nie podejmowala w zwigzku z tym zadnych dzialan, choé¢ jako wlasciciel
lokalu dysponowala §rodkami prawnymi umozliwiajacymi zdyscyplinowanie najemcy. Sad przypomnial, ze najemca
lokalu musi stosowac sie do porzadku domowego oraz liczy¢ sie z potrzebami innych mieszkancow i sasiadéow, a gdy
wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko obowiazujacemu porzadkowi domowemu albo przez niewlasciwe
zachowanie czyni korzystanie z innych lokali w budynku ucigzliwym, wynajmujgcy moze wypowiedzie¢ najem nawet
bez zachowania terminéw wypowiedzenia. W ocenie sadu powoduje to, ze Miastu L. mozna przypisa¢ wine, gdyz
zaniechalo podjecia czynnoéci zmierzajacych do zapewnienia bezpieczenstwa pozostalym czlonkom Wspoélnoty. Sad
odnotowal tez, ze z postanowienia o umorzeniu §ledztwa wiadomo jedynie, iz pozar spowodowany zostal w wyniku
zaprdszenia ognia w lokalu, a zatem przez osobe tam przebywajaca, przy czym w chwili zdarzenia znajdowaly sie
tam dwie osoby — K. B., ktory byl w nim zameldowany, oraz R. S., ktéry zmarl w wyniku poparzenia. Postepowanie
umorzono z uwagi na nieustalenie sprawcow przestepstwa, nie jest wiec mozliwe ustalenie osoby bezposrednio
odpowiedzialnej za spowodowanie pozaru, a stanowisko pozwanego, ze pozar spowodowany zostal przez najemce i to
od niego nalezy dochodzi¢ odszkodowania, nie zasluguje na uwzglednienie. Zwiazek przyczynowy pomiedzy szkoda
i pozarem oraz rozmiar zniszczen nie byl sporny miedzy stronami, za§ powo6dka wykazala za pomoca dokumentow,
iz szkoda spowodowana pozarem wyniosla w sumie 8.845,00 zl, a na kwote te zlozyly sie: koszt opinii technicznej
po-pozarowej i kosztoryséw za prace remontowe po pozarze w czeéci wspolnej nieruchomoscei w kwocie 1.845,00
z} oraz koszt ponownego remontu prze$witu bramowego w kwocie 7.000,00 zl. Poniewaz z tytulu ubezpieczenia
Wspdlnota otrzymala §wiadczenie w kwocie 4.693,88 zl, Sad Rejonowy uznal za zasadne dochodzone roszczenie
o zaplate pozostalej kwoty 4.341,28 zl. O odsetkach od tej sumy orzeczono takze zgodnie z zadaniem pozwu, jako



poczatkowa date naliczania odsetek przyjmujac dzien 26 sierpnia 2015 r. czyli date ostatecznego, przedsadowego
wezwania pozwanej do zaplaty, za$ o kosztach postepowania rozstrzygnieto stosownie do art. 98 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku zlozyl pozwany, zaskarzajac go w caloSci i wnoszac o jego zmiane poprzez oddalenie
powddztwa i zasadzenie od powddki na jego rzecz zwrotu kosztéw postepowania przed Sadami obu instancji.
Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucono naruszenie:

« art. 415 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie i przyjecie na jego podstawie odpowiedzialnoSci pozwanej za
szkode, mimo ze w Swietle tego przepisu przestankami odpowiedzialnoéci deliktowej sa: szkoda, czyn noszacy
znamiona winy oraz zwigzek przyczynowy pomiedzy czynem i szkoda, a w sprawie niniejszej przestanki te nie
zostaly spelnione;

« art. 361 § 1 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie polegajace na bezpodstawnym przyjeciu, ze adekwatny zwiazek
przyczynowy zachodzi w przypadku jakiegokolwiek powigzania pomiedzy zachowaniem pozwanego i powstalg
szkodg, a wiec gdy zaistnieje zwigzek nawet czysto hipotetyczny, natomiast aby mozna bylo méwi¢ o zwigzku
przyczynowym pomiedzy okreSlonym zachowaniem i szkoda, zwigzek ten winien by¢ adekwatny w rozumieniu
art. 361 § 1 k.c., co oznacza, ze w danym ukladzie stosunkéw i warunkéw oraz w zwyczajnym biegu rzeczy szkoda
jest zwykle nastepstwem danego zdarzenia;

« art. 361§ 2 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie polegajgce na zasgdzeniu od pozwanego na rzecz poszkodowanej
dochodzonej kwoty, co skutkowaé bedzie bezpodstawnym wzbogaceniem powoda w sytuacji, gdy pozwany jako
czlonek powodowej Wspdlnoty Mieszkaniowej, uiszczajac na jej rzecz zaliczki z tytulu oplat eksploatacyjnych i
remontowych, partycypowal juz w kosztach usuniecia szkody;

« art. 6 k.c. poprzez bledne jego zastosowanie polegajace na bezzasadnym przyjeciu, ze powdd wykazal wysokoéé
szkody oraz zwigzek przyczynowy pomiedzy zachowaniem pozwanego i powstala szkoda;

« art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolng, a nie swobodng w $wietle zasad logicznego rozumowania i doswiadczenia
zyciowego, ocene:

dowodoéw z zeznan §wiadkéw, w tym $wiadka D. L., i przyjecie na ich podstawie, ze pozwany jako wlasciciel nie
podejmowal Zadnych dzialan w stosunku do os6b zajmujacych lokal, podczas gdy z zeznan tego $§wiadka wynika
jedynie, ze w lokalu przebywaly osoby niebedace najemcami, a najemcom zwracano uwage na niedopuszczalno$c
takiego zachowania;

dowodéw z dokumentéw w postaci faktur VAT za remont prze$witu bramowego, kosztorys inwestorski i opinie
budowlang dotyczacg bezpieczenstwa uzytkowania oraz kosztorysu inwestorskiego oraz bezzasadne przyjecie na
ich podstawie, ze powddka wykazata wysoko$¢ doznanej szkody, podczas gdy mimo kwestionowania tej wysokoéci
przez pozwanego, powddka nie zglosila dowodu z opinii bieglego, ktérego wiadomosci specjalne byly niezbedne
dla ustalenia wysoko$ci szkody, za$ przedstawione dokumenty w zaden sposéb nie nadajg sie do tego celu, bowiem
stanowia jedynie dokumenty ksiegowe, a ustalenie wysoko$ci szkody na ich podstawie skutkuje nieuzasadnionym
wzbogaceniem powodki.

W odpowiedzi na apelacje powoédka domagala sie oddalenia jej w calo$ci i zasadzenia od skarzacego na jej rzecz zwrotu
kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Skutkiem zlozonej apelacji jest rozstrzygniecie zmieniajace zaskarzony wyrok w sposob odpowiadajgcy wnioskom
apelacyjnym.

W pierwszej kolejnosSci Sad odwolawezy odniesie sie do tych zarzutow apelacji, ktére dotycza zagadnien procesowych i
materialnoprawnych zwigzanych ze stwierdzeniem przez Sad Rejonowy, ze roszczenie powddki jest usprawiedliwione



co do zasady, gdyz dopiero wykazanie ich ewentualnej niezasadno$ci pozwoli na przeprowadzenie dalszych rozwazan
dotyczacych kwestii wysoko$ci zasadzonego odszkodowania. Zauwazy¢ zatem nalezy przede wszystkim, ze nie do
konca zrozumialy jest zarzut apelujacego dotyczacy nieprawidlowej oceny dowodu z zeznan §wiadka D. L. skutkujacej
ustaleniem na jego podstawie, ze pozwane Miasto L. nie podejmowato zadnych dzialah w zwigzku z niedopuszczalnymi
zachowaniami oséb przebywajacych w przedmiotowym lokalu. Lektura uzasadnienia wyroku wskazuje jasno, ze nie
doszlo tu do opisywanych przez skarzacego nieprawidlowosci, a Sad ustalenia co do tego faktu poczynit w oparciu
o zeznania innego $wiadka, a mianowicie A. M., natomiast relacja D. L. postuzyla wylacznie do dokonania ustalen
odnoénie przebywania w lokalu innych o0s6b poza najemca — jak to wlasnie postuluje skarzacy w swej apelacji —
oraz prawdopodobnej przyczyny pozaru i jego skutkéw. Jesli natomiast chodzi o zastosowanie przepiséw prawa
materialnego do prawidlowo ustalonego w tym zakresie stanu faktycznego sprawy, to odnotowac trzeba, ze osig
rozumowania Sadu I instancji, ktére doprowadzilo do przesadzenia o odpowiedzialnoSci pozwanego, jest twierdzenie,
iz pozwane Miasto L. wiedzialo, iz najemca K. B. i inne przebywajace w lokalu osoby zachowywaly sie w sposéb razaco
i uporczywie wykraczajacy przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu, ale nie przedsiewzielo niezbednych
krokow, aby im to uniemozliwi¢; w ocenie Sadu zachowaniu takiemu nalezalo przypisa¢ cechy bezprawnosci i
zawinienia w rozumieniu przepiséw normujgcych odpowiedzialno$¢ deliktows. Dalej Sad wywodzil, Ze postepowanie
strony pozwanej pozostaje w adekwatnym zwiazku przyczynowym ze szkoda wyrzadzona w majatku powddki, przy
czym ogniwami lancucha przyczynowo-skutkowego byly w tym wypadku nastepujace okoliczno$ci: opisane wyzej
zaniechania Miasta L. jako wlaéciciela lokalu, spowodowana tym mozliwo$¢é zamieszkiwania w tym lokalu przez
K. B. i niezidentyfikowane osoby trzecie, zaproszenie kogo$ z nich ognia i bedacy tego skutkiem uszczerbek w
mieniu poszkodowanej. Ostateczng konsekwencja tego bylo stwierdzenie, iz pomiedzy bezprawnym i zawinionym
przyzwoleniem Miasta L. na nieprawidlowa eksploatacje lokalu i zaistnialg szkoda zachodzi adekwatny zwigzek

przyczynowy.

Stanowisko Sadu II instancji jest odmienne. Przede wszystkim w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy nie sposéb
przyjaé, iz zaniechanie pozwanego stanowiace pierwsze ogniwo tego lancucha mozna bylo zakwalifikowaé jako
postepowanie bezprawne i zawinione na gruncie przepiséw o odpowiedzialno$ci deliktowej. Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 19 stycznia 2017 r., II CSK 107/16, OSNC Nr 9 z 2017 r., poz. 102, zapadlym na tle okolicznoéci zblizonych
do stanu faktycznego sprawy niniejszej jasno wywiodl, ze zaniechanie przez wilaéciciela lokalu dzialan zmierzajgcych
do pozbawienia najemcy wladztwa nad lokalem jest nieskorzystaniem z przystugujacych mu uprawnien, nie za$
bezprawnym zawinionym zachowaniem (zaniechaniem) podlegajacym ocenie z punktu widzenia adekwatnego
zwigzku przyczynowego miedzy czynem niedozwolonym w postaci zaniechania a szkoda powstala z tego zaniechania.
Trafnie stwierdzono tam, ze z zadnych przepisbw prawa nie wynika, by na wlascicielu spoczywal obowigzek
monitorowania sposobu korzystania z jego lokalu — zaznaczajac przy tym, ze nie wiadomo tez, w jaki sposob ten
obowiazek mialby by¢ realizowany, aby nie naruszal praw przyslugujacych najemcy — jak réwniez, by obciazal
go nakaz podejmowania dzialan zmierzajacych do oprdznienia lokalu przez osobe go zajmujaca. Rozwazy¢ mozna
byloby dla porzadku kwestie bezprawno$ci postepowania Miasta L. polegajacej na ewentualnym zlamaniu nakazow
i zakazow wynikajacych z norm moralnych i obyczajowych, czyli zasad wspélzycia spolecznego (dobrych obyczajow),
poniewaz bezsporne jest, ze jako bezprawne mozna oceni¢ tez takie zachowanie, ktére — cho¢ nie narusza zadnej
normy prawnej — przekracza jednak granice ostrozno$ci wymaganej przez zasady wspolzycia miedzy ludzmi i narusza
ogdblny, skuteczny erga omnes, normatywny zakaz niewyrzadzania sobie nawzajem szkody. Watpliwe jest jednak, by
mozna bylo tak zakwalifikowa¢ fakt niepodjecia przez wlasciciela lokalu dzialan, ktére zapobieglyby zamieszkiwaniu
tam K. B., poniewaz okoliczno$¢ taka sama w sobie nie powoduje szczeg6lnego niebezpieczenstwa wyrzadzenia
szkody osobom trzecim. Trafnie podkreslit Sad Najwyzszy w cytowanym orzeczeniu, ze obcigzenie wlasciciela lokalu
odpowiedzialnoécia za szkode wywolang pozarem w lokalu najemcy, wymaga wykazania, ze okres§lone zdarzenia, tj.
dzialania lub zaniechania strony pozwanej stworzyly warunki powstania innego zdarzenia, tzn. powstania pozaru,
ktére bezposrednio wyrzadzito szkode. W ocenie Sadu II instancji brak jest adekwatnego zwigzku przyczynowego
pomiedzy faktem zamieszkiwania w lokalu najemcy i okresowego przebywania tam innych osob, nawet jesli zachowuja
sie one halasliwie w sposob ucigzliwy dla innych lokatoréw i niszcza nieruchomos$é wspolng, a zaprdészeniem ognia
i pozarem.



Juz zasadniej mozna byloby bronic tezy, ze niebezpieczenstwo zaproszenia ognia laczy sie z faktem stalego korzystania
przez lokatora ze Swiec w zwiazku z odlaczeniem energii elektrycznej i rozwazac, czy istnienie takiego stanu rzeczy —
bez watpienia zwiekszajacego prawdopodobienstwo powstania pozaru, ktdry moze wyrzadzié¢ szkode innym osobom
— pozwalaloby przypisaé¢ ceche bezprawnosci zaniechaniom Miasta L. w postaci niepodjecia dzialanh mogacych temu
zapobiec. Nie prowadzac szczegétowych rozwazan w tym zakresie, podnies¢ trzeba, ze nawet jesli ich efekt bylby
zgodny ze stanowiskiem procesowym powddki, to nie ma watpliwosci, ze przyjecie bezprawnosci takiego zachowania
na gruncie dokonanych ustalen faktycznych nie jest wystarczajace dla postawienia pozwanemu zarzutu winy. W
toku postepowania nie wykazano, by Miasto wiedzialo o tym, ze wskutek odlaczenia energii elektrycznej najemca
uzywal stale Swiec, co potencjalnie zwiekszalo ryzyko pozaru — §wiadek A. M. podal, ze kierowane byty do pozwanego
skargi na osoby zajmujace lokal w zwigzku z ich ,zla reputacja”, ale z jego wypowiedzi nie mozna wywnioskowac,
by dotyczyly one takze kwestii o$wietlania lokalu $wiecami. W konsekwencji tego nie sposéb pozwanemu postawic
w tych okoliczno$ciach zarzutu zawinionego zaniechania okres§lonych dzialan, nawet jeéli przyjac, ze powinny one
by¢ w takiej sytuacji przedsiewziete. Ponadto — cytujac w dalszym ciaggu argumentacje Sadu Najwyzszego — gdyby
nawet uznad, ze strone pozwang obciazal obowigzek nadzoru nad sposobem korzystania przez najemce z wynajetego
lokalu, to jego realizacja nie moglaby w praktyce zapobiec zaproszeniu ognia. W ocenie Sadu II instancji stanowisko
Sadu Rejonowego statuuje de facto pozakodeksowa postac¢ odpowiedzialnosci za zawinione zachowanie osoby trzeciej,
chociaz wlasciciel lokalu nie ma przeciez wplywu na postepowanie najemcy, ani nie posiada zagwarantowanych
prawnie narzedzi do jego biezacego kontrolowania. Doda¢ w tym miejscu mozna, ze stanowisko Sadu Najwyzszego,
dotyczace zakresu obowiazkow wlasciciela lokalu i jego odpowiedzialnosci za szkody wyrzadzone przez najemce,
zdazylo juz uzyskaé aprobate orzecznictwa i podzielil je na tle zblizonego stanu faktycznego takze Sad Apelacyjny w
Lodzi w wyroku z dnia 4 pazdziernika 2017 r. wydanym w sprawie I ACa 211/17, niepubl.

Wobec powyzszego, podzieli¢ nalezy zarzuty apelacyjne dotyczace niewlasciwego zastosowania przez Sad meriti art.
361 § 1 k.c. poprzez przyjecie na gruncie dowodow zaprezentowanych przez powddke i poczynionych na ich podstawie
ustalen faktycznych, ze pomiedzy zachowaniem skarzacego i szkoda zachodzi adekwatny zwiazek przyczynowy, jak
rowniez odnoszacych sie do przyjecia istnienia wynikajacej z art. 415 k.c. odpowiedzialnoéci Miasta L. za te szkode,
pomimo braku tego zwiazku i pomimo niemoznoS$ci uznania zachowania pozwanego za bezprawne i zawinione.
Skutkuje to przesadzeniem, ze dochodzone w sprawie roszczenie nie bylo jednak usprawiedliwione co do zasady, co
czyni juz zbednym rozwazanie przez Sad odwolawczy zarzutéw apelacyjnych dotyczacych wysokoSci zasadzonej kwoty
i odnoszacych sie zaréwno do prawidlowo$ci oceny dowoddw na te okoliczno$¢ powolanych w postaci przedlozonych
Sadowi dokumentéw, jak i do zastosowania przepisu prawa materialnego normujacego sposéb naprawienia szkody.
Konsekwencja stanowiska Sadu II instancji o bezzasadnosci roszczenn Wsp6lnoty skierowanych przeciwko Miastu
L. musi by¢ oparta na art. 386 § 1 k.p.c. zmiana zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa, co z kolei
implikuje takze korekte rozstrzygniecia o kosztach postepowania pierwszoinstancyjnego, gdyz w mysl art. 98 k.p.c.
przegrywajaca proces powodka winna je zwrocié¢ przeciwnikowi procesowemu; na koszty te sklada sie kwota 1.200,00
zl jako wynagrodzenie pelnomocnika procesowego obliczone na podstawie § 2 pkt. 3 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 paZdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (t.j. Dz. U. z 2018 r.,
poz. 265) w brzmieniu pierwotnym. O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono rowniez zgodnie z wynikajaca z
art. 98 k.p.c. zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu, co skutkowalo zasadzeniem od powodki na rzecz skarzacego
lacznej sumy 668,00 zl, na ktora zlozyly sie: oplata od apelacji w kwocie 218,00 zl oraz koszty zastepstwa procesowego
w kwocie 450,00 zt obliczone w oparciu o § 10 ust. 1 pkt. 1 w zwigzku z § 2 pkt. 3 powolanego wyzej rozporzadzenia.



