Sygn. akt Il CSK 230/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 kwietnia 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Anna Koztowska (przewodniczgcy)
SSN Marian Kocon

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa E. B.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej budynku przy ul. B. [...]
w K.

o ochrone débr osobistych,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 22 kwietnia 2015 .,

skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 11 lutego 2014 r.,

1. uchyla zaskarzony wyrok w czesci zmieniajacej wyrok Sadu
Okregowego w K. z dnia 21 sierpnia 2013 r. i oddala apelacje
pozwanej od tego wyroku,

2. kosztami postepowania przed Sadem Apelacyjnym oraz
przed Sadem Najwyzszym obcigza pozwang Wspodlnote
Mieszkaniowg pozostawiajac ich szczegdétowe wyliczenie

referendarzowi sgdowemu.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 21 sierpnia 2013 r. Sgd Okregowy w K. nakazat pozwanym
V. Sp. z 0.0. w K. oraz Wspodlnocie Mieszkaniowej przy ul. B. [...] w K. prawidtowe
posadowienie szybdw wentylacyjnych i oddymiania garazu w budynku przy ul. B.
[...] w K., ktére doprowadzi do redukcji hatasu w lokalu nr 47 potozonym w tym
budynku, do poziomu zgodnego z normami, poprzez: przeniesienie istniejgcych
wentylatorow dachowych ze stropu nad lokalem mieszkalnym nr 47 i zamontowanie
ich nad szybem windowym na ruszcie wykonanym w taki sposdb, aby jego belki
opieraty sie na scianach szybu windowego za posrednictwem wibroizolatorow oraz
z zastosowaniem wibroizolatorow takze jako przekfadki przy montazu wentylatoréw
wraz ze znajdujgcymi sie pod nimi skrzynkami rozpreznymi do rusztu; potgczenie
zamontowanych na szybie windowym wentylatorow ze skrzynkami rozpreznymi za
pomocg rekawow elastycznych z pozostatg instalacjg umieszczong na dachu
budynku; zatozenie wibroizolatorobw gumowych za istniejgce podktadki gumowe
pomiedzy podstawg betonu (tzw. klockiem betonowym) oraz nézkami stalowymi
mocujgcymi pozostate elementy instalacji garazowej do ptyty dachowej; dobranie
wibroizolatorow przy uwzglednieniu parametréw technicznych wentylatorow oraz
pozostatych elementéw wentylacyjnych znajdujgcych sie na dachu, sposobu ich
zamocowania, a w przypadku rusztu stalowego - sposobu jego zamocowania
do Scian szybu windowego; po zakonczeniu robot - wyregulowanie instalacji
wentylacyjnej w taki sposob, aby wentylatory po zatgczeniu pracowaty w tzw.
punkcie optymalnym; wymienienie istniejgcych nawiewnikow okiennych
znajdujgcych sie w lokalu mieszkalnym nr 47 w budynku przy ul. B. [...] w K. 0
ttumieniu akustycznym 38 dB na nawiewniki o ttumieniu akustycznym 42 dB;
wszystko w terminie dwoch miesiecy od daty uprawomocnienia sie wyroku, przy
czym wykonanie powyzszego przez jedng ze stron pozwanych zwalnia w tym
zakresie drugg z nich. Ponadto Sad zobowigzat pozwang Wspdlnote Mieszkaniowg
przy ul. B. [...] do udostepnienia pozwanej V. Sp. z 0.0. w K. nieruchomosci przy ul.
B. [...] w K. w celu wykonania nakazanych czynnosci. W pozostatym zakresie
powodztwo powddki E. B., ktéra domagata sie takze catkowitego usuniecia z dachu

instalacji oddymiajgco-wentylacyjnej, zostato oddalone.



Sad Okregowy ustalit, ze powddka w 2007 r. kupita od pozwanej V. Sp. z 0.0.
mieszkanie nr 47, potozone na najwyzszej kondygnacji budynku w K. przy ul. B. [...],
w sgsiedztwie szybu windowego i w pionie wentylacji mechanicznej podziemnego
parkingu. Na dachu nad mieszkaniem umieszczone sg dwa wentylatory o wadze
549 kg kazdy, przeznaczone do wentylowania i oddymiania podziemnych garazy,
odizolowane od betonowej podstawy jedynie cienkg podktadkg gumowg dokrecong
do podtoza Srubami. Zamocowanie to jest nieprawidtowe. Praca wentylatorow
powoduje hatasy i wibracje przekraczajagce o 4-5 dB obowigzujgce normy,
odczuwalne w zwiekszonym stopniu nocg. Na skutek hatasu w mieszkaniu
powodka nie moze spac, stata sie nerwowa, ma ktopoty z btednikiem, koordynacjg i
stuchem, musi zazywac leki. Hatas i wibracje uniemozliwiajg jej koncentracje i nie
pozwalajg na prace w mieszkaniu. Trwata redukcja hatasu i wibracji wymaga
wykonania prac wskazanych w wyroku, w tym przeniesienia wentylatorow i
zamocowania ich w innym miejscu i z uzyciem odpowiednich przektadek

wyttumiajgcych. Koszt nakazanych prac wyniesie 5-10 tys. zt.

Sad Okregowy wyjasnit, ze powddka nie skorzystata wprawdzie we
witasciwym terminie z roszczen z rekojmi, jednak przystugujg jej w stosunku do
sprzedawcy roszczenia odszkodowawcze przewidziane w art. 471 i nast. k.c.,
poniewaz nabyta od V. Sp. z 0.0. mieszkanie niespetniajgce wymagan w zakresie
ochrony przed hatasem. Niewlasciwe posadowienie instalacji wentylacyjnej
spowodowato uszczerbek na zdrowiu powddki i koniecznos¢ korzystania z innego
locum. Sad stwierdzit, ze naprawienie szkody powinno polega¢ na doprowadzeniu
lokalu przez V. Sp. z o0.0. do stanu zgodnego z umowg. Sad Okregowy nie
dopatrzyt sie natomiast podstaw do przypisania tej pozwanej odpowiedzialnosci na
wskazywanej przez powodke podstawie z art. 24 k.c., mimo niewatpliwego
naruszenia hatasem i wibracjami jej dobr osobistych - zdrowia i niezakibconego
korzystania z mieszkania - poniewaz to nie V. wywotywata hatas oddziatywujgcy na
powodke. Odpowiedzialnos¢ pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej Sad Okregowy
opart z kolei na podstawie deliktowej z art. 415 k.c., wskazujgc, ze Wspolnota,
mimo wezwan ze strony powoddki, nie wykonata obowigzkoéw wynikajgcych z
przepisow art. 61 pkt 1 w zw. z art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (jedn. tekst: Dz. U. z 2013 r., poz. 1049 ze zm. — dalej ,pr. bud.”) w



zakresie utrzymania budynku w stanie zapewniajgcym ochrone przed hatasem. Za
zbiegajgca sie podstawe odpowiedzialnosci Wspodlnoty uznat przepisy o ochronie
dobr osobistych, z uwagi na naruszenie przez Wspolnote zdrowia powddki i prawa
do niezaktéconego korzystania przez nig z mieszkania. Stwierdziwszy brak
podstaw do przypisania pozwanym odpowiedzialnosci solidarnej, Sad Okregowy
przyjat, ze ponoszg wobec powoddki odpowiedzialnos¢ in solidum. Jako
nieuzasadnione ocenit natomiast Zgdanie catkowitego usuniecia urzgdzen

wentylacyjnych z dachu budynku.

Sad Apelacyjny, rozpatrujgcy sprawe na skutek apelacji obydwu pozwanych
wyrokiem z dnia 11 lutego 2014 r. zmienit wyrok Sgdu pierwszej instancji w ten
sposb6b, ze oddalit powodztwo w czesci nakazujgcej pozwanej Wspolnocie
Mieszkaniowej podjecie in solidum z pozwang V. Sp. z 0.0. dziatan majgcych na
celu ulokowanie urzadzehn wentylacyjnych w sposob zapewniajgcy mieszkaniu
powodki wlasciwe warunki ochrony przed wibracjami i hatasem, pozostawiajgc
jedynie obowigzek umozliwienia przez Wspdlnote Mieszkaniowg wykonania tych
prac przez V. Sp. z 0.0. W pozostatej czesci oddalit apelacje pozwanej Wspdlnoty,

a apelacje pozwanej V. sp. z 0.0. oddalit w catosci.

Sad Apelacyjny uznat, ze pozwana Wspodlnota Mieszkaniowa dopuscita sie
wprawdzie bezprawnego naruszenia débr osobistych powddki nie wykonujgc
nalezycie obowigzkéw wynikajgcych z art. 61 pkt 1 w zw. z art. 5 ust. 1 oraz art. 70
ust. 1 pr. bud.), jednak naruszenie miato charakter posredni i polegato na
zaakceptowaniu faktu zainstalowania przez V. Sp. z 0.0. wentylatoréow w sposéb
uniemozliwiajgcy normalne korzystanie z mieszkania powodki i niereagowaniu na
informacje powodki w tej sprawie. Sad podkreslit, ze Wspdlnota nie zamontowata
wentylatorow, ani nie zlecita ich montazu pozwanej V. Sp. z 0.0. Jej obowigzkiem
byto wprawdzie podjecie dziatan majgcych na celu zniwelowanie oddziatywania
wadliwie zainstalowanych wentylatoréw, jednak to uchybienie, zdaniem Sadu
odwotawczego, nie uzasadniato natozenia na Wspdlnote takich samych
obowigzkdw, jak na pozwang V. sp. z 0.0. Do naruszenia dobr osobistych powddki
doszto na skutek prac wykonanych przez V. Sp. z 0.0., a nie przez Wspdlnote,
wobec czego jakkolwiek pozwana Wspolnota takze dopuscita sie bezprawnego

naruszenia débr osobistych powddki, jednak jej udziat w tym naruszeniu byt



nieznaczny i nie uzasadniat zobowigzana jej do przeprowadzenia prac
naprawczych, ktére powinny obcigza¢ wytgcznie pierwotnego naruszyciela tj.
pozwang V. Sp. z 0.0. Pozwana Wspdlnota powinna uczestniczy¢ w usuwaniu
skutkédw naruszenia débr osobistych powddki w zakresie, w jakim sie dopuscita
tego naruszenia, to znaczy powinna udostepni¢ pozwanej V. Sp. z 0.0. w K.

budynek w celu wykonania odpowiednich prac montazowych.

Sad Apelacyjny zwrdcit ubocznie uwage, ze w wypadku zobowigzania
pozwanej Wspolnoty do wykonania czynnosci zgdanych przez powddke, obcigzona

bytaby nimi takze powddka jako czitonek Wspolnoty Mieszkaniowe;j.

Powoddka zaskarzyta skargg kasacyjng wyrok Sgdu Apelacyjnego w czesci
uwzgledniajgcej apelacje pozwanej Wspdlnoty. Skarge oparta na podstawie
naruszenia przepisbw prawa materialnego i zgtosita zarzut niewtasciwego
zastosowania art. 24 § 1 k.c. przez przyjecie, ze pomimo stwierdzenia
bezprawnosci dziatania pozwanej Wspdlnoty zostala ona zwolniona od
konieczno$ci usuniecia przyczyny wywotujgcej naruszenie dobr osobistych powddki,
gdyz to nie ona wywotata ich pierwotng przyczyne, a jedynie wtérnie przyczyniata
sie do trwatosci ich naruszania, zarzucita rowniez niewtasciwe zastosowanie art. 6
oraz art. 17 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r.,
Nr 80, poz. 903 ze zm., dalej ,u.w.l.”), polegajace na uznaniu, ze obcigzenie
pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej obowigzkiem podjecia czynnosci majgcych na
celu doprowadzenie do stanu zgodnego z prawem powodowatoby, ze sama
powodka bytaby zobowigzana do usuniecia przyczyn wywotujgcych naruszenie

swoich débr osobistych.

We wnioskach skarzgca domagata sie zmiany zaskarzonego wyroku
i oddalenia apelacji pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej budynku przy ul. B. [...]w
K. w cafosci oraz zasgdzenia kosztow postepowania za obie instancje oraz

orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Z wigzgcych Sad Najwyzszy ustalen faktycznych wynika, ze urzgdzenia
wentylacyjne umieszczone na dachu budynku, bezposrednio nad mieszkaniem

zajmowanym przez powodke, powodujg hatas i wibracje o takim poziomie, ktéry



przekracza dopuszczalne normy i wywotuje dolegliwosci zdrowotne u powddki,
zaréwno somatyczne jak i psychiczne, powodujgc zaburzenia btednika, bezsennosé,
uniemozliwiajgc skupienie sie i wykonywanie pracy umystowej w domu. Mozliwe
jest znaczgce zmniejszenie tych emisji i doprowadzenie instalacji do stanu
eliminujgcego ich szkodliwe oddziatywanie na osoby mieszkajgce w lokalu nr 47
w drodze przeniesienia wentylatorow na sgsiadujgcy z mieszkaniem szyb windy
i zastosowanie jednoczes$nie elementéw ttumigcych w miejscach mocowan
instalacji do stropu i szybu windy. Sad Apelacyjny przyjat tez, co powddka
akcentuje w skardze, ze dbatos¢ o zachowanie w budynku wymagan w zakresie
ochrony przed wibracjami i hatasem stanowi jeden z obowigzkow pozwanej

Wspolnoty, a uchybienie obowigzkom w tym zakresie jest bezprawne.

Wspdlnota mieszkaniowa, co zostato juz wyjasnione w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego (por. uchwate sktadu 7 sedzidw w dniu 21 grudnia 2007 r. Ill CZP
65/07, OSNC 2008/7-8/69, i wyrok z dnia 15 pazdziernika 2008 r., | CSK 118/08,
nie publ. poza bazg Lex nr 658169), jest posiadajgcg zdolnosS¢ prawng jednostkg
organizacyjna, do ktérej na podstawie art. 33" k.c. stosuje sie odpowiednio przepisy
o osobach prawnych, wobec czego utozsamianie przez Sad Apelacyjny powddki
ze wspolnotg moze by¢ rozumiane jedynie przenosnie. Do zadan Wspdlnoty nalezy
wykonywanie praw i obowigzkéow zwigzanych z zarzgdzaniem (gospodarowaniem,
administrowaniem) nieruchomoscig wspdélng i - z mocy art. 17 u.w.l. - cigzy na niej
odpowiedzialnos¢ za zobowigzania dotyczgce nieruchomosci wspdlne;.
Na wspdlnocie spoczywajg wiec m. in. przewidziane w art. 61 pkt. 1 w zw. z art. 5
ust. 2 i ust. 1 pkt e pr. bud. obowigzki zwigzane z utrzymywaniem i uzytkowaniem
nieruchomosci wspolnej zgodnie z zasadami przewidzianymi w art. 5 ust. 2 pr. bud.,
w tym zapewnienie, aby spetnione zostaly podstawowe wymagania dotyczgce
m.in. ochrony przed hatasem i drganiami. Nie dopetniajgc tych obowigzkéw
pozwana Wspodlnota w drodze zaniechania dopuscita do dtugotrwatego emitowania
nadmiernego hatasu i drgan do mieszkania powddki, przy czym oddziatywanie to
nie tylko stanowito niedopuszczalne immisje, ale réwniez, ze wzgledu na
negatywne konsekwencje dla zdrowia fizycznego i psychicznego powddki,
naruszato jedno z jej najwazniejszych débr osobistych. Podnoszony przez Sad

Apelacyjny fakt, ze pierwotng przyczyng emisji szkodliwych hataséw i wibracji byty



btedy powstate na etapie budowy nie uchyla odpowiedzialnosci pozwanej
Wspdlnoty wobec powoddki, wobec ktorej odpowiada za szkode poniesiong
w wyniku nienalezytego wykonywania zarzgdu nad nieruchomoscig wspolng (zob.
uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2006 r., Il CZP 5/06, OSNC
2007/1/6), co - nie wylgcza takze jej odpowiedzialnosci za naruszenie dobr
osobistych powodki, jezeli - jak w rozpatrywanej sprawie - niewykonanie
obowigzkéw zarzgdcy doprowadzito do skutku w postaci naruszenia dobr
osobistych, w tym wypadku zdrowia powoddki. Nie mozna podzieli¢ stanowiska
Sadu Apelacyjnego, ze zaniechanie pozwanej Wspdlnoty byto uchybieniem
0 nieznacznym ciezarze, jesli zwazy¢, ze powodka bezskutecznie domagata sie od
tej pozwanej podjecia krokow majgcych na celu usuniecie przyczyny naruszen
przez okres kilkuletni i byta zmuszona wystgpi¢ na droge procesu sgdowego, mimo
ze - jak wynika z ustalen faktycznych, rozmiar i koszt koniecznych prac nie jest zbyt
wielki. Wbrew stanowisku Sgdu odwotawczego, zachodzity wiec podstawy do
nakazania takze pozwanej Wspdlnocie podjecia dziatanh koniecznych, aby
naruszenia dobr osobistych powddki ustaty. Tym samym uzasadniony okazat sie
zarzut naruszenia art. 24 § 1 k.c. poprzez niewtasciwe zastosowanie polegajgce na
uwolnieniu pozwanej wspolnoty od obowigzku wykonania czynnosci potrzebnych
do usuniecia stanu naruszen débr osobistych. Zobowigzanie do udostepnienia
nieruchomos$ci innemu podmiotowi w celu wykonania tych prac nie zapewnia
nalezytej ochrony powddce i nie moze byé uznane za odpowiedni Srodek

zapobiezenia dalszym naruszeniom.

Poniewaz zarzuty podniesione przez powodke w skardze kasacyjnej okazaty
sie uzasadnione, a w sprawie mialo miejsce jedynie naruszenie prawa
materialnego, zachodzity podstawy do uwzglednienia wniosku skarzgcej
o0 uchylenie zaskarzonej czesci wyroku Sgdu Apelacyjnego i rozstrzygniecie co do
istoty sprawy poprzez oddalenie apelacji pozwanej Wspolnoty takze w czesci

uwzglednionej przez Sad odwotawczy (art. 398° k.p.c.).

Orzeczenie o kosztach postepowania wynika z postanowien art. 3982 w zw.
zart. 391 § 1, art. 98 § 1 i 3 k.p.c., z pozostawieniem szczegdtowego wyliczenia

kosztéw referendarzowi sgdowemu zgodnie z art. 108 § 1 in fine k.p.c.






