Sygn. akt I C 1063/19

Dnia 4 grudnia 2020r.

Sad Rejonowy w Nowym Saczu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia Grazyna Poreba

Protokolant: st. sekr. sad. Urszula Bodziony - Mréz

po rozpoznaniu w dniu 25 listopada 2020r. w Nowym Sgczu
na rozprawie sprawy z powddztwa Miasta N.

przeciwko K. J.

o nakazanie udostepnienia lokalu mieszkalnego

utrzymuje w mocy wyrok zaoczny Sadu Rejonowego w Nowym Sgczu z dnia
29 stycznia 2020 roku sygn. akt IC 1063/19 w caloSci.

VA

1) odnotowaé wyrok,
2) kal. 7 dni.

Dnia 4 grudnia 2020r.
Sedzia:

Sygn. akt I C 1063/19

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 4 grudnia 2020 r.

Powod Miasto N. domagal sie nakazania pozwanej K. J. aby udostepnila powodowi oraz osobom upowaznionym
lokal mieszkalny nr (...) potozony w N. przy ulicy (...) celem wykonania obowigzku natlozonego decyzja Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego dla Miasta N. z dnia 29 marca 2018r. nr (...) polegajacego na wykonaniu
prawidlowych podlaczen do przewodéw kominowych wentylacyjnego i spalinowego w tazience lokalu nr (...) na czas
niezbedny do wykonania tychze prac oraz zasadzenie kosztéw procesu.

W uzasadnieniu podal, iz powdd jest wspotwlascicielem nieruchomosci, na ktérej jest posadowiony budynek
mieszkalny wielorodzinny przy ulicy (...) w N., zarzadzany przez (...) spolke z 0.0. w N.. W wyniku przeprowadzonego
postepowania administracyjnego w sprawie nieodpowiedniego stanu technicznego budynku, decyzja z dnia 29 marca
2018r. nr (...) Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla Miasta N. nakazal usuniecie nieprawidlowosci
wystepujacych w budynku poprzez wykonaniu prawidlowych podlgczen do przewodéw kominowych: wentylacyjnego
i spalinowego w lazience lokalu nr (...) w sposob szczegdlowo wskazany w decyzji. Podstawa wydanej decyzji byt
protokol kontroli przewodéw kominowych sporzadzony w dniu 22.02.2018r. przez mistrza kominiarskiego T. S., z
ktoérego wynika, iz stan opisany w lokalu nr (...) stwarza realne i bezpoérednie zagrozenie dla zdrowia i zycia ludzkiego.



Powod przystapil do podejmowania dzialan majacych na celu usuniecie zagrozen, w lokalu dokonano odlaczenia
pieca gazowego od przewodu kominowego a w lazience zostal zamontowany elektryczny podgrzewacz wody, jednakze
pismem z dnia 12.06.2018r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego wskazal, ze podjete czynno$ci nie stanowig
wykonania obowiazku nalozonego powolana wyzej decyzja i zobowiazal powoda do wykonania decyzji a nastepnie
postanowieniem z dnia 9.04.2019r. nalozyt na Wspdlnote grzywne w celu przymuszenia do wykonania zobowiazania
wynikajacego z decyzji z 29.03.2018r.

Pomimo préb kontaktu z pozwang, nie wyrazila ona zgody na podjecie czynnoSci w celu usuniecia istniejacych
zagrozen.

Powod wskazal, ze aktualny stan techniczny budynku stanowi realne zagrozenie dla zycia i zdrowia ludzkiego.

Pozwana K. J. nie zlozyla odpowiedzi na pozew i nie stawila sie na rozprawe, wobec powyzszego stosownie do tresci
art. 340 § 1 k.p.c. w dniu 29 stycznia 2020r., sad wydal wyrok zaoczny, przyjmujac za prawdziwe twierdzenia powoda
o faktach zawartych w pozwie, ktore nie budzily watpliwosci i nie zostaly przytoczone w celu obejscia prawa.

W dniu 14 lutego 2020r. pozwana zlozyla sprzeciw od wyroku zaocznego, wnoszac o jego uchylenie, oddalenie
powodztwa i zasadzenie na jej rzecz kosztdw procesu.

W uzasadnieniu podniosla, iz powo6d nie wykazal, aby stan lokalu rzeczywiécie zagrazal wiascicielom innych
lokali, pozwana informowala powoda, ze podlaczenia do przewodéw kominowych wentylacyjnych pozostaja w
niezmienionym stanie od chwili wybudowania bloku mieszkalnego, wskazala na niedookreslone sformulowanie
zawarte w wyroku zaocznym — na czas niezbedny. Pozwana kwestionowala zwigzanie sadu cywilnego
rozstrzygnieciami administracyjnymi.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Miasto N. jest wspolwlascicielem nieruchomosci polozonej w N., na ktérej posadowiony jest budynek wielorodzinny
przy ul. (...). W budynku tym cze$¢ lokali mieszkalnych stanowi wlasno§é Miasta N., za$ cze$¢ stanowi przedmiot
odrebnej wlasno$ci, ktorych wlasciciele tworza Wspolnote Mieszkaniowa (...) 2. Cala nieruchomo$cia zarzadza (...)
spotka z 0.0. w N. na podstawie uméw zawartych z wlascicielami nieruchomosci.

Lokal mieszkalny nr (...) polozony w budynku nr (...) przy ul. (...) jest wlasno$cig powoda i jest przedmiotem umowy
najmu lokalu mieszkalnego zawartej w dniu 21 wrze$nia (...). pomiedzy Miastem N. a pozwana K. J..

W dniu 22 lutego 2018r. w lokalu pozwanej zostala przeprowadzona kontrola przewodéw kominowych.
Przeprowadzajacy kontrole mistrz kominiarski stwierdzit stan stwarzajacy realne i bezposrednie zagrozenie dla
zdrowia i zycia ludzkiego. Stwierdzil, iz aby usungé nieprawidlowosci nalezy w pomieszczeniu lazienki zamurowac
kratke wentylacyjna do przewodu nr 18 a wykué nowa do przewodu nr 20. Kratka wentylacyjna powinna posiadaé
prawidlowy przekr6j powierzchni i nie powinna byé¢ zamykana. Ponadto stwierdzil, ze nalezy zamurowaé otwarcie
do przewodu nr 19, a piecyk kapielowy gazowy podlaczyé do przewodu nr 22, polaczenie urzadzenia z przewodem
kominowym nalezy wykona¢ rura kwasoodporna wraz z montazem rozety na $cianie przewodu kominowego. Opisany
przez kominiarza stan $wiadczy o niedroznoéci przewodu kominowego, wystepujacych nieszczelno$ciach co przy
niesprzyjajacych warunkach atmosferycznych moze powodowac powro6t spalin do pomieszczenia pozwanej. Usuniecie
powyzszego potencjalnego niebezpieczenstwa nie wymaga nadmiernej ingerencji w lokalu pozwanej. Jak wskazal to
mistrz kominiarski w cytowanych wyzej wnioskach kontroli nalezy wyku¢ dodatkowy otwor wentylacyjny pod sufitem,
w nieduzej odleglosci od istniejacego, ktory z kolei nalezy zamurowad.

W dniu 23 marca 2018r. w lokalu zajmowanym przez pozwana pracownicy Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego dla Miasta N., przeprowadzili kontrole, ktéra potwierdzila nieprawidlowos$ci wystepujace w
budynku mieszkalnym, fakt nie wyrazenia przez pozowana zgody na natychmiastowe przystgpienie do usuniecia
nieprawidlowosci i wykonania nowych podlaczen do wolnych przewodéw kominowych.



W efekcie 29 marca 2018r. PINB w N. wydal decyzje nr (...)r., w kt6rej nakazal usuniecie nieprawidtowosci wystepujace
w budynku mieszkalnym przy ul. (...) poprzez wykonaniu prawidlowych podlaczen do przewodéw kominowych
wentylacyjnego i spalinowego w lazience lokalu nr (...) poprzez zamurowanie kratki wentylacyjnej do przewodu nr
18, wykucie nowej do przewodu nr 20 o prawidlowej powierzchni, ktéra nie powinna by¢ zamykana, zamurowanie
otwarcia do przewodu nr 19, podlaczenie piecyka gazowego kapielowego do przewodu 22, oraz zaprzestanie
uzytkowania urzadzen gazowych w lokalu nr (...) do czasu usuniecia nieprawidlowos$ci mogacych spowodowaé
zagrozenie dla zycia i zdrowia, - w terminie do 30 kwietnia 2018r.

Obecnie w lazience pozwanej nie ma piecyka gazowego ale jest instalacja gazowa, nastapilo bowiem odlaczenie piecyka
gazowego i zamontowanie podgrzewacza elektrycznego o czym poinformowano (...) pismem z dnia 8 maja 2018r.
Organ nadzoru budowlanego uznal jednak, iz odlaczenie pieca gazowego nie jest wykonaniem obowigzku nalozonego
decyzja z 29.03.2018r. i wezwal zarzadce nieruchomoéci - (...) spotke z 0.0. w N. do przeslania informacji czy nalozony
obowiazek zostal wykonany w calo$ci, nastepnie wystosowal upomnienie, byla tez prowadzona dalsza korespondencja,
wszczeto postepowanie egzekucyjne na podstawie tytulu wykonawczego TW-2 nr 4/2018r. z dnia 28.09.2018r. a w
koncu postanowieniem z dnia 9 kwietnia 2019r. nr 72/2019r. PINB w N. nalozyl na Wspoélnote Mieszkaniowa (...) 2
grzywne w kwocie 3.000 zt. w celu przymuszenia do realizacji obowiazku wynikajgcego z tytulu wykonawczego.

Pismem z dnia 24 czerwca 2019r. (...) spdlka z 0.0. zwrdcil sie do pozwanej o udostepnienie lokalu w celu wykonania
prac a pismem z dnia 26 czerwca 2019r. zarzadca wnidslt o wstrzymanie egzekucji uzasadniajgc, iz najemczyni lokalu
nie wyraza zgody na udostepnienie lokalu,

Dowdd: ( czedciowo okolicznosci niesporne, umowa najmu k. 8-10, protokdt kontroli, decyzje postanowienia,
korespondencja, notatka k. 11-30, zeznania Swiadkow k. 124 1 132)

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil na podstawie dokumentéw przedlozonych przez powoda w szczegblnoSci orzeczen
organu administracji publicznej, ktére to dowody sa dokumentami urzedowymi i stanowig dowod tego co zostalo w
nich urzedowo poswiadczone.

Dodatkowo sad ustalil stan faktyczny w oparciu o zeznania §wiadka T. S., ktore mialy na celu wylacznie potwierdzenie
ustalen poczynionych przez niego w trakcie kontroli przewodéw i wnioskéw protokolu kontrolnego, ktéry to
dokument nie jest dokumentem urzedowym. Dowdd tern mial wylacznie charakter subsydiarny bowiem, ustalenia
stanu faktycznego wynikaja gtownie z dokumentéw urzedowych, ktdre opieraja sie nie tylko na wnioskach mistrza
kominiarskie ale i wlasnego postepowania kontrolnego, przeprowadzonego przez organ administracji publiczne;j.
Zeznania Swiadka sa wiarygodne w zakresie w jakim potwierdzil on niewielki zakres i niewielka uciazliwo$¢ prac w
pomieszczeniu pozwanej w celu usuniecia nieprawidlowoséci. Zeznania §wiadka J. B. potwierdzily niesporny obecnie
fakt, Zze w lazience pozwanej nie ma piecyka gazowego, natomiast odno$nie sytuacji zagrozenia zycia i zdrowia
ludzi dowdd ten rzecz jasna nie mégl by¢ przydatny. Odnoénie bowiem nieprawidtowosci technicznych budynku
wypowiedziat sie powolany do tego rodzaju ustalen organ administracji.

Sad oddalil wniosek dowodowy pozwanej zawarty w punkcie 5 sprzeciwu od wyroku zaocznego — o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu kominiarstwa na okoliczno$é¢ aktualnego stanu technicznego przewodu
kominowego w szczego6lnoSci na fakt braku zagrozenia dla zycia i zdrowia ludzkiego. W ocenie sadu przede wszystkim
dowod ten jest w tym wypadku wylaczony z uwagi na tre$c¢ art. 2 § 3 k.p.c. i art. 177 § 1 pkt 3 k.p.c. bowiem
sady powszechne sg obowigzane uwzglednia¢ skutki prawne orzeczen organéw administracyjnych. Przeprowadzenie
powyzszego dowodu byloby wyrazem niedopuszczalnego kwestionowania decyzji administracyjnej, wigzaloby sie
z prowadzeniem przez sad powszechny wlasnych ustalen, w zakresie czynnoSci zarezerwowanych dla organu
administracyjnego, ktéry juz ustalenia takie poczynil i na ich podstawie wydal prawomocng i wykonalng decyzje
administracyjng a nawet przystapit do jej wykonania. Dodatkowo tylko i na marginesie jako podstawe pominiecia
powyzszego dowodu z opinii bieglego sad powolat sie na fakt, iz w jego ocenie dowod ten zmierza do przedluzenia
postepowania.



Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwo jest uzasadnione w calo$ci.

Powod przedlozyl decyzje administracyjna nakladajaca na Wspoélnote Mieszkaniowa budynku obowiazek wykonania
prac majacych na celu usuniecie nieprawidlowosci wystepujacych w lokalu zajmowanym przez pozwana, ktbra jest
jego najemczynia, i ktéry to lokal stanowi wlasno§¢ powoda. Powyzsze wymaga podkreslenia bowiem jakkolwiek
orzeczenia administracyjne sa kierowane do Wspdlnoty Mieszkaniowej, to wlasnie Miasto N. jest wynajmujacym i
wlascicielem cze$ci lokali w tym tego, ktory jest zajmowany przez pozwana. Zarzad calego budynku sprawuje za$ (...)
spolka z 0.0. w imieniu zar6wno powoda jak i Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...).

W zwigzku z tym, ze jak wskazano wyzej, co nie bylo negowane przez pozwanag, jest ona najemczynia lokalu to
podstawy materialnoprawnej roszczenia nalezy poszukiwaé w art. 10 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego. Stanowi on, iz po wcze$niejszym ustaleniu terminu
lokator powinien takze udostepnic¢ wlascicielowi lokal w celu okresowego, a w szczegoblnie uzasadnionych wypadkach
rowniez doraznego, przegladu stanu i wyposazenia technicznego lokalu oraz ustalenia zakresu niezbednych praciich
wykonania.

Nie budzi watpliwosci sadu, Ze istnieje konieczno$¢ przeprowadzenia i wykonania niezbednych prac, ktére maja
na celu usuniecie nieprawidlowosci technicznych, dodatkowo tylko zaznaczy¢ wypada, ze nieprawidlowosci, ktore
potencjalnie zagrazaja zyciu i zdrowiu. Obowigzek wykonania prac, ktéry nie mogl zostaé skierowany do pozwanej,
zostal ustalony, okre$lony w decyzji administracyjnej. Jest to zatem ten szczegbdlny wypadek, o ktéorym mowa w
przepisie.

W tym miejscu sad zaznacza, iz w calo$ci podziela tres¢ uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 9.10.2007r. w skladzie 7
sedzioéw sygn. akt III CZP oraz wywody zawarte w uzasadnieniu, z ktorych wynika, iz sad powszechny, sad cywilny jest
zwiazany decyzja administracyjna a odstepstwo od tej zasady i mozno$é badania a Scislej kwestionowania decyzji jest
mozliwa wylacznie w ograniczonym zakresie w przypadku, w sytuacji bezwzglednej niewazno$ci (nieistnienia ) decyzji
administracyjnej. Sad Najwyzszy zreszta wielokrotnie stawal na stanowisku, ze sad w postepowaniu cywilnym nie jest
uprawniony do kwestionowania decyzji administracyjnej, w szczegblnosSci pod wzgledem merytorycznej zasadno$ci i
jest nig zwigzany nawet wowczas, gdy w ocenie sagdu decyzja ta jest wadliwa.

Zatem w przedmiotowej sprawie nie bylo podstaw do ponownego ustalania czy w lokalu zajmowanym przez
pozwana i budynku istnieja nieprawidlowosci techniczne, czy trzeba je usunaé, i dlaczego nalezy to zrobi¢ oraz
w jaki sposob trzeba wykona¢ prace. Powyzsze okoliczno$ci zostaly merytorycznie zbadanie przez powolany do
tego organ administracji — Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta N. i przyjely forme decyzji
administracyjnej, nakladajacej okre$lony obowiazek na wlasciciela budynku.

W konsekwencji wlaéciciel tego konkretnego lokalu czyli Miasto N. wystgpit z powodztwem o nakazanie udostepnienia
lokalu, w tym wypadku jednak w oparciu o przepis art. 10 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego.

Majac powyzsze na uwadze sad po przeprowadzeniu rozprawy utrzymatl w calo$ci wyrok zaoczny z dnia 29 stycznia
2020r. na podstawie art. 347 k.p.c. O kosztach orzeczono w wyroku zaocznym na podstawie art. 98 k.p.c.

Sedzia

ZARZADZENIE

1. Odnotowaé uzasadnienie,



2. Odpis wyroku z uzasadnieniem dor. peln. pozwanej,
3. K.. 14 dni.
N. dnia 28 grudnia 2020r.

Sedzia



