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Odpowiedzialność za zalanie mieszkania sąsiada
	Zalanie mieszkania sąsiada jest jedną z najczęstszych przyczyn sporów pomiędzy właścicielami lokali w budynkach wielorodzinnych. Może ono prowadzić do powstania szkód majątkowych o różnym zakresie – od niewielkich uszkodzeń estetycznych, takich jak zacieki na ścianach, po poważne zniszczenia instalacji, wyposażenia lokalu czy elementów konstrukcyjnych budynku. Odpowiedzialność za tego rodzaju zdarzenia oceniana jest na gruncie przepisów powszechnie obowiązującego prawa, w szczególności Kodeksu cywilnego, a także – w określonych przypadkach – przepisów regulujących funkcjonowanie wspólnot mieszkaniowych i spółdzielni.
	Zalanie mieszkania nie jest pojęciem zdefiniowanym wprost w przepisach prawa. W praktyce przyjmuje się, że jest to niekontrolowany wypływ wody lub innej cieczy, który powoduje szkodę w cudzym lokalu. Szkoda w rozumieniu prawa cywilnego obejmuje zarówno rzeczywiste straty (damnum emergens), jak i utracone korzyści (lucrum cessans), które poszkodowany mógłby osiągnąć, gdyby nie doszło do zdarzenia. Przykładowo, w przypadku zalania mieszkania sąsiada szkodą rzeczywistą będą koszty osuszania, remontu ścian czy wymiany zniszczonego wyposażenia, natomiast utracone korzyści mogą polegać na niemożności wynajmowania lokalu przez określony czas.
	Podstawą odpowiedzialności za zalanie mieszkania sąsiada jest odpowiedzialność deliktowa uregulowana w art. 415 Kodeksu cywilnego, zgodnie z którym: „kto z winy swojej wyrządził drugiemu szkodę, obowiązany jest do jej naprawienia”. Odpowiedzialność ta opiera się na zasadzie winy i wymaga łącznego spełnienia czterech przesłanek: powstania szkody, wystąpienia zdarzenia, z którym prawo łączy odpowiedzialność, istnienia adekwatnego związku przyczynowego pomiędzy zdarzeniem a szkodą oraz winy sprawcy. W praktyce oznacza to, że osoba poszkodowana musi wykazać, iż zalanie nastąpiło na skutek zawinionego działania lub zaniechania konkretnego podmiotu.
	Najczęściej odpowiedzialność za zalanie mieszkania sąsiada ponosi właściciel lub posiadacz lokalu, z którego doszło do wycieku wody. Warto podkreślić, że odpowiedzialność ponosi nie tylko właściciel, ale również najemca lub inny posiadacz lokalu, jeżeli to on faktycznie władał mieszkaniem i swoim zachowaniem doprowadził do zalania.
	W określonych sytuacjach odpowiedzialność za zalanie może być oceniana na zasadzie ryzyka, niezależnie od winy sprawcy. Dotyczy to przede wszystkim przypadków, w których szkoda została wyrządzona przez ruch przedsiębiorstwa lub zakładu wprawianego w ruch za pomocą sił przyrody (art. 435 Kodeksu cywilnego). Choć regulacja ta rzadko ma zastosowanie w typowych sporach sąsiedzkich, może znaleźć znaczenie w odniesieniu do awarii instalacji obsługiwanych przez profesjonalne podmioty, np. przedsiębiorstwa wodociągowe.
	Nie każde zalanie mieszkania sąsiada wynika z przyczyn leżących po stronie właściciela konkretnego lokalu. Często źródłem szkody są elementy nieruchomości wspólnej, takie jak piony wodne, dach, instalacje centralnego ogrzewania czy kanalizacja. W takim przypadku odpowiedzialność może ponosić wspólnota mieszkaniowa albo spółdzielnia, jako podmiot zobowiązany do utrzymania nieruchomości wspólnej w należytym stanie technicznym. Podstawą odpowiedzialności jest wówczas art. 415 Kodeksu cywilnego w zw. z przepisami ustawy o własności lokali lub prawa spółdzielczego. Kluczowe znaczenie ma ustalenie, czy element, z którego nastąpił wyciek, stanowi część nieruchomości wspólnej, czy też należy do wyposażenia konkretnego lokalu.
	Naprawienie szkody powinno nastąpić, zgodnie z art. 361 § 2 Kodeksu cywilnego, w granicach normalnych następstw działania lub zaniechania, z którego szkoda wynikła. Poszkodowany może domagać się przywrócenia stanu poprzedniego albo zapłaty odpowiedniej sumy pieniężnej.
	Istotne znaczenie w sprawach dotyczących zalania mieszkań odgrywają umowy ubezpieczenia. Zarówno sprawca szkody, jak i poszkodowany mogą posiadać polisy ubezpieczeniowe obejmujące ryzyko zalania. W takim przypadku likwidacja szkody często następuje w drodze postępowania likwidacyjnego prowadzonego przez ubezpieczyciela. Należy jednak pamiętać, że istnienie ubezpieczenia nie wyłącza odpowiedzialności cywilnej sprawcy, a ubezpieczyciel, po wypłacie odszkodowania, może dochodzić roszczeń regresowych.
	Odpowiedzialność za zalanie mieszkania sąsiada zależy od okoliczności konkretnej sprawy, w szczególności od ustalenia źródła wycieku oraz podmiotu odpowiedzialnego za jego powstanie. Najczęściej odpowiedzialność ponosi właściciel lub posiadacz lokalu, z którego nastąpiło zalanie, jednak w określonych przypadkach może ona obciążać wspólnotę mieszkaniową, spółdzielnię lub inny podmiot.
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