Sygnatura akt: VI C 2758/12

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 25 marca 2014 r.

Pozwem z dnia 03 grudnia 2012 roku skierowanym przeciwko Spoéldzielni Budowlano — Mieszkaniowej (...) w W.
powodowie H. W. i G. W. zwrocili sie z Zadaniem zaplaty kwoty 26.300,00 zt wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi
od kwoty 24.200,00 zt od dnia 31 sierpnia 2012 roku do dnia zaplaty oraz od kwoty 2.100,00 z} od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty tytulem odszkodowania za niedopelnienie obowigzkéw ciazacych na pozwanej, a polegajacych
na sprawowaniu zarzadu nieruchomoscia wsp6lna. Uzasadniajac zadanie gléwne pozwu powodowie wskazali, ze
pozwana jest wladcicielem i zarzadcg budynku mieszkalnego polozonego przy ulicy (...) w W., posadowionego na
nieruchomoéci gruntowej, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w W. prowadzi ksiege wieczysta numer
(...). W budynku tym znajduja sie lokale mieszkalne, przy czym jedynie w stosunku do niewielkiej czesci tychze
ustanowiona zostala odrebna wlasno$é lokali na rzecz czlonkdéw pozwanej spoldzielni. W dniu 09 listopada 2010 roku
powodowie zawrze¢ mieli wraz z pozwang umowe ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego numer (...)
potozonego przy ulicy (...) i przeniesienia jego wlasno$ci na rzecz powodow. Jednocze$nie, zgodnie z § 6 przedmiotowej
umowy strony postanowily, iz pozwana bedzie administrowa¢ budynkiem do czasu ustania czlonkowstwa ostatniego
wlasciciela lokalu, a po tym czasie zarzad nieruchomo$cia wsp6lna ma zostaé ustalony przez wlascicieli lokali. W
dalszej czesci wskazano, ze jeszcze przed zawarciem umowy, wiosng 2009 roku powodowie (wowczas jeszcze jako
osoby, ktéorym przystugiwalo spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu) dokonali kapitalnego remontu tego lokalu.
W dniu 01 maja 2009 roku zawarli z kolei umowe najmu lokalu z E. H.. Kolejna umowa zawarta zostala w dniu 10
grudnia 2009 roku i na jej podstawie lokal zostal oddany do korzystania od dnia 01 stycznia 2010 roku. Umowa
ta zostala zawarta na czas nieoznaczony, czynsz najmu oznaczono natomiast na kwote 1.500,00 zl miesiecznie.
Wkroétce po zawarciu umowy najmu, w dniach 12 — 15 stycznia 2010 roku, wskutek przeciekania wody przez dach,
dojs$¢ miato do zalania przedmiotowego lokalu (lokal znajduje sie na ostatniej kondygnacji w budynku i graniczy
bezposrednio z dachem; tzw. nadbudowa). Przyczyna takiego stanu rzeczy byl brak wlaéciwej izolacji dachu przed
wodg oraz zaleganie topniejacego $niegu na dachu. Powodowie niezwlocznie po powzieciu informacji o zalaniu
mieszkania przez wode z topniejacego $niegu powiadomi¢ mieli pozwang o fakcie zalania, zadajac jednoczeénie
niezwlocznego usuniecia zalegajacego $niegu oraz dokonania naprawy dachu, wskazujac, ze zaniechanie tych dzialan
naraza ich na dalsze szkody. W odpowiedzi na to wezwanie, jeszcze tego samego dnia (15 stycznia 2010r.) dokonano
przegladu lokalu. Powodowie wskazali, ze w dniu tym sporzadzono protokét z przegladu, podpisany przez Inspektora
Nadzoru — J. F., administratora osiedla — A. L. oraz powoda G. W.. W protokole stwierdzono zalanie sufitu i trzech
Scian w malym pokoju, wystepowanie plesni na Scianie nad oknem i na suficie, nadto stwierdzono zalanie podlogi
wykonanej z paneli. Potwierdzono takze, ze lokal remontowany byl w 2009 roku, jak réwniez, ze przyczyng zalania
byl zalegajacy na dachu topniejacy Snieg. Wedtug informacji powodéw komisja techniczna dokonujaca ogledzin
lokalu zazadala takze w trybie pilnym usuniecia $niegu oraz dokonania naprawy dachu przez pozwana. Nastepnie
wskazano, ze po dokonaniu ogledzin lokalu w dniu 15 stycznia 2010 roku pozwana nie podjela zadnych dziatan w celu
usuniecia topniejacego $niegu oraz dokonania naprawy nieszczelnej izolacji. Woda w dalszym ciggu przenikala przez
nieszczelny dach i wdzierala sie po suficie oraz po $cianach, powodujac coraz wieksze szkody w lokalu mieszkalnym.
Kolejne telefoniczne i mailowe wezwania powodéw do podjecia dzialan pozostaly bez jakiejkolwiek odpowiedzi
pozwanej. Wskutek zaniechania podjecia dzialan zmierzajacych do zabezpieczenia lokalu przed przenikaniem wody
lokal ulegal dalszemu niszczeniu, a na $cianach rozwinela sie niebezpieczna dla zdrowia ple$n. Standard lokalu mial
ulec znacznemu pogorszeniu w poréwnaniu ze stanem sprzed zalania. Jednocze$nie w marcu 2010 roku rzeczoznawca
(...) S.A. — ubezpieczyciela pozwanego — dokonat ogledzin lokalu i zlecil przeprowadzenie natychmiastowego remontu,
przede wszystkim ze wzgledu na ple$n rozwijajaca sie na Scianach i suficie mieszkania. W okresie od marca do kwietnia
2010r. powodowie przeprowadzi¢ mieli wiec remont mieszkania, ktorego koszt zamknat sie w kwocie 1.177,00 zl.
Szkoda miata zostac¢ uznana przez ubezpieczyciela i pismem z dnia 27 kwietnia 2010 roku powodom zostalo przyznane
odszkodowanie w kwocie 1.177,00 z. W toku postepowania przed (...) S.A. stwierdzono, ze przyczyng zalania byto
przenikanie wody przez niewlasciwie zaizolowany dach budynku. W zwigzku z faktem znacznego obnizenia standardu



wynajmowanego mieszkania oraz z konieczno$cia udostepnienia go na czas remontu i znoszenia niedogodnoéci z tym
zwigzanych, najemca zazadal obnizki czynszu. Za miesiace od lutego do kwietnia miesieczny czynsz ustalony zostal
na kwote 800,00 zl zamiast 1.500,00 zl. Tym samym powodowie za okres od lutego do kwietnia 2010 roku otrzymali
kwote 2.400,00 zt zamiast 4.500,00 zl. Umowa najmu natomiast z dnia 10 grudnia 2009 roku, ktéra pierwotnie
zostala zawarta na czas nieoznaczony zostala za zgoda stron rozwigzana z dniem 31 lipca 2010 roku. Pozwana miala
w dalszym ciggu nie podja¢ zadnych dzialan celem usuniecia usterki dachu. W dniu 19 sierpnia 2010 roku zawarta
zostata kolejna umowa najmu wyremontowanego lokalu mieszkalnego numer (...) z M. M. (1), tym razem jednak na
czas oznaczony — od dnia 01 wrze$nia 2010 roku do dnia 30 czerwca 2011 roku. Czynsz najmu ustalony zostal na kwote
1.500,00 zl. Po pierwszych opadach éniegu, w dniu 18 grudnia 2010 roku, lokal zostal ponownie zalany. Podobnie
jak w przypadku pierwszego zalania, w styczniu 2010 roku, przyczyna miat by¢ zalegajacy $nieg. Niezwlocznie po
stwierdzeniu zalania powodowie poinformowali telefonicznie, droga elektroniczng i w formie poczty tradycyjnej w
dniu 19 grudnia 2010 roku, o tym fakcie pozwana, zadajac podjecia niezbednych czynnoéci — usuniecia zalegajacego
$niegu oraz usuniecia usterek dachu powodujacych przenikanie wody do wnetrza budynku. Tym razem pozwana
réwniez miala nie reagowaé. Uszkodzenia mialy podobny zakres, jak przy poprzednim zalaniu. Powodowie z kolei
obnizyli czynsz z kwoty 1.500,00 z}l miesiecznie do 1.100,00 zl, poczynajac od lutego 2.100,00 z. Powodowie za okres
zatem od lutego do czerwca 2011 roku uzyskali czynsz o 2.000,00 zl nizszy. Pozwana miala dopiero w piémie z dnia
26 kwietnia 2011r. poinformowaé powodéw, iz planuje remont dachu. Powodowie podniesli, ze standard mieszkania
ulegal dalszemu pogarszaniu i to w ten sposob, ze od czerwca 2011 roku praktycznie nie nadawat sie na pobyt ludzi.
7 tej tez przyczyny najemca zrezygnowal z koncem czerwca z przedluzenia umowy najmu na dalszy okres. Z uwagi na
zapowiedzi pozwanej o planowanym remoncie dachu budynku na druga potowe roku 2011 powodowie postanowili
nie rozpoczynat kolejnego remontu do czasu az pozwana wywiaze sie z przyrzeczenia. Lokal w tym okresie z uwagi
na swoj stan techniczny nie byt przez powodéw wynajmowany. Pomimo zapowiedzi pozwanej remont dachu nie
zostal przeprowadzony w 2011 roku w ogole. Kolejne pismo powodéw z dnia 02 listopada 2011 roku wskazujace
na brak jakichkolwiek dzialan zwigzanych z usunieciem usterek dachu oraz naprawienia juz zaistnialej szkody
pozostalo bez odpowiedzi ze strony pozwanej. W dniu 01 marca 2012 roku podczas spotkania w siedzibie pozwanej
pelnomocnik zarzadu pozwanej ds. technicznych — R. B. poinformowaé miata powodow, ze inwestycja dociepleniowa
obejmujaca generalny remont dachu rozpocznie sie wiosng 2012 roku, doradzajgc jednocze$nie powodom, aby do
tego czasu nie przeprowadzali remontu lokalu mieszkalnego. Zapowiadany przez pozwana remont dachu rozpoczat
sie dopiero latem 2012r. Wobec okolicznoéci tej, powodowie przekonani, ze usterka zwigzana z przeciekaniem
dachu zostanie definitywnie usunieta, przy jednoczesnym zastosowaniu do polecen pelnomocnika pozwanej, podjeli
decyzje o przeprowadzeniu kolejnego remontu mieszkania. Remont zostal przeprowadzony w lipcu 2012 roku przez
przedsiebiorstwo (...). Laczny koszt prac zamknal sie wowezas w kwocie 2.700,00 zl. Prace te obejmowac mialy: skucie
tynku, tynkowanie, poprawki szpachlarskie, zabezpieczenie preparatem antygrzybicznym, zabezpieczenie podlog,
malowanie oraz wywoz $mieci. Dopiero po zakonczeniu prac remontowych mieszkanie od dnia 01 sierpnia 2012 roku
nadawac sie mialo — w ocenie powodoéw — do wynajecia. Kolejna umowa najmu zostala zawarta w dniu 09 sierpnia
2012 roku na czas oznaczony. Jednakze pomimo wykonywanych prac remontowych zwiazanych z przeciekaniem
dachu w dniu 27 paZzdziernika 2012 roku doszto do kolejnego zalania mieszkania. Zniszczeniu ulegly ponownie sufit
oraz $ciany. Jako ze na dzien skladania pozwu nie byto mozliwe dokladne okre$lenie wysokosci szkody zwigzanej z tym
zalaniem, pozew nie objal kwoty z tym zwigzanej. W dalszej kolejnoéci powodowie — w toku wywodu jurydycznego
— wskazali, ze pozwana sprawuje zarzad nieruchomoscia wspdlna z mocy ustawy i zarzadza nig tak, jak zarzadza sie
nieruchomo$ciami stanowigcymi wylaczna wlasno$¢. W zwiazku tym spo6ldzielnia winna byla od$niezaé¢ dach budynku
jak rowniez dba¢ o biezaca konserwacje nieruchomosci wspolnej, w tym dachu nadbudowy. Powodowie wskazali,
ze obowiazki te wynikaly nie tylko z pozytywnych przepiso6w prawa, ale i z § 6 umowy z dnia 09 listopada 2010
roku. Miedzy zaniechaniami pozwanej, a powstala szkodg mial przy tym zachodzié normalny zwigzek przyczynowy.
Powodowie podkreslili zarazem, ze pozwana przekazywala im nieprawdziwe informacje co do remontu. Powodowie
oczekujac na tenze nie mogli wynajgé mieszkania i nie mogli tez uzyskaé czynszu najmu. Remontowanie lokalu przed
spodziewanym remontem bylo niecelowe, albowiem do$wiadczenie poprzednich lat wskazywalo, ze mieliby trudno$¢
zwynajeciem mieszkania za kwote 1.500,00 zl miesiecznie. Wobec tego i w tym przypadku miedzy szkoda i zdarzeniem
miat zachodzi¢ zwigzek przyczynowy. Powodowie wskazali, ze na szkode dochodzong w niniejszym postepowaniu
sklada sie zaréwno rzeczywista strata, jak i utracone korzys$ci. W ocenie powodéw szkoda winna obejmowa¢ takze



koszty przeprowadzenia remontu w lipcu 2012r. Na utracone korzysci z kolei skladaja sie kwoty, ktérych powodowie
nie uzyskali wskutek zaniechan pozwanej. Jest to przede wszystkim szkoda zwigzana z konieczno$cia obnizenia
wysoko$ci czynszu najmu spowodowana obnizeniem standardu lokalu w trakcie trwania umoéw - z dnia 10 grudnia
2009 roku i umowy z dnia 19 sierpnia 2010 roku. Z uwagi na zaniedbania pozwanej mieszkanie nie nadawalo sie do
wynajmu przez okres 13 miesiecy. Reasumujac, powodowie wskazali, ze na kwote dochodzona pozwem (26.300,00
z}) skladaja sie kwota 2.100,00 zl stanowiaca laczng kwote, o ktéra powodowie obnizyli czynsz najmu za okres
od lutego do kwietnia 2010 roku, kwota 2.000,00 zt stanowigca laczna kwote, o ktérag powodowie obnizyli czynsz
najmu za okres od lutego do czerwca 2011 roku, kwota 19.500,00 z} stanowiaca utracong korzy$¢ odpowiadajaca
réwnowartoS$ci czynszow w kwocie 1.500,00 z} za okres 13 miesiecy oraz kwota 2.700,00 zt stanowigca rownowarto$é
kosztéw remontu przeprowadzonego w przedmiotowym lokalu w lipcu 2012 roku. Pismem z dnia 30 lipca 2012
roku powodowie wezwaé mieli pozwana do naprawienia szkody poprzez zaptate kwoty 24.200,00 zl w terminie
30 dni od daty doreczenia wezwania. Wezwanie to, doreczone w dniu 31 lipca 2012r. pozostalo bez odpowiedzi.
Ponadto powodowie sformulowali w petitum pozwu zadanie zasadzenia od pozwanej na ich rzecz zwrotu kosztow
postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych (pozew, k. 1-12).

W pi$mie procesowym z dnia 04 lutego 2013 roku, stanowigcym odpowiedZ na pozew, strona pozwana wniosla o
oddalenie pow6dztwa w calosci i zasadzenie solidarnie od powoddw na rzecz pozwanego kosztdw postepowania, z
uwzglednieniem kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Na wstepie strona pozwana przyznala
fakty co do wlasno$ci budynku (...) Bjak réwniez posiadania przez pozwanych prawa o lokalu numer (...) oraz zawarcia
umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu. Pozwana nie potwierdzila jednak okoliczno$ci co do kapitalnego
remontu lokalu — odnoénie do jego zakresu i daty wskazanej w pozwie, rzeczywistego najmu lokalu, dochodéw z najmu
uzyskiwanych przez powodéw wedlug ich twierdzen, przyczyn wystepowania zalan oraz kosztoéw prac naprawczych.
Pozwana wskazala nastepnie, ze powodowie zajmuja przedmiotowy lokal od 1994 roku, co jest istotne, albowiem
pozew sugeruje, ze od poczatku wystepowaly problemy z lokalem. Strona pozwana zaprzeczyla nadto ewentualnym
sugestiom, ze problemy z lokalem moglyby wynika¢ z nieprawidlowych adaptacji, czy wadliwego wykonania. Pozwany
podnidst, ze w zakresie umow najmu — miedzy twierdzeniami pozwu a zalaczona dokumentacja zachodza rozbieznosci.
Nie sa bowiem jasne przyczyny rozwijzania umoéw, zmiany stawek, iloSci oséb zamieszkalych, bowiem wedle
wiadomoSci pozwanej powodowie zglosili ze do wrze$nia 2012r. w przedmiotowym lokalu zamieszkiwala tylko jedna
osoba, a dopiero od wrze$nia 2012r. byly to dwie osoby, co nie znajduje potwierdzenia w dokumentach. Ponadto
pozwana wskazala, ze zgodnie z § 3 umowy z dnia 09 listopada 2011r. mury zewnetrzne, konstrukcyjne, dach, kominy,
klatka schodowa, instalacje i wszelkie czeSci budynku pozostale po wydzieleniu lokali, niestuzace do wylacznego
uzytku wlascicieli poszczegolnych lokali, stanowig wsp6lng wlasnoéé wlascicieli poszczegblnych lokali. Zgodnie z
tym — wlasno§é wlascicieli lokali stanowia te elementy muréw, dachéw, kominéw, klatek, instalacji, itp., ktére po
wydzieleniu shuza do wylacznego uzytku tychze wlascicieli lokali. Z opisu § 2 ust. 1 umowy, lokal jest usytuowany na
10 kondygnacji budynku, co znajduje potwierdzenie w innej dokumentacji zlozonej do akt sprawy, z ktérej wynika tez,
ze dach znajdujacy sie nad lokalem stanowi sufit mieszkania powod6w (lokal ten stanowi zaadaptowana nadbudowe
— poddasze). W zwiazku z tym, w ocenie pozwanej, jej odpowiedzialno$¢ jest ograniczona. Pozwana wskazala takze,
iz sprawowany przez nig zarzad ma charakter zarzadu powierzonego. W kontekscie obowigzywania przepisow ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych w tym zakresie spoldzielnia wywodzila, Ze ograniczony jest jej obowiazek zarzadu,
a nadto, ze nie dysponuje $rodkami na remont dachu. Wskazano takze, ze prace remontowe, ktére mialy miejsce
w miesigcach od marca do kwietnia 2010r. nie zostaly sprecyzowane. Je$li przyjac, ze prace te byly skuteczne, to
w efekcie pozwany nie moze ponosi¢ odpowiedzialno$é za prace wadliwie wykonane. Pozwana powolala sie nadto
na fakt powszechnie znany, a to co do obfitych opadéw deszczu w maju i czerwcu 2010r. i wskazala, ze nie doszlo
wowecezas do zalania mieszkania powodéw. Strona pozwana zaprzeczyla takze, jakoby R. B. zagwarantowala, ze prace
remontowe rozpoczng sie w 2012r., na wiosne. W ocenie pozwanej powodowie nie pozyskiwali od niej nieprawdziwych
danych co do planowanego remontu. Co do zalania w pazdzierniku 2012r. pozwana zaprzeczyla tym okoliczno$ciom.
Kwestionujac wysokosé¢ szkody, pozwana wywodzila, ze z rachunku z dnia 28 lipca 2012r. nie wynika, za jakie prace
zostat wystawiony. Co sie za$ tyczy utraconych korzySci, pozwana wskazala, ze strata w wysoko$ci 19.500,00 z} jest
jedynie teoretyczna, a powodowie nie udowodnili, ze starali sie wynajaé lokal w czasie, za ktory domagaja sie uiszczenie
kwoty z tytulu utraconych korzysci. Pozwana wskazala takze, ze powodowie niejako oszczedzili w zwigzku z brakiem



wynajmu, a to z uwagi na obowiazek uiszczania podatku od wynajmu i r6zne stawki z tego tytulu. Pozwana zanegowala
takze zasadno$¢ zaliczenia w poczet szkody kwot 2.100,00 zl i 2.000,00 zl tytulem obnizenia czynszu, albowiem nie
jest wiadome na jakich zasadach powodowie wynajmowali lokal. W zwigzku natomiast z wskazaniem przez powodéw,
ze do 2009 roku nie zanotowali zadnych usterek czy wadliwoéci, pozwana wskazala, ze watpliwa jest przyczyna zalania
na przelomie lat 2009 — 2010, albowiem w tym okresie oni sami, na wlasna reke przeprowadzali remonty. Pozwana
zakwestionowala takze istnienie zwigzku przyczynowego. Co sie za$ tyczy roszczenia odsetkowego pozwana wskazala,
Ze nie otrzymala calego pisma z dnia 30 lipca 2012 roku. Pozwana nadto wskazala, ze na przestrzeni lat 2010 —
2012r. jej mienie ubezpieczone bylo w (...) S.A. i (...) S.A. (odpowiedzZ na pozew, k. 113-119). W kolejnych pismach
procesowych pelnomocnik pozwanej podtrzymywal stanowisko zawarte w odpowiedzi na pozew.

Strona powodowa na okoliczno$ci podniesione w odpowiedzi na pozew odpowiedziala w piSmie procesowym z
dnia 29 kwietnia 2013r. Powodowie wskazali w nim, ze lokal zajmowany jest przez nich juz od 1984 roku i ze nie
jest prawda jakoby do 2009 roku powodowie nie odnotowali w mieszkaniu zadnych szko6d. Wskazali przy tym,
iz na przestrzeni dwudziestu lat zdarzaly sie awarie i przecieki, ale nie mialy one nigdy wczesniej tak powaznego
charakteru. Powodowie zaznaczyli jednak, iz wowczas spoldzielnia reagowala w sposob natychmiastowy i niezwlocznie
usuwala wady. Powodowie podniesli, ze dopiero od 2009r. odnotowaé mozna bierng postawe Spéldzielni. Ponadto
wskazali, ze nielogiczne jest twierdzenie, jakoby ze wzgledu na prace wykonywane wewnatrz doszlo do przeciekania
dachu. Co sie za$ tyczy remontu przeprowadzonego na wiosne 2009r. powodowie wskazali, ze zostal on zgloszony
Spéldzielni, zyskali bowiem w dniu 10 grudnia 2008r. zezwolenie na przeprowadzenie prac. Powodowie wskazali,
iz za niedorzeczng uznaé nalezy interpretacje § 3 umowy z dnia 09 listopada 2010r., dach nad nieruchomoscia
powoddéw stanowi natomiast element nieruchomoéci wspoélnej, a nie lokalu mieszkalnego powodéw. Wskazali oni
nadto w swym pi$mie, iz nie dochodzito do zalania w okresie intensywnych opadéw na przestrzeni od maja do czerwca
2010r., albowiem woda — w przeciwienstwie do zalegajgcego $niegu — splywala woéwczas w sposéb natychmiastowy.
Powodowie wskazali, ze koszt tymczasowego chocby zabezpieczenia dachu nie jest wysoki i Ze pozwana nie moze sie
broni¢ brakiem Srodkéw przedsiebrania stosownych czynno$ci (pismo procesowe powodow, k. 155a-155f).

W pi$mie procesowym z dnia 28 maja 2013 roku strona powodowa podniosla, ze brak jest podstaw do uwzglednienia
przy obliczaniu naleznego odszkodowania kwot podatku, ktéry powodowie mieli rzekomo oszczedzi¢ w zwigzku
z niewynajmowaniem lokalu mieszkalnego. Wskazali bowiem, ze obowigzek zaplaty daniny powstaje z chwila
osiggniecia dochodu z tytulu najmu. Jednoczesnie zauwazono, ze w niniejszym postepowaniu powodowie dochodza
odszkodowania z tytulu utraconych korzysci i w przypadku jego zasadzenia beda obowigzani do zaplaty podatku
dochodowego. W zwigzku z tym brak jest podstaw do przyjecia, iz dochodzone odszkodowanie winno by¢ — jak
chce pozwany — dwukrotnie pomniejszone, najpierw o kwote odpowiadajaca podatkowi od dochodoéw za najem
nieruchomosci (8,5%), a nastepnie o kwote odpowiadajaca podatkowi dochodowemu od zasadzonego odszkodowania,
tj. 19% (pismo procesowe powodow, k.173-174).

W piSmie procesowym z dnia 10 grudnia 2013 roku strona powodowa rozszerzyla powddztwo w ten sposéb, ze oprocz
zadania zasadzenia kwoty 26.300,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwoty 24.200,00 z} od dnia
31 sierpnia 2012r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 2.100,00 z} od dnia 03 grudnia 2012r. do dnia zaplaty wniosla
takze o zasadzenie na rzecz powodéw od pozwanego kwoty 4.356,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi
od dnia 31 sierpnia 2012 roku do dnia zaplaty. Uzasadniajac zadanie w tym zakresie strona powodowa powtérzyla,
ze na pierwotnie dochodzong kwote skladaja sie utracone korzysci w lacznej wysokoéci 24.200,00 zt. W przypadku
natomiast zasadzenia tej kwoty po stronie powodéw powstanie obowiazek uiszczenia podatku dochodowego (18%).
Tym samym w przypadku zasadzenia odszkodowania, po stronie powodéw powstanie obowiagzek uiszczenia dotykowe;j
kwoty 4.356,00 z} tytulem podatku dochodowego. W ocenie powoddéw ewentualnie zasadzona kwota przybierze postaé
odszkodowania, a nie czynszu najmu, ktory podlegalby opodatkowaniu wybrana przez powodéw stawka ryczaltowa
8,5%. Powodowie podniedli tez, ze naprawienie szkody winno polega¢ na pelnej indemnizacji utraconych korzysci
(pismo procesowe powodow, k. 251-252).

W pi$mie procesowym z dnia 12 marca 2014 roku strona pozwana wskazala, ze to na powodzie ciazy obowigzek
wykazania realno$ci utraconych korzysci, co dotyczy zaréwno faktu jak i wysokoSci, co nalezy odnie$¢ do



rozszerzonego zadania powodow. Pozwana wskazala, ze nie zostalo dowiedzione, w jaki sposéb powodowie
opodatkowywali dotychczasowe przychody z najmu, i czy w ogdle zostana obcigzeni publicznoprawna daning. W
powolaniu na fakt, ze powodowie dochodzg roszczen za okres od lutego do kwietnia 2010 roku oraz ze wzgledu na fakt
ze nowe zadanie (z grudnia 2013r.) dotyczy kwot procentowo odnoszacych sie do zadan dotychczasowych, pozwana
podniosta zarzut przedawniania (pismo procesowe, k. 276-277).

W toku rozprawy, w dniu 14 marca 2014 roku, strona powodowa wskazala, iz zarzut przedawniania jest
nieuprawniony, albowiem przedmiotowe roszczenie przedawania sie z uplywem lat dziesieciu, a nie lat trzech (vide:
protokol, k. 278).

Do czasu zamkniecia rozprawy stanowiska stron nie ulegly zmianie.
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Spoéldzielnia Budowlano — Mieszkaniowa (...) w W. (dalej takze jako ‘ (...)’ oraz ‘Spoéldzielnia’) jest wlascicielem i
zarzadca budynku mieszkalnego polozonego przy ulicy (...) w W., posadowionego na nieruchomosci gruntowej, dla
ktoérej Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w W. prowadzi ksiege wieczysta numer (...) (okoliczno$¢ bezsporna,
a nadto treéc¢ ksiegi wieczystej, k. 33-59).

Dnia 09 listopada 2010 roku malzonkowie H. i G. W. zawarli ze Spdldzielnig umowe ustanowienia odrebnej wlasno$ci
lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego przy ulicy (...) i przeniesienia jego wlasno$ci na swoja rzecz (dalej takze:
‘umowa’). Prawo wlasno$ci przedmiotowej nieruchomo$ci lokalowej wpisane zostalo do ksiegi wieczystej numer (...)
prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w W. (okoliczno$¢ bezsporna, a nadto umowa, k. 13-23,
tre$c ksiegi wieczystej lokalu numer (...), k. 24-32).

W § 3 umowy strony zgodnie postanowily, ze mury zewnetrzne i konstrukeyjne, dach , kominy, klatka schodowa,
instalacje i wszelkie czeSci budynku pozostale po wydzieleniu lokali, niestuzace do wylacznego uzytku wiascicieli
poszczegdlnych lokali, stanowia wspdélna wlasno$é wlascicieli poszczegbdlnych lokali. Ponadto w § 6 umowy
postanowiono, ze Spéldzielnia bedzie administrowaé budynkiem do czasu ustania czlonkowstwa ostatniego
wlaéciciela lokalu, a po tym czasie zarzad nieruchomo$cia wsp6lng ustalony zostanie przez wlascicieli lokali stosownie
do przepisdéw ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych (umowa, k. 13-23).

G. W.— jako czlonek Spoétdzielni o numerze rejestru (...) mial wspélnie z zong H. W.spdldzielcze wlasno$ciowe prawo
do lokalu mieszkalnego numer (...)przy ulicy (...)w W.uzyskane w dniu 01 sierpnia 1996 roku (okoliczno$¢ bezsporna,
a nadto umowa, k. 13-23).

Lokal nalezacy do malzonkoéw W. znajduje sie na ostatniej kondygnacji w budynku numer (...) i graniczy bezposrednio
z dachem — tzw. nadbudowa (okoliczno$é bezsporna).

Przed zawarciem przedmiotowej umowy, wiosna 2009 roku H. i G. W. dokonali kapitalnego remontu tego lokalu
(zezwolenie Spoldzielni na dokonanie remontu, k. 155g; przesluchanie powoda G. W., k. 278-283, przestuchanie
powddki H. W, k. 283).

W dniu 01 maja 2009 roku H. i G. W. zawarli umowe najmu lokalu z E. H., ktéra uiszczala na ich rzecz czynsz
najmu lokalu w wysoko$ci 1.500,00 zL. Umowa rozwigzana zostala z dniem 31 grudnia 2009 roku. Kolejna umowa
zawarta zostala w dniu 10 grudnia 2009 roku i na jej podstawie lokal zostal oddany do korzystania A. S. od dnia 01
stycznia 2010 roku. Umowa ta zostala zawarta na czas nieoznaczony, czynsz najmu oznaczono natomiast na kwote
1.500,00 zl, za wyjatkiem miesigca stycznia 2010r. kiedy to czynsz wynosié¢ mial 1.000,00 zl miesiecznie (umowa z
dnia 01.05.20009r., k. 60-62, umowa z dnia 10.12.2009r., zeznania $wiadka A. S., k. 183-184, potwierdzenie przelew,
k. 155j-0, potwierdzenie przelewu, k. 155p).



Po zawarciu drugiej z wskazanych umoéw, w dniach 12 — 15 stycznia 2010 roku, wskutek przeciekania wody przez dach
doszto do zalania przedmiotowego lokalu (korespondencja elektroniczna, k. 66, zeznania $wiadka A. S., k. 183-184;
zeznania Swiadka I. B., k. 235-236; przestuchanie powoda G. W., k. 278-283, przestuchanie powodki H. W., k. 283).

Malzonkowie W. niezwlocznie po powzieciu informacji o zalaniu mieszkania przez wode z topniejacego S$niegu
powiadomili Spétdzielnie o zalaniu zadajac jednocze$nie niezwlocznego usuniecia zalegajacego Sniegu oraz dokonania
naprawy dachu, wskazujac, iz zaniechanie tych dzialan naraza ich na dalsze szkody. W odpowiedzi na to wezwanie,
dnia 15 stycznia 2010 roku dokonano przegladu lokalu. W tymze dniu sporzadzono protokét z przegladu, podpisany
przez Inspektora Nadzoru — J. F., administratora osiedla — A. L. oraz G. W.. W protokole stwierdzono zalanie sufitu
i trzech $cian w malym pokoju, wystepowanie pleéni na $cianie nad oknem i na suficie, nadto stwierdzono zalanie
podlogi z paneli. Potwierdzono takze, ze lokal remontowany byl w 2009 roku, jak réwniez, ze przyczyna zalania byly
nadmierne opady $niegu (korespondencja elektroniczna, k. 66, protokét z dnia 15.01.2010r., k. 68, zeznania §wiadka
A. S., k. 183-184 zeznania $wiadka I. B., k. 235-236; przestuchanie powoda G. W., k. 278-283, przestuchanie powodki
H.W., k. 283).

Po dokonaniu ogledzin lokalu w dniu 15 stycznia 2010 roku Spdldzielnia nie podjela skutecznych dzialann w celu
usuniecia topniejacego $niegu oraz dokonania naprawy nieszczelnej izolacji. Woda w dalszym ciggu przenikata przez
nieszczelny dach i wdzierala sie po suficie oraz $cianach, powodujac coraz wieksze szkody w lokalu mieszkalnym.
Wskutek zaniechania podjecia dzialan zmierzajacych do zabezpieczenia lokalu przed przenikaniem wody lokal ulegal
dalszemu niszczeniu, a na §cianach rozwinela sie niebezpieczna dla zdrowia plesn. Standard lokalu uleg} znacznemu
pogorszeniu w poréwnaniu ze stanem sprzed zalania (korespondencja elektroniczna, k. 69, pismo z dnia 03.02.2010r.
wraz z dowodem nadania, k. 70-71, zeznania $wiadka A. S., k. 183-184; zeznania $wiadka J. F., k. 236-237; zeznania
Swiadka I. B., k. 235-236; przestluchanie powoda G. W., k. 278-283, przestuchanie powodki H. W., k. 283).

W marcu 2010 roku rzeczoznawca (...) S.A. — ubezpieczyciel (...) dokonal ogledzin lokalu. W okresie od marca do
kwietnia 2010r. H. i G. W. przeprowadzi remont mieszkania, ktérego koszt zamknat sie w kwocie 1.177,00 zl. Szkoda
tej wysoko$ci uznana zostala przez ubezpieczyciela i pismem z dnia 27 kwietnia 2010 roku malzonkom W. zostalo
przyznane odszkodowanie w tej wysoko$ci. W toku postepowania przed (...) S.A. stwierdzono, ze przyczyna zalania
bylo przenikanie wody przez niewlasciwie zaizolowany dach budynku (polisa, k. 135-142; odpowiedzZ na zgloszenie
szkody, k. 72, decyzja w sprawie przyznania odszkodowania, k. 75-76; przestuchanie powoda G. W., k. 278-283,
przestuchanie powodki H. W., k. 283).

W zwiazku z faktem obnizenia standardu wynajmowanego mieszkania oraz z konieczno$cia udostepnienia go na czas
remontu i znoszenia niedogodno$ci z tym zwigzanych, doszlo do obnizenia czynszu najmu. Za miesiace od lutego do
kwietnia miesieczny czynsz ustalony zostal na kwote 800,00 zl zamiast 1.500,00 zl. Tym samym H. i G. W. za okres
od lutego do kwietnia 2010 roku otrzymali z tego tytulu kwote 2.400,00 zl zamiast 4.500,00 z} (o§wiadczenia pod
umowa z dnia 10.12.2009r., k.65, zeznania Swiadka A. S., k. 183-184, potwierdzenia przelewu, k. 155r-t; przestuchanie
powoda G. W., k. 278-283, przestuchanie powddki H. W, k. 283).

Umowa najmu z dnia 10 grudnia 2009 roku, ktéra pierwotnie zostala zawarta na czas nieoznaczony zostala za zgoda
stron rozwigzana z dniem 31 lipca 2010 roku (o$wiadczenia pod umowg najmu z dnia 10.12.2009r., k. 65, zeznania
swiadka A. S., k. 183-184).

Spoldzielnia w dalszym ciagu nie podejmowala zadnych dzialan celem skutecznego usuniecia usterki dachu (zeznania
$wiadka I. B., k. 235-236; przesluchanie powoda G. W., k. 278-283, przestuchanie powddki H. W, k. 283)

W dniu 19 sierpnia 2010 roku zawarta zostala kolejna umowa najmu wyremontowanego lokalu mieszkalnego numer
(...) z M. M. (1), na czas oznaczony — od dnia 01 wrzeénia 2010 roku do dnia 30 czerwca 2011 roku. Czynsz najmu
ustalony zostal na kwote 1.500,00 zl. W ramach tej umowy lokal zajmowaly dwie osoby — najemczyni i jej kolezanka
— S. M. (1). Czynsz najmu obejmowal pobyt obu tych os6b (umowa najmu z dnia 19.08.2010r., k. 77-79, zeznania
$wiadka M. M. (1), k. 157-158).



Po pierwszych opadach §niegu w dniu 18 grudnia 2010 roku lokal zostal ponownie zalany. Podobnie jak w przypadku
pierwszego zalania, w styczniu 2010 roku, przyczyna byt zalegajacy Snieg. Niezwlocznie po stwierdzeniu zalania G. W.
poinformowatl telefonicznie, droga elektroniczng i w formie poczty tradycyjnej w dniu 19 grudnia 2010 roku, o tym
fakcie Spoldzielnie, zadajac podjecia niezbednych czynnosSci — usuniecia zalegajacego $niegu oraz usuniecia usterek
dachu powodujacych przenikanie wody do wnetrza budynku (pismo powoda wraz z dowodem nadania, k. 80-81,
zeznania $wiadka M. M. (1), k. 157-158, zeznania $wiadka S. M. (1), k. 158-159; zeznania $wiadka I. B., k. 235-236;
zeznania Swiadka J. F., k. 236-237; przestuchanie powoda G. W., k. 278-283, przestuchanie powddki H. W, k. 283).

Malzonkowie W. obnizyli czynsz z kwoty 1.500,00 zl miesiecznie do 1.100,00 zl, poczynajac od lutego 2011r.
Malzonkowie za okres od lutego do czerwca 2011 roku uzyskali w zwigzku z tym czynsz o 2.000,00 zl nizszy, niz
dostaliby, gdyby do zalania nie doszlo (o§wiadczenia pod umowa najmu z dnia 19.08.2010r., k. 79, zeznania $wiadka
M. M. (1), k. 157-158; zeznania §wiadka S. M. (1), k. 158-159, potwierdzenia przelewu, k. 155ag-ao; przestluchanie
powoda G. W., k. 278-283, przestuchanie powodki H. W., k. 283).

Spoldzielnia (...) nadal nie podejmowala skutecznych czynnoéci naprawczych. Uszkodzenia mialy podobny zakres, jak
przy poprzednim zalaniu. W pi$émie datowanym na dzien 04 kwietnia 2011r. H. i G. W. zazadali natychmiastowego
wykonania generalnego remontu dachu oraz wykonania prac izolacyjnych $cian budynku ul. (...) woko6l mieszkania
numer (...), a takze pokrycia poniesionych kosztéw i strat wynikajacych z razacego zaniedbania swoich obowigzkow
przez Prezesa (...) i podleglych mu pracownikéw (pismo powoddéw z dnia 04.04.2011r. wraz z dowodem nadania, k.
83-84, zeznania $wiadka M. M. (1), k. 157-158; zeznania $wiadka S. M. (1), k. 158-159).

W pi$mie z dnia 26 kwietnia 2011r. Spotdzielnia poinformowala malzonkéw W. o tym, ze w drugiej polowie 2011 r.
planuje remont dachu polegajacy na dociepleniu nabudowy budynku (pismo Spoéldzielni, k. 92).

Standard mieszkania ulegal dalszemu pogarszaniu i to w ten sposob, ze od czerwca 2011 roku nie nadawat sie do pobytu
w nim os6b. Z tego tez powodu najemczyni S. M. (1) zrezygnowala z konicem czerwca z przedluzenia umowy najmu na
dalszy okres. Z uwagi na zapowiedzi Spoldzielni o planowanym remoncie dachu budynku na druga potowe roku 2011
malzonkowie W. postanowili nie rozpoczynaé kolejnego remontu do czasu az Spoéldzielnia rozpocznie zapowiadany
remont. Lokal w tym okresie z uwagi na swoj stan techniczny nie byl przez malzonkéw wynajmowany (zeznania
Swiadka I. B., k. 235-236; przestluchanie powoda G. W., k. 278-283, przestuchanie powodki H. W., k. 283).

W dniu 25 lipca 2011r. malzonkowie W. skierowali do Spotdzielni kolejne pismo, w ktorym wskazali na bezezynno$é
co do remontu dachu (pismo powodéw wraz z dowodem nadania, k. 86-88).

Kolejne pismo H. i G. W. z dnia 02 listopada 2011 roku wskazujace na brak jakichkolwiek dzialan zwiazanych z
usunieciem usterek dachu oraz naprawienia juz zaistnialej szkody, pozostalo bez odpowiedzi ze strony Spoéldzielni
(pismo powodoéw wraz z dowodem doreczenia, k. 89-90).

W dniu 01 marca 2012 roku podczas spotkania w siedzibie Spo6ldzielni pelnomocnik zarzadu Spéldzielni ds.
technicznych — R. B. poinformowala malzonkdéw, ze inwestycja dociepleniowa obejmujaca generalny remont dachu
rozpocznie sie wiosng 2012 roku, doradzajac im jednoczeénie, aby do tego czasu nie przeprowadzali remontu lokalu
mieszkalnego (korespondencja elektroniczna, k. 91; zeznania §wiadka I. B., k. 235-236; zeznania §wiadka J. F., k.
236-237; przestuchanie powoda G. W., k. 278-283, przestuchanie powddki H. W, k. 283).

Zapowiadany remont dachu rozpoczal sie latem 2012r. (zeznania $wiadka I. B., k. 235-236).

Wobec tej okolicznoéci, malzonkowie W. przekonani, ze usterka zwigzana z przeciekaniem dachu zostanie
definitywnie usunieta, podjeli decyzje o przeprowadzeniu kolejnego remontu mieszkania. Remont zostal
przeprowadzony w okresie od czerwca do lipca 2012 roku przez przedsiebiorstwo (...). Laczny koszt prac zamknatl
sie wowczas w kwocie 2.700,00 zl. Prace te obejmowaly: skucie tynku, tynkowanie, poprawki szpachlarskie,



zabezpieczenie preparatem antygrzybicznym, zabezpieczenie podlo6g, malowanie oraz wywoz Smieci (rachunek, k. 93,
zeznania Swiadka L. S., k.180-181).

Po przeprowadzeniu remontu, w dniu 09 sierpnia 2012 roku, zawarto kolejng umowe z czynszem w wysoko$ci 1.600
z} miesiecznie (umowa z dnia 09.08.2012r., k. 94-96).

H. i G. W. wezwali Spoéldzielnie do pokrycia strat w kwocie 24.200,00 zt w terminie 30 dni od dnia doreczenia
wezwania. Wezwanie doreczono w dniu 31 lipca 2012r. (wezwanie wraz z dowodem doreczenia, k. 97).

Przyczyna zalania mieszkania H. i G. W. w dniach 12-15 stycznia 2010 roku oraz w dniu 18 grudnia 2010 roku byt
zalegajacy i topniejacy $nieg. Powodem za$ bylo nieszczelne pokrycie dachu papa asfaltowa, szczegblnie na styku
dachu ze $éciang oporowa bedaca przedluzeniem Sciany zewnetrznej mieszkania malzonkoéw W.. Pokrycie styku muru
z plaszczyzng dachu poprzez kilka warstw papy asfaltowej nie gwarantowalo odpornoéci na stres temperaturowy w
okresie wiosennym. W dzien zalegajacy $nieg topnial w sposéb powolny i przenikal przez mikropekniecia. Noca za$
woda ta zamarzala, rozszerzajac i poglebiajac mikropekniecia. Cykl ten powtarzal sie prowadzac do powiekszania
pekniec i penetracji wody. Mimo prawidlowo wykonanego pokrycia dachu w chwili badania i mimo naslonecznienia
oraz godziny przedpoludniowej pozostajaca na dachu wilgo¢ nadal zalegata. W okresie kiedy dach pokryty byt kilkoma
warstwami papy, w miejscu tym $nieg utrzymywal sie najdtuzej. Przyczyna przenikania wody bylo stare pokrycie
papa asfaltowa w kilku warstwach, stres temperaturowy powodujacy rozszczelnienie pokrycia, brak generalnego
remontu i brak zmiany technologii pokrycia na pape termozgrzewalna. Poprzez nieszczelno$é dachu przedostawaly
sie do wnetrza spore ilo$ci wody, ktéra zgodnie z prawem grawitacji przedostawala sie w dol. Iloé¢ wody wystarczyta
na zalanie lokalu H. i G. W., reszta wody — przez interwencje wlasciciela lokalu — byla zbierana. Zalana $ciana
znajduje sie bezposrednio nad murkiem graniczacym z lokalem malzonkéw, woda wiec nie mogla sie przedostawaé
do innych lokali. Wykonana przez Spéldzielnie impregnacja naturalnie uszczelnila i uodpornila pokrycie od ulewnych
i dlugotrwalych opad6w. Inaczej jest z zalegajacym $niegiem, ktory nie splywa natychmiast do rynien (opinia biegtego
J. W.,, k. 196-202, 260-265).

Maltzonkowie W. w latach 2009-2012 wybrali opodatkowanie przychodéw z tytulu umowy najmu w formie ryczattu
od przychodéw ewidencjonowanych zgodnie z ustawg z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczaltowanym podatku
dochodowym od niektérych przychodéw osiaganych przez osoby fizyczne (informacja k. 193).

Stan faktyczny w powyzszym ksztalcie mial charakter w niewielkiej tylko mierze bezsporny (fakty przyznane i
niezaprzeczone — art. 229 oraz art. 230 k.p.c.), w pozostalej czeSci potwierdzony zostal dzieki sktadanym przez strony
procesu, a wymienionym w dotychczasowych rozwazaniach dokumentom prywatnym (art. 245 k.p.c.), wydrukom
(art. 309 k.p.c.), zlozonym przez §wiadkéw zeznaniom (art. 258 i nast. k.p.c.) oraz wyartykulowanym przez strony
procesu w toku przestuchania w trybie art. 299 i nast. k.p.c. twierdzeniom. Wszak rzeczone dokumenty zlozone zostaly
w wersjach nieoryginalnych, strony nie kontestowaly ich prawdziwosci ani autentycznosci, Sad nie znalazl natomiast
podstaw, by czynic to z urzedu.

W toku rozprawy, w dniu 30 kwietnia 2013r. przestuchane zostaly w charakterze swiadka M. M. (2) i S. M. (1). Osoby
te zlozyly wiarygodne zeznania co do zajmowania lokalu w ramach umowy zawartej w dniu 19 sierpnia 2010r. Nadto
Swiadek M. przyznala, ze zastanawiala sie na przedluzeniem umowy, ale pod warunkiem przeprowadzenia remontu i
doprowadzenia go do porzadku. Zeznania te — jako logiczne i spdjne — a zarazem korespondujace z przestuchaniem
powoddw i ztozonymi do akt sprawy dokumentami uzna¢ nalezalo za wiarygodne. W dniu 23 lipca 2013r. przestuchany
zostal wykonujgcy w lokalu powod6w remont L. S.. Przestuchiwany w sposob wiarygodny potwierdzit okoliczno$ci
zwigzane z wykonanymi pracami. OkolicznoSci te korespondowaly nadto z tre$ciami wynikajacymi z rachunku (k.
93), a nadto z wyartykulowanymi w toku przestuchania w trybie art. 299 i nast. k.p.c. przez powodéw wyjasnieniami.
Podobnie rzecz sie miala z zeznaniami przestuchanego 30 lipca 2013 r. Swiadka A. S. — jej stlowa réwniez znalazly
potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym (m.in. co do o§wiadczen na k. 65).

Co do zasady wiarygodne pozostawaly zeznania przestuchanych w dniu 26 listopada 2013 roku I. B. i J. F.. Nalezy
przy tym zaznaczy¢, ze obie te osoby potwierdzily przyczyne zalewania lokalu nalezacego do powodéw, jak rowniez



to, ze nie mialy jakichkolwiek informacji co do tego, jakoby jakiekolwiek czynnosci wykonywane przez powodow
w przedmiotowym lokalu mialy wplyw na nieszczelno$ci dachu. Nie sposob krytycznie natomiast odnie$é sie do
twierdzen, jakoby czynno$ci naprawcze byly na biezaco wykonywane — byly one bowiem wzajemnie skorelowane
(mimo przeciwnych w tej kwestii twierdzen powodéw). Biegly w swej opinii potwierdzil jednak, Ze dorazne usuwanie
usterek nie moglo przyniesé spodziewanego rezultatu.

W toku rozprawy, w dniu 30 lipca 2013 roku oddalone zostaly wnioski dowodowe o przestuchanie w charakterze
Swiadkow E. H., W. W.iB. K.. Postanowienie Sadu w tym zakresie uzasadnione bylo przede wszystkim indyferentnym
charakterem okoliczno$ci, na ktére osoby te mialy zosta¢ przesluchane (zamieszkiwanie w lokalu przed i po
okresie obowigzywania umoéw, w trakcie wykonywania ktérych dochodzilo do zalewania lokalu). Osoby te nie
mogly potwierdzi¢/zaprzeczyt zasadniczych dla niniejszego postepowania kwestii: obnizenia czynszu najmu w latach
2009-2012, utracenia przez powodow korzysci, czy przeprowadzenia remontu. Ponadto wskaza¢ nalezy, ze osoby te
zamieszkuja odpowiednio w O. i L., co powodowaloby zbedne przewlekanie postepowania.

W toku niniejszego postepowania przeprowadzony zostal dowdd ze sporzadzonej w dniu 04 pazdziernika 2013r.
opinii bieglego inz. J. W. (k. 196-202). Jako ze wnioski wyciagniete przez bieglego w pierwotnej opinii pisemnej
kontestowane byly przez pozwang (vide: pismo procesowe, k. 215-215v), Sad postanowil w dniu 22 stycznia 2014r.
dopuséci¢ dowod z pisemnej uzupekliajacej opinii (vide postanowienie, k. 255). W konsekwencji biegly zlozyl do
akt kolejne opracowanie — z dnia 05 stycznia 2014r., w ktérym odpowiedzial na watpliwe kwestie, takze na
pytania pelnomocnika powodéw (k.248). Wnioski te wraz z pierwotna opinia ocenia¢ nalezalo w sposob globalny.
Po pierwsze, opinia sporzadzona zostala przez osobe dysponujaca niezbedng wiedza i kompetentna do oceny
okoliczno$ci przedmiotowej sprawy (co do przyczyny zalania mieszkania powodéw). Jego wywod jest jasny i logiczny,
a zawarte w opinii wnioski nie budza zastrzezen. Opinia sporzadzona zostala rzetelnie i zawiera wyczerpujace
odpowiedzi na zagadnienia przedstawione przez Sad w postanowieniu o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego, w
tym kwestie poddawane w watpliwo$¢ przez pozwana. Z tej przyczyny wnioski bieglego uznac¢ nalezalo za wiarygodne,
a prowadzenie rekonstrukeji stanu faktycznego na podstawie opinii bieglego bylo uzasadnione.

Za dowod wiarygodny uzna¢ nalezalo nadto przestuchanie powoda G. W., k. 278-283 oraz przestuchanie powddki H.
W., k. 283, ktdrzy zeznawali w sposo6b logiczny i spojny, a nadto odzwierciedlajacy chronologie w zakresie wynajmu
przedmiotowego lokalu, podejmowane przez nich oraz przez Spéldzielnie czynno$ci. Okolicznoéci te skorelowane byly
nadto ze zlozonymi do akt sprawy dokumentami oraz zeznaniami §wiadkow wobec czego nalezalo ustalenia stanu
faktycznego prowadzi¢ takze na podstawie wyartykutowanych przez nich w czasie przestuchania w trybie art. 299 i
nast. k.p.c. wyjas$nien.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Powodowie H. i G. W. domagali sie od pozwanej Spoéldzielni zaplaty odszkodowania z tytulu utraconych korzysci,
ktore byliby w stanie uzyskac, gdyby Spoldzielnia skutecznie naprawila wadliwe pokrycie dachu, jak réwniez z tytulu
przeprowadzonej naprawy wewnatrz lokalu oraz wartos$ci podatku, ktory byliby zobowiazani ui$cié w razie zasadzenia
nieuzyskanego czynszu najmu — lacznie kwoty 30.656,00 zt wraz z ustawowymi odsetkami szczegblowo wyzej (w czesci
uzasadnienia dotyczacej stanowisk stron) wskazanymi.

Stosownie do tresci art. 277 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o sp6ldzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity
opublikowany w Dz. U. z 2013r., poz. 1222; dalej: uSp6tMieszk) zarzad nieruchomo$ciami wspoélnymi stanowigcymi
wspotwlasnoéc spoldzielni jest wykonywany przez spétdzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust.
1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (dalej: uWtLok), choéby wiasciciele lokali nie byli czlonkami

spoldzielni, z zastrzezeniem art. 24" i art. 26. Przepis6w ustawy o wlasnoéci lokali o zarzadzie nieruchomos$cia wspélng
nie stosuje sie, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 11 1a, ktore stosuje sie odpowiednio.

Wobec przywolanego unormowania ustawowego szczegblne rozwigzania dotyczyé beda zarzadzania
nieruchomo$ciami po przeniesieniu przez spotdzielnie wlasnoéci choéby jednego lokalu w danej nieruchomoéci na



inna osobe. O tym, jak to zarzadzanie bedzie wygladalo, przesadzil art. 27 ust. 2 uSp6iMieszk, ktory stwierdza, ze
zarzad nieruchomog$ciami wspdlnymi stanowiacymi wspotwlasnosé spoldzielni wykonywany jest przez spoéldzielnie
jak zarzad powierzony, o ktéorym mowa w art. 18 ust. 1 uWiLok.

Artykut 18 ust. 1 uWlLok statuuje z kolei, ze wlasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci
lokali albo w umowie zawartej p6zniej w formie aktu notarialnego okre$li¢ sposéb zarzadu nieruchomos$cia wspdlna, a
w szczegblno$ci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Zwraca sie przy tym uwage, ze spoldzielnia nie
ma sprawowa¢ zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna tak jak kazdy zarzadca, ktéremu wlasciciele lokali powierzyli zarzad
na podstawie art. 18 ust. 1 uWlLok, ale ma sprawowac ten zarzad ,jak zarzad powierzony”. Takie sformulowanie jest
uzasadnione z co najmniej dwoch powodéw. Po pierwsze, mamy tu do czynienia nie z rzeczywistym powierzeniem
zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna przez wlascicieli lokali umowa zawarta w formie aktu notarialnego, ale z forma
sprawowania zarzadu z mocy przepisu ustawy (bez wyrazania woli przez wlascicieli lokali). Po drugie, zarzad
ten nie moze by¢ przez spoldzielnie sprawowany zgodnie z przepisami uWiLok, skoro podstawowych przepisow
dotyczacych tego zarzadu, zawartych w rozdziale 4 uWlLok nie stosuje sie w spdldzielniach mieszkaniowych (gdyz
ich stosowanie wylaczyly przepisy art. 27 ust. 2 i 3 uSp6tMieszk). Spoéldzielnia mieszkaniowa sprawuje z mocy art.
27 ust. 2 uSpo6tMieszk zarzad nieruchomos$ciami wspélnymi, ktérych jest wspdlwlascicielem, niezaleznie od tego,
czy inni wlasciciele lokali sa, czy nie sa, czlonkami spo6ldzielni. Zarzad nieruchomoscig wsp6lng sprawowany przez
spo6ldzielnie mieszkaniowg ma jednak swj naturalny kres. Nastepuje on wowcezas, gdy zaczyna dzialac przepis art. 26
ust. 1 uSpoétMieszk (zob. komentarz do art. 27 uSpotMieszk, E. Bonczak — Kucharczyk, Spéldzielnie Mieszkaniowe.
Komentarz, opubl. w SiP Lex, 2013).

Nie byl objety sporem stron fakt wyodrebnienia lokalu numer (...) bedacego przed dokonaniem tej czynnosci
przedmiotem spéldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu H. i G. W., ani tez okoliczno$é, iz przez czas, w
ktérym dochodzito do zdarzen, z ktérych powodowie wywodzili obowiazek odszkodowawcezy, (...) sprawowala zarzad
nieruchomoscig, ktory w $wietle art. 27 ust. 2 uSp6tMieszk ma charakter szczegblny — tzw. zarzad powierzony.
Okoliczno$é ta nie oznacza jednak zwolnienia Spotdzielni od odpowiedzialno$ci za utrzymanie czeSci wspélnych
nieruchomos$ci, w tym dachu budynku, w nalezytym stanie.

Stosownie do treSci art. 3 ust. 2 uWlLok nieruchomo$¢ wspdlng stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia,
ktore nie shuzg wylacznie do uzytku wilascicieli lokali. Nieruchomos$cia wsp6lng sg wiec - oprocz gruntu (ktéry zawsze
w caloéci wchodzi w sklad nieruchomosci wspdlnej) - te cze$ci budynku, ktore stanowia wspotwlasnos$é wszystkich
0s6b bedacych wlascicielami lokali w tej nieruchomogci. Nie sa natomiast nieruchomoscig wspolna lokale stanowiace
wylgczng indywidualng wlasnoéé poszezegélnych wilascicieli. Niekiedy probuje sie doprecyzowaé, co wchodzi w
sklad nieruchomosci wspolnej, wymieniajac poszczegoblne elementy budynku. Przykladem takiej tendencji jest wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w G. z dnia 22 stycznia 2010 r., sygnatura akt IT SA/Gl 115/09, opubl. w (...)
pod numerem (...), w ktérym stwierdzono, ze nieruchomo$¢ wsp6lng stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia,
ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali. W mys$l przyjetych w doktrynie i judykaturze pogladéw za
elementy takie uwaza sie fundamenty, dach, Sciany no$ne, klatke schodowa, przewody, instalacje wodne, ogrzewcze
itp. Nalezy jednak zauwazy¢, ze wyliczenia takie, cho¢ w konkretnych przypadkach sa prawdziwe, to jednak wskazuja
zawsze jedynie przykladowe skladniki nieruchomoéci wspolne;j.

Majac dotychczasowe rozwazania na wzgledzie, jak tez postanowienia umowne zawarte w akcie notarialnym z dnia
09 listopada 2010r., wskazaé nalezy, ze Spotdzielnia sprawowata w istocie zarzad nieruchomos$cia wspélng, w ktérej
udzialy mieli takze malzonkowie W., a w ramach tego zarzadu winna byta dba¢ réwniez o stan dachu, bez wzgledu
na to, czy sasiadowal z nadbudowa powodéw. W zadnej mierze przy tym nie podobna uznaé zapisu umownego § 3
umowy z dnia 09 listopada 2010r. za wylaczajacy obowigzek dbalosci o stan dachu. Nalezy przy tym podkreéli¢ rzecz
oczywista, a polegajaca na tym, ze dach nie shuzy wylacznie do uzytku wlascicieli (uzytkownikéw, innych oséb, ktérym
przystuguje tytul prawny do lokalu) lokali usytuowanych bezposrednio pod dachem, lecz tylko petni funkcje ochronna
dla calego budynku i juz tylko z uwagi na ten fakt kwalifikowany jest jako cze$¢ nieruchomosci wspdlne;j.



Normatywnych podstaw odpowiedzialnosci odszkodowawczej pozwanej upatrywac nalezy w przepisie art. 415 k.c.,
statuujacym, iz kto z winy swej wyrzadzil drugiemu szkode, obowiazany jest do jej naprawienia.

Do ogoélnych przestanek odpowiedzialnosci odszkodowawczej (ex delico) opierajacej sie na zasadzie zawinienia,
wyprowadzanych wprost z cytowanego przepisu nalezy zdarzenie, z ktérym system prawny wigze odpowiedzialno$é
na okreSlonej zasadzie, powstala szkoda oraz zwigzek przyczynowy miedzy owym zdarzeniem a szkoda. Regula ta
uzupelniana winna by¢ nadto przepisami o charakterze og6lnym, modyfikowanymi jednak ze wzgledu na charakter
omawianego rezimu odpowiedzialno$ci. I tak, zgodnie z art. 361 § 1 k.c., zobowiazany do odszkodowania ponosi
odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla (regula tzw.
adekwatnego zwiazku przyczynowo — skutkowego), jezeli poszkodowany przyczynil sie do powstania lub zwiekszenia
szkody, obowigzek jej naprawienia ulega odpowiedniemu zmniejszeniu stosownie do okoliczno$ci, a zwlaszcza do
stopnia winy obu stron (art. 362 k.c.), a nadto wedlug art. 363 § 1 k.c., w zalezno$ci od okolicznoéci konkretnej
sprawy, odszkodowanie moze nastapic¢ poprzez przywrodcenie stanu poprzedniego lub zaplacenie odpowiedniej sumy
pienieznej (co w przypadku roszczen powodow, ze wzgledéw nader oczywistych, sprowadza sie wylacznie do drugiego
z wskazanych sposobow zaspokojenia wierzyciela).

Art. 415 k.c., stanowigcy podstawe roszczenia odszkodowawczego w niniejszej sprawie, stanowi, ze sprawca ponosi
odpowiedzialno$c¢ deliktowa na zasadzie winy, wskazac jednak nalezy, iz na pr6zno szuka¢ pojecia winy w pozytywnych
przepisach prawa, wobec czego pomocne okazuje sie wyjaénienie tego pojecia w oparciu o poglady wyrazone w
judykaturze i piSmiennictwie. Powszechne jest zapatrywanie, iz wina skupia w sobie dwa elementy — obiektywny i
subiektywny. Element obiektywny wyraza sie w uznaniu za zawinione zachowan niezgodnych z przepisami prawa
lub okre$lonymi regulami etycznymi. Natomiast skladnik subiektywny wyraza sie w uznaniu za zawinione zachowan
rozmys$lnie wyrzadzajacych szkode oraz w sposéb niedbalego zachowania osoby wyrzadzajacej szkode (por. poglad
wyrazony przez A. Olejniczaka [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowiazania cze$¢ ogdlna [pod red.:] A.
Kidyby, opubl. w Systemie Informacji Prawnej Lex, 2011). Odnoszac sie do subiektywnego aspektu zawinienia wskazac
nalezy, iz najmniej watpliwosci dostarcza sytuacja, kiedy to wywolujaca zdarzenie osoba ponosi wine umyslna,
to jest zmierza bezposérednio do jego wywolania (fac. dolus directus) lub na to godzi sie (Yac. dolus eventualis).
Wiecej probleméw w praktyce powodowaé moze zawinione dzialanie osoby, znamionowane nieumy$lno$cig.
Odpowiedzialno$¢ na zasadzie art. 415 k.c. moze ponosi¢ tylko osoba, ktorej przypisa¢ mozna niedbalstwo (odrézniane
od 1zejszej formy nieumys$lnosci — to jest lekkomyslnos$ci), dla przypisania ktérego konieczne jest ustalenie, ze w
konkretnych okoliczno$ciach danego przypadku sprawca mogl zachowac sie z nalezyta staranno$cia, przy czym pojecie
to wykladaé nalezy w oparciu o unormowanie art. 355 § 1 k.c., zgodnie z kt6rym dltuznik obowiazany jest do starannosci
ogoblnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju.

Sprowadzajac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy zwazy¢ nalezy, iz wskutek bezprawnych dziatan
pozwanej polegajacych na wadliwym sprawowaniu zarzadu nieruchomoscia wspélna, w majatku powodéw wystapit
uszczerbek majatkowy. Zgodnie z brzmieniem art. 6 k.c. oraz skorelowana z unormowaniem w przepisie tym
wyrazonym, jego proceduralng konsekwencja — art. 232 zdanie pierwsze k.p.c. — to na stronie, ktéra wywodzi
z jakiego$ faktu korzystne dla siebie skutki prawne spoczywa ciezar dowodzenia tych faktow, w zwigzku z czym
powinna ona dostarczy¢ w tej mierze material dowodowy. Ciezar zatem dowodzenia w zakresie zdarzenia, szkody
i wysokosci, jako tez adekwatnego zwiazku przyczynowego miedzy zdarzeniem a szkoda spoczywal na malzonkach
W.. Obowiagzkowi temu powodowie uczynili zado$¢ wzgledem kwoty 26.300,00 z} oraz w czeéci co do dochodzonego
podatku dochodowego od o0séb fizycznych.

W pierwszej kolejnosci wskazac nalezy, ze powodowie wykazali, iz w konsekwencji przeciekania dachu i pogorszenia
stanu lokalu doszlo do obnizenia stawki czynszu najmu, tj. kwota 2.100,00 zt stanowiaca laczng kwote, o ktora
powodowie obnizyli czynsz najmu za okres od lutego do kwietnia 2010 roku, kwota 2.000,00 zl stanowigca laczna
kwote, o ktora powodowie obnizyli czynsz najmu za okres od lutego do czerwca 2011 roku. Powodowie nie tylko
dowiedli fakt zwigzania kolejnymi umowami najmu, ale i fakt pierwotnie ustalonej stawki czynszu (1.500,00 z}),
ktdra byla nastepnie z uwagi na okolicznoéci, za ktére odpowiedzialno$¢ ponosi Spoéldzielnia, modyfikowana. Strona



powodowa nie tylko zawnioskowala o przeprowadzenie dowodu z przestuchania najemcéw zajmujacych wowcezas lokal
numer (...), ale i przedlozyta wydruki, ktére odzwierciedlaly wysoko$¢ wplat z tytulu czynszu najmu na nalezacy do nich
rachunek bankowy. Nalezy przy tym wskaza¢, ze w badanym przez Sad okresie powodowie mogli liczy¢ (z wylaczeniem
okresow, za ktére powodowie domagaja sie zaplaty od pozwanej) na miesieczny dochéd z tytutu wynajmu lokalu —
czynsz w wysokosci 1.500,00 zl. Czynsz tej wysoko$ci uiszczany byt juz w 2009 roku przez E. H.. Majac na wzgledzie
zjawiska rynkowe, w tym zaré6wno czynniki zwigzane z deprecjacja warto$ci pienigdza, jak i sytuacje na rynku wynajmu
nieruchomoéci, nalezy mie¢ na wzgledzie fakt, iz powodowie mogli spodziewa¢ sie pozyskania takiej wlasnie kwoty.

Zakresem dochodzonego w niniejszym postepowaniu odszkodowania objeto takze kwote 19.500,00 zt z tytulu
utraconych korzysci, w zwiazku z niewynajmowaniem przedmiotowego lokalu.

Stosownie do tresci art. 361 § 1 k.c. zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$é¢ tylko za normalne
nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. W powyzszych granicach, w braku odmiennego
przepisu ustawy lub postanowienia umowy, naprawienie szkody obejmuje straty, ktore poszkodowany poniost
(damnum emergens), oraz korzySci, ktore méglby osiagnac¢, gdyby mu szkody nie wyrzadzono (lucrum cessans) (art.
361 § 2 k.c.). Szkoda zwigzana z utraconymi korzy$ciami (lucrum cessans) polega na tym, ze majatek poszkodowanego
nie wzrost tak, jakby sie to stalo, gdyby nie nastgpilo zdarzenie, z ktérym polaczona jest czyja§ odpowiedzialnosé.
Ujmujac rzecz obrazowo, wskazuje sie, ze wskutek doznania tego rodzaju uszczerbku poszkodowany nie staje sie
bogatszy o to, czego bez wyrzadzenia mu szkody mogl oczekiwaé w przyszlosSci. W orzecznictwie przyjeto, ze szkoda
w przypadku utraconych korzysci jest szkoda, ktéra okresla to, co nie weszlo do majatku poszkodowanego na skutek
zdarzenia wyrzadzajacego te szkode, a inaczej méwiac, to, co weszloby do majatku poszkodowanego, gdyby zdarzenie
wyrzadzajace szkode nie nastapilo (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 stycznia 2002 r., I CKN 132/01, LEX nr 53144).
Szkoda w postaci utraconych korzy$ci ma zawsze charakter hipotetyczny i do konca nieweryfikowalny. Nie mozna
bowiem mie¢ z reguly pewnosci, czy dana korzy$¢ zostalaby osiagnieta przez poszkodowanego, gdyby nie zdarzenie
szkodzace. Jednak szkoda taka musi byé przez poszkodowanego wykazana z tak duzym prawdopodobienstwem,
aby uzasadniala ona w $wietle do$wiadczenia zZyciowego przyjecie, ze utrata korzysci rzeczywiécie nastapila. Przepis
art. 361 § 2 k.c. w czesci dotyczacej utraconych korzySci wymaga przyjecia hipotetycznego przebiegu zdarzen i
ustalenia wysokiego prawdopodobienstwa utraty korzys$ci. Ustawodawca nie wskazal blizszych kryteriow budowania
tych hipotez, pozostawiajac je wiedzy i doswiadczeniu zyciowemu skladu orzekajacego, stosowanym odpowiednio
do okolicznosci sprawy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 pazdziernika 2005 r., IIT CK 101/05, LEX nr 187042).
Szkoda w postaci utraconych korzySci z reguly wystepuje obok rzeczywiscie poniesionej straty. Bardzo rézne moga
by¢ postaci szkody polegajacej na utraconych korzysciach. Przykladowo, w sytuacji szkody na osobie moga oznaczac
utrate lub obnizenie zarobkéw — wowczas wynagrodzenie takiej szkody przybiera forme renty, zgodnie z art. 444 §
2 k.c. Utrata korzy$ci moze tez by¢ konsekwencja zniszczenia lub uszkodzenia rzeczy — np. uszkodzenie samochodu
wykorzystywanego do dzialalno$ci gospodarczej. Utrata korzy$ci bedzie rowniez szkoda polegajaca na nieuzyskaniu
pozytkow naturalnych i cywilnych, ktore rzecz przynosi (np. owoce, przychowek zwierzat hodowlanych, jak rowniez
inne odlaczne od rzeczy czesci sktadowe, np. piasek pobrany z nieruchomosci). Z perspektywy utraty korzysci bez
znaczenia bedzie, czy pobranie pozytkéw spowodowalo zmniejszenie substancji rzeczy. Natomiast jesli na skutek
pobrania pozytkéw warto$é rzeczy ulegnie zmniejszeniu (np. na skutek pobrania piasku zmniejszy sie warto$é
nieruchomosci), wowcezas bedziemy mieli do czynienia ze stratg poniesiong przez poszkodowanego (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 31 marca 1987 r., I CR 287/86, LEX nr 8819). Szkoda w postaci lucrum cessans nie powstaje
roéwnoczes$nie ze zdarzeniem wyrzadzajacym szkode, lecz jest jego p6zniejszym nastepstwem (zob. A. Rzetecka — Gil,
komentarz do art. 361 ke [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Zobowigzania — cze$¢ ogblna, opubl. w SiP Lex, 2011).

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy wskaza¢ nalezy, iz i w tym zakresie powodowie uczynili zado$¢
ciezarowi dowodzenia. Jak wskazano uprzednio powodowie wynajmowali przedmiotowy lokal od 2009 roku
powiekszajac majatek wspdlny o staly, miesieczny doch6d w postaci czynszu najmu nie mniejszy niz 1.500,00 zl (w
toku wynajmu, précz sytuacji zawinionych przez pozwana dochodzilo do incydentalnej zmiany wysoko$ci czynszu z
uwagi na wole stron kolejnych stosunkéw prawnych co od wzajemnych rozliczen). Przekréj profilu najemcoéw pokazuje
przy tym, ze powodowie mogli liczy¢ na staly doch6d w tej wysokosci. Nie budzilo watpliwo$ci Sadu, ze powodowie



doprowadzili wiosna 2009 roku lokal do takiego stanu, ktéry pozwalal na pozyskiwanie dochodu we wskazanej kwocie.
Nastepne zdarzenia i to zalezne nie od nich, a od pozwanej, doprowadzily do ograniczania wysokoSci czynszu najmu
(0 czym mowa powyzej) az do catkowitego uniemozliwienia pobierania pozytkéw w tym zakresie i to przez okres 13
miesiecy. Nalezy mie¢ bowiem na wzgledzie, ze po pierwsze, do obowiazkéw pozwanej nalezala skuteczna konserwacja
dachu (czes$ci nieruchomosci wspdélnej), a ponadto spelienie obietnic w zakresie remontu. Jak sie okazalo w toku
procesu dowodzenia, pozwana ,zwodzila” powodéw co do zamierzen przeprowadzenia generalnego remontu dachu.
Odpowiedzialnoéci pozwanej z pewnoScia nie umniejsza prowadzenie drobnych prac naprawczych majacych na
celu chwilowe tylko zapobieganie skutkom oddzialywania zjawisk atmosferycznych na wadliwie wykonane pokrycie
dachowe. Prowadzac ocene konsekwencji zaniechan pozwanej z wykorzystaniem testu warunku sine qua non wskazac
nalezy, ze gdyby pozwana przeprowadzila generalny remont w wykonaniu ustnych zapewnien, ale przede wszystkim
by uczynié¢ zado$¢ obowigzkom ustawowym, powodowie nie poniesliby uszczerbku w majatku w wymiarze 19.500,00
z} (13 x 1.500,00 zl). Zwazy¢ przy tym nalezy, ze umowa najmu rozwigzana z dniem 31 lipca 2011 zostalaby
przedluzona, gdyby lokal znajdowat sie w stanie mozliwym do wynajecia. Wynikalo to choéby z zeznan $§wiadka S.
M. (k. 158-159). Sad mial przy tym w polu widzenia to, ze powod6w nie mozna bylo bezustannie obarczaé ryzykiem
przeprowadzania kolejnych remontéw majacych na celu usuniecie skutkow zewnetrznej, a zaleznej od pozwanej,
przyczyny. Nawet w sytuacji remontu wewnatrz lokalu doszloby, w razie dalszych opad6éw atmosferycznych, do
przeciekania w okresie zimowym 2011/2012r. Spo6ldzielnia w dalszym ciggu nie zapewniala wlasciwej izolacji dachu
nadbudowy, przez co nadal istniatlo ryzyko kolejnego juz zalania mieszkania powodéw, co skutkowa¢ by musiato
konieczno$cig przeprowadzenia kolejnego juz remontu lokalu. Przeprowadzenie tego ostatniego przed remontem
dachu byloby niecelowe. Dopoki zatem pozwana nie uczynita obowigzkom plynacym z ustawy, dopéty powodowie nie
mogli pozyskiwaé normalnego przychodu z nalezacej do nich rzeczy. Trudno tez odmoéwic racji powodowi G. W., ktory
podczas przeshuchania na ostatniej rozprawie, zwracal uwage no to, ze udostepnianie najemcom lokalu, w ktérym
na skutek przeciekow, pojawiala sie szkodliwa dla zdrowia ple$n, mogloby narazi¢ powodéw na odpowiedzialno$é
majatkowa w stosunku do os6b przebywajacych w mieszkaniu. Przemawialo to za wstrzymaniem sie z kolejnym
remontem lokalu i oddaniem go w wynajem do czasu zlikwidowania przez pozwana zrédla przecieku w dachu
budynku.

W adekwatnym zwiazku przyczynowym pozostawala nadto szkoda w wymiarze 2.700,00 zl, ktéra powodowie
wydatkowali celem czasowego tylko przywrocenia lokalu do stanu uzywalnoSci w zwigzku z remontem
przeprowadzonym przez przedsiebiorstwo (...). Jak dowiedziono w niniejszym postepowaniu prace te obejmowaly
skucie tynku, tynkowanie, poprawki szpachlarskie, zabezpieczenie preparatem antygrzybicznym, zabezpieczenie
podlég, malowanie oraz wywoz $mieci, a stanowily skutek zalania lokalu woda przedostajaca sie przez nieszczelny
dach. Powodowie dowiedli przy tym nie tylko wystgpienia zdarzenia, szkody i zwigzku miedzy nimi, ale wysokoSci
wydatkowanych kwot (vide rachunek, k. 93).

Na koniec wskaza¢ nalezy takze, iz nie mdégl pozadanego skutku odnie$¢ podniesiony przez pozwang zarzut
przedawnienia. Stosownie do tresci art. 118 k.c. jezeli przepis szczegolny nie stanowi inaczej, termin przedawnienia
wynosi lat dziesie¢, a dla roszczen o Swiadczenia okresowe oraz roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalnos$ci
gospodarczej - trzy lata. W niniejszej sprawie brak jest podstaw do stosowania wzgledem roszczenia o naprawienie
szkody 3-letniego terminu przedawnienia.

Majac na uwadze powyzsze Sad uwzglednil w punkcie I sentencji zadanie glowne pozwu w zakresie kwoty 26.300,00
zl, na ktéra skladaly sie kwota 2.100,00 zl stanowiaca lacznga sume, o ktéra H. i G. W. obnizyli czynsz najmu za
okres od lutego do kwietnia 2010 roku, kwota 2.000,00 zl stanowigca sume, o ktéra powodowie obnizyli czynsz
najmu za okres od lutego do czerwca 2011 roku oraz kwota 19.500,00 zl stanowigca utracong korzy$¢ odpowiadajaca
roéwnowartoSci czynszow w kwocie 1.500,00 zl za okres 13 miesiecy oraz kwota 2.700,00 z} stanowigca rownowarto$é
kosztow remontu przeprowadzonego w przedmiotowym lokalu w lipcu 2012r.

Przechodzac do oceny zadania odsetkowego, roszczenie w tym zakresie bylo uzasadnione w czesci. Stosownie do tresci
art. 481 § 1 k.c. jesli dluznik opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé¢ odsetek
za czas opOznienia, chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby opdznienie byto nastepstwem za ktore dtuznik



odpowiedzialnos$ci nie ponosi. Jezeli termin spelnienia §wiadczenia nie jest przy tym oznaczony ani nie wynika z
wlaéciwos$ci zobowigzania, §wiadczenie powinno byé¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania
(art. 455 k.c.). Strona powodowa domagala sie zaplaty odsetek ustawowych liczonych oddzielnie od kwoty 24.200
z}, oddzielnie natomiast od kwoty 2.100,00 zl. Skoro pozwana wezwana zostala do spelnienia §wiadczenia w kwocie
24.200,00 zt w terminie 30 dni od dnia doreczenia wezwania, a wezwanie doreczono w dniu 31 lipca 2012r., odsetki od
tej kwoty nalezalo zasadzi¢ od dnia 31 sierpnia 2012r. do dnia zaplaty. Co sie za$ tyczy odsetek ustawowych liczonych
od kwoty 2.100,00 zl, powddztwo w tym zakresie zastlugiwalo na cze$ciowe tylko uwzglednienie. Powodowie zazadali
bowiem zaplaty tychze od dnia wniesienia powoddztwa. Czynnoéci tej niepodobna jednak traktowaé jako wezwania
do zaplaty. W konsekwencji odsetki nalezne mogly by¢ dopiero od dnia nastepnego po dniu, w ktérym doreczono
odpowiedz na pozew (k. 153v). W realiach niniejszej sprawy zatem odsetki w tym zakresie nalezaly sie od dnia 14
lutego 2013r. do dnia zaplaty, w pozostalym zakresie (co do zadania odsetkowego) powodztwo podlegalo oddaleniu
(vide punkt III sentencji wyroku).

Co sie za$ tyczy naleznych tytulem zobowigzania podatkowego kwot, Sad mial na wzgledzie nastepujgce kwestie. W
toku niniejszego procesu wykazane zostalo, jaka stawke podatku powodowie uiszczali w zwigzku z wynajmem lokalu
(k. 193). Powodowie w latach 2009-2012 wybrali bowiem opodatkowanie podatkiem ryczaltowym — 8,5%. Poniewaz
zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 3b ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (tekst jedn.:
Dz. U. z 2000 r. Nr 14, poz. 176 ze zm.) podatkiem dochodowym objete jest odszkodowanie otrzymane w zwigzku z
prowadzong dzialalno$cia gospodarcza lub dotyczace korzysci, ktére podatnik mogltby osiggnaé, gdyby mu szkody nie
wyrzadzono, nalezalo uwzglednié¢ kwote podatku (tak tez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 19 czerwca
2008r., sygnatura akt V CSK 19/08, opubl. w (...) Lex pod numerem (...)). Bledne byloby jednak rozumowanie
polegajace na uwzglednieniu stawki 18% (podatek, ktory nalezy zaplacié od przyznanego odszkodowania), jak
chcieli tego powodowie (k. 251-252). W kwocie bowiem 1.500,00 z} zyskiwanej miesiecznie z tytulu czynszu najmu
zawieral sie juz podatek w wysokoéci 8,5% (powodowie byli zobowiazani do jego odprowadzania, wiec o kwote
podatku musialaby by¢ ostatecznie pomniejszona kazda wplata czynszu na rzecz powod6éw), w konsekwencji zatem
uwzglednieniu podlega¢ mogla jedynie réznica (18% - 8,5%). Podzielenie bowiem stanowiska powodow i zasadzenie
kwoty 4.356 zl tytulem 18% podatku od utraconych korzy$ci wycenionych na 24.200 zl, oznaczaloby przyjecie,
ze powodowie uzyskali kwote 24.200 zl, nie odprowadzajac od niej podatku zryczaltowanego w wysokosci 8,5%.
Oznaczaloby to nieuprawnione wzbogacenie powodéw. Z tej zatem przyczyny Sad uwzglednil w punkcie II wyroku
zadanie powodow w zakresie kwoty 2.299 zl (24.200 zl razy 9,5%), w pozostalej czesci roszczenia powodéw w tym
zakresie oddalil (punkt IIT sentencji wyroku). Co sie za$ tyczy zadania zaplaty odsetek ustawowych liczonych od kwoty
podatku juz od dnia 31 sierpnia 2012r. wskaza¢ nalezy, ze wezwanie do zaplaty z dnia 30 lipca 2012r. (k. 87) nie
obejmowato kwoty z tytulu podatku, w konsekwencji zatem zadanie podlegalo uwzglednieniu przy zastosowaniu regut
art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. od dnia 11 grudnia 2013r. (k. 253), w pozostalej natomiast czeSci podlegalo
oddaleniu (punkt III sentencji wyroku)

Poniewaz powodztwo zostalo uwzglednione w czeSci, o kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c.
Stosownie do tresci art. 100 zdanie pierwsze in fine k.p.c. w razie cze$ciowego uwzglednienia zadan koszty beda
wzajemnie rozdzielone. Asumpt do zastosowania rzeczonej normy dal zakres, w jakim uwzgledniono roszczenia
powoda — zasadzeniu podlegala kwota 28.599,00 z zadanej — 30.656,00 zl. Majac powyzsze na wzgledzie strony winny
w czeSci odpowiedniej do stopnia wygranej (przegranej) ponosié¢ koszty niniejszego procesu (powodowie wygrali
proces w okolo 93%), na ktore sktadala sie zar6wno oplata sadowa, jak i wydatki w zwigzku ze sporzadzeniem przez
bieglego opinii (koszty sadowe) oraz koszty zastepstwa procesowego stron (koszty procesu). Rozstrzygajgc w punkcie
III sentencji wyroku w zakresie kosztow procesu Sad mial na wzgledzie uiszczenie przez powoddw oplaty stosunkowe;j
od pozwu w wysokoSci 1.315,00 zl, oplate od rozszerzonego powddztwa — 218,00 zl, wplacenie przez nich zaliczki
na poczet wynagrodzenia bieglego w kwotach 500,00 zl, ktére wykorzystane zostaly w calosci na pokrycie kosztow
zwigzanych ze sporzadzeniem opinii (754,43 zt - postanowienie, k. 211-211v, 235,94 zl - postanowienie, k. 284)
oraz obustronne zastepstwo procesowe stron przez - odpowiednio - adwokata i radce prawnego, przy jednoczesnym
przyjeciu stawki o ktorej mowa w § 6 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej



udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu; tekst jednolity opublikowany w Dz.U.2013.490) oraz § 6 pkt
5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst jednolity opubl. w
Dz. U. z 2013r. poz. 461). Uwzgledniajac te okolicznoSci zasadzono od pozwanej na rzecz powodéw kwote 3.986,31 zl.

Z uwagi na powstale w toku procesu — w zwiazku ze sporzadzeniem przez bieglego opinii oraz pisemnej opinii
uzupehiajacej — koszty sadowe przekraczajace uiszczong przez powoddéw zaliczke i to o kwote 490,37 zl, kwote te
rozdzieli¢ nalezalo miedzy stronami, przy zastosowaniu wyartykulowanej wyzej zasady. W konsekwencji, na podstawie
art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2010r., nr 90,
poz. 594 ze zm.), Sad nakazal $ciggna¢ odpowiednio od powod6éw i pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Prezesa
Sadu Rejonowego dla Warszawy Srédmieécia w Warszawie kwoty — odpowiednio — 34,33 zt oraz 456,04 zt (punkt V
sentencji wyroku).

Z tych wzgledbw orzeczono, jak w sentencji.
Zarzadzenie:

1) (...)

2) (..));

3) (.)



