Sygn. akt ITI C 813/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

dnia 04 grudnia 2017 roku

Sad Okregowy w Warszawie, III1 Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Mariusz Solka
Protokolant: sekretarz sadowy Tamara Oktaba

po rozpoznaniu w dniu 20 listopada 2017 roku w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa M. B. (1) i £. B.

przeciwko pozwanemu (...) spélce z ograniczong odpowiedzialnosciq spoétce komandytowej w K. (dalej
(...) sp. z 0.0. sp. kom. w K.);

o zaplate;
orzeka:

1. zasadza od pozwanej (...) sp. z 0.0. sp. kom. w K. na rzecz powodki M. B. (1) kwote 62.554,40 (szesédziesiqt
dwa tysiqgce, pieéset pieédziesiqt cztery, 40/100) zlotych z odsetkami:

a. od kwoty 7.981,00 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 01 pazdziernika 2014 roku do dnia 31 grudnia
2015 roku, i odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 01 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;

b. od kwoty 18.000,00 (osiemnascie tysiecy) zlotych od dnia 09 maja 2015 roku do dnia 31 grudnia 2015
roku, i odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 01 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;

c. od kwoty 6.573,40 (szes$é tysiecy, piecset siedemdziesiqt trzy, 40/100) zlotych z odsetkami
ustawowymi od dnia 24 lutego 2015 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku, i odsetkami ustawowymi za opdznienie od
dnia 01 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;

d. od kwoty 30.000,00 (trzydziesci tysiecy) zlotych od dnia 09 maja 2015 roku do dnia 31 grudnia 2015
roku, i odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 01 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;

2. zasadza od pozwanej (...) sp. z 0.0. sp. kom. w K. na rzecz powoda L. B. kwote 62.554,40 (szesédziesigt dwa
tysiace, piecset pieédziesiqt cztery, 40/100) zlotych z odsetkami:

a. od kwoty 7.981,00 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 01 pazdziernika 2014 roku do dnia 31 grudnia
2015 roku, i odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 01 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;

b. od kwoty 18.000,00 (osiemnascie tysiecy) zlotych od dnia 09 maja 2015 roku do dnia 31 grudnia 2015
roku i odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 01 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;



c. od kwoty 6.573,40 (szes$é tysiecy, piecset siedemdziesiqt trzy, 40/100) zlotych z odsetkami
ustawowymi od dnia 24 lutego 2015 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i odsetkami ustawowymi za op6zZnienie od
dnia 01 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;

d. od kwoty 30.000,00 (trzydziesci tysiecy) zlotych od dnia 09 maja 2015 roku do dnia 31 grudnia 2015
roku, i odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 01 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;

3. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

4. ustala, iz strony ponosza koszty procesu w nastepujacym rozmiarze:

a. powodowie w wysokosci 25 % (dwadzie$cia pie¢) procent;

b. pozwana w wysoko$ci 75 % (siedemdziesiat pie¢) procent;

zas$ ich szczeg6lowe ustalenie pozostawia do decyzji referendarza sagdowego.---
/-/ SSO Mariusz Solka

Sygn. akt III C 813/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 14 lipca 2015 r. skierowanym przeciwko (...) Spélce z ograniczona odpowiedzialnoscia Spotce
komandytowej z siedziba w K., M. B. (1) i L. B., reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika, wniesli o
zasadzenie od pozwanego na rzecz kazdego z powodow kwot po 82.554,40 zl wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty
22,981 zl od dnia 01 pazdziernika 2014 r. do dnia zaplaty, od kwoty 50.000 zl od dnia 20 stycznia 2015 r. do dnia
zaplaty, od kwoty 6.573,40 zl od dnia 24 lutego 2015 r. do dnia zaplaty, od kwoty 3.000 zl od dnia 09 maja 2015 r. do
dnia zaplaty oraz zasadzenie od pozwanego kosztéw postepowania w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych. W uzasadnieniu powyzszych zadan powodowie wskazali, ze sg wspolwlascicielami lokali nr (...)
potozonych w W., przy ul. (...), ktére nabyli w drodze umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali mieszkalnych
i ich sprzedazy oraz o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki z dnia 18 czerwca 2012 r. sporzadzonej w formie aktu
notarialnego przed S. K. notariuszem w W., za Rep. (...). Kazdy z malzonkéw jest wspotwladcicielem kazdego z lokali
w V2 udziahlu, ktdére stanowia ich majatek odrebny, gdyz zostaly nabyte przed zawarciem zwigzku malzenskiego.
Powodowie wskazali, ze lokale te sa funkcjonalnie ze sobg polaczone. Dalej wyjasnili, ze w dniu 27 stycznia 2014
r. zawarli z Fundacja (...) w W. umowe najmu, ktérej przedmiotem byly lokale nr (...) - umowa zostala zawarta na
czas oznaczony 36 miesiecy, a czynsz wraz z oplatg zryczaltowana mial wynosi¢ lacznie 6.000 zt. W czerwcu 2014 r.
pozwany rozpoczal prace budowlane polegajace na nadbudowie budynku przy ul. (...), a w ich toku doszlo do zalania
lokali — pierwsze zalanie mialo miejsce w dniu 25 czerwca 2014 r. W zwigzku z powstalymi zniszczeniami, strony
umowy najmu uzgodnily zawieszenie platnosci z tytutu czynszu w wysokoSci 4.981 zl miesiecznie. Powodowie dodali,
ze kolejne zalanie mialo miejsce w dniu 24 lipca 2014 r. i doprowadzilo ono do natychmiastowego wypowiedzenia
umowy przez najemce, co spowodowato utrate zrédlo dochodu z tego tytutu. Powodowie nie mogli takze ponownie
wynajac lokalu gdyz byl on zniszczony. Wskutek dtugotrwalych zabiegéw powodéw, dopiero w dniu 28 pazdziernika
2014 r. doszlo do zawarcia ugody, na mocy ktérej pozwany zobowigzat sie zaplaci¢ powodom kwote 33.518,98 zl, ktéra
wyczerpywala roszczenia stron wzgledem szkody rzeczywistej wywolanej zalaniami z dnia 25 czerwca 2014 1.1 24 lipca
2014 r. Kwestie za$ odszkodowania za utracone korzyéci w zwiazku z zalaniami mialy by¢ przedmiotem odrebnych
negocjacji. Pomimo dokonania napraw, lokale nadal nie mogly zosta¢ wynajete gdyz w dniu 20 listopada 2014 r.
oraz w dniu 23 grudnia 2014 r. mialy miejsce kolejne zalania. Powodowie dodali, ze skutki ostatniego zalania zostaly
usuniete w styczniu 2015 r. a laczna suma napraw wyniosla 13.146,81 zl dopiero wiec w dniu 12 lutego 2015 r. udalo
im sie wynajac¢ oba lokale od dnia 01 kwietnia 2015 r. Ostatecznie, powodowie przez okres dziewieciu miesiecy nie
otrzymywali spodziewanych i pewnych dochodéw z najmu: najpierw w lipcu i sierpniu czynsz zostal obnizony o kwote
4.981 z} miesiecznie, a nastepnie w zwigzku z rozwiazaniem umowy czynsz w kwocie 6.000 zl w ogo6le nie byl ptacony



przez okres 7 miesiecy. Wszystko to sklada sie na szkode w wysokoSci 51.962 zt (lucrum caesans). Ponadto powodowie
poniesli rzeczywista szkode (damnum emergens) w zwigzku z dwoma ostatnimi zalaniami majacymi miejsce w dniu
20 listopada 2014 r. oraz 23 grudnia 2014 r. w wysoko$ci 13.146,81 zl, ktore nie byly przedmiotem ugody. Poniewaz
powodowie sa wspotwlascicielami lokali w czeSciach réwnych i nie naleza one do ich majatku malzenskiego, to nalezne
im odszkodowanie zostalo podzielone w czeSciach po 2. Roszczenie odsetkowe liczone za$ jest od dnia doreczenia
pozwanemu kolejnych wezwan do zaplaty. W ramach niniejszego procesu, powodowie domagali sie rowniez kar
umownych w lgcznej wysokoSci 100.000 zt przewidzianych w akcie notarialnym — umowie ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokali mieszkalnych i ich sprzedazy oraz o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki z dnia 18 czerwca 2012 r.
sporzadzonej w formie aktu notarialnego przed S. K., notariuszem w W. za nr Rep. (...). Powodowie sprecyzowali,
ze kara umowna w wysokoS$ci 60.000 zt dotyczy urzadzenia windy na podstawie § 11 ust. 3 aktu, co mialo nastgpié
do dnia 31 grudnia 2014 r., kwota za$ 40.000 zt zaproponowania powodom nabycia jednego miejsca postojowego
do dnia 31 grudnia 2014 r. na podstawie § 12 aktu notarialnego. W ocenie powod6éw bezspornym jest, ze powyzsze
zobowigzania nie zostaly wykonane w terminie. W zwiazku z powyzszym, pismem doreczonym w dniu 12 stycznia
2015 r. pozwany zostal wezwany do zaplaty kar umownych w terminie 7 dni, co determinuje wniosek, ze roszczenie
stalo sie wymagalne w dniu 19 stycznia 2015 r. Z uwagi na fakt, iz powodowie sa wspotwlasScicielami lokali w czeSciach
roéwnych, to réwniez nalezne im roszczenie z tytulu kar umownych zostalo podzielone zgodnie z przystugujacymi im
udzialami w lokalach (po 1/2). Co prawda w odpowiedzi na wezwanie pozwany zaproponowal zawarcie ugody, jego
warunkow jednak powodowie nie zaakceptowali (pozew — k. 2-6).

W odpowiedzi na wywiedzione powodztwo, pozwany (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia spolka
komandytowa z siedziba w K., wni6sl w dniu 27 sierpnia 2015 r. o jego oddalenie w calosci, a nadto zasadzenie
od powodow na rzecz pozwanego kosztoOw postepowania. Pozwany wskazal, ze zadanie pozwu jest bezzasadne.
Jego zdaniem, skoro powodowie przeznaczyli przedmiotowe lokale na wynajem, to w ich interesie bylo wykonanie
niezbednych prac w jak najkrdtszym czasie. Niezwlocznie wiec po zaistnieniu szkody powodowie powinni rozpoczac
remont ze Srodkow wlasnych, a nastepnie obciazyé spotke poniesionymi kosztami. Pozwany potwierdzil, ze negocjacje
trwaly kilka miesiecy, podczas gdy prace remontowe mogly zosta¢ wykonane w ciggu miesigca i lokale mogly staé
sie przedmiotem najmu. Powodowie w braku §rodkow na remont mogli takze skorzysta¢ z kredytu lub pozyczki,
ktoéra splaciliby z dochodéw z najmu. W ocenie pozwanego, nie ponosi on odpowiedzialnos$ci za utracone korzySci za
okres, w ktorym lokale stanowilyby przedmiot najmu. Pozwany potwierdzil, ze powodowie otrzymali odszkodowanie
zgodnie z przedstawionym kosztorysem prac, strata wiec za utracone korzys$ci wynika wylacznie z zaniedbania
powoddéw. Pozwany dodal takze, ze kwota 6.000 zl tytulem miesiecznego czynszu za lokale byla znacznie zawyzona,
nie zachodzi réwniez adekwatny zwiazek przyczynowy pomiedzy zalaniem, a szkoda z tytulu braku uzyskania czynszu
za okres, w ktérym mieszkania nie byly wynajmowane. W sprawie trudno takze méwi¢ o duzym prawdopodobienstwie
osiagniecia korzy$ci majatkowej z tytulu najmu lokalu. W dalszej cze$ci uzasadnienia pozwany odnidst sie do
zadania odszkodowania za zalania majace miejsce w dniu 20 listopada 2014 r. i 23 grudnia 2014 r. przyznajac,
ze nie byly one przedmiotem ugody. Pozwany twierdzil jednak, ze pierwszym krokiem przy odpowiedzialnoéci za
zalanie powinno by¢ wskazanie konkretnej przyczyny zdarzenia oraz osoby winnej za poniesione szkody. Powodowie
za$ z gory zalozyli, ze odpowiedzialno$¢ we wskazanych dniach ponosi pozwany, czego nie wykazali zgodnie z
wymogami art. 6 k.c. W powyzszym kontekscie pozwany zarzucil rowniez, ze wysoko$¢ kwoty odszkodowania budzi
zastrzezenia i jest nieadekwatna do podniesionych szkod, ktére nie byly znaczne, a zalania nie wylaczyly lokali
z uzytkowania. Odwolujac sie do roszczen powodéw opartych na umowie, pozwany zajat stanowisko, ze zadanie
zaplaty kary umownej jest bezzasadne gdyz w grudniu 2014 r. winda byla juz zamontowana, co potwierdzal stosowny
certyfikat kontroli koncowej dZzwigu (...). Roszczenie w tym zakresie jest wiec bezpodstawne. Zagwarantowanie za$
miejsc postojowych byto niemozliwe z przyczyn technologicznych — po wykonaniu szybu windowego projekt nie
zezwalal na wykonanie ruchome;j platformy postojowej. W zwigzku z powyzszym pozwany zaproponowat alternatywne
rozwigzanie, powodowie nie wyrazili jednak zgody na miejsce parkingowe w formie udzialu w gruncie polozonym
pomiedzy budynkami przy ul. (...) w W.. Pozwany przyznal réwniez, ze w ramach ugody zaproponowal wyplate
kwoty 14.000 zl oraz sprzedaz miejsca parkingowego na dzialce polozonej pomiedzy budynkiem frontowym, a
budynkiem oficyny za kwote 1 zt w formie udzialu w gruncie odpowiadajacemu powierzchni przedmiotowego
miejsca parkingowego, ugoda nie zostala jednak zaakceptowania przez powodéw. Pozwany dodal, ze niewykonanie



zobowigzania wynikalo z przyczyn niezaleznych od spdlki, nie ponosi on wiec za nie winy. W kontekscie przestanek
aktualizujgcych odpowiedzialno$é z tytulu kar umownych, pozwany zaznaczyl, ze w sprawie nie wystepuje wina po
stronie pozwanego, powodowie nie poniesli szkody, brak jest takze zwiazku przyczynowego. W zwiazku z powyzszym
pozwany wniodst o oddalenie powddztwa jako bezzasadnego (odpowiedZ na pozew — k. 118-126).

W ustosunkowaniu sie do twierdzen pozwanego, powodowie podtrzymali dotychczasowe stanowisko w sprawie ponad
ktére przypomnieli, ze mieli podpisanga umowe najmu lokalu, z ktorej osiggaliby miesieczny czynsz w kwocie 6.000
z} do 31 marca 2017 r., co wyczerpuje ,wysoki graniczacy z pewnos$cig stopien prawdopodobienstwa uzyskania
okres$lonych korzysci, gdyby nie nastapilo zdarzenie uznane za przyczyne szkody”. W sprawie zachodzi takze oczywisty,
adekwatny zwigzek przyczynowo-skutkowy — zalanie lokalu spowodowalo rozwigzanie umowy najmu, co powoduje
utrate korzySci w postaci czynszu. Powodowie nie mieli takze zadnego obowigzku aby zadluzac sie w celu pozyskania
srodkéw na remont lokali. Odnoszac sie do zarzutu, ze powodowie nie udowodnili, kto odpowiada za zalania majace
miejsce w dniu 20 listopada 2014 r. oraz 23 grudnia 2014 r. oczywistym jest, ze to pozwany prowadzil inwestycje
polegajaca na nadbudowie budynku i zajmuje poziom znajdujacy sie nad lokalem powodéw. A to wladnie prace
prowadzone przy nadbudowie byly przyczyna zalan lokali. Co do za$ zasadno$ci domagania sie kary umownej za
brak terminowego urzadzenia windy, powodowie podkreslili, ze zapis przewidywal urzadzenie windy, a wiec takie
jej zamontowanie, ze mozliwe byloby jej uzywanie. Tymczasem pozwany nie przedstawil decyzji zezwalajgcej na
eksploatacje dzwigu, ani innego dokumentu, z ktérego wynikaloby, ze takiej decyzji nie trzeba uzyskiwaé. Powodowie
podkreslili, ze winda nie dzialala do czerwca 2015 r., a wiec prawie pét roku po terminie. Powodowie wskazali
roéwniez, ze pozwany nie zaproponowal im takiego miejsca postojowego, jakie zgodnie z umowg mial zapewnid.
Zdaniem powodo6w, pozwany nie udowodnil réwniez, ze takiego miejsca nie mozna bylo wybudowa¢. Brak zas miejsca
postojowego i windy wplywa na warto$¢ lokalu i na mozliwoéci jego najmu (pismo procesowe powoddéw z dnia 24
wrze$nia 2015 r. — k. 145-146verte).

W nawigzaniu do powyzszego, pozwany w dniu 15 pazdziernika 2015 r. przyznal, ze byly prowadzone prace
w nadbudowie budynku przy ul. (...) w W., powodowie jednak nie udowodnili, Zze byly one przyczyna zalania.
Pozwany dodal, ze wykonanie tych prac zostalo powierzone wyspecjalizowanemu przedsiebiorstwu budowlanemu,
nie odpowiada on wiec za szkode wyrzadzong przez pracownikow przy wykonywaniu zleconych im robot w $wietle
art. 429 k.c. Tym samym, jesli przyczyng zalania byly prace prowadzone w nadbudowie, to osoba wylgcznie
winna jest wykonawca zleconych robét - T. J. (1) prowadzacy dzialalno$¢ pod firma (...) oraz T. G. prowadzacy
dzialalnos$é gospodarczg pod firma Ushugi (...), przeciwko ktérym pozwany wtoczyl powodztwo w zwigzku z wadliwie
wykonanymi pracami budowlanymi. Pozwany podtrzymat swoje twierdzenia, ze winda zostala urzadzona w terminie,
co czyni roszczenie o zaplate kary umownej z tego tytulu oczywiScie bezzasadnym. Pozwany dodal, ze procedura
uzyskania deklaracji zgodno$ci oraz termin drugiego odbioru (...) nie jest w peli zalezny od Inwestora, ale od
wykonawcy tj. firmy zajmujacej sie montazem oraz zamoéwieniem dzwigu osobowego. Inwestor niezwlocznie po
uzyskaniu Certyfikatu kontroli konicowej zglosit winde do odbioru rejestracyjnego, monitowal réwniez wykonawce,
ktoéry spodznial sie z wykonaniem zlecenia. Pozwany zaprzeczyl rowniez, jakoby nie zaproponowal nabycia miejsca
postojowego do dnia 31 grudnia 2014 r. (pismo procesowe strony pozwanej z dnia 15 pazdziernika 2015 r. — k. 155-158).

Na terminie rozprawy wyznaczonym na dzien 12 maja 2016 r. pelnomocnik ustanowiony w sprawie przez pozwanego
o$wiadczyl, ze pozwany zaprzecza by w datach 20 listopada 2014 r. i 23 grudnia 2014 r. rzeczywiScie doszlo do zalan.
Zaprzeczyt ponadto, jakoby winda nie dzialala w koncu grudnia 2014 r. Nie zaprzeczyl jednak, ze w tych datach
prowadzil inwestycje (stanowisko pozwanego, protokoél rozprawy z dnia 12 maja 2016 r. — k. 299-300).

Na wyznaczonym na dziefi 09 stycznia 2017 r. terminie rozprawy, powodowie poinformowali o kolejnym zalaniu ich
lokali, ktére miato miejsce w pazdzierniku 2016 r. (protokol rozprawy z dnia 09 stycznia 2017 r. — k. 434).

W pi$mie procesowym z dnia 23 stycznia 2017 r., pozwany ponad dotychczasowe stanowisko w kontekscie kary
umownej za brak urzadzenia windy zaznaczyl, ze termin ,urzadzi¢” nie jest tozsamy z ,uruchomieniem” windy.
Urzadzenie zgodnie z definicja stlownika jezyka polskiego oznacza ,wyposazy¢ co§ w odpowiednie sprzety”. W
tym wypadku wiec termin ten oznaczal montaz windy i infrastruktury towarzyszacej, a pojeé ,urzadzenie” oraz



Luruchomienie” nie mozna traktowac zamiennie. Skoro w umowie strony wyraznie postanowily o urzadzeniu windy,
z uwagi na posiadany Certyfikat potwierdzajgcy jej montaz, odpadla mozliwo$¢ zadania z tego tytulu kary umowne;j.
Z ostrozno$ci procesowej pozwany podnidsl, ze zadana kara umowna jest razgco wygorowana. Co do za$ kary
umownej zwigzanej z miejscem postojowym, pozwany wskazal, ze propozycja zakupu tego miejsca byla uzalezniona
od realizacji zamierzenia budowlanego jakim byla budowa parkingu. Skoro do budowy parkingu nie doszlo, to
odpadla mozliwo$¢ ubiegania sie o spelnienie §wiadczenia. Dopiero wybudowanie parkingu (platform postojowych)
umozliwialo zlozenie przez pozwanego propozycji zakupu miejsca parkingowego, a nastepnie mozliwosci zadania
kary umownej w przypadku braku wystosowania takiej propozycji. Do braku realizacji budowy miejsc postojowych
doszlo z przyczyn obiektywnych — niemoznoé¢ spelnienia parametréw technicznych okre§lonych przez rozporzadzenie
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie. Roszczenia wiec powoddéw sa bezzasadne (pismo procesowe strony pozwanej z dnia 23
stycznia 2017 1. — k. 463-466).

W kolegjnym piSmie procesowym z dnia 23 lutego 2017 r. pozwany ponowil twierdzenia o braku zwigzku
przyczynowego pomiedzy zdarzeniem, ktére wedle ich twierdzen wywolalo szkode, a utraconymi korzy$ciami
o zwrot ktérych wnosza. Nie wykazali rowniez zakresu szkody, ktéra miala by¢ spowodowana zalaniami. Z
okolicznos$ci bowiem ujawnionych w sprawie wynikalo, ze zalanie lokali nr (...) nie stanowilo bezpo$redniej przyczyny
zrezygnowania z umowy najmu. Powodowie wyrazili takze zgode na przeprowadzenie remontu i nadbudowy, mogli
wiec u$wiadomi¢ najemcé/w o mozliwych niedogodnos$ciach. W dalszej czesci uzasadnienia, w odniesieniu do kary
umownej za brak urzgdzenia windy, z ostrozno$ci procesowej pozwany powotal sie na tres¢ art. 484 § 2 k.c. podnoszac,
ze kara umowna miala charakter wylacznie represyjny. Takze w zakresie kary umownej za brak zaproponowania
miejsca postojowego, pozwany podnidslt zarzut razacego jej wygoérowania (pismo procesowego z dnia 23 lutego 2017
r. — k. 481-487).

Do czasu zamkniecia rozprawy, stanowiska stron w powyzszym ksztalcie, nie ulegly zmianie.
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 18 czerwca 2012 r. przed notariuszem w W. S. K., prowadzacym kancelarie notarialng w lokalu nr (...) przy
ul. (...), pomiedzy (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia Spotka komandytowa z siedziba w K., a £. B. i M. M.
(1) zostala zawarta umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali mieszkalnych i ich sprzedazy oraz o§wiadczenie o
ustanowieniu hipoteki. Na mocy § 3 aktu pelnomocnik dzialajacy w imieniu spélki oraz L. B. i M. M. (2) o$wiadczyli,
ze w realizacji umowy przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali mieszkalnych i ich sprzedazy z dnia 19
marca 2012 r. za nr Rep.(...) zmienionej w dniu 01 czerwca 2012 r. za Rep. (...)nr (...) ustanawiaja odrebna wlasnos$é
lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujgcego sie w budynku mieszkalnym polozonym w (...) W., dzielnicy M., przy ul.
(...), skladajacego sie z dwoch pokoi, kuchni, przedpokoju i lazienki z we o powierzchni uzytkowej 56,10 m(? i
usytuowanego na III pietrze (IV kondygnacji nadziemnej) budynku frontowego. Z wlasnoécia lokalu zwiazany byl
udzial wynoszacy 32/1000 czesci w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu, na ktorej znajduje sie budynek
oraz taki sam udzial we wspotwlasnoSci czesci wspolnych budynkoéw i urzadzen, ktore nie shuzylty wylgcznie do uzytku
wlascicieli lokali. Spotka o$wiadczyla, ze wlasnoéé tak ustanowionego lokalu wraz z udzialem w prawie uzytkowania
wieczystego dzialki gruntu i we wspodlwlasnosci czeéci wspolnych budynkow i urzadzen sprzedawala E. B. i M. M.
(2) za cene w kwocie brutto 600.000 zl, a £. B. i M. M. (2) o$wiadczyli, ze przedmiotowy lokal wraz z udzialem w
nieruchomosci wspdlnej za wymieniong cene kupuja, nabycia dokonujac w udzialach wynoszacych po %2 czeéci kazde
z nich (§ 3 aktu). Na mocy § 4 aktu pelnomocnik dzialajacy w imieniu spdélki oraz L. B. i M. M. (2) o$wiadczyli,
ze w realizacji umowy przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali mieszkalnych i ich sprzedazy z dnia
19 marca 2012 r. za nr Rep. (...) zmienionej w dniu 01 czerwca 2012 r. za Rep. (...) nr (...) ustanawiaja odrebna
wlasno$¢ lokalu mieszkalnego nr (...), znajdujacego sie w budynku mieszkalnym polozonym w (...) W., dzielnica M.,
przy ul. (...), skladajacego sie z dwdch pokoi, kuchni, przedpokoju i lazienki z we, o powierzchni uzytkowej 56,85

m{?i usytuowanego na III pietrze (IV kondygnacji nadziemnej) budynku frontowego. Z wlasnoécia lokalu zwigzany

byl udzial wynoszacy 33/1000 cze$ci w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu, na ktérej znajdowal sie



budynek oraz taki sam udzial we wspolwlasnosci czesci wspdlnych budynkoéw i urzadzen, ktdre nie stuzyly wylacznie
do uzytku wlascicieli lokali. Spotka o$wiadczyla, ze wlasnoéé tak ustanowionego lokalu wraz z udzialem w prawie
uzytkowania wieczystego dzialki gruntu i we wspotwlasnosci cze$ci wspdlnych budynkéw i urzadzen sprzedawala L.
B. i M. M. (2) za cene w kwocie brutto 600.000 zl, a L. B. i M. M. (2) o$wiadczyli, Ze przedmiotowy lokal wraz z
udzialem w nieruchomo$ci wspdlnej za wymieniong cene kupuja, nabycia dokonujac w udzialach wynoszacych po Y2
czesci kazde z nich (§ 4 aktu). Pelnomocnik spo6tki o§wiadczyt jednoczesnie, iz reprezentowana przez niego spotka
planuje przeprowadzenie szeregu prac remontowych w budynku frontowym i oficyny, polegajacych m.in. w budynku
frontowym na przebudowie pomieszczen na poziomie obecnego strychu na cele mieszkalne i nadbudowie budynku
na cele mieszkalne, zwigzanej z podniesieniem dachu, urzadzeniem windy w budynku, z dostepem na poélpietra,
polaczonym z remontem elewacji podworkowej, w budynku oficyny za$ na budowie parkingu podziemnego (platform
postojowych) na dzialce o nr ewidencyjnym (...) dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa VII Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o nr (...) (§ 11 ust. 1 pkt 1 a i b oraz pkt 2). Przewidywany termin
zakonczenia prac budowlano-remontowych zostal ustalony na dzieh 31 grudnia 2014 r. (ust. 2). W przypadku nie
wykonania przez Sprzedajacego w terminie do dnia 31 grudnia 2014 r. powyzej opisanego zobowigzania polegajacego
na urzadzeniu windy w budynku frontowym Sprzedajacy zobowiazany byl do zaplaty na rzez Kupujacych kary
umownej w kwocie 60.000 z} (ust. 3). Spotka zobowigzala sie w przypadku zrealizowania zamierzenia budowlanego
polegajacego na budowie miejsc postojowych i komédrek lokatorskich, ktérych to realizacje Sprzedajacy uzaleznil
od uzyskania stosownych pozwolen, ze Kupujacy beda mieli zagwarantowang mozliwo$¢ nabycia jednego miejsca
parkingowego (platformy postojowej) po cenie rynkowej, z tym ze nie wyzszej niz kwota 40.000 zl, przy czym
wydzielone miejsce parkingowe mialo mie¢ gabaryty umozliwiajace parkowanie na nim pojazdéw typu (...), a ponadto
Kupujacy mieli mie¢ prawo nabycia jednej komorki lokatorskiej, ktérej cena zostala uwzgledniona w lacznej cenie
sprzedazy okreslonej w § 3 i 4. W przypadku nie wykonania przez Sprzedajacego w terminie do dnia 31 grudnia
2014 r. opisanego zobowigzania polegajacego na zaproponowaniu nabycia jednego miejsca parkingowego (platformy
postojowej) Sprzedajacy zobowigzany byl do zaplaty na rzecz Kupujacych kary umownej w kwocie 40.000 zt (§ 12
aktu) (aktnotarialny z dnia 18 czerwca 2012 r. za nr Rep. (...) (...) — k. 85-98; akt notarialny z dnia 19 marca 2012 r. za
nr Rep. (...) stanowiacy umowe przedwstepna ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali mieszkalnych i ich sprzedazy
— k. 99-108verte).

(2)

Wiasno$éc¢ lokalu mieszkalnego potozonego w W., w dzielnicy M. przy ul. (...) onr (...) o powierzchni 56,10 m*~’ oraz o nr

(...) opowierzchni 56,85 m(? przystuguje L. B.i M. M. (2) w udziale wynoszacym po Y2 (odpis zwykly ksiegi wieczystej
o nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie, VII Wydzial Ksigg Wieczystych dla
lokalu nr (...) — k. 10-11 oraz k. 65-68; odpis zwykly ksiegi wieczystej o nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy dla
Warszawy Mokotowa w Warszawie, VII Wydzial Ksiagg Wieczystych dla lokalu nr (...) — k. 12-13 oraz k. 69-72).

Mieszkania te zostaly ze sobg funkcjonalnie polgczone (zeznania powoda L. B. — k. 493; 00:06:14).

W dniu 11 maja 2013 r. w R. L. B. wstapil w zwigzek malzenski z M. M. (2), ktéra po zawarciu malzefistwa przyjela
nazwisko malzonka (odpis skrocony aktu malzenstwa nr (...) — k. 14).

W dniu 27 stycznia 2014 r. w W. pomiedzy L. B. oraz M. B. (1) jako wynajmujacymi, a Fundacja (...) z siedzibg w
W., zostala zawarta umowa najmu lokali o nr (...) zlokalizowanych w W. przy ul. (...) o lacznej powierzchni 112,95

m” (§ 1 umowy). Umowa zostala zawarta na czas oznaczony i miala obowigzywaé przez okres 36 miesiecy, tj. od dnia
01 kwietnia 2014 r. do dnia 31 marca 2017 r. (§ 2 ust. 1). Przed uplywem okresu obowigzywania umowy najemca
moégl wypowiedzie¢ najem bez zachowania okresu wypowiedzenia, jezeli w chwili wydania lokalu najemcy mial on
wady, ktore uniemozliwialy przewidziane w umowie uzywania lokalu, albo jezeli wady takie powstaly pdzniej, a
wynajmujacy mimo otrzymanego pisemnego zawiadomienia nie usuneli ich w terminie 14 dni, albo jezeli wady usunac
sie nie dadzg (§ 2 ust. 7). Wysoko$¢ czynszu okreslono na kwote 4.981 zl miesiecznie. Ponadto najemca mial uiszczac
na rzecz wynajmujacego zryczaltowana oplate w wysokosci 1.019 zl tytulem pokrycia optat administracyjnych oraz
eksploatacyjnych zwiazanych z wlasnoécig lokalu i korzystaniem z niego. Czynsz i oplata zryczaltowana mialy by¢
platne z gory do 10 dnia kazdego miesiaca (§ 3 ust. 1). Jezeli lokal lub jaka$ jego czesé¢ zostalaby zniszczona przez



pozar lub z innych przyczyn niezaleznych od najemcy, badz os6b przebywajacych w lokalu za zgoda najemcy, w sposéb
uniemozliwiajacy korzystanie z lokalu zgodnie z umowa, platno$é kwoty najmu miala by¢ odpowiednio zawieszona
na czas kiedy lokal nie nadaje sie do zamieszkania lub najemca mial prawo do natychmiastowego rozwigzania umowy
oraz zwrotu kaucji (§ 8) (umowa najmu lokalu z dnia 27 stycznia 2014 r. — k. 15-17).

Na oplate ryczaltowa skladaly sie koszty zaliczki na ogrzewanie, wode, sprzatanie nieruchomoéci, zarzad oraz wywoéz
$mieci (zeznania powoda — k. 495, 00:45:40).

W chwili zawarcia umowy, lokal znajdowal sie w bardzo dobrym stanie technicznym i byl urzadzony w wysokim
standardzie. Najemcy zostali poinformowani o prowadzonych w budynku pracach remontowych (zeznania $wiadka
P. S., k. 300, 00:19:11 oraz k. 301, nadto opis stanu lokalu §6 ust. 1 umowy — k. 16).

W wyniku prac majacych na celu nadbudowe strychu, mialy powsta¢c dwa mieszkania z dobudowanym szybem
windowym odstugujacym calg nieruchomo$¢. Prace te spowodowaly konieczno$é demontazu istniejacego dachu.
Ostatecznie nad mieszkaniem powodow powstal taras w miejsce planowanych lokali mieszkalnych (zeznania §wiadka
P. P. — k. 301, 00:39:09; 00:43:25; zeznania $§wiadka M. P. — k. 302, 00:50:23 zeznania powoda — k. 494; k. 495,
00:45:40).

W dniu 25 czerwca 2014 r. mialo miejsce pierwsze zalanie lokali nr (...) w zwiazku z pracami polegajacymi na
nadbudowie budynku, prowadzonymi bezposrednio nad wskazanymi lokalami. Inwestorem przedmiotowych prac
byta spolka (...) Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg w K. (zaswiadczenie A. S. — k. 18; zeznania §wiadka P. P. - k. 301, 00:43:25;
protokol z dnia 10 lipca 2014 r. wskazujacy date zalania - k. 19).

Zalaniu ulegl sufit w przedpokoju, sufit w pokoju, Sciany boczne w przedpokoju, podloga drewniana w przedpokoju,
szafa wnekowa, instalacja o$wietleniowa i domofonowa, listwy przypodlogowe (zaswiadczenie A. S. — k. 18).

Zdarzenie to uniemozliwilo korzystanie z lokali zgodnie z zawarta umowa najmu, na okres wykonania niezbednych
napraw. W zwiazku z powyzszym w dniu 10 lipca 2014 r. £. B. i M. B. (1) oraz Fundacja (...) dzialajac na podstawie § 8
umowy z dnia 27 stycznia 2014 r. postanowili zawiesi¢ platno$é kwoty najmu w wysokos$ci 4.981 zl miesiecznie na czas,
kiedy lokal nie bedzie nadawatl sie do korzystania. Najemca nadal byt zobowigzany uiszczaé na rzecz wynajmujacego
zryczalttowana oplate w wysokosci 1.019 z} tytulem pokrycia optat administracyjnych oraz eksploatacyjnych (protoko6t
z dnia 10 lipca 2014 r. — k. 19).

Kolejne zalanie mialo miejsce w dniu 24 lipca 2014 r. (ugoda z dnia 28 pazdziernika 2014 r. potwierdzajaca date
drugiego zalania lokalu — k. 47; zeznania §wiadka K. P. — k. 362; 00:18:05; pismo z dnia 23 sierpnia 2014 r. wskazujgce
date drugiego zalania - k. 20).

W dniu 23 sierpnia 2014 r. najemca dzialajac na podstawie § 8 umowy z dnia 27 stycznia 2014 r. wypowiedzial w trybie
natychmiastowym umowe najmu, w zwigzku z zalaniami lokalu jakie mialy miejsce w dniu 25 czerwca 2014 r. oraz w
dniu 24 lipca 2014 r. (pismo z dnia 23 sierpnia 2014 r. — k. 20).

W zwiazku z powyzszym, w dniu 29 sierpnia 2014 r. E. B. i M. B. (1) oraz Fundacja (...) zawarli porozumienie o
rozwigzaniu z dniem 31 sierpnia 2014 r. umowy najmu (porozumienie z dnia 29 sierpnia 2014 r. — k. 21).

Bezposrednia przyczyna wypowiedzenia umowy byt brak mozliwo$ci jakiejkolwiek pracy z lokalu z uwagi na halas,
brud oraz zalania, przy czym zalanie budzilo obawy zniszczenia dokumentéw najemcy. Gdyby okoliczno$ci te nie
zaistnialy, umowa nie zostalaby wypowiedziana (zeznania §wiadka P. S. — k. 300, 00:19:11; 00:28:37; 00:34:23).

Wedlug stanu na dzien 05 sierpnia 2014 r. w lokalach nr (...) zalaniu ulegly sufity w przedpokoju wraz ze sztukateria,
w malych pokojach oraz w salonie oraz w przedsionku wejéciowym, uszkodzeniu ulegly $ciany i dotyczyly one
tynkdéw i powlok malarskich, podlogi, w ktorych w wyniku silnego i dlugotrwalego zamoczenia nastapilo pekniecie,
wybrzuszenie i odspojenie desek podlogowych z debu bialego w pokoju malym i na fragmencie przedpokoju; podloga
na tych powierzchniach wymagala wymiany. Uszkodzeniu ulegly réwniez drzwi do pokoju malego i do lazienki,



wykonane i zamontowane na indywidualne zaméwienie, ktére wymagaly wymiany, szafa wnekowa w przedpokoju —
pod wyplywem wody zamoczeniu ulegt gorny element szafy oraz jej tyl, szafa wymagala demontazu, naprawy oraz
ponownego montazu po wysuszeniu i naprawieniu $ciany. Laczny koszt napraw zostal wyceniony na kwote 27.251,20
zl netto (opinia budowlana wykonana przez rzeczoznawce budowlanego dr inz. J. P. — k. 22-25; zalaczniki do opinii
— k. 26-42).

W dniu 18 wrzesnia 2014 r. E. B. i M. B. (1) wezwali (...) Sp. z 0.0. Sp. k. w K. do zawarcia ugody w zwigzku z
dwukrotnym zalaniem przedmiotowego lokalu w dniu 25 czerwca 2014 r. oraz w dniu 24 lipca 2014 r. wzywajac do:
ustalenia zakresu szkod zgodnie z zalaczong opinia budowlana sporzadzona przez rzeczoznawce budowlanego J. P.;
zwrotu kosztdw przywrocenia lokalu do stanu sprzed zalania w wysokoSci okreslonej w zalaczonej opinii budowlane;j
w kwocie 33.518,98 zl brutto, w terminie 7 dni od daty zawarcia ugody; zwrotu utraconych korzySci przez brak
mozliwo$ci dysponowania lokalem przez okres usuwania szkod (od lipca do listopada 2014 r.) w lacznej wysokosci
27.962 zl w terminie 7 dni od daty zawarcia ugody, w tym: a) lipiec — sierpien 2014 r. kwoty 4.981 zl miesiecznie,
na podstawie zalaczonego protokolu zawieszenia platnosci zawartego z najemcg b) wrzesien — listopad 2014 r. w
kwocie 6.000 zl miesiecznie na podstawie zalaczonego wypowiedzenia umowy najmu przez najemce. Przedmiotowe
wezwanie stanowilo jednoczesnie probe ugodowego rozwiazania sprawy, w terminie 7 dni od daty jego doreczenia.
Korespondencja w tym zakresie zostala doreczona adresatowi w dniu 23 wrzeSnia 2014 r. (wezwanie do zawarcia
ugody z dnia 18 wrzeénia 2014 r. — k. 73; potwierdzenie nadania korespondencji — k. 74; potwierdzenie doreczenia
korespondencji — k. 75-76).

Wskutek prowadzonych rozméw, w dniu 28 pazdziernika 2014 r. pomiedzy (...) Sp. z o.0. Sp. k. z siedzibg w K. a
L. B.i M. B. (1) zostala zawarta ugoda w zwigzku z dwukrotnym zalaniem lokalu znajdujgcego sie w W. przy ul. (...)
lok. (...), ktére mialy miejsce w dniu 25 czerwca 2014 r. oraz w dniu 24 lipca 2014 r. Wysoko$é¢ odszkodowania za
szkode rzeczywista ustalono na kwote 33.518,98 zl. Kwestie odszkodowania za zgloszone utracone korzysci w zwigzku
z powyzszym zdarzeniem mialy by¢ przedmiotem odrebnych negocjacji (korespondencja e-mailowa — k. 43-44; ugoda
z dnia 28 pazdziernika 2014 r. — k. 47; pelnomocnictwo — k. 48).

Powodowie nie mieli srodkdéw wlasnych na remont. Po przekazaniu kwoty bedacej przedmiotem ugody po pierwszych
zalaniach, powodowie niezwlocznie przystapili do wykonania remontu (zeznania powoda — k. 494, 00:38:03).

W dniu 20 listopada 2014 r. mialo miejsce kolejne zalanie mieszkania. Przed trzecim zalaniem, po wykonanych
remontach, lokale nadawaly sie do wynajmu (zeznania $§wiadka K. P. — k. 362; 00:18:05; zeznania Swiadka D. K. - k.
363 oraz 00:57:21; wydruk wiadomo$ci e-mail wskazujacy date zalania — k. 150; zeznania $wiadka A. G. — k. 436).

W czasie zalania majacego miejsce w dniu 20 listopada 2014 r. zostal zalany sufit o powierzchni ok. 20 m®, zostala
uszkodzona podloga, blaty kuchenne oraz sztukateria znajdujaca sie u styku sufitu i $cian (zeznania powoda — k.
493; zeznania $wiadka D. K. — k. 363, 00:57:21; wycena usltugi osuszania mieszkania dokonana po wizji lokalowej
wskazujaca rozmiar zalania sufitu — k. 49).

W okresie od dnia 12 grudnia 2014 r. do dnia 19 grudnia 2014 r. lokal byt osuszany oraz ozonowano pomieszczenia.
Calkowity koszt ustugi wynidst 3.450,15 zl i zostal on uiszczony (faktura VAT — k. 50; wycena dotyczgca lokalu nr (...)
przy ul. (...) — k. 49 oraz k. 54).

Przewidywany koszt zuzycia energii elektrycznej przez urzadzenia stuzace do osuszania przez okres 7 dni wynosit
416,16 zt (protokol przewidywanego zuzycia energii elektrycznej przez urzadzenia z dnia o1 grudnia 2014 r. — k. 58).

Naprawy po zalaniu mieszkania nr (...) przy ul. (...) w W. zdnia 20 listopada 2014 r. objely naprawe sufitu (tynkowanie,
wygladzenie), wymiane sztukaterii oraz polerowanie blatu (...). Koszt napraw wyniost 5.292 zl (faktura Vat — k. 55).

Po trzecim zalaniu wykonano wszelkie niezbedne naprawy, do wykonania pozostaly jedynie drobne naprawy. W dniu
23 grudnia 2014 r. tj. w dacie w ktérej mialy zosta¢ wykonane ostatnie prace, ujawniono kolejne zalanie (zeznania
$wiadka D. K. — k. 363; zeznania $wiadka K. P. — k. 362; 00:18:05; zeznania $wiadka A. G. — k. 436).



Naprawy po zalaniu mieszkania z dnia 23 grudnia 2014 r. objety ok. 6 - 7 m® sufitu (tynkowanie, wygladzanie) oraz
malowanie sufitu. Koszt tych napraw wyniést 2.116,80 zl (zeznania $wiadka D. K. — k. 363, 00:57:21; wycena ustugi
osuszania mieszkania dokonana po wizji lokalowej wskazujaca rozmiar zalania sufitu — k. 52; faktura Vat — k. 56).

Niezbedne okazalo sie réwniez osuszanie mieszkania, ktore mialo miejsce w dniach 26 stycznia 2015 r. — 31 stycznia
2015 r. Koszt ustugi stanowil kwote 1.660,50 zl (wycena ustugi — k. 52; faktura Vat — k. 53 oraz k. 51).

Przewidywany koszt zuzycia energii elektrycznej przez urzadzenia stuzace do osuszania mieszkania przez okres 4 dni
wynosil 211,20 z} (protokol przewidywanego zuzycia energii elektrycznej przez urzadzenia z dnia 20 stycznia 2014 r.

- k. 59).

W dniu 22 stycznia 2015 r. L. B. poinformowat w drodze wiadomo$ci elektronicznej spétke o zakonczeniu prac
zwigzanych z usunieciem skutkéw trzeciego zalania z dnia 20 listopada 2014 r. jednoczeénie wzywajac do zajecia
stanowiska co do formy ptatnosci. W odpowiedzi uzyskal informacje z prosba o wystosowanie do sp6tki wezwania do
zaplaty z tytulu poniesionych kosztéw, zwigzanych z usunieciem skutkéw trzeciego zalania (wydruk wiadomosci e-
mail — k. 150).

W dniu 09 lutego 2015 r. w zwigzku z kolejnymi zalaniami lokalu przy ul. (...) lok. (...) majacymi miejsce w dniach 20
listopada 2014 r. oraz 23 grudnia 2014 r. .. B.i M. B. (1) wezwali (...) Sp. z 0.0. Sp. k. z siedziba w K. do zaplaty kosztow
przywrdcenia lokalu do stanu sprzed zalania w wysokosci 13.146,81 zt w terminie 7 dni. Na kwote te skladal sie koszt
9.158,31 zl zwigzany z zalaniem majacym miejsce w dniu 20 listopada 2014 r. (osuszanie 3.450,15 zl, zuzycie pradu
za osuszanie w kwocie 416,16 zl, naprawy w kwocie 5.292 zl) oraz kwota 3.988,50 zl w zwigzku z zalaniem majacym
miejsce w dniu 23 grudnia 2014 r. (osuszanie 1.660,50 zl, zuzycie pradu za osuszanie 211,20 zl, naprawy 2.116,80 z}).
Wezwanie zostato doreczone adresatowi w dniu 16 lutego 2015 r. (wezwanie do zaplaty z dnia 09 lutego 2015 r. — k.
77; potwierdzenie nadania korespondencji — k. 78; potwierdzenie odbioru korespondenc;ji — k. 79; k. 80).

Mieszkanie po zalaniach nie bylo zdatne do uzytku. Po czwartym zalaniu panowalo zawilgocenie, unosil sie takze
zapach wilgoci (zeznania §wiadka K. P. — k. 362, 00:27:28; zeznania §wiadka D. K. — k. 363, 00:57:21).

Z ekspertyzy wykonanej przez inwestora po zalaniach, wynikalo, iz mialy one miejsce w zwigzku z nieprawidlowym
projektem oraz nieprawidlowym jego wykonaniem. W czasie remontu byt zdemontowany dach, przyczyna za$ zalan,
bylo polozenie warstwy welny mineralnej, ktéra nie przepuszczala powietrza (zeznania $§wiadka A. G. — k. 436).

Koszt napraw wyniklych z dwoch ostatnich zalah wraz z osuszaniem poniesiony przez wlascicieli wyniost 13.146,81 zt
(zeznania powoda — k. 495; faktura Vat na kwote 3.450,15 zt - k. 50; faktura Vat na kwote 1.660,50 z} - k. 53; faktura
Vat na kwote 5.292 z} - k. 55; faktura Vat na kwote 2.116,80 z} - k. 56; prognoza zuzycia energii na kwote 416,16 z} -
k. 58; prognoza zuzycia energii na kwote 211,20 z} - k. 59).

Koszt naprawy zniszczen powstalych w zwigzku z zalaniem majacym miejsce w dniu 20 listopada 2014 r. wyniostby
15.285,51 zl, koszt wynajmu urzadzen osuszajacych stanowilby kwote 1.660,50 z} oraz 3.450,15 zl, koszt za§ napraw
w zwigzku z zalaniem majacym miejsce w dniu 23 grudnia 2014 r. wynosiltby 2.116,80 zl. Laczna kwota napraw w
zwigzku z zalaniami z dnia 20 listopada 2014 r. oraz 23 grudnia 2014 r. wynosilaby 22.512,96 z} (pisemna opinia
bieglego sadowego inz. E. P. z dnia 01 czerwca 2016 r. — k. 327-331; kosztorys szczegdlowy — k. 332; zalaczniki do
opinii: protokoét z wizji lokalowej — k. 333; szkic pomieszczen — k. 334; obmiar robot — k. 335; kosztorys budowlany —
k. 336-339; obliczenie czasu naprawy i doprowadzenia lokalu do stanu przed powstaniem szkody w dniu 20 listopada
2014 r. lokali (...) w budynku przy ul. (...) w W. — k. 340; pisemna opinia uzupehiajgca bieglego — k. 448-452; ustna
opinia uzupelniajaca, w ktorej biegly podtrzymatl opinie pisemne — k. 543, 00:05:58).

Remont przeprowadzony po zalaniach w dniu 20 listopada 2014 r. oraz w dniu 23 grudnia 2014 r. byl niezbedny
i konieczny do usuniecia powstalych zniszczen. Po takim zakresie zalan, jakie mialy miejsce, pomieszczenia nie



nadawaly sie do zamieszkania, ani jakiejkolwiek pracy (pisemna opinia bieglego sadowego inz. E. P. z dnia 01 czerwca
2016 r. — k. 327-331).

Osuszanie mieszkania bylo konieczne, aby m6c wykonac prace malarskie. Uzytkowanie pomieszczen w takim stanie, w
jakim znajdowaly sie po zalaniach nie byto mozliwe, gdyz pojawiloby sie zagrzybienie (ustna opinia bieglego sagdowego
E.P. — k. 543, 00:09:48).

Najem lokali w okresie bezposredniego zalania byl niemozliwy. Przy zalozeniu dobrej organizacji czasu pracy wraz
z osuszaniem i remontem, brak mozliwo$ci wynajmu lokali trwal do 01 lutego 2015 r. (pisemna opinia bieglego
sadowego inz. E. P. z dnia 01 czerwca 2016 r. — k. 327-331).

Po koniec stycznia 2015 r. prace remontowe w mieszkaniu zostaly zakonczone. Od okolo potowy stycznia lokal byt
okazywany potencjalnym najemcom (zeznania §wiadka K. P. - k. 362, 00:18:05; zeznania powoda — k. 493-494 oraz
k. 495).

W dniu 12 lutego 2015 r. w W. pomiedzy L. B. i M. B. (1), a firma (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. zostala zawarta

umowa najmu lokalu nr (...) zlokalizowanego w W. przy ul. (...) o lacznej powierzchni 112,95 m®. Umowa zostala
zawarta na czas oznaczony i miala obowigzywa¢é przez okres 24 miesiecy tj. od dnia 01 kwietnia 2015 r. do dnia 01
kwietnia 2017 1. (§ 2 ust. 1). W zamian za wynajecie lokalu najemca mial uiszcza¢ wynajmujacemu czynsz w wysokoSci
5.981 zl miesiecznie, a nadto zryczaltowana oplate w wysokosci 1.019 zl tytulem pokrycia oplat administracyjnych
oraz eksploatacyjnych (§ 3 ust. 1). Jezeli lokal lub jaka$ jego czes¢ zostalaby zniszczona przez pozar lub z innych
przyczyn niezaleznych od najemcy, badz os6b przebywajacych w lokalu za zgodg najemcy, w sposéb uniemozliwiajacy
korzystanie z lokalu zgodnie z umowa, platno$¢ kwoty najmu miata by¢ odpowiednio zawieszona na czas kiedy lokal
nie zadawalby sie do zamieszkania lub najemcy przystugiwalo prawo do natychmiastowego rozwiazania umowy oraz
zwrotu kaucji (§ 8 ust. 1) (umowa najmu lokalu z dnia 12 lutego 2015 r. — k. 60-64).

Najemcy zajeli lokal w kwietniu 2015 r. (zeznania Swiadka K. P. — k. 363, 00:18:05).

Czynsz w okresie od dnia 01 lipca 2014 r. do dnia 31 marca 2015 r. dotyczacy lokali mieszkalnych nr (...) w W. przy
ul. (...) wynosilby 6.000 zl miesiecznie. Kwota 6.000 zl miesiecznego czynszu jest stawka rynkowa (pisemna opinia
bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci L. F. — k. 404-423; ustna opinia uzupehiajaca biegtego L. F.
— k. 543, 00:17:21 oraz k. 544).

W dniu 16 grudnia 2014 r. Urzad Dozoru Technicznego Jednostka Notyfikowana (...) nr (...) wydala Certyfikat Kontroli
Koncowej nr (...) po przeprowadzeniu oceny zgodnoSci w zakresie kontroli koncowej (zalacznik VI dyrektywy)
stwierdzajac, ze dzwig hydrauliczny o numerze fabrycznym (...) RAG zainstalowany w W. przy ul. (...) zainstalowany
przez: (...) Sp. z o.0. w P., spelnial wymagania okre§lone w Dyrektywie 95/16/WE wdrozonej do polskiego prawa
rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 08 grudnia 2005 r. w sprawie zasadniczych wymagan dla dzwigdéw i
ich elementéw bezpieczenstwa (Dz.U.nr 262, poz. 2198 z p6zn. zm.) (Certyfikat Kontroli Konicowej z dnia 16 grudnia
2014 r. — k. 128).

Odbiér windy (drugi odbiér dokonany przez Urzad Dozoru Technicznego) zgodnie zharmonogramem prac mial zostac
wykonany w dniu 31 marca 2015 r. (harmonogram prac — (...) — k. 147).

W kwietniu 2015 r. pomimo zamontowania, winda nie dzialala (zeznania §wiadka K. P. — k. 362, 00:18:05 oraz
00:27:28; zeznania $éwiadka D. K. potwierdzajace, ze w czasie osuszania winda nie dzialala — k. 363, 00:51:14, zeznania
$wiadka A. J. k. 435);

W dniu 08 maja 2015 r. Urzad Dozoru Technicznego wykonal czynnosci poprzedzajace wydanie pierwszej decyzji
zezwalajacej na eksploatacje bez badania odbiorczego urzadzenia technicznego: dzwigu o nr ewidencyjnym (...) o
nr fabrycznym (...) RAG, w W. przy ul. (...). Wynik badania by} pozytywny (protokoél z wykonania czynnosci dozoru
technicznego — k. 432).



Na podstawie decyzji Prezesa Urzedu Dozoru Technicznego z dnia 08 maja 2015 r. zezwolono na eksploatacje
urzadzenia technicznego o nr fabrycznym (...) i nr ewidencyjnym (...), do dnia 31 maja 2016 r. (decyzja Prezesa UDT
z dnia 08 maja 2015 r. — k. 433).

Winda zostala wlaczona do uzytkowania w maju 2015 r. Do konca zimy 2014 r. winda nie byla dostepna dla
mieszkancow (zeznania Swiadka A. J. — k. 435, 00:11:27; zeznania $wiadka A. G. — k. 436, 00:44:36).

Platformy postojowe zostaly zaprojektowane, finalnie jednak projekt ten nie zostal zlozony do urzedu z uwagi na
zmiane ksztaltu projektu przebudowy kamienicy oficyny. Platformy zostaly zaprojektowane w celu zapewnienia miejsc
postojowych dla lokali mieszczacych sie w oficynie. Z uwagi na brak zgody urzedu na nadbudowe i przebudowe oficyny,
ostatecznie wykonanie garazu podziemnego okazalo sie niemozliwe (zeznania §wiadka M. P., k. 302, 00:50:23 oraz
01:07:06).

W dniu 09 stycznia 2015 r. w zwiazku z niewykonaniem zobowiazan wynikajacych z umowy z dnia 18 czerwca 2012
r. sporzadzonej przez notariuszem S. K. za nr Rep. (...) polegajacych na urzadzeniu windy w budynku frontowym
polozonym w W. przy ul. (...) w terminie do dnia 31 grudnia 2014 r. oraz braku wykonania i zaproponowania do
nabycia jednego miejsca parkingowego mieszczacego sie w budynku polozonym w W. przy ul. (...) w terminie do dnia
31 grudnia 2014 r., E. B. i M. B. (1) wezwali (...) Sp. z 0.0. Sp. k. do zaplaty kary umownej w wysokosci 100.000
z} w terminie 7 dni. Korespondencja w przedmiotowym zakresie zostala doreczona adresatowi w dniu 12 stycznia
2015 r. (wezwanie do zaplaty z dnia 09 stycznia 2015 r. — k. 109; potwierdzenie nadania korespondencji — k. 110;
potwierdzenie odbioru korespondencji — k. 111-112).

W dniu 20 marca 2015 r. (...) Sp. z 0.0. Sp. k. wystapil z propozycja ugodowego zakonczenia sporéw i roszczen
wynikajacych z aktu notarialnego Rep.(...) o nr (...) z dnia 18 czerwca 2012 r. oraz szkéd powstatych w wyniku
zalan lokalu (...) przy ul. (...) w W., proponujac wyplate kwoty 14.000 zt oraz sprzedaz miejsca parkingowego na
dzialce polozonej pomiedzy budynkami frontowym, a budynkiem oficyny za kwote 1 zt w formie udzialu w gruncie
odpowiadajgcemu powierzchni przedmiotowego miejsca postojowego (propozycja ugody z dnia 20 marca 2015 r. —
k. 113).

Propozycja ta nie zostala zaakceptowana przez powodéw (okolicznos¢ bezsporna).

W dniu 04 maja 2015 r. powodowie podtrzymali wobec (...) Sp. z 0.0. Sp. k. wezwania do zaptlaty: z dnia 18 wrzeénia
2014 r. w czedci dotyczacej utraconych korzysci tj. na kwote 45.962 zl, wezwanie z dnia 09 stycznia 2015 r. na kwote
100.000 z} oraz wezwanie z dnia 09 lutego 2015 r. na kwote 13.146,81 zl, dodatkowo wzywajac do zaplaty kwoty 6.000
z} z tytulu utraconych korzysci w postaci czynszu za marzec 2015 r. w terminie do dnia 08 maja 2015 r. Roszczenie z
tytulu utraconych korzysci wynosito wiec 51.962 zl (9.962 zl z tytulu utraconego czynszu za miesiace lipiec-sierpien
2014 1. oraz 42.000 z} z tytulu utraconego czynszu za miesiace wrzesien 2014 r. — marzec 2015 r.). Lacznie wezwano
spolke do zaplaty sumy 165.108,81 zl wraz z odsetkami w terminie do dnia 08 maja 2015 r. (wezwanie do zaplaty z dnia
04 maja 2015 1. — k. 81; potwierdzenie nadania korespondencji — k. 82 oraz informacja o zwrocie przesytki — k. 83-84).

Wzywany nie spelnil zadan wzywajacych (okoliczno$¢ bezsporna).

Stan faktyczny w powyzszym ksztalcie zostal przez Sad ustalony w oparciu o caloksztalt materialu dowodowego
zgromadzonego na potrzeby niniejszego postepowania, a wymienionego dotychczas, w tym przedlozona
dokumentacje, wydruki (art. 309 k.p.c.), opinie bieglych sadowych, zeznania §wiadkéw oraz zeznania przestuchanych
w charakterze strony — powodow.

Co sie bowiem tyczy przedlozonej dokumentacji oraz wydrukdéw, zadna ze stron nie kwestionowala ich prawdziwosci
czy tez autentycznodci, Sad za$ nie znalazl podstaw, by czyni¢ to z urzedu. Zaznaczy¢ jedynie nalezy, ze powolana w
toku ustalen opinia budowlana dr inz. J. P. (sporzadzona na zlecenie powodéw po zalaniach, objetych ostatecznie
ugoda stron), nie stanowila zrédla wiadomosci specjalnych, stanowigc jedynie dowoéd prywatny w rozumieniu
przepisow procedury cywilnej, a zatem dowdd tego, ze osoba je podpisujaca sporzadzila o§wiadczenie wskazane w ich



tresci. Jak nadto wskazal Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 09 maja 2014r., V ACa 895/13, opubl. w SiP
Lex nr 1474065, opinie opracowane na zlecenie stron (stanowigce dokument prywatny w rozumieniu art. 253 k.p.c.)
traktowane sg jako element materialu procesowego wyrazajacy stanowiska stron. Tutejszy Sad poglad ten aprobuje.
Nadto wskazaé nalezy, iz powodowie nie dochodzili roszczen z tytulu naprawienia szkody zwiazanej z zalaniami lokali
z dnia 25.06 i 24.07.2014 roku w zakresie szkody rzeczywistej a jedynie w zakresie utraconych dochodéw z tytulu
pozytkow z umowy najmu.

Przechodzac z kolei do oceny sporzadzonych przez bieglych opinii, wskaza¢ nalezy, ze postanowieniem z dnia 25
lutego 2015 r. Sad dopuscil dowod z opinii biegltego z zakresu szacowania nieruchomosci i czynszéw na okolicznoéc
ustalenia wysoko$ci miesiecznego czynszu (za poszczego6lne miesiace) za lokale stanowiace wspotwlasnosé powodow
tj. lokale nr (...) polozone w W. przy ul. (...) w W. za okres od dnia o1 lipca 2014 r. do dnia 31 marca 2015 r. przy
uwzglednieniu, Ze lokale te zostaly funkcjonalnie polaczone, dopuszczajac takze dowdd z opinii bieglego sadowego
z zakresu budownictwa na okolicznoé¢ ustalenia oceny zniszczen i szkod powstalych w zwiazku z zalaniami lokali
stanowigcymi wspotwlasno$é powoddw tj. lokali nr (...) potozonych w W. przy ulicy (...), do ktérych doszlo w dniach
20 listopada 2014 r. oraz 23 grudnia 2014 r., oraz wyceny kosztéw naprawy i doprowadzenia lokali do stanu przed
powstawaniem szkody (wycenie nie podlegaly szkody powstale podczas zalan z dnia 25.06.2014 i 24.07.2014 rok —
szkody i zakres wyszczegolnione w opinii budowlanej J. P. k.22-39); prawidlowosci i celowoSci dzialan podjetych przez
powoddw celem usuniecia zniszczen lokalu, do ktérych doszlo na skutek zalan z dnia 20 listopada 2014 r. oraz z dnia
23 grudnia 2014 r w tym zasadno$ci poniesienia kosztéw zwigzanych z osuszaniem lokali (k. 49-59, wezwanie k. 77);
wskazania w jakim okresie po zalaniach z 20 listopada 2014 r. i 23 grudnia 2014 r., powodowie mogli przystapi¢ do
prac zwiazanych z naprawami lokalu po zalaniach w tym do jego osuszania, wskazania ile czasu zajelo osuszanie lokali,
a takze czasu przeznaczonego na dokonanie napraw lokali po zalaniach; ustalenia czy istniala mozliwo§é wynajmu
przedmiotowych lokali w okresie bezposrednio po ich zalaniu, a takze kiedy lokale te zostaly przywr6cone do stanu
umozliwiajacego ich wynajem (k. 192-193).

Pisemna opinie w sprawie sporzadzil inz. E. P., biegly z zakresu budownictwa i kosztorysowania (k. 327-331), do
ktdrej to opinii zastrzezenia przedstawil pozwany (k. 367-371). Pozwany zarzucil m.in. ze opinia byla lakoniczna,
biegly nie ustalil stanu nieruchomosci, czy skali zniszczen, protokot z wizji lokalowej byt zbyt ogdlny, biegly powolywat
sie jedynie na informacje z akt sprawy, a powinien powola¢ sie na posiadane przez siebie wiadomosci specjalne.
W zwiazku z formulowanymi zarzutami, pozwany wnibst o zobowigzanie bieglego do sporzadzenia pisemnej opinii
uzupehiajgcej. Sad wniosek ten uwzglednil (k. 436, 00:47:52 oraz k. 437, pkt 5 postanowienia), w konsekwencji
czego biegly przedstawil pisemne ustosunkowanie sie do zgloszonych zastrzezen (k. 449-452), ktore takze zostaly
zakwestionowane przez strone pozwana (k. 481-484). Pozwany podkreslal, ze biegly w dalszym ciggu nie ustalil
podstawowej kwestii, a mianowicie zakresu szkody, opierajac sie na aktach sprawy i twierdzeniach powoda.
Przedstawiona wiec przez bieglego opinia, nie ma waloru zasiegniecia wiadomosci specjalnych. W konsekwencji
powyzszego Sad wezwal bieglego na termin rozprawy (k. 496, pkt 4 postanowienia).

Z kolei w zakresie ustalenia wysoko$ci miesiecznego czynszu wypowiedzial sie biegly sadowy z zakresu szacowania
nieruchomosci L. F. (k. 404-423). Wnioski bieglego zostaly zakwestionowane przez pozwanego (k. 463-464), ktory
zarzucil m.in. Ze biegly nie przedstawil szczegélowego opisu lokali, a jedynie wskazal, Ze byly w bardzo dobrym stanie.
Powyzsze takze skutkowalo wezwaniem bieglego na termin rozprawy (k. 496, pkt 3 postanowienia).

Biegli stawili sie na wyznaczony na dzien 20 listopada 2017 r. termin rozprawy, zgodnie z wezwaniem. Biegly E.
P. podtrzymal opinie pierwotng jak i uzupelniajaca, wyjasnil, Ze nie jest w stanie stwierdzi¢, jaki byl stan lokalu
gdyz w czasie zalania jak i po nim - nie byl w lokalu. Dodal, ze podczas wykonanej przez niego wizji lokalowej, w
mieszkaniu bylo czysto i wszystko bylo pomalowane, oszacowal wiec warto$¢ szkéd na podstawie akt sprawy. Biegly
uzasadnil, dlaczego prace zwigzane z osuszaniem lokalu byly konieczne jak rowniez odniost sie do czasu niezbednego
na przeprowadzenie remontow (k. 543).

Biegly za$ L. F. wskazal, ze zgloszone zastrzezenia nie wplywaja w zaden sposéb na zmiane jego dotychczasowych
wnioskéw. Co prawda biegly nie ogladal lokalu, ktéry byl przedmiotem opinii, lecz jego stan zostal okre$lony na



podstawie akt. Biegly dodal, ze nawet gdyby dokonal wizji lokalu, nie bylby w stanie stwierdzi¢ czy jego obecny stan
jest tozsamy z tym, ktory byt aktualny w tamtym okresie. Biegly wyjasnit rowniez, ze poziom cen tego typu lokali nie
rozni sie ze wzgledu na jego wyposazenie. Z opinii biegtego wynikalo wiec, ze kwota 6.000 zl za miesigc jest stawka
rynkowa mozliwego do uzyskania czynszu (k. 543-544).

Racje nalezy przyzna¢ pelnomocnikowi pozwanego, ze ocena opinii bieglego sadowego, nie moze opieraé sie jedynie na
jej konkluzji, lecz takze weryfikacji poprawnosci poszczego6lnych elementéw opinii. Niemniej jednak, nie nalezy tracic z
pola widzenia szczeg6lnych okolicznosci niniejszej sprawy, a mianowicie polecenia sporzadzenia przez bieglych opinii
w okresie znacznym po zdarzeniu, ktére mieli opiniowaé (zalanie mialy miejsce w dniu 20 listopada 2014 r. oraz 23
grudnia 2014 r., ostatecznie remont zostal zakonczony pod koniec stycznia 2015 r., biegly E. P. sporzadzal pierwotna
opinie w czerwcu 2016 r., k. 327; biegly za$ L. F. w dniu 29 grudnia 2016 r., k. 404). W tej sytuacji oczywistym jest, ze
biegli byli wladni dokona¢ oceny sytuacji i stosownej rekonstrukeji stanu lokali jedynie na podstawie dostarczonych
im zrodel dowodowych — w niniejszej sprawie byty to wiec akta sprawy.

Faktem jest — co zreszta przyznal biegly E. P., ze korzystal z pomocy pelnomocnika powod6éw. W ocenie Sadu jednak,
nie dyskwalifikuje to jego ostatecznych wnioskow, ktére znalazly potwierdzenie w pozostalym, zgromadzonym w
sprawie materiale dowodowym. Liczni, zeznajgcy w sprawie Swiadkowie zgodnie zeznawali, ze zalania mialy miejsce,
wskazywali réwniez na ich zakres. Co sie za$ tyczy uslugi osuszania mieszkania, powodowie przedlozyli do akt
stosowane faktury, ktore jednoznacznie wskazywaly na wysoko$¢ poniesionych kosztow.

Analogicznie Sad ocenil opinie bieglego L. F., ktory zostal powolany do wyliczenia wysoko$ci miesiecznego czynszu
mozliwego do uzyskania za lokale powodow. Stusznie biegly wskazal, ze nawet gdyby w chwili obecnej obejrzat lokale,
nie bylby w stanie ustalié, czy ich stan jest tozsamy z tym, ktory byt aktualny w tamtym okresie. Z zeznan za$ $wiadka
P. S. — prezesa fundacji (...) wynikalo, ze stan mieszkania w czasie, gdy byt on objety umowa najmu byl bardzo dobry
i mieszkanie byto urzadzone w wysokim standardzie (k. 301), poza tym okolicznoSci te wynikaja takze bezposrednio
z zapisOw umownych (§6 ust.1 umowy k. 16).

Ostatecznie, Sad doszed! wiec do przekonania, iz w konfrontacji takze z pozostalym materialem dowodowym, opinie
bieglych okazaly sie miarodajnym Zr6dlem dowodowym w sprawie.

Sad dopuscil ponadto dowdd z zeznan §wiadkéw: P. S., prezesa Fundacji (...), P. P., pracownika (...), M. P., generalnego
projektanta inwestycji — przestuchanych na rozprawie wyznaczonej na dzien 12 maja 2016 r. (k. 299-303), K.
P., posredniczacego w wynajmie mieszkania, D. K., wykonujacego naprawy po zalaniach mieszkania powodow —
przestuchanych na terminie rozprawy w dniu 19 wrzeénia 2016 r. (k. 361-364) oraz A. J., czlonka zarzadu Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...), A. G., pracownika (...) — przestuchanych na rozprawie w dniu 09 stycznia 2017 r. (k.
434-437)

W ocenie Sadu zlozone przez Swiadkow zeznania, byly zeznaniami sp6jnymi, logicznymi i co do zasady odpowiadaly
sobie nawzajem. Swiadkowie zgodnie zeznawali, ze do zalan faktycznie dochodzilo, wskazali date, w ktorej winda
zostata udostepniona mieszkancom, jak réwniez przyczyny, dla ktérych miejsca postojowe nie zostaly wykonane.

Wprawdzie §wiadek A. G. zeznal, Ze widzial zalanie listopadowe u powodéw i byly to 3-4 plamy na suficie, w grudniu
za$ byly 2 plamy, w ocenie Sadu jednak tres¢ tej relacji nie stoi w opozycji do relacji §wiadka D. K., ktory wykonywat

remont lokali, a ktéry wskazal, Ze po 3 zalaniu - listopadowym wykonywal remont ok. 20m? sufitu, po zalaniu za$

grudniowym ok. 6-7m>. Swiadek bowiem A. G. nie sprecyzowal, jaka powierzchnie mialy owe ,plamy”. Powyzsze
relacje za$ potwierdzaja, ze zalanie listopadowe mialo dalej idgce skutki, niz to grudniowe i determinowalo wiekszy

zakres robot. Co wigcej, okolicznoéé, iz po zalaniu listopadowym zawilgoceniu ulegl sufit o powierzchni ok. 20 m?, a

po zalaniu grudniowym 6 m” potwierdzaly wyceny uslugi osuszania mieszkania. Sad nie oparl sie réwniez o te czeéé
zeznan Swiadka A. G., w ktorej stwierdzil, ze lokal trzeba bylo osuszy¢, lecz dalo sie to wykonac¢ bez wylaczenia go



z eksploatacji, w tydzien - wypowiedZ Swiadka nie miala charakteru kategorycznego i stanowita jego domniemanie,
$wiadek uzyt bowiem sformutowania "chyba".

W pozostalym zakresie, zeznania Swiadkoéw, zostaly uznane przez Sad za w pelni wiarygodne i jako takie stanowily
podstawe czynienia istotnych ustalen w sprawie.

Sad dopuscil rowniez dowdd z przestuchania powodéw w charakterze strony (k. 492-496), dokonujac ich oceny z
ostrozno$cia - takze przez pryzmat normy prawnej art. 299 k.p.c. a wiec majac na uwadze ich subsydiarny charakter.
Z oczywistych bowiem wzgled6w, interesy stron w niniejszym postepowaniu byly sprzeczne. Tym niemniej, zeznania
powodow (w szczegbdlnoSci powoda L. B., ktory przedstawil szczegodlowa relacje, ktorg powodka jedynie potwierdzila,
w niewielkim zakresie ja uzupelniajac), zdaniem Sadu zaslugiwaly na uznanie ich za wiarygodnych, relacja ta
bowiem znajdowala potwierdzenie w pozostalym, zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym. Nalezy przy tym
podkresdli¢, ze zeznania strony powodowej zostaly powolane w toku rekonstrukeji stanu faktycznego pomocniczo —
stanowily bowiem jedynie potwierdzenie faktow, ustalonych na podstawie innych Zr6del dowodowych.

Pozostala zgromadzona w aktach sprawy dokumentacja, w tym m.in. dotyczgca kondycji finansowej pozwanej sp6iki,
pozostawala irrelewantna dla oceny zasadno$ci wywiedzionego powodztwa, nie stanowila wiec podstawy czynienia
istotnych ustalenn w sprawie w rozumieniu art. 227 k.p.c. Sad nie oparl sie rowniez o przedlozona przez pozwanego
kopie pierwszej strony pozwu skierowanego do Sadu Okregowego w Warszawie przeciwko T. J. (2) iT. G., gdyz ztozenie
jedynie pierwszej karty uniemozIliwialo weryfikacje podstawy faktycznej powodztwa (k. 159).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo co do zasady na uwzglednienie.

W rozpoznawanej sprawie powodowie M. B. (1) i L. B. wnosili o zasadzenie na rzecz kazdego z powodow kwot po
82.554,40 zl wraz z ustawowymi odsetkami, z czego kwoty 51.962 z} jako utraconych korzysSci w zwigzku z zalaniami
ich lokali, kwoty 13.146,81 zt tytulem rzeczywistej szkody jaka poniesli w zwigzku z zalaniami majgcymi miejsce w dniu
20 listopada 2014 r. oraz 23 grudnia 2014 r. oraz kwoty 100.000 z} tytulem kar umownych wynikajacych z umowy
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali mieszkalnych i ich sprzedazy oraz o§wiadczenia o ustanowieniu hipoteki z
dnia 18 czerwca 2012 r., z czego kwoty 60.000 zl za brak urzadzenia windy w terminie do dnia 31 grudnia 2014 r. oraz
kwoty 40.000 zl za brak zaproponowania nabycia jednego miejsca postojowego.

W pierwszej kolejnosci zwrocié nalezy uwage, ze w literaturze prezentowane sa dwa rozbiezne stanowiska dotyczace
podstawy odpowiedzialnoSci za zalanie lokalu polozonego nizej, z lokalu polozonego na wyzszej kondygnacji. Pierwsze
wskazuje jako podstawe odpowiedzialnosci ogdlna regule odpowiedzialnosci odszkodowawczej na zasadzie winy (art.
415 k.c.). Zwolennicy tego pogladu podnosza, ze art. 433 k.c., wprowadzajacy odpowiedzialno$¢ na zasadzie ryzyka,
zawiera rozwigzanie szczegbdlne w stosunku do ogdlnej zasady odpowiedzialnoéci deliktowej, to jest zasady winy.
Szczeg6lny charakter art. 433 k.c. pociaga za soba konieczno$é $cislej interpretacji, gdyz wykladnia rozszerzajaca
wykraczalaby poza granice zamierzone przez ustawodawce. Wérdd argumentow popierajacych te teze wskazuje sie
historyczna funkcje tego przepisu, zaréwno bowiem w czasach rzymskich jak i w okresie nowozytnym, do czasu
upowszechnienia sie kanalizacji w miastach, odpowiedzialnosé za effusum vel deiectum byla przede wszystkim
przydatna do naprawiania szkod spowodowanych wylewaniem nieczystoSci na ulice. Formulowany jest zatem poglad
o zachowaniu przez ten przepis dotychczasowej tradycyjnej funkcji (powolane za: uchwala Sadu Najwyzszego — Izby
Cywilnej z dnia 19 lutego 2013 r., sygn. akt III CZP 63/12).

Kwestia ta zostala ostatecznie rozstrzygnieta przez uchwale podjeta w skladzie Siedmiu Sedziéw Sadu Najwyzszego
— Izby Cywilnej z dnia 19 lutego 2013 r. w sprawie o sygn. akt III CZP 63/12, w ktorej Sad stwierdzil, ze przepis
art. 433 k.c. nie ma zastosowania do odpowiedzialnoSci za szkode polegajaca na zalaniu lokalu polozonego nizej z
lokalu znajdujgcego sie na wyzszej kondygnacji. W uzasadnieniu zajetego stanowiska Sad Najwyzszy zwrocil uwage,
ze pomimo réwnorzednego uksztaltowania w kodeksie cywilnym odpowiedzialno$ci na zasadzie winy i zasadzie
ryzyka, zasada winy ma jednak znaczenie podstawowe i znacznie wiekszy zakres zastosowania. Odpowiedzialno$¢ na



zasadzie ryzyka jest w przeciwienstwie do odpowiedzialno$ci na zasadzie winy, ograniczona do $ciéle okre$lonych
w ustawie wypadkow. Wybor zasady ryzyka oznacza istotne uprzywilejowanie poszkodowanego i znaczaco zwieksza
zakres odpowiedzialno$ci osoby objetej tym rezimem. Z tego wzgledu rozszerzajaca wyktadnia przepisu, dokonywana
w celu rozciagniecia jego hipotezy na wypadki w nim nieuregulowane, powinna by¢ dokonywana wyjatkowo, przy
uwzglednieniu proporcji pomiedzy ochrong intereséw poszkodowanego i osoby odpowiedzialnej za szkode. Uznanie,
ze art. 433 k.c. obejmuje takze wypadek wyrzadzenia szkody przez przelanie sie wody czy innej cieczy pomiedzy
kondygnacjami wewnatrz budynku wymagaloby dokonania wykladni rozszerzajacej, czego nie uzasadnia potrzeba
wzmozonej ochrony os6b zamieszkalych w tym samym budynku. Skoro zatem art. 433 k.c. nie obejmuje takiego
wypadku, jego zastosowanie mogloby nastgpi¢ jedynie poprzez analogie, w razie uznania, ze istnieje w tym zakresie
luka w prawie. Takie zaloZenie nie jest jednak uzasadnione, skoro ustawa zawiera w postaci art. 415 k.c. regulacje,
znajdujaca do omawianego wypadku zastosowanie (uchwala Skladu Siedmiu Sedziéw Sadu Najwyzszego — Izby
Cywilnej z dnia 19 lutego 2013 r., sygn. akt III CZP 63/12, Sip Legalis).

Akceptujac powyzsze stanowisko, nalezalo wiec dokonaé oceny wywiedzionego powddztwa w zakresie szkody
powstalej w zwigzku z zalaniami lokali, w kontekscie przeslanek art. 415 k.c. wedle brzmienia ktorego, kto z winy swej
wyrzadzil drugiemu szkode, obowigzany jest do jej naprawienia.

Jak slusznie podkres$la sie w doktrynie prawa wyrzadzenie szkody przez czyn niedozwolony jest samoistnym
zrodlem stosunku obligacyjnego i skutkuje zaistnieniem odpowiedzialnosSci odszkodowawczej ex delicto (deliktowej).
Rezim tej odpowiedzialnoSci odréznia sie w polskim prawie od odpowiedzialnoSci ex contractu (kontraktowej),
gdzie dla zaistnienia obowigzku naprawienia szkody wymaga sie, aby szkoda byla wynikiem niewykonania
lub nienalezytego wykonania istniejacego wczeéniej miedzy stronami stosunku zobowigzaniowego. Swiadczenie
polegajace na obowiazku naprawienia szkody w rezimie odpowiedzialnosci ex contractu ma zatem charakter nie
pierwotny, jak w odpowiedzialnoéci ex delicto, a nastepczy (zob. Z. Radwanski, Zobowigzania, s. 78). Artykul 415 k.c.
ma zastosowanie w takich wypadkach, w ktérych do wyrzadzenia szkody dochodzi poza istniejacymi miedzy danymi
osobami stosunkami prawnymi, a zdarzenie wywolujace szkode jest jednocze$nie Zrodlem powstania zobowiazania,
ktdrego tres¢ ab initio sprowadza sie do obowiazku naprawienia wyrzadzonej tym zdarzeniem szkody (Komentarz do
art. 415 KC red. Gniewek 2017, wyd. 8/Dubis, Sip Legalis).

Z art. 415 k.c. wynika, ze przesltankami odpowiedzialnoéci odszkodowawczej na zasadzie winy sa: zachowanie
czlowieka, szkoda oraz wina czlowieka, ktérego zachowanie wyrzadzilo szkode; przestanki te uzupekliane sa przez art.
361 k.c., w ktorym ustawodawca dodaje do nich adekwatny zwiazek przyczynowy miedzy zachowaniem sprawczym
i naruszeniem dobra, z ktérego wynikla szkoda. Zadna z przestanek odpowiedzialnoéci wynikajacych z art. 415 k.c.
nie jest objeta domniemaniem. W przypadku zatem gdy poszkodowany dochodzi roszczenia o naprawienie szkody
na podstawie art. 415 k.c., musi wykazaé wszystkie przestanki odpowiedzialno$ci adresata jego roszczen (art. 6 k.c.)
(Komentarz do art. 415 k.c. red. Osajda 2017, wyd. 17/B. Lanckoronski/M. Raczkowski, Sip Legalis).

W ocenie Sgdu, powodowie sprostali wykazaniu zasadno$ci powodztwa w tej czeSci, w jakiej zostalo ono oparte o
norme prawng art. 415 k.c. Co prawda pozwany kwestionowal swoja odpowiedzialno$é za zalania, jakie mialy miejsce
wdacie 20 listopada 2014 r. oraz 23 grudnia 2014 r. (ostatecznie kwestionowal, ze do zalani w ogole doszlo, k. 299-300),
powolywatl sie takze na dyspozycje art. 429 k.c., analiza jednak caloksztaltu materialu dowodowego ujawnionego w
toku procesu, zarzutow tych nie potwierdzila.

W sprawie niewatpliwym bylo, iz lokale mieszkalne oznaczone numerami (...) w budynku przy ul. (...) w W. stanowia
wlasno$¢ powod6w. Poza sporem stron pozostawal rowniez fakt, iz lokale te (dalej zamiennie takze lokal/mieszkanie,
gdyz stanowig one funkcjonalnie powigzang calo$¢), znajdowaly sie w pierwotnej bryle budynku na ostatniej
kondygnacji (ostatnim pietrze), nad nimi znajdowal sie jedynie strych, ktéry zgodnie z planami mial by¢ przedmiotem
inwestycji pozwanej spotki — miala nastapi¢ jego przebudowa i nadbudowa, w ten sposéb, ze mialy powsta¢ dwa
lokale mieszkalne. Fakt ten potwierdzaly nie tylko zeznania §wiadkow, ale takze tre§¢ aktu notarialnego — umowy
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali mieszkalnych i ich sprzedazy oraz o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki,
w ktérym w § 11 ust. 1 pkt1 wskazano, ze spdtka planuje przeprowadzenie szeregu prac w tym m.in. przebudowie



pomieszczen na poziomie obecnego strychu na cele mieszkalne i nadbudowie budynku na cele mieszkalne, zwiazanej z
podniesieniem dachu (k. 93). Pozwany zreszta potwierdzil, ze w czasie kiedy mialy miejsce zalania z dnia 20 listopada
2014 r. oraz 23 grudnia 2014 r. prowadzil inwestycje (k. 299-300).

Odnoszac sie wiec do zarzutu, ze powodowie nie wykazali, iz do zalan doszlo oraz by to pozwany byt za nie
odpowiedzialny, nie ulegalo watpliwo$ci Sadu, iz byl to zarzut chybiony. Zeznajacy w sprawie $wiadkowie — w tym co
wazne, takze pracownicy pozwanej sp6iki, zgodnie potwierdzali, ze do zalan faktycznie dochodzilo i ze w ich trakcie
zalaniu ulegl m.in. sufit (zeznania A. G. — k. 436). Uznanie wiec, ze powodowie nie wykazali, kto jest odpowiedzialny za
zalanie ich sufitu, w sytuacji gdy ich lokal miescil sie na ostatnim pietrze budynku i nad nimi prace wykonywatl jedynie
pozwany, prowadziloby do nielogicznych wnioskéw, iz do zalania sufitu moze dojé¢ z innego miejsca, niz potozonego
bezposrednio nad tym lokalem. Z wnioskiem takim nie mozna sie zgodzié.

Pozwany konstruowal réwniez zarzut oparty o tresé art. 429 k.c. Artykul ten przewiduje, ze kto powierza wykonanie
czynno$ci drugiemu, ten jest odpowiedzialny za szkode wyrzadzong przez sprawce przy wykonywaniu powierzonej
mu czynno$ci, chyba ze nie ponosi winy w wyborze albo ze wykonanie czynnoSci powierzyl osobie, przedsiebiorstwu
lub zakladowi, ktére w zakresie swej dzialalnoSci zawodowej trudnia sie wykonywaniem takich czynno$ci.

W art. 429 k.c. przyjmuje sie domniemanie culpa in eligendo i dla zwolnienia sie od odpowiedzialnoéci powierzajacy
musi udowodnig¢, iz nie ponosi winy w wyborze. Ekskulpacja wymaga wykazania, iz wybor dokonany zostal w sposéb
nalezycie staranny w rozumieniu art. 355 k.c., a wiec uwzglednial w dostatecznym stopniu kwalifikacje, doswiadczenie,
wyksztalcenie, stopieni sprawno$ci fizycznej, poziom rozwoju emocjonalnego, stan zdrowia psychicznego i inne
cechy osoby, ktérej czynnosci zostaly powierzone (zob. P. Machnikowski, w: SPP, t. 6, 2009, s. 444—445, nie
widzi tu domniemania w rozumieniu art. 234 k.p.c., a raczej konstrukcje, ktéra obok pozytywnych przeslanek
odpowiedzialnoéci, przewiduje takze przeslanki negatywne — fakty, ktoérych istnienie wylacza odpowiedzialno$c
powierzajacego, co uwalnia od konieczno$ci rozpatrywania wzajemnych relacji pomiedzy brakiem winy w wyborze a
powierzeniem wykonania czynno$ci profesjonaliScie). Odpowiedzialno$é w przepisie tym przewidziana wylaczy takze
przedstawienie dowodu, iz wykonanie czynno$ci powierzono osobie, przedsiebiorstwu lub zakladowi, ktore w zakresie
swej dzialalnoéci zawodowej trudnig sie wykonywaniem takich czynnosci (w wyr. z 27.3.2014 1., I ACa 893/13, Legalis,
SA w Warszawie wskazal, iz o tym, czy okreS§lona dzialalno$¢ ma charakter zawodowy, nie decyduje to, czy jest ona
wskazana w zakresie dzialalnoSci ujawnionym w ewidencji, lecz takie kryteria jak prowadzenie danej dzialalnoS$ci
w sposob staly, podporzadkowanie regulom oplacalnos$ci i zysku lub zasadzie racjonalnoéci gospodarowania, co z
kolei oznacza zalozenie efektywnosci lub wydajnoéci, prowadzenie na wlasny rachunek oraz uczestnictwo w obrocie
gospodarczym; podobnie wyr. SAw Lodzi z 24.6.2016 1., 1 ACa 5/16, Legalis) (Komentarz do art. 429 k.c., red. Gniewek
2017, wyd. 8/Dubis, Kodeks Cywilny. Komentarz 2017, wyd. 8, Sip Legalis).

W powyzszym kontek$cie pozwany twierdzil jedynie, Ze wykonanie prac przy nadbudowie zostalo powierzone
wyspecjalizowanemu przedsiebiorstwu budowlanemu, wskazujac, ze wykonawca prac byt T. J. (1) prowadzacy
dzialalno$é pod firma (...) oraz T. G. prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza pod firma Ushugi (...). Pozwany dodal, ze w
wyniku wadliwie wykonanych prac budowlanych wytoczyt powddztwo o zaplate przeciwko wskazanym wykonawcom,
a sprawa toczy sie przez Sagdem Okregowym w Warszawie, Wydzialem Gospodarczym (nie wskazano sygnatury akt).

Twierdzenia te jednak, nie zostaly przez pozwanego wykazane, a co juz Sad sygnalizowal, samo przedlozenie kopii
pierwszej pozwu w zaden sposéb nie potwierdza podstawy jego zlozenia (k. 159).

Zgodnie z brzmieniem art. 6 k.c. oraz jego proceduralng konsekwencja — art. 232 zd. 1 k.p.c., to na stronie, ktéra
wywodzi z jakiego$ faktu korzystne dla siebie skutki prawne spoczywa ciezar dowodzenia tych faktow, w zwiazku z
czym powinna ona dostarczy¢ w tej mierze material dowodowy. Inicjatywa dowodowa Sadu jest z kolei, zgodnie z art.
232 zd. 2 k.p.c., ograniczona i ma charakter fakultatywny. Judykatura stoi przy tym na stanowisku, iz dopuszczenie
przez Sad niezawnioskowanego przez strony dowodu winna znamionowac¢ wyjatkowo$¢ (por. wyrok SN z dnia
26.01.2012 1., I UK 218/11, opubl. w SiP Lex pod nr 1162650; postanowienie SN z dnia 12.05.2011 r., III CSK 238/10,
opubl. w SiP Lex pod nr 964473, wyrok SN z dnia 07.12.2010r., I BU 8/10, opubl. w SiP Lex pod nr 785642).



To na pozwanym spoczywal wiec ciezar wykazania, ze prace zwigzane z nadbudowa zostaly powierzone
wyspecjalizowanej firmie, czego jednakze pozwany nie dowiddl. To z kolei determinuje odpowiedzialno$é pozwanego,
jako inwestora przeprowadzanej inwestycji, w wyniku ktorej doszlo do licznych zalan lokalu powodow, powolywanie
sie wiec na dyspozycje art. 429 k.c. bylo w tej sytuacji bezskuteczne.

Przechodzac do dalszych rozwazan, wskazaé nalezy na tre$¢ art. 361 § 1 k.c., ktory stanowi, ze zobowigzany do
odszkodowania ponosi odpowiedzialnoé¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda
wynikla. Ponadto, w powyzszych granicach, w braku odmiennego przepisu ustawy lub postanowienia umowy,
naprawienie szkody obejmuje straty, ktére poszkodowany ponidsl, oraz korzysci, ktére moglby osiggnaé, gdyby mu
szkody nie wyrzadzono (§ 2).

W mysl powyzszego przepisu zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa
swego dzialania lub zaniechania. Przepis ten odnosi sie do jednej z koniecznych przestanek odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej, jaka jest zwiazek przyczynowy. Wypowiedziano w nim zasade adekwatnej przyczynowosci.
Bez spelienia warunku, iz miedzy okreSlonym zdarzeniem obcigzajacym (przypisanym przez przepis prawny)
zobowigzanego do odszkodowania a powstala szkoda istnieje zwigzek przyczynowy, roszczenie odszkodowawcze
nie powstanie. Z kolei co do pojecia szkody, panuje zasadniczo zgoda, by pojeciem szkody obejmowac uszczerbek,
jakiego w swych dobrach lub interesach doznala okres$lona osoba, jesli sa to dobra lub interesy prawnie chronione
(zob. Z. Radwanski, Zobowigzania, s. 83), i co do ktérych z mocy obowigzujacych norm istnieje obowiazek jej
naprawienia (zob. T. Dybowski, w: SPC, t. 3, cz. 1, s. 214; Z. Banaszczyk, w: K. Pietrzykowski, Komentarz KC, t.
1, 2008, s. 994). Szkoda moze wystepowa¢ w dwojakiej postaci, po pierwsze moze ona obejmowaé straty, ktore
poszkodowany poniost (damnum emergens), albo tez, po drugie, utrate korzysci, ktére moglby osiagnaé, gdyby
mu szkody nie wyrzadzono (lucrum cessans). Jest niewatpliwe, ze dla wyjasnienia obu postaci szkody uzyteczne
staje sie pojecie zwigzku przyczynowego, ktory pozwala ocenia¢ doznany uszczerbek przy zastosowaniu kryterium
normalno$ci nastepstw zdarzenia, z jakiego szkoda wynikla. Zwiazek w tym wypadku staje sie kryterium wskazujacym
granice odpowiedzialno$ci zobowiazanego do odszkodowania (Komentarz do art. 361 KC red. Gniewek 2017, wyd. 8/
Zagrobelny, Sip Legalis).

W toku procesu pozwany zarzucal, ze to powodowie byli zobowigzani dokona¢ niezwlocznego remontu lokali, co
zwalnia go z odpowiedzialnoSci za utracone przez nich korzysSci w postaci braku uzyskiwania czynszu najmu. Pozwany
kwestionowal wysoko$é czynszu ustalonego na kwote 6.000 zl jako razaco wygérowanego, zarzucajac ponadto, ze
powodowie nie wykazali, by byli w stanie czynsz ten uzyskaé¢. Wreszcie pozwany zarzucal brak adekwatnego zwiazku
przyczynowego pomiedzy zalaniami, a szkoda w postaci braku uzyskiwania czynszu najmu, kwestionujac rowniez
zakres zalania, a w konsekwencji wysoko$¢ odszkodowania.

Na wstepie przypomnie¢ nalezy, ze powoddw laczyla umowa najmu przedmiotowych lokali zawarta z Fundacja (...)
z siedzibg w W. na czas okreslony od 01 kwietnia 2014 r. do dnia 31 marca 2017 r., na mocy ktdrej najemca byl
zobowigzany uiszcza¢ miesieczny czynsz w kwocie 6.000 zl, w tym 1.091 zt tytulem zryczaltowanej oplaty tytulem
pokrycia oplat administracyjnych oraz eksploatacyjnych.

W zwiazku z zalaniem majacym miejsce w dniu 25 czerwca 2014 r. w dniu 10 lipca 2014 r. strony umowy najmu
postanowily zawiesi¢ platno$¢ kwoty najmu w wysokos$ci 4.981 zI miesiecznie na czas, w ktorym lokal nie bedzie
nadawal sie do korzystania (k. 19). Ponadto, z uwagi na kolejne zalanie majace miejsce w dniu 24 lipca 2014 r. najemca
skorzystal z prawa natychmiastowego wypowiedzenia umowy, okreslajac date wypowiedzenia na 31 sierpnia 2014 r.
(k. 20) i z tym wlasnie dniem umowa zostala ostatecznie rozwigzana, na mocy porozumienia z dnia 29 sierpnia 2014
r. (k. 21).

W sprawie zostal przeprowadzony dowod z przestuchania w charakterze Swiadka P. S. — prezesa Fundacji,
ktory potwierdzil, ze gdyby nie halas, brud oraz zalania, nie doszloby do wypowiedzenia umowy (w dokonanym
wypowiedzeniu pisemnym jako jedyna przyczyne wypowiedzenia wskazano zalania).



Nie ulega wiec watpliwo$ci, iz strona powodowa wykazala, ze z duza doza prawdopodobienstwa, do dnia 31 marca 2017
r. uzyskiwalaby staly doch6d w postaci czynszu najmu. Utracone korzy$ci w tej mierze obejmowaly wiec czas, w ktorym
zawieszono obowiazek zaplaty pelnej stawki czynszu tj. lipiec i sierpien 2014 r. (4.981 zl x 2 = 9.962 z}) oraz kolejne
miesiace, w ktérych powodowie pozbawieni zostali faktycznie mozliwoéci zawarcia umowy z nowym najemcami.

Pozwany zarzucal, ze bezpos$rednio po zalaniu mieszkania, powodowie winni we wlasnym zakresie przystapic
niezwlocznie do wykonania remontu, podnosil réwniez, ze w braku $rodkéw finansowych na ten cel, mogli
zwroécié sie do instytucji finansowej o udzielenie kredytu. Argumentacja jest oczywiscie nietrafiona, a jej akceptacja
prowadzilaby do przerzucenia odpowiedzialnoéci za szkode, na osoby w tej sytuacji poszkodowane i narazanie ich
na kolejne, wymierne straty finansowe w postaci chociazby kosztéw uzyskania kredytu czy jego oprocentowania
(powodowie zeznali, Ze nie mieli Srodkéw na remont). To pozwany bowiem jako podmiot profesjonalny, prowadzacy
wyspecjalizowana dzialalno$§¢, winien nalezycie przygotowaé projekt planowanej inwestycji, przy zachowaniu
nalezytej starannoS$ci dokona¢ wyboru ekipy budowlanej legitymujacej sie odpowiednimi kwalifikacjami oraz przede
wszystkim wlaSciwie zabezpieczy¢ budowe, w ten sposob, by jej prowadzenie nie zagrazalo pozostalym znajdujacym sie
w budynku lokalom. Z oczywistych takze wzgled6w, inwestycja polegajaca na budowie lub nadbudowie nieruchomosci
laczy sie z czasowa koniecznoscia usuniecia dachu, co tez mialo miejsce w niniejszej sprawie, a to z kolei winno
determinowac¢ inwestora do podjecia daleko idacych $rodkéw ostroznoéci, aby nie doprowadzi¢ do zalania nizej
polozonego lokalu — w tym przypadku lokalu powodéw. Pierwsze zalanie nie mialo charakteru incydentalnego,
inwestor nie wyciggnal wnioskow z zaistnialego zdarzenia co z kolei prowadzilo do dalszego, wielokrotnego zalania
lokalu powodéw. Pozwany mial takze $wiadomo$¢, ze lokal ten objety umowa najmu (do pisma stanowigcego
wezwanie do zawarcia ugody zalgczono protokdl zawieszenia platnosci czynszu oraz wypowiedzenie umowy najmu,
k. 73), jako sprawca szkody winien wiec dazy¢ do sprawnego wyplacenia naleznego odszkodowania, tak aby bez
zbednej zwloki mozliwe byloby wyremontowanie lokalu, a tym samym ponowne jego wynajecie. Tymczasem,
ugoda obejmujaca szkody wynikle z dwukrotnego zalania lokalu z dnia 25 czerwca 2014 r. oraz z dnia 24 lipca
2014 r. zostala zawarta dopiero w dacie 20 pazdziernika 2014 r. (k. 47). Dopiero wiec od tej chwili powodowie
dysponowali §rodkami niezbednymi na wykonanie napraw. Sam zakres prac zostal wyszczegblniony w prywatnej
opinii rzeczoznawcy, sporzadzonej na zlecenie powoddw, a wyceniajacej koszt tych prac na kwote 33.518,98 zl (kwota
ta zostala zaakceptowana przez pozwanego i zostala objeta zawarta ugoda), nie ulega wiec watpliwosci, iz zakres prac
byl znaczny.

Z zeznan $wiadka D. K. wykonujacego remont mieszkania wynikalo, ze przed trzecim zalaniem mieszkanie bylo
faktycznie gotowe do wynajmu (k. 363). W dacie jednak 20 listopada 2014 r. doszlo do kolejnego zalania, ktore

w konsekwencji prowadzilo m.in. do wykonania remontu ok. 20 m® oraz przeprowadzenia procesu osuszania
mieszkania. Powodowie przedlozyli do akt protokdl z pomiaréw wraz z kosztorysem w dniu 29 listopada 2014 r.
wykonany po dokonaniu wizji lokalu przez firme specjalizujacg sie w ustudze osuszania lokali, z ktérego wynikalo,

ze pomiar zawilgocenia sufitu wykazal zawilgocenie na powierzchni ok. 20 m®, pomiary zaé wykazaly zawilgocenie
na poziomie 10%. Koszt wykonania ustugi wykonanej w okresie od 12 grudnia 2014 r. do 19 grudnia 2014 r. wyniost
3.450,15 zt i zostal potwierdzony zlozona do akt faktura Vat (k. 49-50). Z kolei wizja wykonana w dniu 19 stycznia

2015 r. potwierdzila, ze zawilgoceniu ulegl sufit na powierzchni 6 m?, a pomiary zawilgocenia wykazaly zawilgocenie
na poziomie 10%. Usluga ta zostala wykonana w okresie od 26 stycznia 2015 r. do 31 stycznia 2015 r. i jej koszt
wyniodst 1.660,50 zt (w wycenie wskazano 2014 r. jednak z faktury wynikalo, iz usluga zostala wykonana w 2015 r.,
k. 52-53). Dodaé nalezy, ze do wykonanej ustugi nie zostal wliczony koszt zuzycia energii elektrycznej, ktéry wyniost
odpowiednio 416,16 zt za okres 7 dni oraz 211,20 z} za okres 4 dni (k. 58-59). Koszt za$§ naprawy sufitu (tynkowanie,
wygladzanie), wymiany sztukaterii oraz polerowania blatu (...) uszkodzonych w wyniku zalania z dnia 20 listopada
2014 r. wyniobsl 5.292 z} (k. 55), z kolei naprawa sufitu (tynkowanie, wygladzanie) oraz malowanie sufitu w zwigzku z
zalaniem z dnia 23 grudnia 2014 r. stanowilo koszt 2.116,80 z} (k. 56).

Po zalaniach majacych miejsce w dniu 20 listopada 014 r. oraz 23 grudnia 2014 r. ostatecznie mieszkanie zostato
wyremontowane pod koniec stycznia 2015 r. Zdaniem Sadu, w sytuacji gdy podmiot bezposrednio odpowiedzialny



za szkode, nie wyplaca niezwlocznie odszkodowania z tytulu powstalych szkod, brak jest podstaw by czynic
powodom zarzut opieszalo$ci w ich usunieciu. Powodowie podjeli dzialania celem doprowadzenia lokalu do stanu
umozliwiajacego jego ponowne wynajecie z wlasnych srodkéw, nie nalezalo takze zapominad, iz zalanie grudniowe
mialo miejsce w dniu 23 grudnia 2014 r. a wiec w okresie §wiatecznym, w ktérym z pewnoScia utrudnione jest
znalezienie 0s6b, ktore podjelyby sie wykonania natychmiastowego remontu. Biegly opiniujacy w sprawie wskazal, ze
powodowie mogli przystapi¢ do prac zaraz po zalaniu czyli 21 listopada i 24 grudnia 2014 r.; osuszanie lokali zajelo
tydzien plus dodatkowo 1 dzieh na wynajem co stanowilo 6 dni. W ocenie bieglego czas od powstania szkody w dniu
20 listopada do 23 grudnia 2014 r. plus 1 tydzien czyli do 01 stycznia 2015 r., a w zwiazku z zalaniem z dnia 23 grudnia
osuszanie zajelo tydzien, remont 20 dni, co lgcznie stanowilo wymiar jednego miesiaca, a wiec do lutego 2015 r. (k.
330). Biegly wskazal ponadto, ze w zwiazku z koniecznoS$cia osuszania i remontu, brak mozliwosci wynajmu lokalu
przy dobrej organizacji pracy trwal do o1 lutego 2015 r. (k. 330).

Ostatecznie biegly ustalil, Zze wycena kosztéw naprawy w zwiazku z zalaniem pomieszczen w dniu 20 listopada 2014
r. wynosilaby 15.285,51 zt (bez uwzglednienia kosztow ushugi osuszania), koszt usuniecia skutkow zalania z dnia 23
grudnia 2014 r. ksztaltowalby sie na poziomie 2.116,80 zl, co wraz z uslugg osuszania stanowiloby sume 22.512,80
zt (k. 329). Zauwazy¢ nalezy, ze wycena ta jest wyzsza, niz kwota faktycznie dochodzona przez powodéw w ramach
niniejszego postepowania (powodowie zadali kwoty 13.146,81 zl).

W dniu 12 lutego 2015 r. powodowie zawarli z firma (...) Sp. z o.0. z siedziba w W. umowe najmu lokalu, na czas
oznaczony na okres 24 miesiecy od dnia 01 kwietnia 2015 r. do dnia 01 kwietnia 2017 r., z czynszem ustalonym na
kwote 7.000 zl, w tym 1.019 z} tytulem zryczaltowanej oplaty (k. 60-64). Zeznania K. P. — po$redniczacego w wynajeciu
lokali powodow, potwierdzily, ze lokal byt okazywany potencjalnym najemcom od polowy stycznia 2015 r., w tym
zamieszczone zostaly ogloszenia w portalach branzowych (k. 362).

To, czy mieszkanie zostanie ostatecznie objete umowa najmu, zdeterminowane jest potrzebami rynku nieruchomosci
oraz potencjalnych najemcoéw. Nawet wiec jesli lokal powodéw mogl faktycznie zosta¢ wynajety w lutym 2015 r.,
nie oznacza to, iz data ta bylaby realna, mozliwa data jego wynajecia. Z wyjaénien poSrednika wynikalo, iz lokal byl
ogladany w lutym, najem za$ rozpoczal sie od kwietnia ze wzgledu na prace remontowe i sprzatanie — klatki schodowe
i czesci wspdlne byly w budowie, z operatu zas$ powziat wiedze, iz mialo to zwigzek z prowadzong nadbudowa (k.
362). Zdaniem Sgdu brak faktycznie zainteresowanych zawarciem umowy najmy, nie powinien w tej sytuacji obciazaé
powodow, gdyz przyczyny z jakich lokal nie zostal objety stosowna umowa juz w lutym 2015 r. byly natury obiektywnej
— prowadzone prace zniechecaly potencjalnych najemcédw. To z kolei prowadzilo do wniosku, iz zadanie utraconych
korzysci za brak osiggania wplywow z czynszu najmu, byl uzasadniony za caly okres objety zadaniem pozwu.

Co do za$ wysoko$ci czynszu ustalonego pierwotnie przez powod6éw na kwote 6.000 zl, jednoznacznie wypowiedzial sie
biegly sadowy z zakresu szacowania nieruchomosci wskazujac, ze biorac pod uwage stan lokalu ustalony jako bardzo
dobry, kwota ta odzwierciedla realne mozliwo$ci na rynku najmu w okresie objetym pozwem (k. 423). Opinia ta zostala
przez bieglego podtrzymana (k. 543), a jej wnioski zostaly podzielone przez Sad.

Odnoszac sie z kolei do zarzutu podnoszacego brak adekwatnego zwiazku przyczynowego pomiedzy zdarzeniem, a
szkoda, zwrdcié nalezy uwage, ze pierwszym etapem badania istnienia adekwatnego zwiazku przyczynowego jest
stwierdzenie istnienia miedzy badanym zachowaniem a szkoda powiazania typu conditio sine qua non (tzw. test
warunku koniecznego). Jesli pomiedzy badanymi zdarzeniami nie istnieje nawet powigzanie typu conditio sine qua
non, nie moze wystepowaé¢ miedzy nimi normalny (adekwatny) zwigzek przyczynowy (por. wyr. SN z 15.2.2008 r.,
I CSK 359/07, Legalis). Test conditio sine qua non pozwala wyeliminowa¢ zdarzenia, ktére na pewno nie stanowig
przyczyny powstania szkody (wyr. SN z 9.2.2001 r., III CKN 578/00, OSNC 2001, Nr 7-8, poz. 120; A. Koch, Zwigzek
przyczynowy jako podstawa odpowiedzialnoéci, s. 63 i 72; tenze, w: Gutowski, Komentarz, t. I, s. 1301, Nb 9; A.
Olejniczak, w: Kidyba, Komentarz, 2014, t. III, cz. 1, s. 100, Nb 4). W celu przeprowadzenia omawianego testu nalezy
udzieli¢ odpowiedzi na pytanie, czy w przypadku braku badanego zdarzenia w lancuchu przyczynowo-skutkowym
wystapilaby szkoda (tak tez Komentarz do art. 361 KC red. Osajda 2017, wyd. 17/P. Sobolewski, Sip Legalis).



W ocenie Sadu zwiazek przyczynowo - skutkowy pomiedzy zalaniami, a szkoda powodow zaréwno w zakresie
damnum emergens jak i lucrum cessans byl niewatpliwy. Oczywistym bowiem w sprawie bylo, ze gdyby zalania nie
mialy miejsca, powodowie nie byliby zmuszeni do cigglego przeprowadzania remontéw swojego lokalu, co nie tylko
generowalo wymierne starty finansowe, ale takze utrate korzy$ci w postaci osigganego czynszu najmu.

Sad doszedl wiec do przekonania, iz powodowie sprostali ciezarowi wykazania zasadno$ci powodztwa, w zakresie w
jakim obejmowalo ono dochodzenie kwoty 51.962 z} z tytulu utraconych korzysci oraz kwoty 13.146,81 z} z tytulu
rzeczywistej szkody poniesionej w zwigzku z zalaniami lokalu, jakie mialy miejsce w dniu 20 listopada 2014 r. oraz w
dniu 23 grudnia 2014 r. co tez stanowilo podstawe jego uwzglednienia, w tej czeéci w calo$ci.

Przechodzac do oceny wywiedzionego powodztwa w zakresie, w jakim powodowie domagali sie zasgdzenia na ich
rzecz kwot po 50.000 zl na rzecz kazdego z nich tytulem kar umownych wynikajacych z aktu notarialnego — umowy
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali mieszkalnych i ich sprzedazy oraz o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki,
wskaza¢ nalezy, ze na mocy § 11 ust. 1 pkt 1 lit. b aktu pozwana spo6lka planowala przeprowadzenie szeregu prac
remontowych w budynku przy ul. (...) polegajacych m.in. na urzadzeniu windy w budynku, z dostepem na polpietra,
polaczonym z remontem elewacji podwoérkowej, a ponadto do budowy parkingu podziemnego (platform postojowych)
na dzialce o nr ewidencyjnym (...) (pkt 2). W przypadku nie wykonania prac przez sprzedajacego w terminie do 31
grudnia 2014 r. polegajacego na urzadzeniu windy w budynku frontowym, sprzedajacy zobowiazany byl do zaplaty
na rzecz kupujacych kary umownej w kwocie 60.000 zt (§ 11 ust. 3). Na mocy za$ § 12 spolka zobowigzala sie, ze w
przypadku zrealizowania zamierzenia budowlanego polegajacego na realizacje sprzedajacy uzaleznial od uzyskania
stosownych pozwolen, kupujacy mieli mie¢ zagwarantowana mozliwo$¢ nabycia jednego miejsca parkingowego
(platformy postojowej) po cenie rynkowej, z tym ze nie wyzszej niz kwota 40.000 zt. W przypadku nie wykonania przez
sprzedajacego w terminie do dnia 31 grudnia 2014 r. powyzej zobowiazania polegajacego na zaproponowaniu nabycia
jednego miejsca parkingowego (platformy postojowej) sprzedajacy zobowiazany byt do zaplaty na rzecz kupujacego
kary umownej w kwocie 40.000 z} (§ 12).

W mysél art. 483 § 1 k.c. mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowiazania niepienieznego nastapi przez zaplate okreSlonej sumy (kara umowna). Zgodnie za$ z
trescia art. 484 § 1 k.c. W razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy
sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokoéci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody. Zadanie
odszkodowania przenoszacego wysoko$c zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne, chyba ze strony inaczej postanowily.
W doktrynie i orzecznictwie przyjmuje sie, ze kara umowna stanowi surogat odszkodowania za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowigzania niepienieznego (tak: wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 28 lipca
2005T., I ACa 368/05, OSAB 2005, nr 3, poz. 3). Zakres odpowiedzialno$ci z tytulu kary umownej pokrywa sie w pelni
z zakresem ogo6lnej odpowiedzialno$ci dluznika za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania (art. 471
k.c.). Z tego tez wzgledu przestanki obowiazku zaplaty kary umownej okreslane sg przez pryzmat ogélnych przestanek
kontraktowej odpowiedzialnosci odszkodowawczej (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2008 r., V CSK
362/07, LEX nr 515710; wyrok SN z dnia 20 marca 1967 r., II CR 419/ 67, niepubl).

Zastrzezenie kary umownej ma na celu uproszczenie i ulatwienie dochodzenia odszkodowania przez strone
poszkodowana. Nie ma ona bowiem obowigzku udowadniania w procesie powstania szkody ani jej wysokoSci.
Wierzyciel musi jedynie udowodnié, ze kara umowna zostala skutecznie zastrzezona oraz ze do wykonania
zobowigzania nie doszlo. Stanowisko to zaakceptowal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 07 lipca 2005 r. (sygn. akt
V CK 869/04 LEX nr 150649), w ktorym wskazal, ze wierzyciel, dla ktérego zastrzezona zostala kara umowna nie
ma obowigzku wykazywac faktu poniesienia szkody. Dla realizacji przyslugujacego mu roszczenia o zaplate kary
umownej musi jednak wykaza¢ istnienie i tre$¢ zobowiazania laczacego go z dluznikiem, a takze fakt niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania.

Jak podkresla sie w orzecznictwie, zastrzezenie kary umownej moze obejmowac kilka grup zdarzen, w tym réwniez
obowiazek jej zaplaty na wypadek zwloki w wykonaniu umowy (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach, V
ACa 130/08). Takie wlasnie rozwiazanie przewidzialy strony w treéci zawartej umowy, z ktoérej wynika, iz w razie



braku wykonania w terminie do dnia 31 grudnia 2014 r. zobowiazania polegajacego na urzadzeniu windy w budynku
frontowym sprzedajacy byt zobowigzany do zaptaty kary umownej oraz w przypadku braku zaproponowania w
terminie do dnia 31 grudnia 2014 r. jednego miejsca parkingowego sprzedajacy byl zobowiazany do zaplaty na rzecz
kupujacych kary umowne;.

W toku procesu strony zajmowaly odmienne stanowiska co do warstwy definicyjnej pojecia "urzadzenie". Powodowie
twierdzili, ze w ich mniemaniu urzadzenie windy oznaczalo oddanie jej do uzytkowania mieszkancom (k. 494),
pozwany powolywal sie za$ na definicje stownika jezyka polskiego, wedle ktorej urzadzenie oznacza ,,wyposazy¢ co$
w odpowiednie sprzety”, przy czym posiadany przez pozwanego Certyfikatu Kontroli Konicowej nr (...) uzyskanego
z Urzedu Dozoru Technicznego z dnia 16 grudnia 2014 r. potwierdzal, ze w W. przy ul. (...) zostal zainstalowany
dzwig hydrauliczny, ktéry spelnial wymagania okreslone w Dyrektywie 95/16/WE wdrozonej do prawa polskiego
Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 08 grudnia 2005 r. w sprawie zasadniczych wymagan dla dZwigow i
ich elementéw bezpieczenstwa (Dz.U.nr 262, poz. 2198 z p6zn. zm.) (k. 128).

Zuwagi wiec na rozbiezne stanowiska stron, Sad postanowil dokona¢ wyktadni o§wiadczen woli, zawartych w umowie,
czynigc to w oparciu o przepis art. 65 k.c., ktory stanowi, ze wykladnia o§wiadczen woli stron winna by¢ dokonana z
uwzglednieniem okolicznosci, w ktérych oéwiadczenie zostalo zlozone, zasad wspoélzycia spolecznego oraz ustalonych
zwyczajow. Jasne jest przy tym, ze w umowach nalezy raczej badac, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli
opierad sie na jej dostownym brzmieniu.

Z tego tez wzgledu, dla ustalenia rzeczywistej treéci o§wiadczen woli stron, zawartych w spornym zapisie umownym,
Sad dokonat analizy tre$ci postanowienia umownego z uwzglednieniem wszystkich okolicznoSci towarzyszacych jej
zawarciu, w tym podpisaniu umowy zobowigzujacej do ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokalu i ich sprzedazy, z
uwzglednieniem ustalonych w tym wzgledzie zwyczajow.

W doktrynie wskazuje sie, ze metody wykladni o§wiadczen woli wykazuja pewne podobienstwa do wykladni przepiséw
prawa (zwlaszcza w zakresie jezykowych czy funkcjonalnych regul wykladni), ale zarazem istotne réznice z uwagi
na odmienny przedmiot zabiegéw interpretacyjnych (por. Z. Radwariski (w:) System prawa prywatnego, t. 2, 2002,
s. 35 i n.). W powolanej publikacji Z. R. przyjmuje stanowisko, ze proces wykladni moze by¢ dokonywany wedlug
roznych metod w zaleznoéci od tego, czy warto$cia preferowana w tym procesie bedzie wola (intencja) podmiotu
skladajacego takie o$wiadczenie (metoda subiektywno - indywidualna), czy zaufanie, jakie ztozone o$wiadczenie woli
budzi uinnych os6b (metoda obiektywna (normatywna)), coimmanentnie laczy sie z pewnoScia prawa i regulowanych
przez nie stosunkéw prawnych. Za najbardziej miarodajna dla ustalenia rzeczywistej treSci o§wiadczen woli stron
uznaje sie metode kombinowana wykladni (uwzgledniajaca reguly wskazane w dwoch powolanych wyzej metodach
- por. Z. Radwanski (w:) System prawa prywatnego, t. 2, 2002, s. 51 i n.; oraz uchwale Sadu Najwyzszego z dnia
29 czerwca 1995 r., III CZP 66/95, OSNC 1995, nr 12, poz. 168). Judykatura, m.in. w orzeczeniu Sadu Najwyzszego
z dnia 24 maja 2005 r. (V CK 655/04, LEX 152449), stoi na stanowisku, ze stosowanie metody kombinowanej do
wykladni o§wiadczen woli obejmuje zasadniczo dwie fazy: w pierwszej fazie sens o§wiadczenia woli ustala sie, majac
na uwadze, jak rzeczywiécie rozumialy zlozone o$wiadczenie woli, a w szczegblnosci, jaki sens laczyly z uzytym w
o$wiadczeniu woli zwrotem lub wyrazeniem. W razie ustalenia, ze byly to te same tresci mys$lowe, pojmowany zgodnie
sens o$wiadczenia woli trzeba uznac za wigzacy (zgodnie z trescig art. 65 § 2 k.c.). Jezeli natomiast okaze sie, ze
strony nie przyjmowaly tego samego znaczenia o§wiadczenia woli, konieczne jest przej$cie do drugiej fazy wykladni
(obiektywnej), w ktorej wlasciwy dla prawa sens o§wiadczenia woli ustala sie na podstawie przypisania normatywnego,
czyli tak, jak adresat sens ten zrozumial i rozumieé¢ powinien.

W ocenie Sadu zaréwno charakter prawny, tre$¢ zawartej pomiedzy stronami umowy, jak i kontekst sytuacyjny, w
ktorym zostala ona zawarta, nie pozwala na ograniczenie obowiazkéw pozwanego jedynie do urzadzenia windy wedle
jezykowego rozumienia tj. wyposazy¢ co§ w odpowiednie sprzety — w tym wypadku budynek w winde. Na mocy
bowiem zawartej umowy powodowie nabyli od pozwanej spotki wlasnosé lokali nr (...) za lgczna cene 1.200.000 z}
brutto, przy czym lokal ten znajdowal sie na ostatniej kondygnacji w budynku.



Proces instalacji windy w budynku uzalezniony jest od spelienia stosownych wymagan, w tym m.in. tych
wynikajacych z rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.2015.1422) oraz ustawy z dnia 21 grudnia 2000
r. 0 dozorze technicznym (Dz.U.2017.1040). Wymagania dotyczace urzadzen dzwigowych przewidziane zostaly w
rozdziale 9 powolanego rozporzadzenia, ktore wskazywaly m.in. na wymogi dotyczace dzwigow (§ 193), dostep do
dzwigu (§ 194), odleglo$¢ pomiedzy zamknietymi drzwiami przystankowymi dzwigu (§ 195) czy wymogi dotyczace
szybow dzwigéw z napedem elektrycznym (§ 196). Ponadto § 202 rozporzadzenia przewiduje, ze szczegbdlowe
wymagania, jakim powinny odpowiada¢ pomieszczenia maszynowni, linowni oraz szyby dZwigéw, w tym nadszybia
i podszybia, okreslaja przepisy o dozorze technicznym.

Przechodzac wiec do powolanej ustawy, wskazaé nalezy na tres$¢ art. 14 ust. 1, w mysl ktorego urzadzenia techniczne
objete dozorem technicznym, z wyjatkiem urzadzen, o ktoérych mowa w art. 15 ust. 1, moga by¢ eksploatowane
tylko na podstawie decyzji zezwalajacej na ich eksploatacje, wydanej przez organ wlasciwej jednostki dozoru
technicznego. Organ wlasciwej jednostki dozoru technicznego przed wydaniem decyzji, o ktérej mowa w ust. 1,
przeprowadza badania i wykonuje czynno$ci sprawdzajace, o ktéorych mowa w art. 13 ust. 1, oraz: 1) sprawdza
kompletnosé¢ i prawidlowosé przedtozonej dokumentacji; 2) dokonuje badania urzadzenia poprzez sprawdzenie
zgodnosci wykonania tego urzadzenia z dokumentacja i warunkami technicznymi dozoru technicznego, a takze stanu
urzadzenia, jego wyposazenia i oznakowan; 3) przeprowadza proby techniczne przed uruchomieniem urzadzenia
oraz w warunkach pracy w zakresie ustalonym w warunkach technicznych dozoru technicznego dla poszczegdlnych
rodzajow urzadzen; 4) przeprowadza badanie specjalne ustalone w dokumentacji projektowej urzadzenia lub, w
technicznie uzasadnionych przypadkach, na zagdanie organu wlasciwej jednostki dozoru technicznego (ust. 2).

Pozwany twierdzil wiec, ze proces uruchomienia windy jest procesem dlugotrwalym, formalnym, niezaleznym
od pozwanego, dokonywanym po wybudowaniu windy. Ponadto gdyby wola stron rzeczywiscie bylo ustalenie
odpowiedzialnoéci pozwanego za uruchomienie windy w okre§lonym czasie, to okoliczno$¢ ta znalazlaby
odzwierciedlenie w umowie.

W ocenie Sadu brak jest uzasadnienia dla takiego stanowisko. Trudno bowiem wyobrazi¢ sobie, ze powodowie
zawierajacy przedmiotowa umowe jako osoby fizyczne, maja $wiadomo$¢ szczegbdlowych przepisow, na podstawie
ktoérych nastepuje dopuszcezenie windy do uzytku mieszkancéow i w tym wlasnie konteksScie zapis umowny zawieratl
sformutowanie ,,urzadzi¢”. Sad doszedt do przekonania, ze dla powoddw, jako wlascicieli lokalu mieszczacego sie
na ostatniej kondygnacji budynku, niewatpliwie istotna byla data, kiedy winda ta faktycznie bedzie dostepna dla
mieszkancow. Z punktu bowiem widzenia wlasciciela czy tez uzytkownika poszczegolnych lokali nie ma znaczenia, czy
winda znajduje sie w budynku, a wiec czy budynek wedle twierdzen pozwanego zostat wyposazony w winde, lecz czy
z windy tej rzeczywiscie moze korzystac. Sad uznal, ze zapis ten nalezy rozumie¢ w taki sposob, w jaki przedstawiali
to powodowie, a wiec urzadzenie windy polegajace na oddaniu jej mieszkancom do uzywania. Przyjecie odmiennej
interpretacji prowadziloby do wniosku, ze osoby fizyczne nabywajace lokale kierowalyby sie data jedynie dostarczenia
windy do budynku i umieszczeniu jej w szybie windowym, co w zaden sposbb nie determinuje koncowej daty jej
dopuszczenia do uzywania. Ostatecznie bowiem decyzje w tym zakresie podejmuje Urzad Dozoru Technicznego, a data
jej podjecia nie jest data mozliwa do przewidzenia. W interesie mieszkancéw budynku lezy mozliwo$¢ faktycznego
uzywania windy, co z kolei prowadzilo do uznania, iz zastrzezenie kary umownej zostalo skorelowane z data, w ktorej
mieszkancy mogli z niej korzystaé. To takze od profesjonalisty nalezy oczekiwaé wyzszych standardéw i swoistej
umiejetnosSci przewidywania wszystkich okolicznosci, ktére mialyby ewentualnie wplyw na powstanie opdznienia w
spelnieniu zobowiazania, tak aby okre$lony w umowie z powodami termin realizacji umowy byt realny i mozliwy
do spelhienia. Pozwany przyjal na siebie odpowiedzialno$¢ za uzyskanie okre§lonego rezultatu w postaci urzadzenia
windy do okreSlonego w umowie terminu, a brak jego dotrzymania wywoluje okreslone w umowie konsekwencje.

Z akt sprawy niewatpliwie wynikalo, iz mieszkanncom umozliwiono korzystanie w windy w maju 2015 r. Data ta
znajdowala szerokie poparcie w zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym - $wiadek K. P. zeznal, Ze winda nie
dzialala w kwietniu 2015 r. (k. 362), $wiadek D. K. zeznal, ze urzadzenia do ususzania lokalu byly wnoszone gdyz winda



nie dzialala (k. 363), $wiadek A. J. zeznal, ze odbidr techniczny windy mial miejsce w maju 2015 r. i w tej wlaénie dacie
winda zostala wlgczona do uzytkowania (k. 435), $wiadek A. G. — co istotne pracownik pozwanej spolki, potwierdzit,
ze winda zaczela dziala¢ wiosng (k. 436).

Skoro wiec kara umowna zostala zastrzezona na wypadek braku urzadzenia windy do dnia 31 grudnia 2014 r.,
a jak wynika z powyzszego, data ta nie zostala przez pozwanego dotrzymana, gdyz mieszkancy mogli faktycznie
korzysta¢ z windy dopiero w maju 2015 r., zasadno$¢ domagania sie przez powodow jej zaplaty, zdaniem Sadu zostala
dowiedziona.

W toku procesu pozwany podnosil zarzut razacego wygérowania kary umowne;.

Artykut 484 § 2 k.c. stanowi, ze jezeli zobowigzanie zostalo w znacznej czeéci wykonane, dluznik moze zadaé
zmniejszenia kary umownej; to samo dotyczy wypadku, gdy kara umowna jest razaco wygérowana.

Przestankami miarkowania sa znaczne wykonanie zobowigzania przez dluznika oraz razace wygoérowanie kary
umownej. Obie przestanki miarkowania sa rbwnorzedne i rozlaczne. Wystarczy wystapienie jednej z nich, aby dtuznik
mogt zadaé redukeji kary umownej. W przypadku wystgpienia jednocze$nie obu przestanek miarkowania moga by¢
one stosowane jednocze$nie i stad niejako "podwojnie" moga wplywac na zakres redukeji naleznej wierzycielowi kary
(por. wyr. SN z 19.4.2006 1., V CSK 34/06, Legalis oraz wyr. SN z 13.2.2014 1., V CSK 45/13, OSP 2015, Nr 6, poz. 56
z aprobujacymi w tym zakresie uwagami w glosie A. Orzel, tamze, s. 862; tak tez B. Tretowski, Miarkowanie, s. 42)
(Komentarz do art. 484 KC red. Osajda 2017, wyd. 17/W. Borysiak, Sip Legalis).

Mozliwoé¢ miarkowania kary umownej pojawia sie w sytuacji, gdy jest ona razaco wygoérowana. Dhuznik moze zadaé
redukeji kary jedynie wtedy, gdy dysproporcja kary jest nad wyraz istotna i dostrzegalna dla kazdego obserwatora.
Przy czym komentowany przepis nie wskazuje, jakim kryterium nalezy sie postuzy¢ przy ustaleniu owej dysproporcji.
Widoczne jest tu znaczace zréznicowanie pogladow. Wskazuje sie, ze odniesieniem jest tu zwlaszcza wysoko$é
poniesione]j przez wierzyciela szkody (tak A. Rembielinski, w: J. Winiarz, Komentarz KC, t. 1, 1989, s. 500)
albo rozmiar szeroko pojetej szkody, obejmujacej najszerzej rozumiany interes wierzyciela, w tym wynikajgce z
niewykonania zobowiazania bardzo odlegle i rozproszone uszczerbki, ktére nie bylyby objete kompensata na zasadach
ogoblnych (tak K. Bilewska, J. Jastrzebski , Kary umowne, s. 8—9). Zglaszany jest postulat, aby jako kryterium oceny
zastosowac¢ wysoko$¢ odszkodowania na zasadach ogblnych (tak M. Baczyk , Przyczynienie sie, s. 48), spotkaé
tez mozna stanowisko, wedlug ktérego najwazniejsza okoliczno$cia powinna by¢ wartosé $wiadczenia dluznika,
ewentualnie ze Swiadczeniem wzajemnym (tak P. Granecki, Glosa do wyr. SN z 8.7.2004 r., IV CK 522/03, OSP
2006, Nr 1, poz. 2). Wydaje sie, ze z przyczyn konstrukcyjnych wyznacznikiem razgcego wygorowania kary umownej
powinno by¢ odszkodowanie, to ono bowiem z woli stron zastapione zostaje przez kare. Przy czym, dostrzegajac $cislty
zwiazek zachodzacy pomiedzy szkoda i odszkodowaniem, przyja¢ nalezy, iz w wiekszoSci wypadkow postuzenie sie
tym ostatnim kryterium pozwoli osiagnaé zblizony rezultat (Komentarz do Art. 484 KC red. Gniewek 2017, wyd. 8/
Zagrobelny, Sip Legalis).

Na podstawie okolicznosci ujawnionych w sprawie, Sad uznal, iz brak byto podstaw do miarkowania zastrzezonej
przez strony kary umownej. Biorac pod uwage powyzsze kryteria, nalezalo pamieta¢, iz powodowie zakupili oba lokale
za taczna kwote 1.200.000 zl, w pozadanej dzielnicy W., majac zamiar przeznaczenia go na wynajem. Trudo zatem
oczekiwa¢, iz brak windy do lokalu o znacznej wartosci, polozonym na ostatniej kondygnacji budynku nie stanowit
istotnego problemu, takze w kontekscie atrakcyjnosSci lokalu na rynku nieruchomoéci oferowanych na wynajem.
Powodowie decydujac sie na zakup lokalu, ktéry mogt byé postrzegany w kategoriach apartamentu (ponad 110

m?, wyposazony w wysokim standardzie), mogli wymagaé, by do ustalonego czasu wskazanego w umowie, winda
zostala ostatecznie oddana do uzytkowania. Tymczasem jej brak w realny sposéb wplywal na komfort korzystania z
lokalu (chociazby konieczno$¢ wnoszenia sprzetu do osuszania). Biorac wiec pod uwage standard jakiego oczekiwali
powodowie, z cena jaka uiscili za lokale oraz wysoko$cig kary umownej, w ocenie Sadu nie moze by¢ mowy o jej
razacym wygorowaniu (kara ta de facto wynosila 5% wartoSci ceny zakupu).



Sad uznal wiec zasadno$¢ zadan powodoéw w tym zakresie w caloéci.

Odmiennych ustalen Sad dokonal w zakresie kary umownej przewidzianej za brak zaproponowania powodom nabycia
jednego miejsca parkingowego (platformy postojowej) do dnia 31 grudnia 2014 .

W doktrynie podkresla sie, ze mimo automatyzmu zaplacenia kary umownej, w razie wystapienia okolicznoS$ci
uzasadniajacych jej naliczanie, w pewnych sytuacjach dluznik bedzie zwolniony od obowiazku jej zaplaty. Jako
przyklad wskazuje sie, ze dluznik bedzie zatem zwolniony z obowigzku zaplaty kary umownej, jezeli wykaze, ze
przyczyna niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania uzasadniajace naliczanie kary umownej sg
okoliczno$ci, za ktore nie ponosi odpowiedzialnoéci (W. Czachorski, Zobowigzania, 2009, s. 350; Z. Radwanski, A.
Olejniczak, Zobowigzania, 2008, s. 343). Uzasadnieniem tej reguly jest okoliczno$¢, ze zakres odpowiedzialnosci z
tytulu kary umownej pokrywa sie z zakresem ogolnej odpowiedzialnosci kontraktowej dluznika z art. 471 k.c., gdy od
przewidzianego tym przepisem odszkodowania kara umowna rézni sie tylko tym, ze przysluguje ona niezaleznie od
poniesionej szkody.

Treéc § 12 umowy zdaniem Sadu byla jednoznaczna. Na jego mocy spotka zobowiazala sie w przypadku zrealizowania
zamierzenia budowlanego polegajacego na budowie miejsc postojowych i komoérek lokatorskich, ktérych to realizacje

spotka uzaleznila od uzyskania stosownych pozwolefi, kupujacy mieli mie¢ zagwarantowana mozliwo$¢ nabycia
jednego miejsca parkingowego (platformy postojowej) po okreslonej w umowie cenie.

Bezspornym w sprawie bylo, iz miejsca te nie powstaly. W ocenie Sadu przeprowadzone w sprawie dowody
potwierdzaly jednak, iz zamierzenie to nie zostalo zrealizowane z przyczyn niezaleznych od pozwanego - $wiadek P. P.
zeznal, ze miejsca te nie powstaly z uwagi na zapisy miejscowego planu, w §wietle ktérych nie mozna bylto ich wykonaé
(k. 301), $wiadek M. P. zeznal, ze urzad nie zgodzil sie na nadbudowe i przebudowe oficyny, zrezygnowano wiec z
budowy platformy postojowej, gdyz inwestycja z platformami byla Scisle powiazana z przebudowa oficyny (k. 302).
Swiadek ten potwierdzit réwniez, ze nie byto mozliwe wykonanie garazu podziemnego (k. 303).

W sytuacji gdy pozwany z przyczyn obiektywnych nie byl w stanie zrealizowaé zamierzenia budowlanego polegajacego
na budowie miejsc parkingowych, zdezaktualizowala sie mozliwo$¢ wystosowania do powodéw propozycji nabycia
jednego miejsca postojowego. Propozycja ta byta bowiem uzalezniona od powstania miejsc postojowych, a skoro do
tego nie doszlo, brak byto podstaw wysuwania w stosunku do pozwanego jakichkolwiek roszczen z tego tytulu.

Powodowie wywodzili, ze decyzja o zakupie wlasnie tych lokali, byla podyktowana takze mozliwo$cia nabycia miejsca
postojowego. Tym niemniej, dazac do zabezpieczenia wlasnych interesow w postaci realnej mozliwosci nabycia
miejsca postojowego powodowie powinni byli na etapie pertraktacji umownych zawrze¢ w umowie kategoryczny zapis,
na mocy ktoérego inwestor bylby zobowigzany do zapewnienia takiego miejsca.

W tym zakresie wiec, powddztwo podlegalo oddaleniu.

Ostatecznie zakres, w jakim uwzgledniono powédztwo obejmowal kwote 125.108,80 zl, na ktéra skladaly sie: kwota
51.962 z} tytulem utraconych korzySci w zwiazku z zawieszeniem platnosSci czynszu za okres lipiec - sierpien 2014
r. oraz brakiem jego osiggania za miesigce wrzesienn 2014 r. - marzec 2015 r., kwota 13.146,81 zl tytulem szkody
rzeczywistej poniesionej w zwigzku z zalaniami majgcymi miejsce w dniu 20 listopada 2014 r. oraz 23 grudnia 2014
r. oraz kwota 60.000 zt tytulem kary umownej w zwigzku z brakiem terminowego urzadzenia windy. Pamietajac o
zapisach umownych § 3 i § 4 aktu notarialnego, ktory przewidywal, Zze powodowie dokonali nabycia lokali w udzialach
wynoszacych po 1/2 czeSci kazde z nich (k. 90 i 9overte), nalezalo zasadzi¢ na rzecz kazdego z powodow kwoty po

62.554,40 z}.

Oceniajac za$ prawidlowos$¢ roszczenia ubocznego, wskazac¢ nalezy, ze powodowie domagali sie zasadzenia odsetek
ustawowych od kwoty 22.981 zl od dnia 01 paZzdziernika 2014 r. do dnia zaplaty, od kwoty 50.000 zt od dnia 20 stycznia



2015 r. do dnia zaplaty, od kwoty 6.573,40 zl od dnia 24 lutego 2015 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 3.000 z} od dnia
09 maja 2015 r. do dnia zaplaty.

Stosownie do przepisu art. 481 § 1 k.c., stanowigcego — zgodnie z dyspozycja art. 359 § 1 k.c. — formalne, ustawowe
zrodlo odsetek, jezeli dluznik opdznia sie ze spelieniem $wiadczenia, wierzyciel moze zada¢ odsetek za czas
op6Znienia, chocby nie poniost zadnej szkody i chociazby op6znienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére dtuznik
odpowiedzialnoSci nie ponosi. Istotne jest wiec ustalenie momentu, w ktorym dluznik op6znil sie ze spelnieniem
Swiadczenia. Roszczenia dochodzone przez powodéw nie mialy oznaczonego terminu platnosSci, w zwigzku z czym
zastosowanie znajdzie przepis art. 455 k.c. zgodnie z ktérym jezeli termin spelnienia §wiadczenia nie jest oznaczony
ani nie wynika z wlasciwo$ci zobowigzania, §wiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika
do wykonania.

Weryfikujac wiec daty poczatkowe roszczenia ubocznego okres$lone przez powodéw co do poszczegdlnych kwot, Sad
doszed! do przekonania, iz czeSciowo nalezalo dokona¢ ich modyfikacji.

Co do bowiem kwoty 22.981 z} powodowie domagali sie odsetek od dnia 01 pazdziernika 2014 r., co laczyli z
wezwaniem do zaplaty wystosowanym w dniu 18 wrze$nia 2014 r. (k.73). Zwroci¢ jednak nalezy uwage, iz w piSmie
tym, powodowie w zwigzku z dwukrotnym zalaniem lokalu majacym miejsce w dniu 25 czerwca 2014 r. oraz w
dniu 24 lipca 2014 r., wezwali pozwanego m.in. do zwrotu utraconych korzysci zwiazanych z brakiem mozliwo$ci
dysponowania lokalem przez okres usuwania szkdd (od lipca do listopada 2014 r.) w lacznej wysokosci 27.962 zt w
terminie 7 dni, w tym kwoty 4.981 zl miesiecznie za okres lipiec — sierpien 2014 r. oraz kwoty 6.000 zl miesiecznie
za okres od wrze$nia do listopada 2014 r. (k. 73).

Brak bylo jednak podstaw, by ustala¢ date poczatkowa odsetek ustawowych co do przyszlego okresu objetego
wezwaniem. Pismo zostalo bowiem sporzadzone w dniu 18 wrze$nia 2014 r., a wzywalo do zaplaty takze za miesigce
pazdziernik — listopad. W tej sytuacji Sad ustalil, iz jedynie odsetki co do kwoty 7.981 z1 (4.981 oraz 3.000 z}) powinny
by¢ naliczane od dnia 01 pazdziernika 2014 r. (wezwanie doreczono w dniu 23 wrze$nia 2014 r., k. 76, wyznaczono
termin siedmiodniowy), na rzecz kazdego z powodow.

Dopiero wiec kolejne wezwanie z dnia 04 maja 2015 r. objeto skutecznie kwote utraconych korzysci wskazana w
wezwaniu z dnia 18 wrzeénia 2014 r. oraz kwote 6.000 z} z tytulu utraconych korzy$ci w postaci czynszu za marzec
2015 1., w zwigzku z czym odsetki od kwoty 18.000 zt zasadzono od dnia 09 maja 2015 r. (wezwanie wyznaczalo dzien
08 maja 2015 r. jako ostateczny termin zaplaty, k. 81).

Powodowie prawidlowo oznaczyli date poczatkowa odsetek od kwoty 6.573,40 zl, tj. od dnia 24 lutego 2015 r.
bowiem kwota ta zostala objeta wezwaniem do zaplaty z dnia 09 lutego 2015 r., doreczonym w dniu 16 lutego 2015
r. a wyznaczajacym siedmiodniowy termin na zaplate (precyzujac — kwota objeta wezwaniem wynosila 13.146,81
zl, powodowie jednak domagali sie zasadzenia na ich rzecz kwot dochodzonych pozwem w cze$ciach réwnych, co
stanowilo w tym przypadku kwote 6.573,40 z}).

Co do za$ uwzglednionej czeSci kary umownej w kwocie 60.000 zl (30.000 zl na rzecz kazdego z powodéw),
miarodajna data ustalenia daty poczatkowej roszczenia ubocznego byt dziefh 09 maja 2015 r. jako, ze kwota ta zostala
ujeta w wezwaniu do zaplaty z dnia 04 maja 2015 r., wyznaczajacym ostateczny termin zaplaty na dzieii 08 maja 2015
r (k.81).

W tym miejscu nalezy miec takze na wzgledzie, ze ustawg z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o zmianie ustawy o terminach
zaplaty w transakcjach handlowych, ustawy - Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.2015.1830)
dokonano z dniem 01 stycznia 2016 r. zmian dotyczacych omawianej kwestii. Zgodnie wiec z aktualnym brzmieniem
art. 481 § 1 k.p.c. jezeli dluznik op6znia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek
za czas opOznienia, chociazby nie ponio6st zadnej szkody i chociazby op6Znienie bylo nastepstwem okolicznosci,
za ktére dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Jezeli stopa odsetek za opdznienie nie byla oznaczona, naleza sie
odsetki ustawowe za opozZnienie w wysokoSci réwnej sumie stopy referencyjnej Narodowego Banku Polskiego i 5,5



punktéw procentowych. Jednakze gdy wierzytelno$é jest oprocentowana wedtug stopy wyzszej, wierzyciel moze zadaé
odsetek za opoOznienie wedlug tej wyzszej stopy (§ 2). Maksymalna wysoko$¢é odsetek za op6znienie nie moze w
stosunku rocznym przekracza¢ dwukrotno$ci wysokoéci odsetek ustawowych za opdznienie (odsetki maksymalne za

opdznienie) (§ 2). Jezeli wysokoéé odsetek za opdznienie przekracza wysoko$¢ odsetek maksymalnych za op6Znienie,

naleza sie odsetki maksymalne za op6znienie (§ 2%). Postanowienia umowne nie moga wylacza¢ ani ograniczaé
przepisow o odsetkach maksymalnych za opdznienie, takze w przypadku dokonania wyboru prawa obcego. W takim

przypadku stosuje sie przepisy ustawy (§ 2°) .

Sad uwzgledniajac wiec roszczenie odsetkowe, poczynil w sentencji orzeczenia wzmianke, zgodnie z tre$cig ktorej
zasgdzono odsetki ustawowe od uwzglednionych kwot od poszczegélnych dat poczatkowych do dnia 31 grudnia 2015
r. oraz od 01 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty odsetki ustawowe za op6Znienie.

W zakresie dalej idacym, roszczenie odsetkowe podlegalo oddaleniu.

Ksztalt podjetego rozstrzygniecia determinowal oparcie orzeczenia o kosztach procesu na podstawie art. 100 k.p.c.
wedle brzmienia ktérego w razie czeSciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub
stosunkowo rozdzielone. Podstawe do zastosowania rzeczonej normy dal zakres, w jakim uwzgledniono zadania
powodow — zasadzeniu podlegaly na rzecz kazdego z powodow kwoty 62.554,40 zl z pierwotnie zadanej — 82.554,40
z}. Majac powyzsze na wzgledzie strony winny w cze$ci odpowiedniej do stopnia wygranej (przegranej) ponosié¢
koszty niniejszego procesu, Sad ustalil, iz powodowie winni ponie$¢ koszty procesu w wymiarze 25%, pozwany za$
w wysokosci 75%.

Artykul 108 § 1 zd. 2 k.p.c. stanowi, ze Sad moze jednak rozstrzygnaé jedynie o zasadach poniesienia przez
strony kosztéw procesu, pozostawiajac szczegOlowe wyliczenie referendarzowi sadowemu; w tej sytuacji, po
uprawomocnieniu sie orzeczenia konczacego postepowanie w sprawie, referendarz sagdowy w sadzie pierwszej
instancji wydaje postanowienie, w ktérym dokonuje szczegolowego wyliczenia kosztéw obcigzajacych strony. Kierujac
sie dyspozycja powolanej normy prawnej, Sad ustalil wiec jedynie zasade poniesienia kosztdw procesu, szczegdlowe
ich wyliczenie pozostawiajac do decyzji referendarza sadowego (pkt 4 wyroku).

W zwiazku z powyzszym, podjeto rozstrzygniecie jak w sentencji wyroku z dnia 04 grudnia 2017 r.---
/-/ SSO Mariusz Solka
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