Sygn. akt ITI C 813/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 listopada 2023 .

Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie, 111 Wydzial Cywilny, w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia Alicja Przybylska

Protokolant: Sekretarz sagdowy Katarzyna Zielinska

po rozpoznaniu w dniu 30 pazdziernika 2023 r. w Szczecinie

na rozprawie sprawy

z powédztwa M. K. (1) i M. K. (2)

przeciwko (...) spolce z o.0. z siedzibg w S., Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) - front w S.
z udzialem interwenienta ubocznego (...) SA z siedzibg w W.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) — front w S. solidarnie na rzecz
powodow M. K. (1) i M. K. (2) kwote 10 800,77 zt (dziesiec tysiecy osiemset zlotych siedemdziesiat siedem groszy)
wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie liczonymi od dnia 23 marca 2017 r. do dnia zaplaty;

II. oddala powbdztwo w stosunku do pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomo$ci przy ul. (...) — front w S.
w pozostalym zakresie;

III. oddala pow6dztwo w stosunku do pozwanej (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w S.;

IV. zasadza od pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) — front w S. solidarnie na rzecz
powodéw M. K. (1) i M. K. (2) kwote 2 373,20 zl (dwa tysiace trzysta siedemdziesiat trzy zlote dwadzieécia groszy)
tytulem zwrotu kosztéw procesu;

V. zasadza od powoddéw M. K. (1) i M. K. (2) solidarnie na rzecz pozwanej (...) Spotki z ograniczong odpowiedzialno$cig
z siedziba w S. kwote 3 617 zl (trzy tysiace szeécset siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

VI. oddala wniosek interwenienta ubocznego (...) Spolki Akcyjnej w W. o zasadzenie na jego rzecz kosztow procesu;

VII. nakazuje pobra¢ od powodéw M. K. (1) i M. K. (2) solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego
Szczecin — Centrum w Szczecinie kwot 5 526,10 zl (pieé tysiecy pieéset dwadzieScia szeS¢ zlotych dziesie¢ groszy)
tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych;

VIII. nakazuje pobraé¢ od pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) — front w S. na rzecz
Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego Szczecin — Centrum w Szczecinie kwote 10 818,49 zt (dziesieé tysiecy osiemset
osiemnascie zlotych czterdziesci dziewieé groszy) tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.



Sygn. akt ITI C 813/23

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 23 marca 2017 1. M. K. (1) i A. K. wnie§li o zasadzenie od (...) Sp6lki z ograniczona odpowiedzialno$cia
z siedzibg w S. oraz od Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) — front w S. solidarnie kwoty 16 317,16 z
wraz z odsetkami ustawowymi, liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty i kosztami procesu wedtug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu zgdania pozwu powodowie podniesli, ze sa najemcami lokalu komunalnego polozonego w S. przy
ul. (...). Gmina M. 8. jest czlonkiem pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) — front w S..
Od 1996 r. powodowie borykajg sie z problemami wynikajacymi z notorycznego zalewania lokalu. Wielokrotnie
zwracali sie zaréwno do wlasciciela lokalu jak i do zarzadcy nieruchomosci wspdlnej — (...) Spoélki z ograniczong
odpowiedzialno$cig z siedziba w S. o usuniecie przyczyn zalewania lokalu. Pomimo tego prace polegajace na naprawie
nieszczelnego pokrycia dachowego i wymiany rynien nie zostaly wykonane. Podczas wizji w lokalu w dniu 16 stycznia
2013 r. stwierdzono w pokoju, kuchni i lazience liczne wykwity grzybicze, czarne naloty pleéni przy oknach, a nadto w
kuchni — liczne $lady wczeéniejszych zalan z dachu, napuchniete warstwy farby oraz odpadajaca farbe. Stwierdzono
rowniez, ze ocieplona styropianem zostala tylko $ciana przylegajaca do lokalu nr (...), §ciana natomiast oddzielajgca
lokal nr (...) od strychu jest zimna, okna na strychu sg nieszczelne, drewniane ramy okien przegnile, a pokrycie dachu
nieszczelne. Nadto stwierdzono, ze wentylacja na poziomie od polowy Sciany w kuchni i lazience jest zagruzowana
i nie spelnia wymogbéw. Powyzsze powoduje zalewanie lokalu oraz systematyczne wystepowanie pleéni i grzybow.
Pismem z dnia 8 stycznia 2014 r. powodowie zwrdcili sie o usuniecie powyzszych nieprawidlowosci do Gminy M. S..
Zostali poinformowani, ze obowigzki w zakresie utrzymania budynku w prawidlowym stanie technicznym spoczywaja
na wspolnocie mieszkaniowej i ustanowionym przez nig zarzadcy. Remont dachu zostal przeprowadzony dopiero w
sierpniu 2014 r., do dnia wniesienia pozwu nie wykonano natomiast w prawidlowy sposéb wentylacji, co skutkuje
stalym zawilgotnieniem lokalu i powoduje dalsze zagrzybienie Scian.

Pismem z dnia 19 stycznia 2016 r. powodowie wezwali zarzadce wspolnoty mieszkaniowej do zaptaty kwoty 15 799,11
zl tytulem pokrycia kosztoéw koniecznych do usuniecia skutkéw wieloletniego zalewania lokalu, zgodnie z kosztorysem
ofertowym z dnia 15 grudnia 2014 r. Pozwana spotka odméwila zaplaty. Z uwagi na bardzo zly stan techniczny
lokalu, powodowie wykonali prace niezbedne do poprawy stanu lokalu takie jak osuszenie Scian, usuniecie wykwitow
grzybiczych i odmalowanie $cian. Koszt tych prac wyniost 16 317,16 zl. Pismem z dnia 20 marca 2016 r. wezwano
pozwana spdtke do zaplaty tej kwoty. Wezwanie pozostalo bezskuteczne.

W odpowiedzi na pozew pozwana (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w S. wniosla o oddalenie
powddztwa i zasadzenie na jej rzecz kosztéw procesu wedlug norm przepisanych. Nadto wniosla o zawiadomienie o
toczacym sie postepowaniu (...) Spotki Akcyjnej z siedziba w L., celem umozliwienia ubezpieczycielowi wstapienia do
sprawy w charakterze interwenienta ubocznego.

Pozwana zaprzeczyla wszystkim wyraznienie nieprzyznanym twierdzeniom pozwu i zakwestionowala zadanie tak co
do zasady, jak i co do wysokoSci.

W pierwszej kolejnosci pozwana podniosta zarzut przedawnienia roszczenia. O szkodzie i o osobie zobowigzanej do jej
naprawienia powodowie dowiedzieli sie juz w marcu 2012 r., co wynika wprost z treSci protokotlu z dnia 15 marca 2012
r., w ktérym opisano nie tylko stan lokalu, ale réwniez wskazano przyczyne zalania lokalu i podmiot odpowiedzialny
za szkode. Dochodzone pozwem roszczenie, wywodzone z czynu niedozwolonego, uleglo zatem przedawnieniu w dniu
15 marca 2015 T.

Nastepnie pozwana podniosla, ze nie przystuguje jej legitymacja procesowa bierna — roszczenie wynikajace z art. 61
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowlane winno by¢ bowiem w pierwszej kolejnosci kierowane do wlasciciela
obiektu budowlanego.



Nadto pozwana spdltka podniosla, ze nie ponosi odpowiedzialnoSci za stan wynajetego powodom lokalu i za stan
pokrycia dachowego. To wlasciciel lokalu — Gmina M. S. — w ramach wiazacej go z powodami umowy najmu,
winien zagwarantowaé lokal przydatny do umoéwionego uzytku oraz czuwac na jego stanem. Z uwagi na stan lokalu
powodowie korzystali z dobrodziejstwa obnizenia stawki czynszu najmu o 50% za okres od lutego 2013 r. do
stycznia 2016 r. Byla to rekompensata za warunki mieszkaniowe w lokalu. Jezeli w ocenie powodéw rekompensata
ta byla niewystarczajaca do zaspokojenia ich roszczen odszkodowawczych, winni dochodzié zaplaty dalszych kwot
od wlasciciela lokalu. Powodowie mieli rowniez mozliwo$¢ zaspokojenia roszczen o charakterze odszkodowawczym
w ramach umowy ubezpieczenia — czy to na podstawie umowy zawartej przez nich, czy to na podstawie umowy
ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej zawartej przez pozwang wspoélnote mieszkaniowa. Czynili to w spos6b
nieudolny, nie wykorzystujac do dochodzenia roszczen drogi sadowe;j.

Wszelkie zgloszenia powodow w zakresie stanu budynku, ktére mialyby pogarszaé stan wynajmowanego przez nich
lokalu, byly monitorowane, a wszelkie naprawy, konserwacje i remonty byly zlecane w miare mozliwoéci finansowych
wspolnoty mieszkaniowej. Powodowie nie wykazali, aby stan dachu wprost wplywal na powstanie ple$ni i zagrzybienie
lokalu. Roczne i piecioletnie przeglady techniczne budynku nie zawieraly uwag co do zlego stanu budynku, w tym
w szczeg6lnoéci nie wskazywaly na nieprawidlowos$ci w zakresie stanu dachu, rynien, stolarki okiennej, czy stropow.
Nie sposdb zatem zarzuci¢ stronie pozwanej uchybien w zakresie wykonywania obowigzku utrzymania budynku w
nalezytym stanie technicznym. Wskaza¢ natomiast nalezy, ze z przegladéow kominiarskich wynika, ze powodowie
nieprawidlowo, do komina wentylacyjnego lokalu, podlaczyli mechaniczny wentylator — okap kuchenny, poza tym nie
rozszczelnili okien, co niewatpliwie wplywa na brak prawidlowej wentylacji w lokalu i jego zagrzybienie. Powodowie
przyczynili sie zatem do powstania szkody.

Pozwana wskazala nadto, ze przedmiotowy lokal powstal z inicjatywy Gminy M. S. i to ten podmiot wznoszac lokal
na czesci strychowej winien ociepli¢ zaréwno strop jak i Sciane od strony strychu, czy to od wewnatrz czy na zewnatrz
lokalu. Wlasciciel w nieprawidlowy spos6b dokonal adaptacji strychu na lokal i swoim zaniechaniem spowodowal
przenikanie zimna i wilgoci zar6wno od czesci sufitowej jak i Sciany bocznej lokalu.

Pozwana podniosla rowniez, ze przedstawione w kosztorysie wydatki sa zawyzone i nieudokumentowane.

W pi$mie z dnia 22 sierpnia 2017 r. pozwana (...) Spdltka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w S. podniosta
nadto zarzut braku legitymacji procesowej czynnej po stronie powodowej. W okresie objetym zadaniem pozwu
powodowie byli najemcami przedmiotowego lokalu, a zatem zgodnie z umowa najmu i powszechnie obowiazujacymi
przepisami, obowiazki w zakresie dokonywania napraw w lokalu obciazaly wlasciciela lokalu. W przypadku, gdy
powodowie dokonali remontu lokalu w zakresie wykraczajacym poza drobne naprawy — powodom przystuguje
roszczenie z tego tytulu do wlasciciela lokalu.

W odpowiedzi na pozew Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) — Front w S. wniosla o oddalenie
powodztwa i zasadzenie na jej rzecz kosztdw procesu wedlug norm przepisanych.

Pozwana zaprzeczyla wszystkim wyraznie nieprzyznanym twierdzeniom pozwu i zakwestionowala zadanie pozwu
tak co do zasady i co do wysokosci, podnoszac zarzuty identyczne jak pozwana (...) Spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cia z siedziba w S., powolujac sie na takie same okolicznoéci faktyczne i prawne.

(...) Spotka Akcyjna z siedzibg w L. zglosila interwencje uboczng po stronie pozwanej (...) Spo6lki z ograniczong
odpowiedzialno$cia z siedziba w S. i wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie na jej rzecz kosztéw procesu wedlug
norm przepisanych.

Powodowie podtrzymali zadanie pozwu.



W toku procesu zmart powdd A. K., a spadek po nim nabyli zona M. K. (1) i syn M. K. (2). Postanowieniem z dnia
29 wrzeénia 2023 r. Sad zawiesil postepowanie w sprawie na podstawie przepisu art. 174 § 1 pkt 1 k.p.c., a nastepnie
podjal je z udzialem nastepcow prawnych A. K.: M. K. (1) i M. K. (2). (k. 796 akt sprawy).

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Lokal przy ul. (...) powstal na skutej adaptacji czeSci powierzchni strychu na zlecenie Gminy M. S..
Niesporne, a nadto dowod:

- projekt techniczny k. 720 — 731.

W dniu 31 sierpnia 1995 roku Gmina M. S. zawarla z M. K. (1) i A. K. umowe najmu lokalu mieszkalnego
potozonego w S. przy ul. (...), na podstawie ktorej wynajmujacy zobowiazal sie oddaé najemcom do uzywania
ww. lokal z przeznaczeniem na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych najemcéw oraz wymienionych w umowie
0sOb pozostajacych we wspolnym gospodarstwie domowym, a najemcy zobowigzali sie uiszcza¢ wynajmujgcemu
miesieczny czynsz najmu oraz dodatkowe oplaty zwiazane z uzytkowaniem lokalu.

Zgodnie z postanowieniem § 9 ust. 1 umowy najemcy zobowiazani byli do utrzymywania lokalu i pomieszczen do niego
przynaleznych we wlaSciwym stanie technicznym i sanitarnym.

Zgodnie z postanowieniem § 9 ust. 2 umowy najemcoéw obciazala miedzy innymi naprawa i konserwacja:

1. podlog i posadzek, wykladzin podlogowych oraz Sciennych okladzin ceramicznych, szklanych i innych w kuchni i
pomieszczeniach sanitarnych,

2. okien i drzwi,

3. innych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych poprzez:

- malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkéw $cian i sufitow,

- malowanie drzwi i okien od strony wewnetrznej (...) w celu ich zabezpieczenia przed korozja.

Poza naprawami okre§lonymi w ust. 2 najemcy zobowigzani byli do naprawienia szkdd powstalych z ich winy.
Niesporne, a nadto dowod:

- umowa najmu k. 18 — 24,

- aneksy do umowy najmu k. 25 — 28,

- przestuchanie M. K. (1) w charakterze strony k. 408 — 411,

- przestuchanie A. K. w charakterze strony k. 411.

Wiasciciele lokali polozonych przy ul. (...) — front tworza Wspoélnote Mieszkaniowa nieruchomos$ci przy ul. (...) — front
wS..

Na podstawie umowy z dnia 16 marca 2009 r. wspolnota mieszkaniowa powierzyla (...) Spdlce z ograniczong
odpowiedzialno$cig z siedzibg w S. zarzadzanie i administrowanie nieruchomos$cia wspo6lna.

Zgodnie z postanowieniem § 2 umowy do obowigzkow zarzadcy nalezalo miedzy innymi:



1. zlecanie kontroli technicznej i okresowych przegladéw nieruchomosci i urzadzen stanowiacych jej wyposazenie
technicznego zgodnie z wymogami Prawa budowlanego,

2. zapewnienie uslug kominiarskich i innych uslug zwigzanych z funkcjonowaniem urzadzen technicznych
nieruchomos$ci wspolnej,

3. usuwanie awarii i skutkéw awarii na nieruchomosci wspolnej, przy czym zakres robo6t zwigzanych z usuwaniem
awarii wymaga w kazdym przypadku osobnego uzgodnienia ze wspo6lnota mieszkaniowg, a w razie koniecznosci
przeznaczenia na te prace kwoty wiekszej niz 1 000 zl, wymaga zgody wlascicieli wyrazonej w uchwale,

4. wykonywanie remontéw biezacych, zgodnie z planem przyjetym na dany rok kalendarzowy uchwala wlascicieli
lokali,

5. wykonywanie, za zgoda i wiedza wspolnoty mieszkaniowej, innych czynno$ci niezbednych do prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cig wspélna, w tym opracowywanie i przedkladanie wspolnocie mieszkaniowej planow
remontéw i plandéw zarzadzania nieruchomo$cia, jaki po akceptacji przez wspolnote mieszkaniowa mialyby byc
przedkladane wlascicielom lokali do uchwalenia.

Niesporne, a nadto dowod:

- uchwala nr 4/2009 z dnia 16.03.2009 r. w przedmiocie upowaznienia zarzadu do zawarcia umowy o zarzadzanie i
administrowanie nieruchomoscia wspdélna k. 158

- umowa o zarzadzenia i administrowanie nieruchomo$cia wspo6lna k. 110 — 115,

- przestuchanie prezesa zarzadu pozwanej spolki za strone pozwana k. 411 — 412.

Wiosng 1996 r. w lokalu pojawily sie zacieki na suficie i cze$ciowo na $cianach w dwoch pokojach.
Dowdd:

- przestuchanie M. K. (1) w charakterze strony k. 408 — 411,

- przestuchanie A. K. w charakterze strony k. 411.

W piémie z dnia 14 stycznia 1997 roku Zarzad (...) — P. w S. informowal Wydzial Inwestycji Miejskich Urzedu
Miejskiego w S. o licznych interwencjach lokatoréw budynku przy ul. (...) dotyczacych usuniecia usterek, zgodnie z
protokolem przegladu pogwarancyjnego z dnia 11 lipca 1996 roku oraz, ze do dnia sporzadzenia pisma stwierdzonych
usterek nie usunieto. Jedna z powazniejszych usterek bylo stwierdzenie przecieku z dachu powodujacego zalewanie
lokalu numer (...). W dacie sporzadzenia pisma w lokalu numer (...) wystepuje zawilgocenie i zagrzybienie. Po raz
kolejny zwr6cono sie o wyegzekwowanie stwierdzonych usterek od wykonawcy robot.

Pismem z dnia 28 stycznia 1997 roku Wydzial Inwestycji Miejskich Urzedu Miejskiego w S. poinformowal Zarzad
(...) — P.wS. oraz A. K., ze usterki stwierdzone protokolem przegladu pogwarancyjnego z dnia 11 lipca 1996 roku sg
systematycznie usuwane. Usterki w lokalu numer (...) zostana usuniete do dnia 28 lutego 1997 roku, pod warunkiem
wystepowania dodatnich temperatur.

Dowod:
- pismo z dnia 14.01.1997 1. k. 315,
- pismo z dnia 28.01.1997 1. k. 316,

- przestuchanie M. K. (1) w charakterze strony k. 408 — 411,



- przestuchanie A. K. w charakterze strony k. 411.

W 2003 r. powodowie wymienili stolarke okienng w lokalu. Gmina M. S. zwrdcila koszt wymiany okien.
Dowdd:

- pismo z dnia 23.01.2001 . k. 346,

- pismo z dnia 28.02.2001 1. k. 345,

- pismo z dnia 30.03.2001 1. k. 344,

- pismo z dnia 10.01.2003 1. k. 342,

- za§wiadczenie k. 343,

- pismo z dnia 20.01.2004 r. k. 340.

W listopadzie 2004 roku doszlo do zalania lokalu przyl. Krolowej J. 14/10. W protokole stwierdzajacym szkody
powstale przez zalanie mieszkania, podczas wizji w dniu 23 grudnia 2004 roku, stwierdzono: przemarzanie Sciany w
pokoju nr II, wilgotny sufit i §ciany w narozniku pokoju na powierzchni ok. 0,5 m %, wykwity na polaczeniu $ciany
z sufitem na calej dlugos$ci pokoju, krople wody na suficie w narozniku, wykwity plesni na suficie w przedpokoju na
pow. 0,30 x 0,20 m oraz w kuchni nad oknem, wykwity ples$ni na $cianie laczacej pokdj nr I z pokojem nr IT o pow.
0,01 X 0,15 m i w narozniku przy oknach o powierzchni 0,15 x 0,20 m. Jako przyczyne powstania szkody wskazano
przemarzanie Scian i stropu. Jako podmiot odpowiedzialny za powstanie szkody wskazano Wspolnote Mieszkaniowa
nieruchomoéci przy ul. (...) front w S.. Szkode mieli usuna¢ lokatorzy — M. K. (1) i A. K. po otrzymaniu odszkodowania.

Dowdéd:

- protokoét stwierdzajacy szkody k. 317.

W dniu 31 sierpnia 2006 r. wspo6lnota mieszkaniowa zlecila docieplenie stropodachu granulatem z welny mineralne;.
Dowdéd:

- uchwala nr 4/2005 z dnia 03.03.2005 r. k. 200,

- oferta na docieplenie stropodachu k. 168 — 169,

- umowa nr (...) k. 166 — 167,

- zeznania $wiadka U. G. k. 308 — 309.

W dniu 1 stycznia 2009 r. doszlo do zalania mieszkania.

Decyzja z dnia 10 kwietnia 2009 r. ubezpieczyciel (...) Spotka Akcyjna z siedziba w L. przyznala odszkodowanie w
kwocie 650,95 zl.

Dowdd:
- decyzja z dnia 10.04.2009 1. k. 215,

- zeznania $wiadka U. G. k. 308 — 309.



Powodowie usuwali skutki zalewania lokalu w postaci zaciekéw i zagrzybien na wlasny koszt. Interweniowali w
Zarzadzie (...) w S..

Dowéd:
- przestuchanie M. K. (1) w charakterze strony k. 408 — 411,
- przestuchanie A. K. w charakterze strony k. 411.

W zwiazku z faktem, Ze wentylacja w kuchni byla niesprawna. Powodowie zamontowali nad kuchenka okap
mechaniczny.

Dowéd:
- przestuchanie M. K. (1) w charakterze strony k. 408 — 411,
- przestuchanie A. K. w charakterze strony k. 411.

Pismem z dnia 9 marca 2009 roku powddka M. K. (1) zwrocila sie do zarzadcy Wspdlnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci przy ul. (...) front w S. — (...) Spélki z ograniczong odpowiedzialno$cig w S. o dokonanie naprawy dachu
oraz rynny od strony podworka. Wskazala, ze od 2001 roku przez nieszczelny dach i rynne w czasie opadéw dochodzi
do zalewania lokalu przy ul. (...) oraz $§ciany boczne wypustu przy oknach. Na skutek wielokrotnego zalewania lokalu
wystepuje w nim plesn i grzyb na suficie i na écianach, odpada tynk.

Pismem z dnia 27 kwietnia 2009 roku (...) Spétka z ograniczona odpowiedzialnoécia w S. poinformowala M. K. (1),
ze zlecono uszczelnienie pokrycia dachowego i rynny. Prace maja by¢ zrealizowane do dnia 15 maja 2009 roku.

Pismem z dnia 13 lipca 2009 roku M. K. (1) poinformowala zarzadce Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy
ul. (...) front w S. — (...) Spdlke z ograniczona odpowiedzialnoséciag w S., Ze nie doszlo do uszczelnienia pokrycia dachu
i rynny. Wskazala, ze w dalszym ciggu lokal przy ul. (...) jest zalewany, a na skutek uszkodzenia rynny przy opadach
deszczu woda leje sie po Scianach, co powoduje odpadanie tynku.

Dowéd:

- pismo z dnia 09.03.2009 1. k. 31, k. 319,
- pismo z dnia 27.04.2009 1. k. 32,

- pismo z dnia 13.07.2009 r. k. 33.

W dniu 20 lipca 2009 r. sporzadzono protokél z kontroli 5 letniej stanu technicznego budynku przy ul. (...).
Stwierdzono dobry stan pokrycia dachowego: papa termozgrzewalna — stan dobry, stropodach docieplony, od
podworza dach6wka na mansardzie uszczelniona, bez ubytkoéw — stan dobry. Rury spustowe ocynkowane — stan dobry,
rynny z blachy ocynkowanej — bez uszkodzen, stan dobry. Stolarka okienna i drzwiowa na strychu — stan $redni.

Dowdd:
- protokét z dnia 20.07.2009 1. k. 139 — 142.

Pismem z dnia 20 lipca 2009 . (...) Sp6tka z ograniczong odpowiedzialnoécig z siedziba w S. poinformowata powodow,
ze uszczelnienie pokrycia dachowego oraz rynny zostalo zlecone do wykonania. Termin realizacji: do 20 sierpnia 2009
r.

Dowdd:



- pismo z dnia 20.07.2009 1. k. 135.

W dniu 20 lipca 2010 r. sporzadzono protokét z kontroli 5 letniej stanu technicznego budynku przy ul. (...).
Stwierdzono dobry stan pokrycia dachowego: papa termozgrzewalna — stan dobry, stropodach docieplony, od
podworza dachdéwka na mansardzie uszczelniona, bez ubytkéw — stan dobry. Rury spustowe ocynkowane — stan dobry,
rynny z blachy ocynkowanej — bez uszkodzen, stan dobry. Stolarka okienna i drzwiowa na strychu — stan $redni.

Dowdd:
- protokoét z dnia 20.07.2010 1. k. 143 - 144.
W dniu 1 marca 2011 r. doszlo do zalania lokalu.

Pismem z dnia 15 marca 2011 roku M. K. (1) zwroécila sie do zarzadcy Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy
ul. (...) front w S. — (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia w S. o sporzadzenie protokotu szkody polegajacej
na zalaniu lokalu przy ul. (...).

Pismem z dnia 277 kwietnia 2011 roku M. K. (1) ponownie zwrdcila sie o sporzadzenie protokolu szkody.

Decyzja z dnia 24 czerwca 2011 r. ubezpieczyciel (...) Spolka Akcyjna z siedziba w L. przyznala odszkodowanie w
kwocie 938,39 zl.

Dowéd:

- pismo z dnia 15.03.2011 . k. 34, k. 320,

- pismo z dnia 27.04.2011 1. k. 35, k. 321,

- decyzja z dnia 24.06.2011 1. k. 214, k. 217.

W dniu 20 lipca 2011 r. sporzadzono protokot z kontroli 5 letniej stanu technicznego budynku przy ul. (...). Stwierdzono
dobry stan pokrycia dachowego: papa termozgrzewalna — stan dobry, stropodach docieplony, od podwoérza dach6wka
na mansardzie uszczelniona, bez ubytkéw — stan dobry. Rury spustowe ocynkowane — stan dobry, rynny z blachy
ocynkowanej — bez uszkodzen, stan dobry. Stolarka okienna i drzwiowa na strychu — stan Sredni.

Dowéd:
- protokoét z dnia 20.07.2011 1. k. 145 - 146.
W dniu 5 lutego 2012 roku doszlo do zalania lokalu przyl. Krélowej J. 14/10.

Pismem z dnia 9 lutego 2012 r. M. K. (1) zwrocila sie do Gminy M. S. — Zarzadu (...) w S. o naprawe dachu oraz rynny.
Podnosila w pi$mie, Ze od kilku lat wynajmowany przez nia lokal jest zalewany.

Zwrdcila sie nadto o przybycie pracownika Zarzadu (...) w S. celem spisania protokolu po ponownym zalaniu lokalu.

Pismem z dnia 13 lutego 2012 r. zostala poinformowana, ze prosbe zawarta w pi$mie z dnia 9 lutego 2012 r. przekazano
zarzadcy wspolnoty mieszkaniowej (...) Spodlce z ograniczona odpowiedzialnos$cia z siedziba w S. w celu zalatwienia
zgodnie z kompetencjami.

Dowdd:
- pismo z dnia 09.20.2012 1. k. 36,

- pismo z dnia 13.02.2012 1. k. 37, k. 322.



W protokole stwierdzajacym szkody powstale przez zalanie mieszkania, podczas wizji w dniu 15 marca 2012 roku,
stwierdzono: zacieki w pokoju nr I, na suficie 2 plamki o $rednicy 10 cm i 5 cm, w o$cieznicy okiennej wykwity plesni;
w pokoju nr IT w narozniku zacieki na $cianie i na suficie na powierzchni 0,15 x 0,10; zacieki w kuchni na suficie na
powierzchni 0,005 x 0,15, wykwity ple$ni na o$ciezu okiennym.

Jako przyczyne powstania szkody wskazano nieszczelne pokrycie dachowe. Jako podmiot odpowiedzialny za
powstanie szkody wskazano Wspodlnote Mieszkaniowg nieruchomoscei przy ul. (...) front w S.. Szkode mieli usunac
lokatorzy — M. K. (1) i A. K. po otrzymaniu odszkodowania.

(...) Spotka Akcyjna w W. przyznalo w zwigzku z ww. zdarzeniem powoddce M. K. (1) odszkodowanie w kwocie 1.244,27
zlotych.

Dowdd:

- protokot stwierdzajacy szkody powstale w lokalu k. 29, k. 318,
- decyzja o przyznaniu odszkodowania k. 59,

- kosztorys ofertowy k. 60 — 61,

- akta szkodowe k. 282 — 300,

- zeznania $wiadka B. W. k. 306 — 308.

W dniu 20 lipca 2012 r. sporzadzono protokdl z kontroli 5 letniej stanu technicznego budynku przy ul. (...).
Stwierdzono dobry stan pokrycia dachowego: papa termozgrzewalna — stan dobry, stropodach docieplony, od
podworza dachdéwka na mansardzie uszczelniona, bez ubytkéw — stan dobry. Rury spustowe ocynkowane — stan dobry,
rynny z blachy ocynkowanej — bez uszkodzen, stan dobry. Stolarka okienna i drzwiowa na strychu — stan $redni.

Dowdd:
- protokot z dnia 20.07.2012 1. k. 147 - 148.

Pismem z dnia 11 lutego 2013 roku Gmina M. S. — Zarzad (...) w S. zwrocila sie do (...) Spolki z ograniczong
odpowiedzialnoécig w S. o interwencje w budynku przy ul. (...).

Poinformowano, ze podczas wizji w lokalu numer (...) w dniu 16 stycznia 2013 roku stwierdzono w pokoju, kuchni
i lazience liczne wykwity grzybicze, czarne naloty plesni przy oknach, w kuchni liczne $lady wezeéniejszych zalan
z dachu oraz napuchniete warstwy farby i odpadajaca farbe. W zwiazku z faktem, ze najemcy lokalu wielokrotnie
zglaszali problem i do dnia sporzadzenia pisma nie zostal on rozwigzany, Gmina M. S. zwrdcila sie z pro$ba o skuteczne
usuniecie przyczyny zalan oraz powstawania plesni i wilgoci w lokalu. Nadto wskazano, ze ocieplona styropianem
zostata tylko §ciana przylegajaca do lokalu numer (...), Sciana oddzielajaca od strychu lokal numer (...) jest zimna, okna
na strychu sg nieszczelne, drewniane ramy okien przegnile, nieszczelne pokrycie dachu, co powoduje systematyczne
wystepowanie ples$ni, grzybow i powoduje zalewanie lokalu numer (...). Wskazano roéwniez, ze wentylacja na poziomie
od polowy $ciany w kuchni i w lazience jest zgruzowana i nie spelnia wymogow.

Dowdd:
- pismo z dnia 11.02.2023 1. k. 38, k. 323.

W dniu 1 marca 2013 roku doszlo do zalania lokalu przyl. Krolowej J. 14/10. W protokole stwierdzajacym szkody
powstale przez zalanie mieszkania, podczas wizji w dniu 18 kwietnia 2013 roku, stwierdzono: w pokoju I nad oknem
po lewej i po prawej oraz pod oknem stronie wykwity ple$ni. Plamki na suficie w kilku miejscach wielkoéci 0,15 x 0,15,



0,18 x 0,08 i w narozniku o wielko$ci 01,5 x 010. W pokoju II wzdluz éciany na suficie wykwity i plamy zalaniowe.
Wykwity nad oknem po prawej stronie, K. — wykwity czarne na syficie i nad oknem.

Jako przyczyne powstania szkody wskazano nieszczelne pokrycie dachowe. Jako podmiot odpowiedzialny za
powstanie szkody wskazano Wspoélnote Mieszkaniowg nieruchomo$ci przy ul. (...) front w S.. Szkode mieli usunaé
lokatorzy — M. K. (1) i A. K. po otrzymaniu odszkodowania.

(...) Spotka Akeyjna w L. przyznala odszkodowanie w kwocie 1 062,44 zl.
Dowaod:

- protokot stwierdzajacy szkody powstale przez zalanie lokalu k. 30,

- zdjecia lokalu k. 219 — 223,

- wniosek o wyplate odszkodowania k. 134,

- decyzja o przyznaniu odszkodowania k. 62, k. 216,

- zeznania $wiadka B. W. k. 306 — 308.

Po otrzymaniu odszkodowania powodowie usuneli skutki zalania lokalu.
Dowod:

- zeznania $wiadka P. K. k. 302 — 304,

W dniu 1 pazdziernika 2013 roku doszlo do zalania lokalu przyl. Krélowej J. 14/10. W protokole stwierdzajacym szkody
powstale przez zalanie mieszkania, podczas wizji w dniu 30 stycznia 2014 roku, stwierdzono: wykwity grzybicze w
pokojach, kuchni i tazience.

Jako przyczyne powstania szkody wskazano nieszczelny dach i rynny. Jako podmiot odpowiedzialny za powstanie
szkody wskazano Wspdélnote Mieszkaniowa nieruchomodci przy ul. (...) front. Szkode mieli usunagé lokatorzy — M. K.
(1) i A. K. po otrzymaniu odszkodowania.

(...) Spotka Akcyjna z siedziba w L. odmowil wyplaty odszkodowania, wskazujac, ze nie odpowiada za szkody
wyrzadzone przez wilgoé i tworzenie sie grzyba.

Dowdd:

- protokoé? stwierdzajacy szkody powstale przez zalanie lokalu k. 56 — 57,
- decyzja o odmowie przyznania odszkodowania k. 63 — 64,

- zeznania $wiadka B. W. k. 306 — 308,

- zeznania $wiadka T. M. k. 309 — 310.

Pismem z dnia 10 grudnia 2013 roku Gmina M. S. — Zarzad (...) w S. ponownie zwrdcila sie do (...) Sp6iki z ograniczong
odpowiedzialnoécig w S. o interwencje w budynku przy ul. (...). Poinformowano, Ze podczas wizji w lokalu numer (...)
stwierdzono w pokoju, kuchni i lazience liczne wykwity grzybicze, czarne naloty ple$ni przy oknach, w kuchni liczne
§lady wcze$niejszych zalan z dachu oraz napuchniete warstwy farby i odpadajaca farbe. Podczas ponownej wizji w
lokalu w listopadzie 2013 roku stwierdzono pogorszenie stanu lokalu — to juz nie sa zwykle plamy, ale rozlegle ciagi
zielonej i czarnej pleéni z 2 cm warstwa grzybicza zarastajaca sufity w pomieszczeniach. Pomimo przeprowadzenia w
okresie letnim remontu generalnego klatki schodowej i licznych interwencji w tej sprawie, nikt nie wziagl pod uwage



przemarzania $cian na strychu, nieszczelnych okien na strychu, ktérych ramy przegnily, nieszczelnego pokrycia dachu.
Ponownie wskazano, ze wentylacja na poziomie od polowy Sciany w kuchni i w lazience jest zgruzowana i nie spelnia
wymogow.

Dowdd:
- pismo z dnia 10.12.2013 1. k. 218, k. 324.

Pismem z dnia 8 stycznia 2014 roku M. K. (1) zwrécila sie do Gminy M. S. — Zarzadu (...) w S. o przeprowadzenie
naprawy nieszczelnego dachu, usuniecia wilgoci, pleéni i grzyba wystepujacych w lokalu, udroznienie wentylacji,
ocieplenie Scian od strony strychu.

Pismo to zostalo przekazane zarzadcy nieruchomosci wspoélnej (...) Spolce ograniczong odpowiedzialnoScig w S.
Dowdd:
- pismo z dnia 08.01.2014 r. k. 39.

Podczas kontroli urzadzen kominowych w lokalu przy ul. (...) w dniu 21 stycznia 2014 roku stwierdzono zbyt
krotkie przewody wentylacyjne w kuchni i lazience. Stwierdzono tez, ze rura ,spiro” jest zbyt malej $rednicy,
a odcinek poziomy jest dluzszy niz pionowy. Pod czapa komina odpowietrzenie kanalizacji. Komin i przewody
nasigkaja siarczanami. Wentylacja mechaniczna jest do likwidacji. Konieczne jest wykonanie nawiewnikéw okiennych
i przedluzenie przewodéw kominowych.

Przewody kominowe bylty drozne. Okna w lokalu byly zbyt szczelne.

W odpowiedzi na pismo M. K. (1) kominiarz A. P. poinformowal, ze drozno$¢ i sprawno$¢é przewoddéw wentylacyjnych
zostala sprawdzona w dniu 21 stycznia 2014 r.

Dowod:

- zlecenie przeprowadzenia kontroli urzadzen kominowych k. 136,

- informacja — zalecenia k. 133, k. 130,

- pismo z dnia 18.02.2014 r k. 128,

- pismo z dnia 19.02.2014 1. k. 127,

- zeznania $wiadka A. P. k. 304 — 305,

- zeznania prezesa zarzadu pozwanej spolki za strone pozwana k. 411 — 412.

Pismem z dnia 22 stycznia 2014 roku (...) Spétka z ograniczong odpowiedzialnoScia w S. poinformowata Gmine M. S.
— Zarzad (...) w S., ze wyznaczono termin przegladu lokalu przy ul. (...) oraz pomieszczenia na strychu celem ustalenia
przyczyny wystepowania wykwitéow grzybiczych i ple$ni oraz zalewania z dachu. Podczas wizji ustalony zostanie
zakres koniecznych do wykonania prac. Nadto poinformowano, ze zlecono przedtuzenie przewodéw kominowych
wentylacyjnych w kuchni i wlazience, zgodnie z zaleceniem kominiarza. Kominiarz nakazal zdemontowanie wentylacji
mechanicznej i wykonanie nawiewnikéw okiennych w lokalu numer (...).

Dowdd:

- pismo z dnia 22.01.2014 r. k. 132.



W dniu 27 stycznia 2014 roku M. K. (1), w zwigzku z istnieniem wad ograniczajacych przydatnosé¢ lokalu przy ul. (...)
do umoéwionego uzytku, zlozyta wniosek o przyznanie lokalu zamiennego lub o obnizenie czynszu najmu do czasu
usuniecia wad lokalu. W dacie zlozenia wniosku caly lokal byl zagrzybiony ($ciany, sufity, wneki okienne). Nalot byt
czarny, zielony, na Scianach byt mech. Zima $ciany przemarzaly, a na Scianie w pokoju od strony podwdrka pojawial
sie 16d. Po opadach deszczu pojawialy sie zacieki.

Dowod:
- protokdl przyjecia wniosku zlozonego ustanie k. 325.

Pismem z dnia 27 stycznia 2014 r. Zarzad (...) w S., w nawigzaniu do zalecenh kominiarskich z dnia 21 stycznia 2014
r., wezwal powodow do natychmiastowej likwidacji wentylacji mechanicznej zamontowanej w lokalu nr (...) oraz do
montazu nawiewnikoéw okiennych w uzytkowanych pomieszczeniach.

Jednocze$nie poinformowano o wyznaczonym terminie komisyjnego przegladu mieszkania nr (...) oraz pomieszczenia
strychu w celu ustalenia przyczyny wystepowania wykwitow grzybiczych i pleSni na $cianach oraz zalewania z
dachu. Podczas przegladu ustalony zostanie zakres prac koniecznych do wykonania oraz ich koszt, ktory zostanie
przedstawiony na zebraniu sprawozdawczym wspolnoty.

Nadto przekazano informacje, ze wspdlnota mieszkaniowa zlecita przedtuzenie przewodoéw wentylacyjnych w kuchni
iw lazience.

Dowdd:
- pismo z dnia 03.02.2014 1. k. 129,
- pismo z dnia 27.01.2014 r. k. 131.

Pismem z dnia 31 stycznia 2014 r. powodka zwroécila sie do Panistwowego Powiatowego Inspektoratu Sanitarnego w
S. o przybycie do lokalu przy ul. (...) celem przeprowadzenia wizji zagrzybienia lokalu.

Pismem z dnia 14 kwietnia 2014 r. ponownie zwroécila sie o interwencje, wskazujac, ze do dnia sporzadzenia pisma,
lokal nie zostal przywr6cony do stanu umozlwiajacego zamieszkiwanie w nim.

Dowdd:
- pismo z dnia 31.01.2014 1. k. 326,
- pismo z dnia 14.04.2014 r. k. 328.

Pismem z dnia 12 lutego 2014 r. (...) Spdlka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w S. zwrdcila sie do
Zarzadu (...) w S. o udzielenie informacji, czy powodowie wykonali zalecenie kominiarza z dnia 21 stycznia 2014 r., tj.
zdemontowali wentylacje mechaniczng i wykonali nawiewniki okienne.

Dowod:
- pismo z dnia 12.02.2014 r. k. 137.

Pismem z dnia 28 lutego 2014 roku Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w S. poinformowatl Gmine M. S. —
Zarzad (...) w S., ze podczas wizji w lokalu przy ul. (...) przeprowadzonej w dniu 21 lutego 2014 roku stwierdzono w
obydwu pokojach na styku $cian z sufitem i we wnekach okiennych, w kuchni i w lazience w roku przy oknie czarno-
zielone naloty. Taki stan pomieszczen nie jest obojetny dla zdrowia mieszkancow, a zatem nalezy podja¢ dzialania w
celu zapewnienia odpowiednich warunkéw mieszkaniowych.



Dowdd:
- pismo z dnia 28.02.2014 1. k. 40.

Pismem z dnia 14 marca 2014 roku Gmina M. S. — Zarzad (...) w S. poinformowala M. K. (1) o uwzglednieniu wniosku
o obnizenie czynszu najmu o 50% na okres od dnia zlozenia wniosku, tj. 8 stycznia 2014 roku do czasu naprawienia
szkody przez Wspodlnote Mieszkaniowa nieruchomo$ci przy ul. (...) front w S.. Czynsz najmu, po jego obnizeniu o 50%,
wynosil 176,58 zlotych miesiecznie.

Dowdd:
- pismo z dnia 14.03.2014 1. k. 327.

W dniu 24 marca 2014 r. Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) — front w S. podjela uchwaly w
przedmiocie wyrazenia zgody na docieplenie mieszkania nr (...) od strony strychu w budynku przy ul. (...) front
oraz w sprawie wyrazenia zgody na wykonanie prac inwestycyjnych polegajacych na remoncie pokrycia dachowego z
wymiana rynien oraz docieplenia mieszkania nr (...) od strony strychu.

Dowdd:

- uchwala nr 5/2014 z dnia 24.03.2014 r. k. 160, k. 177

- uchwala nr 6/2014 z dnia 24.03.2014 r. k. 161,

- uchwala nr 7/2014 z dnia 24.03.2014 r. k. 176,

- przestuchanie prezesa zarzadu pozwanej spolki za strone pozwana k. 411 — 412.

Pismem z dnia 3 kwietnia 2014 r. poinformowano Zarzad (...) w S. o podjeciu uchwal w przedmiocie remontu dachu
oraz w sprawie docieplenia mieszkania nr (...) od strony strychu oraz remontu pokrycia dachowego z wymiana rynien.

Dowdd:
- pismo z dnia 03.04.2014 1. k. 125.

Pismem z dnia 5 maja 2014 r. (...) Spbtka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w S. poinformowata
Powiatowego Inspektora Sanitarnego w S., ze w celu zapewnienia odpowiednich warunkéw mieszkaniowych w lokalu
nr (...) zostaly poczynione nastepujace kroki:

1. podjeto uchwale dotyczaca remontu dachu wraz z wykonaniem zalecenn kominiarskich z dnia 22 stycznia 2014 r.
(podwyzszenie przewodu kominowego),

2. podjeto uchwate w sprawie docieplenia mieszkania nr (...) od strony strychu oraz remontu pokrycia dachowego
z wymiana rynien.

Nadto poinformowano, ze podczas wizji w lokalu numer (...) stwierdzono:
- w pokojach na styku $ciany z sufitem zagrzybienie i plesn,

- bardzo szczelne okna, ktére spowodowaly znaczne pogorszenie wentylacji grawitacyjnej, ktora dziala na zasadzie
roznicy ci$nien; objawialo sie to m. in. zwiekszeniem wilgotnoéci wzglednej powietrza, co z kolei byto gtowna przyczyna
zawilgocenia przegrod zewnetrznych wilgocia konsendacyjna,

- zbyt niski komin wentylacyjny obnizajacy sprawno$¢ wentylacji grawitacyjnej w pomieszczeniach.



Zaznaczono, ze wskazane jest docieplenie Sciany szczytowej od wewnatrz np. plytami S. D.. i zamontowanie
nawiewnikéw w oknach, co lezy w gestii wlasciciela lokalu.

Pismo to zostalo przekazane Zarzadowi (...) w S..
Dowod:
- pismo z dnia 05.05.2014 r. k. 124.

Pismem z dnia 24 czerwca 2014 r. Zarzad (...) w S. poinformowal powoddéw, ze wspodlnota mieszkaniowa podjeta
czynno$ci zmierzajace do wykonania remontu dachu i ocieplenia mieszkan od strony strychu.

Usuniecie szkody powstalej w wyniku nieszczelnego dachu lezy po stronie wspolnoty mieszkaniowej i po otrzymaniu
protokotu szkody, powinni dochodzié¢ odszkodowania z polisy ubezpieczeniowej wspodlnoty. Prace po otrzymaniu
odszkodowania powinni wykona¢ we wlasnym zakresie na wlasny koszt.

Dowdd:
- pismo z dnia 24.06.2014 r. k. 329.

Pismem z dnia 2 lipca 2014 roku Gmina M. S. — Zarzad (...) w S. poinformowata M. K. (1), ze montaz nawiewnikow w
oknach oraz usuniecie szkody w lokalu powstalej w wyniku zalania nalezy do obowiazkow najemcy. Odpowiedzialno$c
za szkode powstala na skutek nieszczelno$ci dachu ponosi Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) front
wS..

Dowdd:
- pismo z dnia 02.07.2014 r. k. 54,
- pismo z dnia 23.07.2014 r. k. 330.

W dniu 21 lipca 2014 r. sporzadzono protokdt z kontroli 5 letniej stanu technicznego budynku przy ul. (...). Stwierdzono
dobry stan pokrycia dachowego: papa termozgrzewalna — stan dobry, stropodach docieplony, od podwérza dachéwka
na mansardzie uszczelniona, bez ubytkow — stan dobry. Rury spustowe ocynkowane — stan dobry, rynny z blachy
ocynkowanej — bez uszkodzen, stan dobry.

Dowdd:
- protokét z dnia 21.07.2014 r. k. 149 - 150.

Okresowe przeglady stanu technicznego budynku wykonywal na zlecenie  (...) Spotki z ograniczona
odpowiedzialno$cia z siedziba w S. A. B..

Przeglady dachu wykonywal w ten sposob, ze wchodzil na potaé¢ dachu i oceniat jego stan techniczny. Dokonywatl
jedynie wizualnej oceny stanu dachu. Nie widzial ubytkéw papy, ktore moglyby skutkowaé zalewaniem lokalu numer
(...). Nie stwierdzil, aby stan rynien powodowal ich nieszczelnosé.

Dowdd:
- zeznania $wiadka A. B. k. 305 — 306.

W dniu 30 lipca 2014 r. dokonano odbioru prac polegajacych na remoncie pokrycia dachowego, wymianie rynien,
podwyzszeniu komina oraz dociepleniu $cian mieszkania nr (...) od strony strychu.

Dowdd:



- protokot odbioru koficowego robot k. 171.

Po wykonaniu remontu pokrycia dachowego i wymianie orynnowania powodowie nie zglaszali zalewania lokalu.
Dowdd:

- przestuchanie prezesa zarzadu pozwanej spolki za strone pozwana k. 411 — 412.

Pismem z dnia 10 wrze$nia 2014 roku M. K. (1) zwrdcila sie do Gminy M. S. — Zarzadu (...) w S. o doprowadzenie
lokalu przy ul. (...) do stanu ,,uzywalnoSci” poprzez usuniecie grzyba i ple$ni ze $cian i sufitbw oraz pomalowanie.
Nadto wskazala, ze ubezpieczyciel odmowil wyplaty odszkodowania.

Dowod:
- pismo z dnia 10.09.2014 r. z zalgcznikiem k. 331 — 335.

Pismem z dnia 20 pazdziernika 2014 r. Zarzad (...) w S. poinformowal powddke, ze podjeto decyzje o montazu
nawiewnikoéw w czterech oknach w lokalu numer (...). Nawiewniki beda zamontowane w oknach w pokoju I w jednym
oknie w pokoju IT oraz w oknie w kuchni.

Dowdd:
- pismo z dnia 20.10.2014 1. k. 336.

Pismem z dnia 20 pazdziernika 2014 roku Gmina M. S. — Zarzad (...) w S. poinformowala (...) Spolke z ograniczona
odpowiedzialno$cig w S., ze ubezpieczyciel odmowil M. K. (1) wyplaty odszkodowania z tytulu zagrzybienia lokalu
spowodowanego ztym stanem technicznym dachu z powodu braku odpowiedzialnoSci za szkody wyrzadzone przez
wilgo¢ i tworzenie sie grzyba. W zwigzku z tym, ze dach zostal naprawiony, czyli gtowna przyczyna jest usunieta,
Gmina M. S. oczekuje szybkiego wykonania prac polegajacych na usunieciu zlego stanu technicznego dachu budynku i
doprowadzenia zawilgoconych i zagrzybionych pomieszczen do wlasciwego stanu i wniosku o jak najszybsze podjecie
dzialah w sprawie przeprowadzenia remontu lokalu i poinformowania o podjetych decyzjach.

Dowdd:
- pismo z dnia 20.10.2014 r. k. 337.

Pismem z dnia 19 listopada 2014 roku M. K. (1) poinformowala Gmine M. S. — Zarzad (...) w S., Ze podczas
prac remontowych na dachu w sierpniu 2014 roku nie dokonano sprawdzenia przewodu kominowego i przewodow
wentylacyjnych. Pomimo zdemontowania wentylacji mechanicznej, wentylacja kominowa w dalszym ciagu jest
niesprawna, co powoduje powiekszanie sie grzyba i ple$ni na $cianach i sufitach. W zwigzku z powyzszym wezwala
do ponownego sprawdzenia wentylacji kominowe;j.

Dowod:
- pismo z dnia 19.11.2014 1. k. 338.

Pismem z dnia 25 listopada 2014 r. (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w S. poinformowata
Zarzad (...) w S., ze przeprowadzono remont dachu oraz docieplenie lokalu od strony strychu. Nadal brak
potwierdzenia o demontazu wentylacji mechanicznej oraz wykonania nawiewnikéw okiennych zgodnie z zaleceniami
kominiarskimi po przeprowadzonej kontroli przewodéw kominowych z dnia 18 lutego 2014 r.

Jednocze$nie poinformowano, ze nie ma mozliwo$ci pokrycia przez wspo6lnote mieszkaniowa kosztéw remontu lokalu
mieszkalnego numer (...).



W zwigzku z odmowna decyzja ubezpieczyciela o wyplacie odszkodowania, protokot szkody zostanie ponownie
przekazany ubezpieczycielowi w celu ponownego zweryfikowania decyzji.

Dowéd:
- pismo z dnia 25.11.2014 1. k. 121,
- wniosek do ubezpieczyciela k. 122 — 123.

Pismem z dnia 10 grudnia 2014 r. Zarzad (...) w S. poinformowal (...) Spolke z ograniczona odpowiedzialnoscia z
siedzibg w S., Ze najemcy lokalu przy ul. (...) — powodowie wykonali zalecenia kominiarskie z dnia 18 lutego 2014.

Jednocze$nie przekazal pismo powodow dotyczace zagruzowanego przewodu kominowego w celu sprawdzenia jego
droznoéci, gdyz w tej chwili wentylacja w lokalu nie dziala i w sprawie nic sie nie dzieje.

Nadto wskazano, ze za stan zawilgocenia lokalu nr (...) odpowiada wspdlnota mieszkaniowa, wielokrotnie
informowana na przestrzeni ostatnich lat o stanie technicznym pokrycia dachowego, ktéry to stan byl bezposérednia
przyczyna stanu lokalu. Ubezpieczyciel odmowil wyplaty odszkodowania réwniez z powodu zaniedban ze strony
wspolnoty i zarzadcy przy wskazaniu przyczyny wystepowania grzyba i wilgoci w lokalu nr (...) (brak podania
przyczyny w protokole) oraz kilkumiesieczna zwloke w zgloszeniu.

Dowdd:
- pismo z dnia 10.12.2014 r. k. 65.
W dniu 2 marca 2015 roku M. K. (1) zlozyla w Zarzadzie (...) w S. wniosek o:

- udzielenie jej na pisSmie informacji, jakie prace naprawcze zostaly przeprowadzone na dachu budynku przy ul. (...)
front,

- usuniecie przez Wspolnote Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) front w S. szkody w lokalu numer (...) powstalej
na skutek nieszczelnosci dachu,

- sprawdzenie wentylacji w lokalu numer (...).

Gmina M. S. zlecila wykonanie pomiaru wentylacji oraz poziomu wilgoci w lokalu przy ul. (...).
Dowdd:

- protokol przyjecia wniosku wniesionego ustanie k. 339.

Pismem z dnia 11 marca 2015 roku Gmina M. S. — Zarzad (...) w S. zwrocila sie do (...) Spolki z ograniczong
odpowiedzialnoécig w S., w zwigzku z odmowa wyplaty odszkodowania przez ubezpieczyciela na rzecz M. K. (1), o
likwidacje grzyba, plesni ze Scian i sufitow oraz odnowienie lokalu przy ul. (...) poprzez jego pomalowanie w terminie
do konca czerwca 2015 roku.

Dowdd:
- pismo z dnia 11.03.2015 . k. 55.

Pismem z dnia 17 marca 2015 roku (...) Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia w S. poinformowala Gmine
M. S. — Zarzad (...) w S., Ze wykonano remont dachu wraz z obrébkami blacharskimi, na koszt wspolnoty
wykonano docieplenie lokalu numer (...) od strony strychu, ponownie przestano protokoét szkody ubezpieczycielowi,
zlecono ekspertyze kominiarska celem ustalenia przyczyn zawilgocenia pomieszczen, zlecono ponowng ekspertyze



kominiarska celem ustalenia, czy usuniecie wentylacji mechanicznej jest wystarczajace aby umozliwi¢ prawidlowa
cyrkulacje powietrza.

Dowdd:
- pismo z dnia 17.03.2015 r. k. 120.

Pismem z dnia 2 grudnia 2015 roku Gmina M. S. — Zarzad (...) w S. poinformowala powodéw M. K. (1) i A. K,,
ze zgodnie z zakonczeniem robot zwigzanych z remontem dachu wraz z obrébkami blacharskimi, ktére nastgpito w
sierpniu 2014 roku, od dnia 1 wrze$nia 2014 roku obowiazani sg do zaplaty czynszu najmu bez uwzglednienia znizki
czynszu z uwagi na wady techniczne lokalu. Od dnia 1 wrzeénia 2014 roku czynsz najmu wynosié¢ mial 353,17 zlotych.

Nadto wezwano M. K. (1) i A. K. do zaplaty kwoty 2.648,85 zlotych tytulem korekty czynszu (176,59 zl x 15 miesiecy
= 2.648,85 zlotych), w terminie do 29 lutego 2016 roku.

Dowdd:

- pismo z dnia 02.12.2015 1. k. 230.

Powodowie korzystali z obnizki czynszu najmu w nastepujacych okresach:

- od 1 pazdziernika 2013 r, do 31 maja 2017 r. — na podstawie Uchwaly Rady Miasta — w kwocie 12 257,55 zl,

- od dnia 8 stycznia 2014 r. do 31 sierpnia 2014 r. — z uwagi na wady techniczne lokalu — w wysoko$ci 1 372,84 zl.
Dowdd:

- pismo z dnia 31.10.2017 1. k. 279,

- pismo z dnia 0.2.12.2015 1. k. 366,

- pismo z dnia 14.03.2014 r. k. 367.

Gmina M. S. — Zarzad (...) w S. odmoéwila zaplaty na rzecz powodéw kwoty 15 799,11 z} tytulem kosztéw niezbednych
do usuniecia skutkéw wieloletniego zalewania lokalu numer (...) przy ul. (...).

Dowéd:

- kosztorys ofertowy k. 389 — 391,

- pismo z dnia 14.10.2015 r. k. 388,

- pismo z dnia 25.11.2015 r. k. 387,

- pismo z dnia 16.03.2016 1. k. 384-385,
- pismo z dnia 09.01.2017 1. k. 383,

- pismo z dnia 28.02.2018 r. k. 382.

Pismem z dnia 19 stycznia 2016 r. M. K. (1) wezwala (...) Spolke z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w S. do
zaplaty kwoty 15 799,11 zlotych tytulem kosztéw niezbednych do usuniecia skutkéw wieloletniego zalewania lokalu
numer (...) przy ul. (...) — zgodnie z kosztorysem z dnia 14 grudnia 2014 r., w terminie 14 dni od doreczenia wezwania.

Pismem z dnia 9 lutego 2016 r. powodowie ponownie wezwali zarzadce do zaplaty kwoty 15 799,11 zl.



(...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w S. odmoéwila zaplaty, podnoszac, ze nie ponosi
odpowiedzialno$ci wobec najemcy lokalu komunalnego za szkody zwiazane z osuszaniem $cian, usuwaniem wykwitow
grzybicznych i odmalowaniem $cian.

Dowod:

- wezwanie do zaplaty k. 66 — 67,
- kosztorys k. 68 — 70,

- wezwanie do zaplaty k. 71,

- pismo z dnia 15.02.2016 1. k. 72.

W marcu 2016 r. powodowie przeprowadzili remont lokalu. W dwoch pokojach skuto tynki, w jedynym pokoju skuto
tynki rowniez na suficie i na trzech $cianach. W drugim pokoju skuto tynki na dwoch Scianach i na suficie. W kuchni
skuto tynki czeéciowo na suficie i na dwéch écianach. W lazience skuto tynki na $cianach cze$ciowo. Sciany spryskano
preparatami przeciwgrzybicznymi, osuszono i polozono na nowo tynki i gladzie. Nastepnie dwukrotnie pomalowano.

Remont zostal wykonany zgodnie z kosztorysem z dnia 14 grudnia 2014 r.

Powodowie ponieéli koszty usuniecia skutkow zalania w kwocie 16 317,16 zL. Kwota ta obejmuje kosz ww. prac oraz
Wywozu gruzu.

Dowdd:

- faktury k. 73 — 81,

- przestuchanie M. K. (1) w charakterze strony k. 408 — 411,
- przestuchanie A. K. w charakterze strony k. 411.

Pismem z dnia 30 marca 2016 r. M. K. (1) wezwala (...) Spolke z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w S.
do zaplaty kwoty 16 317,16 zlotych tytulem poniesionych kosztéw usuniecia skutkéw wieloletniego zalewania lokalu
numer (...) przy ul. (...), w terminie 3 dni od doreczenia wezwania.

(...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w S. odmoéwila zaplaty, podnoszac, ze nie ponosi
odpowiedzialnoSci za stan lokalu stanowiacego wlasnos¢ Gminy M. S..

Dowdd:
- wezwanie do zaplaty z dnia 30.03.2016 . k. 82 — 83,
- pismo z dnia 20.04.2016 1. k. 84.

W okresie od 1 czerweca (...). do 31 maja 2016 r. (...) Spolke z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w S.
laczyta umowa ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody zwiazane z posiadaniem mienia i zarzadzaniem
nieruchomo$ciami z (...) Sp6tkg Akcyjna w L..

W okresie od 1 czerwca 2017 r. do 31 maja 2018 r. (...) Spotke z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba w S.
laczyta umowa ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody zwiazane z posiadaniem mienia i zarzadzaniem
nieruchomo$ciami z (...) Spotka Akeyjng w E..

Dowdd:



- polisa wraz z OWU k. 245 — 250,
- wniosek o zawarcie umowy ubezpieczenia k. 118,
- polisa k. 116 - 117.

Pismem z dnia 19 marca 2019 r. (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w S. poinformowata
powoddw, ze po ostatnim przegladzie kominiarskim, pomimo wykonania zalecefi po wczesniejszych przegladach,
wentylacja w kuchni nie funkcjonuje prawidlowo. Po szczegdlowym przegladzie kamera inspekcyjna mistrz
kominiarski wydal zalecenie wykonania odrebnego przewodu wentylacji pomieszczenia kuchni.

W pi$mie z dnia 13 czerwca 2019 r. mistrz kominiarski wskazal, ze przewody kominowe wentylacyjne w lokalu dzialaja
prawidlowo.

Dowod:

- pismo z dnia 11.03.2019 r. k. 554,

- karta mieszkania k. 641,

- pismo z dnia 13.06.2019 r. k. 557.

Lokal przy ul. (...) w S. powstal na skutek adaptacji czesci powierzchni strychu.

Szkody w lokalu, tj. zawilgocenia, zagrzybienia, ple$n na $cianach i suficie, powstaly na skutek:

1. braku wymaganej izolacyjnosci termicznej przegrod budowlanych pionowych (dotyczy to $cian zewnetrznych
budynku i écian wewnetrznych oddzielajacych strych od lokalu) oraz przegrod poziomych (szczegoélnie stropodach —
sufit nad lokalem),

2. braku prawidlowej wentylacji nawiewno-wywiewnej w lokalu mieszkalnym (brak nawiewnikow w oknach,
nieprawidlowa wentylacja wywiewna), a w tym nieprawidlowe wymiary (dlugoéci i przekroje) przewodow
wentylacyjnych,

3. nieszczelno$¢ pokrycia dachowego oraz zly stan elementéw blacharskich.

Usprawnienie wentylacji wywiewnej oraz poprawienie izolacyjnosci termicznej przegréod budowlanych pionowych
i poziomych lezy w gestii wlasciciela budynku. Od dnia powstania wspo6lnoty mieszkaniowej, odpowiedzialnoé¢ za
prawidlowy stan budynku ponosi wspélnota. Ewentualne wcze$niejsze bledy wykonawcze powinny zosta¢ usuniete
przez wspdlnote.

Niezbedny zakres prac majacych na celu usuniecie szkody obejmowal:

1. pokoj duzy: zbicie tynku $ciany podluznej (zewnetrznej i §ciany z oknami) i sufitu, osuszenie $cian i stropu nad
lokalem, odgrzybianie, wykonanie nowego tynku, wykonania gladzi gipsowych, malowanie calego pomieszczenia,

2. pokéj maly: zbicie tynkoéw $cian zewnetrznych i sufitu, osuszenie $cian i stropu nad lokalem, odgrzybianie,
wykonanie nowego tynku, wykonania gladzi gipsowych, malowanie calego pomieszczenia,

3. kuchnia: zbicie tynku Sciany nad oknem, odgrzybianie, wykonanie nowego tynku, wykonania gladzi gipsowych,
malowanie calego pomieszczenia,

4. lazienka: zbicie tynku sufitu na powierzchni okolo 30%, osuszenie stropu nad lokalem, odgrzybianie, wykonanie
nowego tynku, wykonania gladzi gipsowych calego sufitu, malowanie calego pomieszczenia.



Na podstawie kosztorysu zlozonego przez strone powodowa nie jest mozliwie przyjecie algorytmu oraz cen czynnikow
produkcji. Zakres rzeczowy oraz przedmiary robdt sa nieprecyzyjne. Jest to kosztorys ofertowy i nie jest wyliczeniem
wartoSci prac zmierzajacych do przywroécenia lokalu do stanu pierwotnego. Kosztorys ten nie spelnia warunkéw
okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 18 maja 2004 r. w sprawie okreslenia metod i podstaw
sporzadzenia kosztorysu inwestorskiego, obliczania planowanych kosztéw prac projektowych oraz planowanych
kosztow robot budowlanych okreslonych w programie funkcjonalno — uzytkowym (Dz. U. z 8 czerwca 2004 1.).

Koszt wykonania rob6t majacych na celu usuniecie szkody powstalej w lokalu wedlug $rednich cen rynkowych
z I kwartalu 2016 r. wynosi 10 800,77 z}. Wysoko$¢ cen rynkowych zostala ustalona na podstawie powszechnie
stosowanego w budownictwie wydawnictwa (...) — ,Informacja o cenach czynnikéw produkeji (...) dla I kwartalu
2016 r. dla miasta S.. Kosztorys zostat sporzadzony przez bieglego na podstawie powszechnie stosowanych katalogow
— Katalogéw Nakladow Rzeczowych. Katalogéw Nakladow Pracy oraz Normy Nakladoéw Rzeczowych Na (...). Zakres
rob6t uwzglednionych w kosztorysie obejmuje prace niezbedne do przywrocenia lokalu do stanu sprzed powstania
szkody. Zostal ustalony na podstawie zakresu udokumentowanej w aktach sprawy szkody, przyjetej technologii prac
naprawczych, oraz w oparciu o do$wiadczenie zawodowe bieglego. Przy likwidacji stwierdzonej w lokalu szkody nie
wykonuje sie prac naprawczych w ograniczonym zakresie (jak np. malowanie tylko powierzchni naprawianej,) ale
maluje sie cala powierzchnie.

Dowéd:

- opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa B. S. z dnia 30 listopada 2020 r. k. 596 — 629,

- uzupehiajaca opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa B. S. z dnia 10 wrze$nia 2022 r. k. 686 — 703,

- uzupelniajgca opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa B. S. z dnia 13 czerwca 2023 r. k. 764 — 779.
Aktualnie prawo wlasno$ci lokalu polozonego w S. przy ul. (...) przystuguje powodom.

Niesporne.

Pozew w niniejszej sprawie wplynal do Sadu Rejonowego Szczecin — Centrum w Szczecinie w dniu 23 marca 2017 .
Niesporne.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo okazalo sie uzasadnione w czesci co do kwoty 10 800,77 zl i odsetek za op6znienie liczonych od dnia 23
marca 2017 r. do dnia zaplaty.

Powodowie, powolujac sie na fakt niewywigzywania sie przez pozwanych z wynikajacego z przepisu art. 61 ustawy z
dnia 7 lipca 1997 r. Prawo budowlane obowigzku utrzymywania obiektu budowlanego w nalezytym stanie, domagaja
sie naprawienia szkody powstalej w nalezacym do nich lokalu mieszkalnym poprzez zaplate kwoty potrzebnej do
dostosowania lokalu do stanu umozliwiajacego zamieszkiwanie w nim.

Podstawe prawng zadania pozwu stanowi przepis art. 415 k.c., ktory stanowi, ze kto z winy swej wyrzadzit drugiemu
szkode, obowigzany jest do jej naprawienia.

W pierwszej kolejnosci koniecznym jest odniesienie sie do zarzutu braku legitymacji procesowej czynnej po stronie
powodowej. Zarzuty odnoszace sie do braku legitymacji procesowej biernej strony pozwanej, Sad oceni w ramach
rozwazan przestanek odpowiedzialno$ci deliktowej, z ktdrej strona powodowa wywodzi roszczenie. Nastepnie Sad
dokona oceny zarzutu przedawnienia roszczenia, przedawnié moze sie bowiem jedynie roszczenie istniejace i
wymagalne.



Legitymacja procesowa to uprawnienie okreslonego podmiotu do wystepowania z roszczeniem przeciwko innemu
podmiotowi, ktore znajduje oparcie badZ w okreslonym stosunku materialnoprawnym laczacym owe strony, badz
w ustawie. Tylko przepis prawa materialnego, stanowigcego podstawe interesu prawnego, stwarza dla okreSlonego
podmiotu legitymacje procesowa strony. Strona jest zatem pojeciem materialnoprawnym, a nie procesowym, a przeto
o tym czy dany podmiot jest strong postepowania cywilnego, tj., czy ma uprawnienie do wystapienia z roszczeniem,
przesadzaja przepisy prawa materialnego, majace zastosowanie w konkretnym stanie faktycznym, nie za$ przepisy
procesowe.

Strona powodowa wywodzi roszczenie z czynu niedozwolonego i domaga sie naprawienia szkody powstalej w jej
majatku na skutek usuniecia szkod powstatych w lokalu, na skutek niewywiazania sie przez podmioty wskazane w art.
61 Prawa budowlanego z ciazacych na nich z mocy tego przepisu obowigzkéw. Nie ulega watpliwosci, ze w Swietle tresci
przepisu art. 415 k.c., zagdanie naprawienia szkody przystuguje temu podmiotowi, ktéry szkode ponidsl, a obowiazek
naprawienia szkody spoczywa — co do zasady — na podmiocie, ktory ja wyrzadzil. Powodowie wykazali, ze w ich
majatku doszlo do powstania szkody, ktora wyraza sie w kosztach przywrdcenia lokalu do stanu umozliwiajacego
zamieszkiwanie w nim. Z zeznan powoddéw jednoznacznie wynika, ze przeprowadzili remont w lokalu majacy na celu
usuniecie skutkow jego wieloletniego zalewania i poniesli koszty tego remontu. Podkre§lenia przy tym wymaga, ze
zgodnie z umowa najmu — § 9 pkt 9 litera a) — powodowie mieli obowigzek naprawy i konserwacji wyposazenia lokalu
i pomieszczen przynaleznych przez malowanie, tapetowanie, naprawe uszkodzen tynkéw, $cian i sufitow, a zatem to
na nich spoczywal obowiazek przywrécenia lokalu w powyzszym zakresie do stanu sprzed powstania szkody. Wbrew
stanowisku strony pozwanej, nie majg roszczenia w stosunku do wynajmujacego — Gminy M. S. o zwrot warto$ci
dokonanych ulepszen w lokalu, zgodnie z art. 676 k.c. Powodowie bowiem przedmiotowy lokal nabyli od Gminy M. S.
i obecnie to im przystuguje prawo wlasnosci tego lokalu. Powodom przystuguje zatem legitymacja procesowa czynna
W niniejszej sprawie.

W $wietle treSci cytowanego przepisu art. 415 k.c. przeslanki odpowiedzialnoSci deliktowej sa nastepujace:
bezprawnos¢ zachowania sprawcy, wina sprawcy, wyrzadzenie tym zachowaniem szkody oraz zwiazek przyczynowy
pomiedzy tym zachowaniem, a zaistnialg szkoda. Zadna z przeslanek odpowiedzialnoéci deliktowej nie jest objeta
domniemaniem, a ciezar ich udowodnienia spoczywa — zgodnie z 0og6lna regulg wyrazona w przepisie art. 6 k.c. — na
powodach, ktorzy z faktu powstania szkody na skutek zachowania strony pozwanej wywodza skutki prawne.

Ustalenie bezprawno$ci zachowania polega na zakwalifikowaniu czynu sprawcy jako sprzecznego z normami
okre$lonymi przez system prawny. Ustawodawca w przepisie art. 415 k.c. nie wskazuje zakresu tych norm, a
zatem za bezprawne nalezy kwalifikowaé czyny zakazane lub nakazane przez przepisy prawne obowigzujace w
Polsce, bez wzgledu na ich Zrédla (Konstytucja RP lub inne ustawy, ratyfikowane umowy miedzynarodowe,
rozporzadzenia, akty prawa miejscowego), a takze zachowania sprzeczne z zasadami wspoéltzycia spolecznego albo
dobrymi obyczajami, a wiec normami moralnymi powszechnie akceptowanymi w calym spoleczenistwie lub grupie
spotecznej, nakazujacymi lub zakazujacymi okreSlonego zachowania, mimo iz nie jest ono nakazane lub zakazane
normg prawna (por. wyrok Sadu najwyzszego z dnia 27 kwietnia 2016 roku, IT CSK 528/15). Z kolei w odniesieniu
do winy, przyjmuje sie ze zawiera dwa elementy skltadowe: obiektywny i subiektywny. Element obiektywny oznacza
niezgodno$¢ zachowania sie sprawcy szkody z obowigzujacymi normami postepowania, czyli sprowadza sie do ww.
bezprawnosci. Element subiektywny dotyczy stosunku woli i §wiadomo$ci dzialajacego do swojego czynu. Stad tez
wine mozna przypisa¢ podmiotowi prawa tylko wtedy, kiedy istnieja podstawy do negatywnej oceny jego zachowania
z punktu widzenia obu tych elementéw, czyli istniejg podstawy do postawienia sprawcy zarzutu. Wskaza¢ przy tym
nalezy, ze rozréznienie umys$lnego i nieumys$lnego wyrzadzenia szkody, co do zasady, nie ma znaczenia na gruncie
odpowiedzialnoéci deliktowej. Zgodnie przyjmuje sie bowiem zaréwno w doktrynie jak i w orzecznictwie, ze do
przypisania okreslonemu podmiotowi odpowiedzialno$ci na zasadzie winy wystarczy, ze jego zachowanie, w wyniku
ktorego doszlo do wyrzadzenia szkody jest zarzucalne nawet jako najlzejszy stopien nieumy$lnosci. Szkoda natomiast
jest kazdy uszczerbek w prawnie chronionych dobrach, z ktérymi to ustawa wigze powstanie odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej. Granice odpowiedzialno$ci odszkodowawczej wyznacza za$ zwigzek przyczynowy. Zgodnie bowiem
z treécia przepisu art. 361 § 1 k.c. zobowiazany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$é tylko za normalne



nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Dla stwierdzenia istnienia zwiazku przyczynowego
nie wystarcza wiec jakiekolwiek powigzanie przyczynowe miedzy zachowaniem poszkodowanego, a powstaniem lub
zwiekszeniem szkody, gdyz musi to by¢ zwigzek przyczynowy normalny w rozumieniu art. 361 § 1 k.c. (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 3 lipca 2008 r., IV CSK 127/08), a tak rozumiany zwigzek przyczynowy zachodzi wowczas, gdy w
danym ukladzie stosunkéw i warunkéw oraz w zwyczajnym biegu rzeczy, bez szczegolnego zbiegu okolicznoSci, szkoda
jest typowym nastepstwem zdarzenia, okre§lanego jako przyczyna (tak Sad Najwyzszy w wyroku z 29 listopada 2006
r., II CSK 259/06).

Na podstawie dokumentdéw zlozonych przez obydwie strony oraz na podstawie zeznan powodki M. K. (1) i powoda A.
K. oraz przestuchanego wéwczas w charakterze Swiadka M. K. (2), Sad ustalil, Ze podczas ogledzin lokalu po zgloszeniu
jego zalania, do ktorego doszlo w pazdzierniku 2013 r. stwierdzono wykwity grzybicze w pokojach, kuchni i lazience
(protokét ze stycznia 2014 1. k. 56-57). Wedlug stanu na koniec 2013 r. (pismo z dnia 10 grudnia 2013 r., k. 218 1 324)
podczas wizji w lokalu numer (...) stwierdzono: w pokoju, kuchni i lazience liczne wykwity grzybicze, czarne naloty
plesni przy oknach, w kuchni liczne §lady wezeéniejszych zalan z dachu oraz napuchniete warstwy farby i odpadajaca
farbe. Podczas ponownej wizji w lokalu w listopadzie 2013 roku stwierdzono pogorszenie stanu lokalu — to juz nie sg
zwykte plamy, ale rozlegle ciagi zielonej i czarnej ple$ni z 2 cm warstwa grzybicza zarastajacg sufity w pomieszczeniach.
Ten stan lokalu by} aktualny rowniez w lutym 2014 r., kiedy to podczas ogledzin lokalu w dniu 21 lutego 2014 roku
stwierdzono w obydwu pokojach na styku $cian z sufitem i we wnekach okiennych, w kuchni i w lazience w roku przy
oknie czarno-zielone naloty (pismo z dnia 28 lutego 2014 r. k. 40 akt sprawy).

Na podstawie opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa B. S. oraz dwoch opinii uzupeliajacych zlozonych
przez tego bieglego, Sad ustalil, Zze w lokalu zajmowanym przez powodow przyczyny opisanej powyzej szkody byly
nastepujace:

- brak wymaganej izolacyjnos$ci termicznej przegrod budowlanych pionowych,

- brak prawidlowej wentylacji nawiewno — wywiewnej w lokalu (brak nawiewnikéw w oknach, nieprawidlowa
wentylacja wywiewna), nieprawidlowe wymiary (dtugosci i przekroje) przewodow wentylacyjnych,

- nieszczelne pokrycie dachowe i zly stan elementéw blacharskich.

W $wietle tresci opinii bieglego, powstala w lokalu szkoda moze wynikaé z dokonania adaptacji powierzchni strychu
w sposoOb sprzeczny z zasadami sztuki budowlane;.

Przepis art. 61 ustawy Prawo budowlane stanowi, ze wtaSciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowigzany
utrzymywac i uzytkowac obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2. Zgodnie z art. 5 ust. 2 Prawa
budowlanego obiekt budowlany nalezy uzytkowaé w sposéb zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony
§rodowiska oraz utrzymywaé w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego
pogorszenia jego wlasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej, w szczegbdlno$ci w zakresie zwigzanym z
wymaganiami, o ktéorych mowa w ust. 1 pkt 1-7. Obowiazki w tym zakresie spoczywaja na wlascicielu obiektu
budowlanego i zaczynaja obowigzywaé¢ od momentu skutecznego oddania obiektu budowlanego do uzytkowania
— adaptacja strychu zostala oddana do uzytkowania najp6zZniej 31 sierpnia 1995 r., kiedy Gmina M. S. zawarla z
powodami umowe najmu, a zatem co najmniej od 31 sierpnia 1995 r. wlasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego
polozonego w S. przy ul. (...) — front w S. ma obowigzek utrzymywa¢ obiekt w nalezytym stanie technicznym. Nie
ulega watpliwos$ci, w $wietle treSci przepisu art. 61 ustawy Prawo budowlane, ze wyrazone w tym przepisie obowiazki
spoczywaja na wlascicielu obiektu budowlanego, ktérym jest pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy
ul. (...) — front w S.. Podkresli¢ nalezy przy tym, ze ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali weszla w zycie
w dniu 1 stycznia 1995 r. i z tym dniem powstala pozwana wspélnota mieszkaniowa. Tym samym pozwana wspdlnota
mieszkaniowa, z uwagi na fakt oparcia roszczenia pozwu na czynie niedozwolonym polegajacym na uchybieniu
obowigzkow okre§lonych w art. 61 ustawy Prawo budowlane, ma — jako wlasciciel obiektu budowlanego — legitymacje
procesowa bierna w niniejszej sprawie.



Fakt, iz nalezacy do powoddéw lokal powstal na skutek adaptacji powierzchni strychowej dokonanej przez Gmine
M. S. i ona jako inwestor, ponosi odpowiedzialnoé¢ za szkody powstate na skutek dokonania adaptacji niezgodnie
ze sztuka budowlang, nie zwalnia wlaSciciela obiektu budowlanego z obowigzkéw wynikajgcych z art. 61 ustawy
Prawo budowlane ani z odpowiedzialno$ci za ich niewykonanie lub nienalezyte wykonanie. Obowiazki w tym zakresie
wynikaja bowiem z mocy prawa i jak juz wyzej wskazano zaczynaja obowiazywa¢ od momentu skutecznego oddania
obiektu budowlanego do uzytkowania. Przepis art. 441 § 1 k.c. stanowi, ze jezeli kilka os6b ponosi odpowiedzialno$c
za szkode wyrzadzona czynem niedozwolonym, ich odpowiedzialnoé¢ jest solidarna. Przepis ten statuuje generalng
zasade odpowiedzialnoéci solidarnej w tych wszystkich wypadkach, w ktérych kilka os6b odpowiada za szkode
wyrzadzona czynem niedozwolonym. Odpowiedzialno$c z tego tytulu wystepuje wiec wowczas, gdy szkode wyrzadzilto
kilka os6b bedacych bezposrednimi sprawcami lub wspdlsprawcami. Chodzi tutaj o szkode wyrzadzona nie tylko, gdy
sprawcy dzialaja wspoélnie i w porozumieniu, ale takze gdy jest ona wynikiem caloksztaltu dzialalno$ci wszystkich
sprawcow. Zgodnie bowiem z tym przepisem jezeli kilka os6b ponosi odpowiedzialno$é za szkode wyrzadzona czynem
niedozwolonym, ich odpowiedzialno$é jest solidarna. Osoby te moga odpowiadaé na jednej lub na r6znych podstawach
prawnych. Do powstania solidarnej odpowiedzialnosci kilku oséb z tytulu czynu niedozwolonego konieczne jest, aby
kazda z tych os6b byla z osobna zobowigzana wobec poszkodowanego. Wspolne wyrzadzenie szkody w rozumieniu
art. 441 § 1 k.c. zachodzi nie tylko wtedy, gdy szkode wyrzadzilo kilka osdéb jednoczeénie, ale takze wtedy, gdy do
powstania szkody przyczynilo sie kilka oséb kolejno i w roznym czasie (wyrok SN z dnia 24 lutego 2023 ., (...)). W
przypadku przyczynowoSci kumulatywnej, w przeciwienistwie do art. 137 § 1 kodeksu zobowigzan nie jest dopuszczalne
dowodzenie wobec poszkodowanego, ze jedna z oséb odpowiedzialnych za szkode przyczynila sie do szkody w
mniejszym stopniu niz inna. Kwestia stopnia w jakim osoba wspotodpowiedzialna przyczynita sie do powstania szkody
podlega badaniu w ramach roszczen regresowych miedzy wspétdtuznikami (art. 441 § 2 k.c.).(wyrok SN z dnia 27
lutego 2020 r., I CSK 562/19). Odpowiedzialnoé¢ solidarna na podstawie art. 441 k.c. ma miejsce takze wowczas,
gdy kilka osob, kilkoma czynami, stanowiacymi czyny niedozwolone, wyrzadzilo jedna szkode czyli, gdy w sferze
dobr prawnie chronionych poszkodowanego nie mozna oznaczy¢ (wydzieli¢) uszczerbkoéw wywolanych zachowaniami
poszczegdlnych podmiotéw (wyrok SN z dnia 29 listopada 2019 r., I CSK 479/18). W $wietle powyzszego fakt, ze jak
wynika z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa B. S. do powstania szkody w lokalu moglo doj$é rowniez
ina skutek bledoéw w sztuce budowalnej na etapie adaptacji strychu, nie zwalnia pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej
z odpowiedzialno$ci za niewykonanie cigzacych na niej obowigzkéw z mocy art. 61 Prawa budowlanego. Nadto
przywolac nalezy tres$é przepisu art. 366 § 1 k.c., zgodnie z ktérym kilku dluznikéw moze byé zobowiazanych w ten
sposob, ze wierzyciel moze zadaé caloéci lub czesci §wiadczenia od wszystkich dluznikow lacznie, od kilku z nich lub
od kazdego z osobna, a zaspokojenie wierzyciela przez ktéregokolwiek z dluznikéw zwalnia pozostalych (solidarno$c
dluznikéw). Strona powodowa uprawniona byla zatem do dochodzenia przystugujacych jej roszczen réwniez i od
pozwanej wspolnoty mieszkaniowe;.

Uprawnienia do zadania naprawienia szkody od wlasciciela obiektu budowlanego w oparciu o przepisy o czynach
niedozwolonych nie niweczy réwniez i fakt, iz powodowie mieli mozliwoé¢ dochodzenia roszczen odszkodowawczych
z umowy ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej za szkody zwigzane z posiadanym przez wspolnote mieszkaniowa
mieniem badz tez z zawartej przez nich umowy ubezpieczenia lokalu. Przepis art. 822 § 4 k.c. stanowi, ze uprawniony
do odszkodowania w zwigzku ze zdarzeniem objetym umowa ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej moze
dochodzic¢ roszczenia bezpos$rednio od ubezpieczyciela. Zawarcie umowy ubezpieczenia od odpowiedzialnoéci cywilnej
nie uchyla odpowiedzialnoSci podmiotu, w zwigzku ktérego dzialaniem lub zaniechaniem doszlo do powstania
szkody. Przepis art. 822 § 4 k.c. stanowi jedynie, ze uprawniony do odszkodowania moze dochodzi¢ go bezposrednio
od ubezpieczyciela. Natomiast kwestia dochodzenia odszkodowania od bezposrednio odpowiedzialnego czy tez
od ubezpieczyciela albo od obu tych podmiotéw zalezy wylacznie od wyboru uprawnionego. Dlatego tez fakt, ze
powodowie nie dochodzili roszczen od ubezpieczyciela udzielajacego ochrony ubezpieczeniowej pozwanej wspdlnocie
mieszkaniowej na drodze sadowej, nie czyni Zadania pozwu wobec wspdlnoty niezasadnym z powodu braku
legitymacji procesowej biernej tego podmiotu. Zaden przepis nie naklada bowiem na pokrzywdzonego obowiazku
dochodzenia roszczen wylacznie od ubezpieczyciela i wyczerpania w tym zakresie drogi sadowe;j.



Nie sposob rowniez uznaé, aby powodowie byli zobowiazani, ze skutkiem zwalniajacym sprawce szkody od
odpowiedzialno$ci, do zaspokojenia swoich roszczen z zawartej przez nich umowy ubezpieczenia lokalu mieszkalnego.
Ubezpieczenie lokalu mieszkalnego od nastepstw nieszczeSliwych wypadkow nie ma charakteru ubezpieczenia
obowigzkowego, a wiec fakt, ze taka umowa nie zostala zawarta, a nawet jezeli zostala zawarta — powodowie nie
dochodzili z niej roszczen na drodze sadowej, nie zwalnia wspolnoty mieszkaniowej od naprawienia szkody w zakresie,
w jakim jest za nig odpowiedzialna.

Nadto nalezy zwr6ci¢ uwage na fakt, ze wyplacane powodom odszkodowania byly kalkulowane w taki sposob, ze
umozliwialy jedynie usuniecie skutkéw zalan w lokalu i co wynika wprost z zeznan powodéw przestuchanych w
charakterze strony, na ten cel byly przeznaczane. Po ostatnim stwierdzonym zalaniu — w pazdzierniku 2013 r.
powodowie nie otrzymali od ubezpieczyciela zadnego $§wiadczenia odszkodowawczego. Decyzje ubezpieczyciela nie
przyznawaly réwniez powodom ani prawa do usuniecia przyczyn zalewania lokalu, ani tym bardziej nie przyznawaly na
ten cel Srodkéw. Dopoki jednak wspodlnota mieszkaniowa nie dokonala naprawy pokrycia dachowego i rynien oraz nie
ocieplila wszystkich $cian lokalu numer (...), dochodzito do ponownych zalan i poglebiania sie negatywnych skutkow
w postaci plesni i zagrzybien.

Pozwana wspdlnota mieszkaniowa nie moze sie zwolni¢ z odpowiedzialnosci za szkody powstale w lokalu powodow,
powolujac sie na uprawnienia, jakie powodom przystugiwaly wobec Gminy M. S. jako wynajmujacego.

Zgodnie z art. 662 k.c. § 1 k.c. wynajmujacy powinien wydaé najemcy rzecz w stanie przydatnym do uméwionego
uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Przepis art. 663 k.c. stanowi natomiast, ze jezeli w
czasie trwania najmu rzecz wymaga napraw, ktore obciazaja wynajmujacego, a bez ktorych rzecz nie jest przydatna
do umoéwionego uzytku, najemca moze wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni termin do wykonania napraw. Po
bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu najemca moze dokona¢ koniecznych napraw na koszt wynajmujacego
Zgodnie za$ z art. 664 k.c. jezeli rzecz najeta ma wady, ktore ograniczajg jej przydatno$é do umoéwionego uzytku,
najemca moze zadac¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad (§ 1). Jezeli w chwili wydania najemcy
rzecz miala wady, ktére uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie powstaly
p6Zniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia nie usunal ich w czasie odpowiednim, albo jezeli wady
usunac sie nie dadza, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia (§ 2). Roszczenie
0 obnizenie czynszu z powodu wad rzeczy najetej, jak réwniez uprawnienie do niezwlocznego wypowiedzenia najmu
nie przysluguje najemcy, jezeli w chwili zawarcia umowy wiedzial o wadach (§ 3).

Roszczenia, jakie przystuguja stronie powodowej na podstawie umowy najmu, nie wylaczaja odpowiedzialnosci
deliktowej podmiotu, ktéry ponosi odpowiedzialnosé za to, ze wynajmowany lokal ma wady, ktére ograniczaja
jego przydatno$¢ do umoédwionego uzytku. Przyznane powodom obnizenie czynszu co do zasady nie shluzy
naprawieniu szkody obejmujacej koszty doprowadzenia lokalu do stanu przydatnego do uméwionego uzytku,
lecz przywroceniu ekwiwalentno$ci Swiadczen stron umowy najmu. Czynsz najmu stanowi bowiem ekwiwalent
Swiadczenia wynajmujgcego polegajacego na oddaniu najemcy rzeczy do uzywania. Nadto z pism Gminy M. S.
nie wynika, aby fakt, ze obnizono powodom czynsz najmu, obligowal ich do poniesienia kosztéw remontu lokalu
w zakresie wykraczajacym poza obowiazki najemcy wynikajace z przepisow obowiazujacego prawa ze skutkiem
zwalniajacym z odpowiedzialnoéci za szkode podmioty, ktore ponosza odpowiedzialno$¢ deliktowa za to, ze lokal nie
jest przydatny do uméwionego uzytku. Stad tez nie sposob uznaé, aby kwoty, o jakie czynsz najmu zostal obnizony,
stanowily odszkodowanie za szkode poniesiong przez powod6éw w zwiazku z konieczno$cia przeprowadzenia remontu
lokalu w celu doprowadzenia go do stanu sprzed powstania szkody.

W ocenie Sadu natomiast, w okoliczno$ciach faktycznych sprawy, brak legitymacji procesowej biernej zachodzi po
stronie zarzadcy wspolnoty mieszkaniowej — (...) Spo6lki z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w S..

Zarzadca obiektu budowlanego w rozumieniu art. 61 ustawy Prawo budowlane jest podmiot posiadajacy wynikajacy
z ustawy, umowy lub decyzji administracyjnej tytul prawny do wladania nieruchomoscia, np. uzytkownik wieczysty,
uzytkownik, podmiot sprawujacy trwaly zarzad, wspolnota mieszkaniowa sprawujaca zarzad nad nieruchomoscia



wspolna czy tez spoldzielnia mieszkaniowa sprawujaca zarzad nad mieniem spoéldzielni. Za zarzadce obiektu
budowlanego moze by¢ réwniez uznany syndyk masy upadlo$ciowej lub likwidator. Pozwana (...) Spolka z
ograniczong odpowiedzialnoS$cig z siedzibg w S. jest zarzadca nieruchomo$ci wspdélnej i zgodnie z przepisami ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali i umowa o zarzadzanie i administrowanie nieruchomoscig wsp6lna (k. 110
inast.) podejmuje czynno$ci w zakresie zlecenia usuniecia awarii oraz wykonywania remontéw biezacych jedynie po
uzgodnieniu ze zleceniodawcy i za jego zgodg wyrazong w uchwale. Podmiot ten, ani z mocy ustawy ani z mocy umowy,
nie ma wlasnych kompetencji do podejmowania decyzji i czynnosci w zakresie obowigzkow obciazajacych wlasciciela
obiektu budowlanego. Kazda czynno$é w zakresie utrzymania budynku w nalezytym stanie wymagala podjecia przez
wspoélnote mieszkaniowa stosownej uchwaly. Strona powodowa nie podniosla natomiast ani nie udowodnila, aby
podmiot ten nie wykonal czynnosci z zakresu utrzymania budynku w nalezytym stanie technicznym zleconej na mocy
uchwaly wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Zwazywszy na powyzsze, Sad w punkcie III. wyroku oddalit powodztwo w stosunku do pozwanej (...) spolki z
ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w S. z powodu braku legitymacji procesowej biernej po stronie tego
podmiotu.

Material dowodowy sprawy zaoferowany przez obydwie strony dal podstawy do ustalenia, ze pozwana wspdlnota
mieszkaniowa uchybila wynikajacemu z przepisu art. 61 ustawy Prawo budowlane obowiazkowi utrzymania budynku
w nalezytym stanie technicznym oraz ze uchybienie to bylo zawinione.

Powodowie weszli w posiadanie lokalu numer (...) na podstawie umowy najmu tego lokalu zawartej w dniu 31 sierpnia
1995 1., co nie bylo miedzy stronami sporne. Z dokumentéw zlozonych przez strony jednoznacznie wynika, ze juz
wiosng 1996 r. doszlo do zalania lokalu, a jak wynika z pisma z dnia 14 stycznia 1997 r. kierowanego przez Zarzad
(...) wS. do Wydzialu Inwestycji Miejskich Urzedu Miejskiego, przyczyna zalewania lokalu jest nieszczelno$¢ pokrycia
dachowego (k. 315). W tej dacie pozwana wspoélnota mieszkaniowa juz istniala, a zatem to réwniez i na niej, a nie
tylko na inwestorze Gminie M. S., spoczywal obowiazek podjecia czynnos$ci zmierzajacych do ustalenia przyczyny
zalewania lokalu i jej usuniecia. Informacja o kolejnym, udokumentowanym na piémie zalaniu lokalu, pochodzi z 2004
r. W protokole po zalaniu lokalu, do ktérego doszto w listopadzie, podczas wizji w lokalu przeprowadzonej w dniu 23
grudnia 2004 roku, stwierdzono: przemarzanie $ciany w pokoju nr II, wilgotny sufit i Sciany w narozniku pokoju na

powierzchni ok. 0,5 m *, wykwity na polaczeniu $ciany z sufitem na calej dlugoéci pokoju, krople wody na suficie w
narozniku, wykwity plesni na suficie w przedpokoju na pow. 0,30 x 0,20 m oraz w kuchni nad oknem, wykwity ple$ni
na Scianie laczacej pokoj nr I z pokojem nr II o pow. 0,01 X 0,15 m i w narozniku przy oknach o powierzchni 0,15
X 0,20 m. Jako przyczyne powstania szkody wskazano przemarzanie $cian i stropu. Jako podmiot odpowiedzialny
za powstanie szkody wskazano Wspolnote Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) front w S.. Szkode natomiast
mieli usungé lokatorzy — M. K. (1) i A. K. po otrzymaniu odszkodowania. Z dokumentéw wynika, ze wspo6lnota
mieszkaniowa miala w 2006 r. zleci¢ ocieplenie stropodachu, niemniej jednak roboty w tym zakresie, o ile zostaly
wykonane, nie usunely przyczyny zalewania lokalu powodéw. Do kolejnych zalan dochodzilo w styczniu 2009 r., w
marcu 2011 r., wlutym 2012 r., w marcu 2013 r. i w pazdzierniku 2013 r. Pomiedzy tymi zalaniami, poczawszy od 2009
r., powddka wielokrotnie zwracala sie do zarzadcy pozwanej wspolnoty mieszkaniowej i do Gminy M. S. o usuniecie
przyczyny zalewania lokalu, tj. o naprawe dachu i orynnowania budynku, a takze o ocieplenie $ciany przylegajacej
do lokalu. Pisma kierowane do Gminy M. S. przekazywane byly zarzadcy wspolnoty mieszkaniowej. Wspolnota
mieszkaniowa nie wykazala, aby podjela jakiekolwiek czynno$ci majace na celu ustalenie przyczyny zalewania lokalu
oraz jej usuniecie. Po kazdym zgloszonym zalaniu pracownicy zarzadcy w zaleznosci od tego, kiedy doszlo do zalania
- U. G,, B. W.i T. M. odnotowywaly w protokotach fakt zalania lokalu oraz jego stan ($lady wilgoci, przemarzanie
Scian, wykwity ple$ni) oraz wskazywaly, ze przyczyna zalania jest nieszczelno$¢ pokrycia dachowego, a takze ze
odpowiedzialno$¢ za zalania ponosi wspolnota mieszkaniowa. W odniesieniu natomiast do usuniecia skutkow zalania
wskazywaly, ze obowigzek w tym zakresie spoczywa na powodach, po otrzymaniu odszkodowania. Jak wynika z zeznan
powoddw oraz zeznan ww. Swiadkow, powodowie po otrzymaniu odszkodowania usuwali skutki zalania w lokalu.
Niemniej jednak ich mozliwo$ci prawne i faktyczne doprowadzenia lokalu do stanu umozliwiajacego prawidlowe jego
uzytkowanie ograniczaly sie do usuniecia wykwitow pleéni, osuszenia $cian i ich odmalowania. Powodowie nie byli



natomiast uprawnieni ani do zlecenia ustalenia stanu pokrycia dachowego, ani tym bardziej jego naprawy. Obowiazek
poczynienia ustalen w powyzszym zakresie spoczywal, z mocy przepisu art. 61 ustawy Prawo budowlane, na pozwanej
wspoblnocie mieszkaniowej. Pozwana obowigzki w tym zakresie ograniczyla do corocznych kontroli stanu budynku,
ktory obejmowal rowniezi stan pokrycia dachowego oraz orynnowania. Stan ten byt oceniany byt jako dobry. Jednakze
wskaza¢ nalezy, ze jak wynika z zeznan §wiadka A. B., ktéry przegladéw tych dokonywal, byly one pobiezne. Swiadek
wchodzil na pota¢ dachu i ocenial jego stan techniczny. Dokonywal jedynie wizualnej oceny stanu dachu. Nie widzial
ubytkow papy, ktore moglyby skutkowaé zalewaniem lokalu numer (...). Nie stwierdzil, aby stan rynien powodowal
ich nieszczelno$¢. Nadto wskazaé nalezy, ze skoro w styczniu 2009 r. doszlo do zalania lokalu, to stwierdzenie w
protokole z rocznej kontroli stanu budynku przeprowadzonej w dniu 20 lipca 2009 r., zZe stan pokrycia dachowego i
orynnowania jest dobry, powinien wzbudzi¢ watpliwosci co do prawidlowosci przeprowadzonej kontroli. Zwlaszcza
w sytuacji, kiedy to $lady zalania stwierdza sie na suficie w lokalu polozonym na ostatniej kondygnacji budynku.
Nastepnie, prawidlowy stan poszycia dachowego stwierdzono 20 lipca 2010 r., a do zalania lokalu doszlo w marcu
2011 1., a wiec po uplywie 8 miesiecy od kontroli stanu budynku. Nastepna kontrola stanu budynku odbyla sie w
lipcu 2011 r., a do kolejnego zalania lokalu doszlo w lutym 2012 r. — po uplywie 7 miesiecy od kontroli. Z protokolu
kontroli z lipca 2012 r. ponownie wynika dobry stan poszycia dachowego i orynnowania. Tymczasem w marcu 2013
r. doszlo do zalania lokalu. Do kolejnego zalania lokalu doszlo w pazdzierniku 2013 r. Wspoélnota mieszkaniowa
pomimo stwierdzania po kazdym zalaniu, ze jego przyczyna jest nieszczelno$é pokrycia dachowego i ze ponosi za
ten stan rzeczy odpowiedzialno$¢, nie podjela zadnych czynnoéci zmierzajacych do ustalenia rzeczywistego stanu
pokrycia dachowego ani do usuniecia ewentualnych nieszczelnoéci. Fakt, iz dokonywano corocznych przegladéow
stanu budynku i stwierdzano prawidlowy stan pokrycia dachowego i orynnowania, nie przesadza zatem o nalezytym
wywigzywaniu sie przez pozwang z obowigzku utrzymania budynku w nalezytym stanie. Zwazywszy, ze po uplywie
kilku miesiecy po przeprowadzonej kontroli dochodzito do kolejnego zalania lokalu i ten stan rzeczy trwat kilka lat,
powinien wzbudzi¢ watpliwosci réwniez i os6b, ktore nie maja wyksztalcenia kierunkowego z zakresu budownictwa.
Pamieta¢ bowiem nalezy, ze §lady zalania ujawniano na suficie lokalu polozonego na ostatniej kondygnacji budynku.
Watpliwe zatem bylo, nawet dla laika, aby woda przedostawala sie do lokalu w inny sposéb niz poprzez nieszczelne
pokrycie dachowe. Tymczasem nie zostalo wykazane, aby po ktérymkolwiek zalaniu wspolnota mieszkaniowa zlecala
dodatkowe kontrole w celu ustalenia stanu pokrycia dachowego i aby podejmowala jakiekolwiek czynno$ci majgce
na celu uszczelnienie pokrycia dachowego. Jak juz wyzej wskazano, wspélnota ograniczala sie do odnotowania
w protokole, ze ponosi odpowiedzialno$¢ za szkode, a jej usuniecie nalezy do powodéw. Powyzsze jednoznacznie
wskazuje, ze pozwana wspoélnota mieszkaniowa nie wywigzywala sie nalezycie z obowigzku utrzymania budynku w
nalezytym stanie technicznym.

Na podstawie opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa B. S. Sad ustalil, Ze przyczyna powstania szkody
w lokalu powodow byl réwniez brak prawidlowej wentylacji nawiewno — wywiewnej w lokalu (brak nawiewnikow
w oknach, nieprawidlowa wentylacja wywiewna), nieprawidlowe wymiary (dlugoéci i przekroje) przewodoéw
wentylacyjnych. W §wietle przepiséw prawa budowlanego oraz wydanych na jego podstawie przepiséw wykonawczych
obowiazki w zakresie zapewnienia prawidlowej wentylacji w lokalu spoczywaja na wlascicielu budynku — wspélnocie
mieszkaniowej i podmiot ten ponosi odpowiedzialno$¢ za ich nienalezyte wykonanie. Material dowodowy sprawy nie
dal podstaw do ustalenia, aby pozwana nalezycie wywiazywala sie z wynikajacego z przepisu § 62 rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw, jakim powinny odpowiada¢ budynki i
ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r., poz. 1225) obowiagzku przeprowadzania okresowej kontroli instalacji gazowych
oraz przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych). Zgodnie z przepisami przywolanego
Rozporzadzenia:

§ 51. Budynek i pomieszczenia powinny mieé zapewniong wentylacje lub klimatyzacje, stosownie do ich przeznaczenia.

§ 77. ust. 1 Pomieszczenie higienicznosanitarne powinno mie¢ wentylacje spelniajaca wymagania przepisow
rozporzadzenia oraz przepiséw odrebnych.

§ 140. ust. 1 Przewody (kanaly) kominowe w budynku: wentylacyjne, spalinowe i dymowe, prowadzone w $cianach
budynku, w obudowach, trwale polaczonych z konstrukcja lub stanowiace konstrukcje samodzielne, powinny



mie¢ wymiary przekroju, spos6b prowadzenia i wysoko$¢, stwarzajace potrzebny ciag, zapewniajacy wymagana
przepustowos¢, oraz speliajace wymagania okre$lone w Polskich Normach dotyczacych wymagan technicznych dla
przewoddw kominowych oraz projektowania kominéw.

§ 147. ust. 1 Wentylacja i klimatyzacja powinny zapewnia¢ odpowiednia jako$¢ $rodowiska wewnetrznego, w tym
wielko§¢ wymiany powietrza, jego czysto$¢, temperature, wilgotno$é wzgledna, predkosé ruchu w pomieszczeniu,
przy zachowaniu przepiséw odrebnych i wymagan Polskich Norm dotyczacych wentylacji, a takze warunkow
bezpieczenstwa pozarowego i wymagan akustycznych okreslonych w rozporzadzeniu.

2. Wentylacje mechaniczng lub grawitacyjna nalezy zapewni¢ w pomieszczeniach przeznaczonych na pobyt ludzi, w
pomieszczeniach bez otwieranych okien, a takze w innych pomieszczeniach, w ktoérych ze wzgledéw zdrowotnych,
technologicznych lub bezpieczenstwa konieczne jest zapewnienie wymiany powietrza.

§ 148. ust. 1 Wentylacje mechaniczng wywiewna lub nawiewno-wywiewna nalezy stosowa¢ w budynkach wysokich i
wysoko$ciowych oraz w innych budynkach, w ktérych zapewnienie odpowiedniej wymiany powietrza nie jest mozliwe
za pomoca wentylacji grawitacyjnej lub wentylacji hybrydowej. W pozostalych budynkach moze byé¢ stosowana
wentylacja grawitacyjna lub wentylacja hybrydowa.

2. W pomieszczeniu, w ktorym jest zastosowana wentylacja mechaniczna lub klimatyzacja, nie mozna stosowac
wentylacji grawitacyjnej ani wentylacji hybrydowej. Wymaganie to nie dotyczy pomieszczen z urzadzeniami
klimatyzacyjnymi niepobierajacymi powietrza zewnetrznego.

Ze zlozonych przez strony dokumentéw wynika, ze pismem z dnia 11 lutego 2013 r. (k. 323) Gmina M. S. — Zarzad
(...) w S. zwrocila sie do (...) Spdélki z ograniczong odpowiedzialno$cia w S. o interwencje w budynku przy ul.
(...). W piSémie poinformowano, ze podczas wizji w lokalu numer (...) w dniu 16 stycznia 2013 roku stwierdzono
w pokoju, kuchni i lazience liczne wykwity grzybicze, czarne naloty ple$ni przy oknach, w kuchni liczne $lady
weze$niejszych zalan z dachu oraz napuchniete warstwy farby i odpadajaca farbe. W zwigzku z faktem, ze najemcy
lokalu wielokrotnie zglaszali problem i do dnia sporzadzenia pisma nie zostal on rozwigzany, Gmina M. S. zwr6cila
sie z prosba o skuteczne usuniecie przyczyny zalan oraz powstawania plesni i wilgoci w lokalu. Nadto wskazano,
ze ocieplona styropianem zostala tylko $ciana przylegajaca do lokalu numer (...), Sciana oddzielajaca od strychu
lokal numer (...) jest zimna, okna na strychu sa nieszczelne, drewniane ramy okien przegnile, nieszczelne pokrycie
dachu, co powoduje systematyczne wystepowanie plesni, grzybow i powoduje zalewanie lokalu numer (...). Wskazano
roéwniez, ze wentylacja na poziomie od polowy Sciany w kuchni i w lazience jest zgruzowana i nie spelnia wymogow.
Informacje o powyzszej treéci skierowano do pozwanej ponownie w grudniu 2013 r. (pismo z dnia 10 grudnia 2023
r. k. 324). Podczas kontroli urzadzen kominowych w lokalu przy ul. (...) przeprowadzonych w dniu 21 stycznia 2014
roku stwierdzono zbyt krotkie przewody wentylacyjne w kuchni i lazience. Stwierdzono tez, ze rura ,,spiro” jest zbyt
malej érednicy, a odcinek poziomy jest dtuzszy niz pionowy. Pod czapa komina odpowietrzenie kanalizacji. Komin i
przewody nasigkaja siarczanami. Wentylacja mechaniczna jest do likwidacji. Konieczne jest wykonanie nawiewnikéw
okiennych i przedtuzenie przewodéw kominowych. Przewody kominowe byly drozne. Okna w lokalu byly zbyt
szczelne. Brak dowodu, aby przed dniem 21 stycznia 2014 r. pozwana zlecala kontrole przewodéw kominowych w
lokalu powodoéw i to pomimo tego, ze pismem z dnia 11 lutego 2013 r., a nastepnie w dniu 10 grudnia 2013 r., byla
informowana o nieprawidlowo$ciach w tym zakresie — zgruzowaniu wentylacji na poziomie od polowy $ciany w kuchni
i lazience. W okresie pomiedzy lutym 2013 r., a styczniem 2014 r. doszlo do dwukrotnego zalania lokalu, co nie
watpliwie mialo wplyw na jego stan. Remont pokrycia dachowego i docieplenie Sciany nastapilo dopiero wlipcu 2014 r.

Reasumujgc powyzsze rozwazania wskaza¢ nalezy, ze pozwana wspdlnota mieszkaniowa nie wywigzywala sie nalezycie
z obowigzku utrzymania budynku w nalezytym stanie technicznym. Z obowiazku tego nie zwalnia bowiem wspdlnoty
mieszkaniowej ani fakt, ze lokal powstal na skutek adaptacji powierzchni strychu dokonanej przez Gmine M. S. i ze
by¢ moze adaptacja ta nie byla zgodna ze sztuka budowlana, ani tym bardziej fakt braku $srodkéw finansowych na
naprawe pokrycia dachowego.



Strona powodowa udowodnila, ze na skutek nienalezytego wykonania obowiazku utrzymania budynku w nalezytym
stanie poniosla szkode majatkowa, ktéra wyraza sie w kosztach doprowadzenia lokalu do stanu umozliwiajacego
zamieszkiwanie w nim.

Z dokumentéw zlozonych przez strone powodows, a powstalych na podstawie wizji przeprowadzonych w lokalu
jednoznacznie wynika, ze 16 stycznia 2013 roku stwierdzono w pokoju, kuchni i lazience liczne wykwity grzybicze,
czarne naloty plesni przy oknach, w kuchni liczne $§lady wcze$niejszych zalan z dachu oraz napuchniete warstwy farby
i odpadajaca farbe (pismo z dnia 11 lutego 2013 r. k. 323). Nastepnie podczas ponownej wizji w lokalu w listopadzie
2013 roku stwierdzono pogorszenie stanu lokalu — to juz nie sg zwykle plamy, ale rozlegle ciagi zielonej i czarnej ple$ni
z 2 cm warstwa grzybicza zarastajaca sufity w pomieszczeniach (pismo z dnia 10 grudnia 2013 r. k. 324). Podczas wizji
w lokalu numer (...) stwierdzono w pokojach na styku $ciany z sufitem zagrzybienie i ple$ni, o czym informowano w
piSmie z dnia 5 maja 2014 r. (k. 124). Pozwana nie zaprzeczyla prawdziwos$ci i wiarygodno$ci tych dokumentow, ani
tez nie zaoferowala zadnego dowodu, ktory pozwolilby na poczynienie odmiennych ustalen co do stanu lokalu.

Whbrew stanowisku pozwanej nie sposoéb uznaé, aby powodowie przyczynili sie do powstania szkody w lokalu w
powyzszym zakresie.

W judykaturze przyjete jest, ze przyczynieniem sie poszkodowanego do powstania szkody jest kazde jego zachowanie
pozostajace w normalnym zwiazku przyczynowym ze szkoda, za ktéra ponosi odpowiedzialno$¢ inna osoba. Przy czym
zachowanie sie poszkodowanego musi stanowi¢ adekwatng wspolprzyczyne powstania szkody lub jej zwiekszenia,
czyli wlaczaé sie jako dodatkowa przyczyna szkody. Przeslanka stosowania przepisu art. 362 k.c. stwarzajaca
mozliwo$¢ obnizenia odszkodowania jest taki zwiazek pomiedzy dzialaniem lub zaniechaniem poszkodowanego
a powstalg szkoda (zwiekszeniem sie jej rozmiaréw), ze bez owej aktywnosci poszkodowanego badZz w ogole
nie doznalby on szkody, albo tez wystgpilaby ona w mniejszym rozmiarze (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 11 wrzeénia 2014 r., sygn. akt III CSK 248/13, , wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 pazdziernika 2008
r., sygn. akt IV CSK 228/08, niepubl.). U podloza tej konstrukcji lezy zalozenie, ze jezeli sam poszkodowany
swoim zachowaniem wplynal na powstanie lub zwiekszenie szkody, stusznym jest, by poniést konsekwencje swego
postepowania. Wskaza¢ przy tym nalezy, ze przyczynienie ma charakter obiektywny, odnoszacy sie do czysto
kauzalnych powiazan pomiedzy zachowaniem poszkodowanego a szkoda, natomiast elementy subiektywne (np. wina
lub nieprawidlowo$¢ zachowania) wystepuja dopiero na etapie miarkowania wysoko$ci §wiadczenia, jako ,,stosowne
okolicznoS$ci" wskazane w art. 362 k.c.

Pozwana upatruje faktu przyczynienia sie powodéw do powstania szkody w ustaleniu przez mistrza kominiarskiego
A. P. podczas kontroli przewodéw kominowych przeprowadzonej w styczniu 2014 r., ze powodowie nieprawidlowo
zamontowali wentylacje mechaniczng oraz ze okna sg zbyt szczelne, co skutkuje nieprawidlowa wentylacja lokalu.
Wskaza¢ jednakze nalezy, ze z tresci opinii kominiarskiej wynika, ze nieprawidlowo$ci w zakresie wentylacji w lokalu
wynikaly nie tylko z powyzszych faktow, ale rowniez i faktu, ze przewody wentylacyjne w kuchni i tazience byly
zbyt kroétkie. Stwierdzono tez, ze rura ,spiro” jest zbyt malej Srednicy, a odcinek poziomy jest dtuzszy niz pionowy.
Pod czapg komina odpowietrzenie kanalizacji. Komin i przewody nasigkajg siarczanami. Powodowie wyjasnili, ze
dokonali montazu wentylacji, poniewaz w lokalu nie byto zadnej innej wentylacji — wentylacja w kuchni i w lazience
byla zgruzowana. Strona pozwana nie udowodnila tymczasem, aby przeprowadzala okresowe kontrole przewodéw
kominowych w lokalu i aby wentylacja w lokalu dzialala prawidlowo, i w zwigzku z tym nie zachodzita potrzeba
zamontowania wentylacji mechanicznej i uszczelnienia okien. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze wspo6lnota mieszkaniowa
odpowiada rowniez i za nalezyty stan wentylacji w lokalach, a jak juz wyzej wskazano nie zostalo udowodnione, aby
przed styczniem 2014 r. przeprowadzono jakakolwiek kontrole w lokalu powodéw i to pomimo tego, ze stwierdzano
po kazdym zalaniu nie tylko $lady $wiezych zalan, ale rowniez i wykwity ple$ni.

Stosownie do tredci przepisu art. 361 k.c. nalezne poszkodowanemu $wiadczenie odszkodowawcze winno odpowiadac
kosztom przywrocenia stanu sprzed powstania szkody. W okoliczno$ciach faktycznych — doprowadzenia lokalu



nalezacego do powod6w do stanu umozliwiajacego zamieszkiwanie w nim. Powodowie koszty te okreélili na kwote 16
317,16 zl, ktéra mieli ponie$é z tytulu remontu lokalu.

Na podstawie zgromadzonych w sprawie dowodow (zeznan powodéw w charakterze strony oraz zeznan zlozonych
przez M. K. (2) w charakterze §wiadka, a takze dokumentéw obrazujacych stan lokalu na 2013 r. po ostatnim zalaniu i
2014 r. przed remontem), Sad na podstawie opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa B. S. ustalil, Ze niezbedny
zakres prac majacych na celu usuniecie szkody obejmowat:

1. pokdj duzy: zbicie tynku Sciany podtuznej (zewnetrznej i Sciany z oknami) i sufitu, osuszenie $cian i stropu nad
lokalem, odgrzybianie, wykonanie nowego tynku, wykonania gladzi gipsowych, malowanie calego pomieszczenia,

2. pokéj maly: zbicie tynkéw $cian zewnetrznych i sufitu, osuszenie $cian i stropu nad lokalem, odgrzybianie,
wykonanie nowego tynku, wykonania gtadzi gipsowych, malowanie calego pomieszczenia,

3. kuchnia: zbicie tynku Sciany nad oknem, odgrzybianie, wykonanie nowego tynku, wykonania gladzi gipsowych,
malowanie calego pomieszczenia,

4. lazienka: zbicie tynku sufitu na powierzchni okolo 30%, osuszenie stropu nad lokalem, odgrzybianie, wykonanie
nowego tynku, wykonania gladzi gipsowych calego sufitu, malowanie calego pomieszczenia.

Sad, na podstawie opinii bieglego B. S., ustalil koszty wykonania powyzszych prac na kwote 10 800,77 zl. Biegly
wyjasnil, ze zakres robo6t niezbednych do przywrocenia lokalu do stanu sprzed powstania szkody uwzglednionych
w sporzadzonym przez niego kosztorysie zostal ustalony na podstawie zakresu udokumentowanej w aktach sprawy
szkody, dokonanych przez bieglego obmiaréw robét, przyjetej technologii prac naprawczych oraz w oparciu o
doswiadczenie zawodowe biegltego. Wysoko$¢é natomiast cen rynkowych zostala ustalona na podstawie powszechnie
stosowanego w budownictwie wydawnictwa (...) — ,Informacja o cenach czynnikéw produkcji (...) dla I kwartalu
2016 r. dla miasta S.. Kosztorys zostat sporzadzony przez bieglego na podstawie powszechnie stosowanych katalogow
— Katalogdéw Nakladow Rzeczowych, Katalogoéw Nakladéw Pracy oraz Normy Nakladéw Rzeczowych Na (...).

W odniesieniu do zarzutéw podniesionych przez strone powodowa biegly wyjasnil, ze na podstawie kosztorysu
zlozonego przez ta strone nie jest mozliwie przyjecie algorytmu oraz cen czynnikoéw produkeji. Zakres rzeczowy oraz
przedmiary rob6t sa nieprecyzyjne. Jest to kosztorys ofertowy i nie jest wyliczeniem warto$ci prac zmierzajacych do
przywrdcenia lokalu do stanu pierwotnego. Nadto kosztorys ten nie spelnia warunkéw okre$lonych w Rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 18 maja 2004 r. w sprawie okre$lenia metod i podstaw sporzadzenia kosztorysu
inwestorskiego, obliczania planowanych kosztow prac projektowych oraz planowanych kosztéw rob6t budowlanych
okres§lonych w programie funkcjonalno — uzytkowym (Dz. U. z 8 czerwca 2004 r.). W odniesieniu natomiast do
zarzutow podniesionych przez strone pozwang biegly wyjasnil, ze przy likwidacji stwierdzonej w lokalu szkody nie
wykonuje sie prac naprawczych w ograniczonym zakresie (jak np. malowanie tylko powierzchni naprawianej,) ale
maluje sie cala powierzchnie.

W ocenie Sadu stanowisko przedstawione przez bieglego co do tego, ze koszty materialéw i robocizny powinny byc
ustalone na poziomie $rednich cen obowiazujacych w dacie naprawienia szkody na rynku lokalnym, zastuguje na
uwzglednienie. Koszty te bowiem umozliwialy powodom przeprowadzenie remontu skutkujacego przywroceniem
lokalu do stanu sprzed powstania szkody. Pozwany sprawca szkody nie moze by¢ bowiem obcigzany kosztami z tego
tytulu ponad kwote wystarczajaca do usuniecia skutkéw wieloletniego zalewania lokalu. Kwota wystarczajaca do
przywrocenie lokalu do stanu sprzed powstania szkody jest kwota 10 800,77 zl.

Pomiedzy szkoda w lokalu powodéw, a zawinionym zaniechaniem wykonania przez wspolnote mieszkaniowa
obowiazkdéw w zakresie utrzymania budynku w nalezytym stanie technicznym zachodzi adekwatny zwiazek
przyczynowy. Gdyby prawidlowo uszczelniono dach w 1996 r., kiedy pojawila sie pierwsza informacja o zalewaniu
lokalu powodéw na skutek jego nieszczelnoSci, a nastepnie dokonywano okresowych kontroli przewodéw
kominowych i wentylacji w lokalu powodéw, nie dochodziloby do jego regularnego zalewania i dalszych skutkow



w postaci powstawania zaciekdw, pleéni. O istnieniu tego zwigzku przyczynowego Swiadczy fakt, ze po wykonaniu
remontu dachu, dociepleniu $ciany i poprawieniu przewodéw kominowych powodowie nie zglaszali kolejnych zalan.

Nie sposdb bylto uznaé za uzasadniony zgloszonego przez pozwang zarzutu przedawnienia roszczenia.

Powodowie wywodzg roszczenie z czynu niedozwolonego. Zgodnie z art. 422 * § 1 k.c. roszczenie o naprawienie szkody
wyrzadzonej czynem niedozwolonym ulega przedawnieniu z uplywem lat trzech od dnia, w ktérym poszkodowany
dowiedziat sie albo przy zachowaniu nalezytej staranno$ci mogt sie dowiedzie¢ o szkodzie i o osobie obowiazanej do
jej naprawienia. Jednakze termin ten nie moze by¢ dluzszy niz dziesie¢ lat od dnia, w ktérym nastapilo zdarzenie
wywolujace szkode. Na podstawie § 2 tego przepisu jezeli szkoda wynikla ze zbrodni lub wystepku, roszczenie o
naprawienie szkody ulega przedawnieniu z uplywem lat dwudziestu od dnia popelnienia przestepstwa bez wzgledu
na to, kiedy poszkodowany dowiedzial sie o szkodzie i o osobie obowigzanej do jej naprawienia.

Przedmiotem sporu byla szkoda w lokalu, ktéra powstala w pazdzierniku 2013 r., kiedy ubezpieczyciel po zalaniu
odmowil wyplaty $wiadczenia. Z dokumentow ztozonych przez strone powodowa wynika, ze szkoda miala miejsce:

a) wmarcu 2013 r. (protokoél wizji k. 30 — wykwity i plamy zalaniowe ) — przyznano woéwczas powodom odszkodowanie
z ubezpieczenia w kwocie 1 062,44 z} (k. 62) a nastepnie

b) w pazdzierniku 2013 r. (protokél wizji k. 56 — wykwity i plamy).

Po zalaniu lokalu, ktére mialo miejsce w pazdzierniku 2013 r. ubezpieczyciel odmoéwil wyplaty §wiadczenia (decyzja
na k. 63). Szkoda ujawnila sie zatem w pazdzierniku 2013 r., potem jedynie stan stwierdzony w tej dacie ulegal
poglebieniu (ogledziny z 21.02.2014 r. k. 40). W pazdzierniku 2013 r. powodowie dowiedzieli sie zatem i o szkodzie i o
osobie zobowiazanej do jej naprawienia i od tej daty nalezy liczyé bieg terminu przedawnienia. Termin przedawnienia
roszczenia o naprawienie szkody co do zasady uplynalby zatem w pazdzierniku 2016 r. Przy czym, zgodnie z art. 91
a ustawy Prawo budowlane kto nie spelnia, okreSlonego w art. 61, obowigzku utrzymania obiektu budowlanego w
nalezytym stanie technicznym, uzytkuje obiekt w sposéb niezgodny z przepisami lub nie zapewnia bezpieczenstwa
uzytkowania obiektu budowlanego, podlega grzywnie nie mniejszej niz 100 stawek dziennych, karze ograniczenia
wolnosci albo pozbawienia wolnosci do roku. Powyzszy czyn moze by¢ popeliony przez dzialanie, ale takze, co byc
moze bedzie mialo miejsce najczeéciej, przez zaniechanie podjecia dzialan odpowiednich do wykonania wymienionych
wyzej obowiazkow, przykladowo niewykonanie obowigzkowych w zakresie okresowych kontroli lub koniecznych
napraw albo usuniecia brakéw. Z cytowanego juz przepisu art. 61 pkt 1) ustawy Prawo budowlane wynika, ze wlasciciel
lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowiazany utrzymywaé i uzytkowaé obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych
mowa w art. 5. Art. 5 ust. 2 Prawa budowlanego stanowi, ze obiekt budowlany nalezy uzytkowaé w sposéb zgodny zjego
przeznaczeniem i wymaganiami ochrony $rodowiska oraz utrzymywaé w nalezytym stanie technicznym i estetycznym,
nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wlasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej, w szczego6lnoéci
w zakresie zwigzanym z wymaganiami, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-7. Ocena, czy czyn niedozwolony moze wypekniaé
znamiona czynu zabronionego moze by¢, na potrzeby ustalenia dlugosci terminu przedawnienia, dokonywana w
sprawie o naprawienie szkody.

Pozwana wspoélnota mieszkaniowa nie wywiazala sie z obowiazku utrzymania budynku w nalezytym stanie. Nie
sposob uznaé, aby pozwana wspoélnota mieszkaniowa dzialala celowo i miala zamiar bezpos$redni nieprzestrzegania
nakazanego w art. 61 obowiazku utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym, niemniej jednak
w Swietle okolicznosci faktycznych sprawy, uzna¢ nalezalo, ze mogta to przewidywac. Juz od stycznia 1997 r. ujawnilo
sie, ze pokrycie dachowe w budynku przy ul. (...) w S. jest nieszczelne, a zatem budynek nie znajduje sie w nalezytym
stanie technicznym. W 2006 r. zlecono prace w zakresie docieplenia jednej $ciany zewnetrznej budynku. Istotne
czynnosci zostaly podjete na poczatku 2014 r. na skutek interwencji Powiatowego Inspektora Sanitarnego w S.. W
Swietle powyzszego mozna bylo przyja¢ dluzszy termin przedawnienia wyznaczony na mocy cytowanego powyzej

przepisu art. 422 ' k.c.



Niezaleznie od powyzszego wskaza¢ nalezy, ze podniesienie zarzutu przedawnienia roszczenia nalezaloby w
okoliczno$ciach faktycznych sprawy uznac za naduzycie prawa w rozumieniu art. 5 k.c. Szkoda powstala w lokalu jest
wynikiem zaniechan w wykonywaniu obowigzkéw w zakresie utrzymania budynku w nalezytym stanie. Powodowie,
pomimo niewatpliwego poniesienia szkody, nie uzyskali Srodkdéw na poczet kosztéow doprowadzenia lokalu do
stanu sprzed powstania szkody i ostatecznie zdecydowali sie na przeprowadzenie remontu lokalu na wlasny koszt,
a nastepnie na dochodzenie zwrotu wydatkowanych na ten cel §rodkéw na drodze sadowej. Podjecie decyzji o
wykonaniu remontu przed uzyskaniem na ten cel Srodkéw wynikato z faktu, ze dalsze zamieszkiwanie w lokalu nie bylo
mozliwe. Przeprowadzenie za$ remontu po uplywie ponad dwoch lat od stwierdzenia szkody wynikalo z braku $rodkow
na ten cel. Po zalaniu lokalu w pazdzierniku 2013 r. powodowie nie otrzymali odszkodowania od ubezpieczyciela.
W tym stanie rzeczy powolanie sie przez wspolnote mieszkaniowa na przedawnienie roszczenia stoi w sprzecznoSci
z zasadami stusznoéci. Nie sposoéb bowiem zaakceptowaé faktu, aby podmiot, ktéry nie wykonywal obowiazku w
zakresie usuniecia przyczyny szkody, zwolnil sie z obowiazku jej naprawienia tylko z tego powodu, ze poszkodowany
dokonal usuniecia skutkéw szkody krétko przed uplywem terminu przedawnienia i wytoczyt powddztwo o zaplate po
uplywie 5 miesiecy od uplywu terminu przedawnienia.

Majac powyzsze na uwadze, Sad w punkcie I. wyroku zasadzil solidarnie na rzecz powodéw od pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) — front w S. kwote 10 800,77 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
23 marca 2017 r. do dnia zaplaty i oddalil powddztwo w stosunku do tego podmiotu w pozostalym zakresie (punkt
II. wyroku). W punkcie ITI. wyroku Sad oddalit powodztwo w stosunku do pozwanej (...) Spolki z ograniczona
odpowiedzialno$cia z siedzibg w S..

Roszczenie o odsetki ustawowe za opdznienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego znajduje oparcie w tresci art. art.
359 § 1 k.c.iart. 481 § 11 2 k.c. Zgodnie z treécia przepisu art. 481 § 1 k.c. jezeli dluznik op6znia sie ze spelnieniem
Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac odsetek za czas op6zZnienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i
chociazby opdznienie byto nastepstwem okolicznosci, za ktore dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Dluznik popada
w opOznienie jesli nie spelnia Swiadczenia pienieznego w terminie, w ktérym stalo sie ono wymagalne takze wtedy, gdy
kwestionuje istnienie lub wysoko$¢ §wiadczenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 pazdziernika 2003 r., sygn.
IT CK 146/02). W odniesieniu do roszczen odszkodowawczych z czynéw niedozwolonych obowigzuje ogoélna regula,
wynikajaca z art. 455 k.c., zgodnie z ktéra Swiadczenia te powinny by¢ spelnione przez sprawce szkody bezposrednio
po wezwaniu go o zaplate.

W rozpoznawanej sprawie powodowie wezwali pozwang wspolnote mieszkaniowa do zaplaty pismem z dnia 30 marca
2016 r. Uzasadnione jest zatem zadanie zaplaty odsetek za opdZnienie w spelnieniu §wiadczenia od dnia wniesienia
pozwu, tj. 23 marca 2017 1.

Stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodow z dokumentéw zlozonych przez obydwie strony co do prawdziwos$ci
i wiarygodnosci ktorych nie bylo zastrzezen oraz na podstawie zeznan §wiadkéw P. K., A. P.,A.B.,,B.W., U.G.iT. M.
oraz zeznan powodéw M. K. (1) i A. K. oraz D. Z. za pozwana spolke, ktore byly w ocenie Sadu wiarygodne.

Ustalenia faktyczne w zakresie wymagajacym wiadomo$ci specjalnych Sad poczynil na podstawie dowodu z opinii
bieglego sadowego z zakresu budownictwa B. S.. Biegly sporzadzit opinie zgodnie ze zlecenie Sadu, a zadna ze stron nie
podwazyla skutecznie prawdziwoSci, ani warto$ci dowodowej dokumentoéw zawartych w aktach sprawy, na ktérych
biegly oparl swoje ustalenia co do zakresu rob6t koniecznych do przywrodcenia lokalu do stanu sprzed powstania
szkody, a i Sad nie stwierdzil okolicznosci podwazajacych ich warto§¢é dowodowa. Nadto biegly wyjasnil, ze mial na
uwadze dokonane przez siebie obmiary rob6t podczas ogledzin lokalu, obowigzujgca technologie prac naprawczych
oraz swoje do§wiadczenie zawodowe. Ustalajac natomiast koszt materialow budowlanych oraz stawki za godzine prac
biegly kierowat sie obowiazujacymi w tym zakresie normami. Podniesione zatem przez strony zastrzezenia do opinii
zostaly przez bieglego w wystarczajacym stopniu wyjaénione. Dlatego tez Sad majac na uwadze, ze opinia zostala
sporzadzona zgodnie ze zleceniem, a takze ze jej tre$¢ wskazuje, ze twierdzenia i wnioski bieglego znajduja oparcie w



materiale dowodowym sprawy i nie stoja w sprzeczno$ci z zasadami logiki, uznal ztozona opinie i opinie uzupelniajace
za przydatne do poczynienia ustalen faktycznych w sprawie.

O kosztach procesu pomiedzy powodami a pozwang Wspdlnota Mieszkaniowg nieruchomosei przy ul. (...) — front w
S. Sad orzekl na podstawie przepisu art. 100 k.p.c., ktory stanowi, ze w razie czeSciowego tylko uwzglednienia zadan
koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Sad moze jednak wlozy¢ na jedna ze stron obowiazek
zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegt tylko co do nieznacznej cze$ci swego zadania albo gdy okreslenie
naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku lub oceny sadu.

Powodowie ponieéli nastepujace koszty procesu: 816 zlotych tytulem oplaty od pozwu, 1 000 zl tytulem zaliczki na
poczet wynagrodzenia bieglego sadowego, 3 600 zlotych tytulem wynagrodzenia pelnomocnika w osobie adwokata
oraz 17 zlotych tytulem oplaty skarbowej za zlozenie dokumentu pelnomocnictwa procesowego, czyli lacznie 5 433
zlotych.

Pozwana wspoélnota mieszkaniowa poniosta nastepujace koszty procesu: 3 600 zlotych tytulem wynagrodzenia
pelnomocnika w osobie radcy prawnego oraz 17 zlotych tytulem oplaty skarbowej za zlozenie dokumentu
pelnomocnictwa procesowego, czyli lacznie 3 617 zlotych.

Koszty procesu wyniosly zatem 9 050 zl (5 433 zl + 3 617 z}).

Zadanie pozwu zostalo uwzglednione w zakresie kwoty stanowigcej 66,19% dochodzonego roszczenia, a zatem
powodowie powinni ponie$¢ 33,81% kosztow, tj. kwote 3 059,80 zl. Skoro poniesli z tego tytulu 5 433 zl nalezy im sie
zwrot 2 373,20 z} (5 433 zt — 3 059,80 zl). Pozwana powinna ponie$¢ 66,19% kosztow, czyli 5 990,19 zl.

Majac powyzsze na uwadze, Sad w punkcie IV. wyroku zasadzil od pozwanej wspélnoty mieszkaniowej na rzecz
powodow solidarnie koszty procesu w kwocie 2 373,20 zl.

O kosztach procesu pomiedzy powodami a pozwana (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w S.
Sad orzekl zgodnie z wyrazonymi w przepisie art. 98 § 1 k.p.c. zasadami odpowiedzialnoéci za wynik procesu oraz
zwrotu kosztow celowych. Powodztwo zostalo oddalone w stosunku do tej pozwanej, a zatem powodowie zobowiazani
sq zwrdcic spodlce poniesione przez nig koszty procesu. Na koszty te sktada sie wynagrodzenie pelnomocnika w osobie
adwokata w kwocie 3 600 zl, zgodnie z przepisem § 2 pkt 5 rozporzadzenia z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynnoéci adwokackie oraz oplata skarbowa od zlozonego dokumentu pelnomocnictwa procesowego.

Majac powyzsze na uwadze, Sad w punkcie V. wyroku zasadzil od powodéw solidarnie na rzecz pozwanej (...) Spotka
z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w S. kwote 3 617 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

W punkecie VI. wyroku Sad oddalil wniosek interwenienta ubocznego (...) Spolki Akcyjnej z siedziba w W. majac na
uwadze tre$c przepisu art. 107 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem interwenient uboczny, do ktérego nie maja zastosowania
przepisy o wspoluczestnictwie jednolitym, nie zwraca kosztéw przeciwnikowi strony, do ktorej przystapil. Sad
moze jednak przyznaé od interwenienta na rzecz wygrywajacego sprawe przeciwnika strony, do ktorej interwenient
przystapil, zwrot kosztéw wywolanych samoistnymi czynnos$ciami procesowymi interwenienta. Sad moze takze
przyznac interwenientowi koszty interwencji od przeciwnika obowiazanego do zwrotu kosztow.

Zgodnie z treScig cytowanego przepisu sad moze przyznaé interwenientowi koszty interwencji od przeciwnika strony
do ktoérej przystapil, jezeli jest on zobowiazany do zwrotu tych kosztéow. Juz samo brzmienie przepisu wskazuje,
Ze nie istnieje obligatoryjny obowiazek zwrotu kosztdéw interwencji. Strona przeciwna tej, do ktérej interwenient
przystapil swoim dzialaniem wprost takich kosztéw bowiem nie wywolala. Nie miala takze wplywu na cheé udzialu
interwenienta w procesie. Koszty nalezg sie interwenientowi generalnie wtedy, gdy na skutek jego staran strona, obok
ktorej dziala wygrala proces (wyrok SA w Szczecinie z dnia 02.04.2019 r., I ACa 531/18). Tak sytuacja nie miala
miejsca w okoliczno$ciach faktycznych sprawy. Stanowisko procesowe interwenienta ubocznego ograniczylo sie do



podtrzymania zarzutow podniesionych przez pozwana (...) Spolke z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w S..
W tym stanie rzeczy brak bylo podstaw do zasadzenia kosztéw procesu na rzecz tego podmiotu.

Skarb Panstwa — Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie wydatkowal w niniejszej sprawie nastepujace kwoty:
- 521,54 zI tytutem kosztow dojazdu $§wiadka na rozprawe,

- 318,87 zt tytulem zwrotu utraconego zarobku $wiadka,

- 493,19 zt tytulem wynagrodzenia bieglej sadowej T. W.,

- 15 011 zt tytulem wynagrodzenie bieglego sadowego B. S..

Nieuiszczone koszty sadowe wynosza 16 344,60 zt.

O nieuiszczonych kosztach sadowych Sad orzekl zgodnie z przepisem art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w
sprawach cywilnych, ktéry stanowi, ze kosztami sadowymi, ktérych strona nie miala obowigzku uiscié¢ lub ktérych nie
mial obowigzku uisci¢ kurator albo prokurator, sad w orzeczeniu konczacym sprawe w instancji obciazy przeciwnika,
jezeliistnieja do tego podstawy, przy odpowiednim zastosowaniu zasad obowigzujacych przy zwrocie kosztow procesu.
Powodowie winni zatem ponie$¢ 33,81% kosztow sadowych, tj. kwote 5 526,10 zt (16 344,60 zt x 33,81%), a pozwana
wspolnota mieszkaniowa — 66,19% tych kosztow, tj. kwote 10 818,49 zl (16 344,60 zl x 66,19%).

Majac powyzsze na uwadze, Sad odpowiednio w punkcie VII. i VIIL. wyroku nakazal pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa
— Sadu Rejonowego Szczecin — Centrum w Szczecinie:

- od powoddw solidarnie kwote 5 526,10 zl,

- od pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej kwote 10 818,49 zl.



