Sygnatura akt ITI C 1833/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

S., dnia 5 pazdziernika 2016 r.

Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie 111 Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSR Joanna Suchecka

Protokolant:sekretarz sgdowy Joanna Schultz

po rozpoznaniu w dniu 5 pazdziernika 2016 r. w Szczecinie

sprawy z powodztwa M. Z., A. S. (1)

przeciwko (...) S.A. z siedziba w S.

- 0 naprawienie szkody

I. oddala powd6dztwo;

I1. zasadza od powoddéw M. Z.iA. S. (1) solidarnie na rzecz pozwanego (...) S.A. z siedziba w S. kwote 600 zl ( sze$¢set
zlotych ) tytulem kosztoéw procesu.

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 5 pazdziernika 2016r. wydanego w postepowaniu zwyklym

Pozwem z dnia 8 lipca 2015r. powodowie M. Z. i A. S. (1) wnie$li o zasadzenie od pozwanego (...) Spotki Akcyjnej w
S. kwoty 2000 z} z odsetkami ustawowymi od dnia 30 pazdziernika 2013r. oraz kosztdw procesu.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze powyzszej kwoty powodowie dochodza tytulem czeéci odszkodowania
obejmujacego utracony przez nich dochdd, ktérego nie uzyskali wobec niemoznos$ci wykorzystywania nieruchomosci
do celéow zarobkowych. Wskazali, ze w dniu 7 wrzeénia 2010r. doszlo do ujawnienia szkody w postaci zalania
nieruchomosci polozonej w miejscowosci (...), stanowigcej ich wspolwlasnosé. Do zalania doszlo w wyniku awarii
rury wodociaggowej zasilajacej pobliskie budynki w wode. Podmiotem odpowiedzialnym za utrzymanie rur bylo
Przedsiebiorstwo Budowlane (...) sp. z 0.0. w S., posiadajace w dacie zdarzenia ubezpieczenie u pozwanego. W
odrebnym procesie pozwany zostal zobowigzany do zaptaty na rzecz powodow solidarnie kwoty 48.357,38 zl tytutem
szkody odpowiadajacej kosztom naprawy nieruchomosci powodow.

Uzasadniajac w pozwie zadanie z tytulu utraconych korzyéci powodowie wskazali na umowe najmu zawartg z L.
D., zgodnie z ktéra czynsz najmu mial wynosi¢ 2459 zl miesiecznie, a wydanie przedmiotu najmu mialo nastapic
5 listopada 2011r. do czego nie doszlo z uwagi na brak po stronie powodéw dostatecznych $rodkéw na remont
nieruchomoéci po zalaniu. Wskazano takze na umowe zawarta z T. M. (1), ktéra przewidywala czynsz w kwocie
3500 zl miesiecznie i rowniez zostala rozwiazana z uwagi na niemozno$¢ usuniecia skutkow zalania i przywrécenie
nieruchomo$ci do stanu zdatnego do uzytku. Powodowie podniesli, ze zawilgocenie, wykwity ple$ni, zniszczenie
posadzki uniemozliwialo wykorzystywanie nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem, co spowodowalo, ze nie
uzyskali dochodu, ktory osiagneliby, gdyby mogli hale eksploatowaé i wynajmowaé. Powodowie wskazali, Ze odsetek
domagaja sie od dnia zlozenia wniosku o zawezwanie do proby ugodowe;j.

Nakazem zaplaty z dnia 22 pazdziernika 2015r. referendarz sagdowy orzekl zgodnie z zZadaniem pozwu.



Pozwany wniost sprzeciw zaskarzajac nakaz w calosci i wniost o oddalenie powodztwa i zasadzenie na jego rzecz
kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwany przyznal, ze jest odpowiedzialny za szkode spowodowang zalaniem
nieruchomo$ci powodéw ujawnionym w dniu 7 wrze$nia 2010r. Podnioést pozwany jednak, ze roszczenie powodow
nie jest zasadne, albowiem nie wykazali oni jego istnienia oraz wysokosci. Zdaniem pozwanego przedlozona umowa
powoda z T. M. (1) nie stanowi dowodu na okoliczno$é¢, ze powodowie mogliby uzyskiwaé czynsz z wynajmu hali,
poniewaz warunkiem rozpoczecia dzialalnoSci przez T. M. (1) na przedmiotowej hali bylo uzyskanie odpowiednich
pozwolen, brak jest natomiast dowodu, ze takie pozwolenia T. M. (1) uzyskal, jak réwniez, ze korzystal z innej hali dla
prowadzenia swojej dzialalnoéci. Dodatkowo w umowie potwierdzil on, ze znany jest mu stan nieruchomosci. Umowa
z L. D. nie dowodzi powstania szkody, gdyz zostala zawarta po ujawnieniu skutkéw zalania. Pozwany podniésl, ze obie
umowy zostaly zawarte tylko przez jednego z powodoéw. Pozwany podkreslil, ze nie zostal zaoferowany zaden dowdd
wskazujacy na to, ze przed zdarzeniem powodujacym szkode powodowie wynajmowali nieruchomo$¢.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 21 maja 2009r. na podstawie umowy sprzedazy przedsiebiorstwa (...) nabyli prawo wlasno$ci nieruchomosci
stanowiacej dzialke nr (...) o powierzchni 0,4556 ha polozong w B., zabudowang dwoma budynkami, w tym budynkiem
w postaci hali produkc;ji stolarki. W budynku nad hala znajduja sie dwa mieszkania.

niesporne, a nadto wypis z aktu notarialnego k. 12
J. S. zmarl w dniu(...). Spadek po nim nabyla w calosci jego corka A. S. (1).

niesporne, a nadto testament k. 12v-13, protokoét dziedziczenia k. 13v-14, akt po§wiadczenia dziedziczenia k. 14v,
informacja o zarejestrowaniu akty po$wiadczenia dziedziczenia k. 15-15v

W dniu 7 wrze$nia 2010r. w hali produkcyjnej stolarki ujawniono szkode w postaci zalania budynku. Przyczyna
zalania byla nieszczelno$¢ ruty wodociggowej zasilajacej pobliskie budynku w wode. Gmina K. przekazala zadania
zwiazane z prowadzeniem zbiorowego zaopatrzenia w wode i zbiorowego odprowadzania §ciekéw Przedsiebiorstwu
Budowlanemu (...) sp. z 0.0. w S.. Przedsiebiorstwo to w zakresie odpowiedzialnosci cywilnej byto ubezpieczone w (...)
S.A. w S.. Powodowie zwrdcili sie do tego ubezpieczyciela z roszczeniem wyplaty odszkodowania odpowiadajacego
kosztom usuniecia skutkow zalania. Ubezpieczyciel ustalil odszkodowanie na kwote 17.048,03 zl, obejmujace koszty
naprawy i prac remontowo budowlanych. Powodowie nie zgodzili sie z wysokoScia odszkodowania i wystapili z
powbdztwem. Postepowanie toczylo sie przed Sadem Rejonowym Szczecin P. i Zachod w S., pod sygn. I C 828/12 i
zakonczylo sie wyrokiem z dnia 26 listopada 2013r., w ktérym na rzecz powodéw zostata zasadzona solidarnie kwota
48.357,38 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 26 kwietnia 2011r.

niesporne, a nadto porozumienie z dnia 7 lipca 2003r. k. 8-9v, zgloszenie szkody k. 10, notatka k. 11, protokét szkody
k. 17-18, decyzja k. 20, wyrok z dnia 26 listopada 2013r. z uzasadnieniem k. 21-27

Po zakupie nieruchomosci wlaSciciele przystapili do prac majacych na celu modernizacje obiektu i przygotowanie
hali do potrzeb przyszlych najemcéw. W jednym z mieszkan znajdujacy sie nad halg zamieszkal M. Z., drugie bylo
wynajmowane. Srodkowa czes¢ hali zostala zajeta na cele prywatne, byly w niej przechowywane rzeczy z zakladu
dekarskiego J. S.. Wedlug M. Z. w dacie ujawnienia zalania prace adaptacyjne, jakie zostaly wykonane, umozliwialy
wykorzystywanie hali pod wynajem.

dowdéd: zeznania powoda M. Z. k. 113-115

W dniu 2 sierpnia 2010r. zostala zawarta na czas nieokre§lony umowa miedzy M. Z. a T. M. (1) na wynajem powierzchni
magazynowej i placu. Strony umowy uzgodnily, ze cze$é¢ nieruchomoéci polozonej w (...) o powierzchni 200 m?,

obejmujacej hale produkcyjno-magazynowa wraz z czescig przylegajacego do hali placu o powierzchni ok. 1000 m*



zostanie oddana T. M. (2) w najem. Najemca mial magazynowat ztom i surowce wtérne po uzyskaniu wszelkich zgod,
pozwolen i odbioréw. Wydanie przedmiotu najmu mialo nastapi¢ w dniu 1 pazdziernika 2010r. Najemca zobowiazal
do uiszczania czynszu w kwocie 3500 zt miesiecznie oraz pokrywania nalezno$ci za energie. Umowe w imieniu najemcy
podpisal jego pelnomocnik W. M.. T. M. (1) mial zarejestrowana dzialalnoé¢ gospodarcza pod nazwa Uslugi (...) T.
M. (1). W ramach prowadzonej dzialalno$ci udzielil pelnomocnictwa swojemu ojeu W. M.. W dacie zawarcia umowy
W. M. wraz z synem T. M. (1) zajmowali sie dzialalno$cig ogélnobudowlang. W tym celu nie wynajmowali dotychczas
zadnej nieruchomogci. W. M. planowat polaczenie ustug ogdlnobudowlanych z prowadzeniem skupu ztomu. Planowal
réwniez rozszerzenie dzialalnoSci i zajecie sie rozbiorka pojazdow. Wynajeta powierzchnie chcial wykorzystywaé
przede wszystkim w celu handlu materialami budowlanymi, a takze czeSciami z rozbiérki aut oraz na prowadzenie
skupu zlomu. PézZniej ceny ztomu obnizyly sie i dzialalno$¢ w tym zakresie stracita na oplacalnoéci.

W dniu 30 wrze$nia 2010r. zostal podpisany aneks do powyzszej umowy, w ktorym wskazano, ze z uwagi na zalanie
nieruchomoéci strony zmienily termin wydania najemcy przedmiotu najmu na dzien 1 grudnia 2010r. Dodano
nadto do umowy zapis o treéci: ,Najemca powierzchnie w najem przyjmuje i nie wnosi zastrzezen co do jej stanu
technicznego”.

W dniu 30 grudnia 2010r. strony umowy najmu rozwigzaly umowe z powodu nieusuniecia szkody wywotlanej
zalaniem.

W. M. wraz z synem T. M. (1) nie wynajeli innej nieruchomo$ci, zamiast nieruchomo$ci powodéw, nie
prowadzili réwniez dzialalnosci w zakresie skupu zlomu czy sprzedazy czesci z rozbiorki pojazdéw. Kontynuowali
natomiast dzialalno$¢ w zakresie ustug ogodlnobudowlanych, od stycznia 2011r. w formie spolki z ograniczong
odpowiedzialnoscia.

dowdd: umowa najmu powierzchni magazynowej z dnia 2 sierpnia 2010r. k. 28-29, pelnomocnictwo k. 30, aneks nr
(...) z dnia 30 wrzeénia 2010r. k. 31, rozwigzanie umowy najmu powierzchni magazynowej k. 31 v, zeznania Swiadka
W. M. k. 111-113, zeznania powoda M. Z. k. 113-115

W dniu 1 listopada 2011r. zostala zawarta umowa najmu miedzy M. Z. a L. D.. Przedmiotem umowy byla cze$¢ hali

polozonej w (...) o powierzchni 240 m®. Najemca oéwiadczyl, ze znany jest mu stan techniczny przedmiotu najmu.
Termin wydania zostal przez strony okre$lony na 5 listopada 2011r. Umowa zostala zawarta na czas okreslony do dnia
31grudnia 2012r. Najemca zobowigzal sie placi¢ czynsz w kwocie 2459 zl miesiecznie i regulowac naleznoéci za media.

W dniu 1 stycznia 2013r. zostal podpisany aneks do powyzszej umowy, na podstawie ktérego okres umowy najmu
zostal przedtuzony do 31 grudnia 2014r.

Aneksem z dnia 31 lipca 2014r. strony zmienily zakres przedmiotu najmu, ograniczajac wynajmowang powierzchnie

do 160 m* i obnizyly poczynajac od 1 sierpnia 2014r. czynsz do kwoty 1659 z miesiecznie.

W dacie, gdy L. D. wynajal od powoda powierzchnie magazynowa prowadzil firme sprzatajaca. Mial wowczas
plany, zeby rozpoczaé prowadzenie zakladu pogrzebowego i kamieniarskiego. L. D. w lipcu 2012r. stal sie
wlaécicielem zakladu pogrzebowego wykupujac elementy przedsiebiorstwa. Biuro zakladu miescilo sie na ul. (...).
Najmowana od powoda nieruchomo$¢ wykorzystywal jako magazyn zakladu pogrzebowego. Jego zamiarem bylo
rozwiniecie dzialalnoSci i w tym celu potrzebowal wiekszej powierzchni magazynowej, a takze zaplecza socjalnego
dla pracownikow. Wilgoé¢ utrzymujaca sie w zalanej czeéci hali uniemozliwiala korzystanie z niej na skladowanie
trumien. W 2014r. L. D. rozszerzajac swoja dzialalno$¢ wynajal inng nieruchomosé, ograniczyl wéwcezas powierzchnie
wynajmowang od powoda, a ostatecznie przeniost swoja dzialalno$é na inng nieruchomos¢.

dowdd: umowa najmu z dnia 1 listopada 2011r. k. 32-33, aneks nr (...) z dnia 1 stycznia 2013r. k. 163, aneks nr (...) z
dnia 31 lipca 2014r. k. 195, zeznania $wiadka L. D. k. 110-111, zeznania powoda M. Z. k. 113-115

Nieruchomos$é w (...) byla przedmiotem najmu wielu umoéow.



W dniu 21 listopada 2012r. zostala zawarta umowa miedzy M. Z. a P. K. (1) o wynajem powierzchni placu utwardzonego

o powierzchni 300 m?, na okres od 20 listopada 2012r. do 31 maja 2013r. za kwote 1200 z} miesiecznie.

W dniu 1 wrze$nia 2013r. zostala zawarta umowa miedzy M. Z. a M. P. o wynajem powierzchni placu utwardzonego o
powierzchni 300 m®, na okres od 1 wrzeénia 2013r. za kwote 1500 zI miesiecznie. Od 1 wrze$nia 2014r. czynsz zostal
podwyzszony do kwoty 2000 zl miesiecznie, a powierzchnia najmu do 400 m>. Od 1 wrzeénia 2015r. czynsz zostal

zmniejszony do kwoty 1500 z}, a powierzchnia najmu o 100 m®.

W dniu 2 stycznia 2014r. zostala zawarta umowa miedzy M. Z. a K. T. o wynajem cze$ci hali produkcyjno-magazynowej

o powierzchni 80 m®, na okres do 3 lipca 2014r. za kwote 1000 zI miesigcznie.

W dniu 21 maja 2014r. zostala zawarta umowa miedzy M. Z. a W. K. o wynajem czeS$ci hali produkcyjno-magazynowej

o powierzchni 200 m®, na czas nieokreslony za kwote 1500 zI miesiecznie.

W dniu 31 lipca 2014r. zostala zawarta umowa miedzy M. Z. a S. S. o wynajem czeSci hali produkcyjno-magazynowej o

powierzchni 83 m?, na czas nieokreslony za kwote 830 zl miesiecznie. Umowa zostala rozwigzana z dniem 4 sierpnia
2015T.

W dniu 1 wrze$nia 2014r. zostala zawarta umowa miedzy M. Z. a P. J. o wynajem czeSci hali produkcyjno-magazynowej

o powierzchni 80 m® na czas nieokreélony za kwote 1000 zI miesiecznie. Umowa zostala rozwigzana z dniem 30
stycznia 2015r. W dniu 30 lipca 2015r. zostala zawarta umowa miedzy M. Z. a P. J. na wynajem czesci hali produkcyjno-

magazynowej o powierzchni 80 m®, na czas nieokreélony za kwote 1000 zI miesiecznie. Umowa zostala rozwigzana
z dniem 30 stycznia 2015r.

W dniu 5 sierpnia 2015r. zostala zawarta umowa miedzy M. Z. a Z. L. o wynajem cze$ci hali produkcyjno-magazynowe;j

o powierzchni 83 m®, na czas nieokreslony za kwote 800 zl miesiecznie.

W dniu 7 wrzeénia 2015r. zostala zawarta umowa miedzy M. Z. a P. K. (2) o wynajem cze$ci hali produkcyjno-

magazynowej o powierzchni 240 m>, na okres do 28 lutego 2016r. za kwote 2500 zl miesiecznie.

W dniu 25 lutego 2016r. zostala zawarta umowa miedzy M. Z. a A. S. (2) o wynajem czeSci hali produkcyjno-

magazynowej o powierzchni 200 m?, na okres do 25 marca 2016r. za kwote 1500 z} miesiecznie.

W dniu 1 kwietnia 2016r. zostala zawarta umowa miedzy M. Z. a M. M. na wynajem czeéci hali produkcyjno-

magazynowej o powierzchni 180 m>, na okres do 31 czerwca 2016r. za kwote 1800 z} miesiecznie.
Wynajmowane bylo rowniez mieszkanie polozone nad halg.

dowdd: umowa najmu placu z dnia 20 listopada 2012r. k. 151-153; umowa najmu placu z dnia 1 wrze$nia 2013r. k.
169 -171; aneks do umowy najmu z dnia 1 wrze$nia 2013r. k. 240; aneks do umowy najmu z dnia 1 wrzeSnia 2013r.
k. 263; umowa najmu powierzchni magazynowej z dnia 2 stycznia 2014r. k. 187-189; umowa najmu powierzchni
magazynowej k. 191-193; umowa najmu powierzchni magazynowej z dnia 31 lipca 2014r. k. 196-198; wypowiedzenie
umowy k. 200; umowa najmu powierzchni magazynowej z dnia 1 wrzeSnia 2014r. k. 205-207; rozwigzanie umowy
k. 209; umowa najmu powierzchni magazynowej z dnia 30 lipca 2015r. k. 258-259; umowa najmu powierzchni
magazynowej z dnia 5 sierpnia 2015r. k. 260-261; umowa najmu powierzchni magazynowej z dnia 7 wrze$nia
2015r. k. 264-265; umowa najmu powierzchni magazynowej z dnia 25 lutego 2016r. k. 274-275; umowa najmu
powierzchni magazynowej z dnia 1 kwietnia 2016r. k. 276-277; umowa najmu z dnia 1 lipca 2013r. k. 164-167; umowa
najmu okazjonalnego k. 201-204; umowa najmu okazjonalnego z dnia 10 stycznia 2015r. k. 253-254; umowa najmu



okazjonalnego z dnia 10 czerwca 2015r. k. 256 -257; umowa najmu okazjonalnego z dnia 27 pazdziernika 2015r. k.
267-270; umowa najmu okazjonalnego z dnia 4 listopada 2015r. k. 271-272

Wynajecie powierzchni nieruchomosci wspoélnej odbywalo sie za zgode wspodlwlasciciela A. S. (1). Wspodlwlasciciele
dzielili sie uzyskiwanym dochodem.

dowod: zeznania powoda M. Z. k. 113-115

Pismem z dnia 1 pazdziernika 2013r. powodowie wystapili z wnioskiem o zawezwanie pozwanego do proby ugodowe;j
domagajac sie zaplaty odszkodowania w kwocie 1.000.000 zt w zwigzku z utrata dochody wobec niemozno$ci
wykorzystywania zalanej hali.

dowéd: wniosek o zawezwanie do proby ugodowej. K. 34-35
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo podlegalo oddaleniu w catoSci.

Powodowie wystapili w niniejszej sprawie z roszczeniem odszkodowawczym majacym na celu wyré6wnanie szkody
wywolanej zalaniem ich nieruchomos$ci ujawnionym w dniu 7 wrze$nia 2010r., a polegajacej na utracie korzysci,
ktoérych nie uzyskali, gdyz nie mogli wynajmowaé nieruchomosci z powodu jej stanu po zalaniu. Swoje roszczenie
skierowali do ubezpieczyciela podmiotu odpowiedzialnego za zdarzenie powodujace szkode. Podstawe prawng
roszczenia stanowil art. 415 k.c. oraz art. 822 § 11 4 k.c. Zgodnie z art. 415 k.c. kto z winy swej wyrzadzil drugiemu
szkode, obowiazany jest do jej naprawienia. Przepis art. 822 § 1 k.c. stanowi, ze przez umowe ubezpieczenia
odpowiedzialno$ci cywilnej ubezpieczyciel zobowigzuje sie do zaplaty okreslonej w umowie odszkodowania za szkody
wyrzadzone osobom trzecim, wobec ktérych odpowiedzialno$é za szkode ponosi ubezpieczajacy albo ubezpieczony.
Stosownie do § 4 uprawniony do odszkodowania w zwigzku ze zdarzeniem objetym umowa ubezpieczenia moze
dochodzi¢ roszczenia bezposérednio od ubezpieczyciela.

Przeslanki roszczenia odszkodowawczego z art. 415 k.c. to istnienie szkody, zdarzenie wywolujace szkode w postaci
dzialania lub zaniechania drugiej osoby, jej wina oraz zwigzek przyczynowy miedzy szkoda a danym zdarzeniem.

W sprawie pozostawalo poza sporem, ze pozwany jest odpowiedzialny za szkode wywolana zalaniem nieruchomoSsci
potozonej w (...), uyjawnionym w dniu 7 wrze$nia 2010r. Kwestia ta byla przedmiotem postepowania miedzy stronami
prowadzonego pod sygn. I C 828/12. Ponadto pozwany jak réwniez ubezpieczony nie kwestionowali podstawy
swojej odpowiedzialnoS$ci, poprzedni jak roéwniez istniejacy spér miedzy stronami sprowadzat sie tylko do wysokosci
poniesionej szkody.

Przedmiotem niniejszego postepowania byla wylacznie szkoda polegajaca na utracie korzysci w postaci dochodéow
z najmu nieruchomosci. Zgodnie z art. 361 § 1 k.c. zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$¢ tylko
za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Stosownie do § 2 w tych samych
granicach, przy braku odmiennego przepisu ustawy lub postanowienia umowy, naprawienie szkody obejmuje straty,
ktére poszkodowany poniost oraz korzysci, ktére moglby osiagnaé, gdyby mu szkody nie wyrzadzono. Powstanie
szkody jest podstawowg przeslanka odpowiedzialnoéci z art. 415 k.c. Przez szkode nalezy rozumieé uszczerbek w
dobrach majatkowych osoby polegajacy na stracie lub utracie korzysci. W celu ustalenia szkody nalezy por6wnac stan
majatkowy poszkodowanego jaki istnieje ze stanem, jaki istnialby, gdyby zdarzenie powodujace szkode nie wystapilo.

Podkres$lenia wymaga, ze w $wietle art. 6 k.c. na stronie dochodzacej odszkodowania ciazy obowigzek wykazania
zarOwno istnienia przeslanek warunkujgcych powstanie roszczenia jak rowniez jego wysokos$é. Tylko spelnienie tych
dwo6ch wymogow warunkuje uwzglednienie powddztwa o zaplate odszkodowania w caloSci badz choc¢by w czesci.

Zdaniem Sadu powodowie w niniejszej sprawie nie udzwigneli ciezaru dowodu i nie wykazali wysoko$ci roszczenia.
Podjeta przez nich inicjatywa dowodowa okazala sie nieskuteczna o tyle, ze zaoferowane dowody wskazywaly jedynie



na mozliwo$¢ utraty przez powoddw oczekiwanych dochodéw, jakie mogliby uzyskac z wynajmu nieruchomosci, gdyby
nie doszlo do jej zalania, jednakze byly to dowody niewystarczajace do ustalenia wysoko$ci utraconych korzysci.

Sad mial na uwadze, ze odszkodowanie za utracone korzyéci ma ze swej natury charakter hipotetyczny i wykluczone
jest ustalenie szkody, a w szczegblnosci jej wysokoSci w sposob absolutnie pewny. Ustalenia tego rodzaju szkody
wymagaja oceny stopnia prawdopodobienstwa, ze okreslona korzy$¢ zostalaby osiggnieta przez poszkodowanego,
gdyby nie doszlo do zdarzenia powodujacego szkode oraz analogicznej weryfikacji w zakresie wysokoSci tej korzysci.
Nie mniej jednak tylko woéwczas zachodza podstawy do uwzglednienia roszczenia z tytulu utraconych korzysci,
gdy postepowanie dowodowe wykazuje realnos¢ szkody z takim prawdopodobienstwem, ktore uzasadnia przyjecie
wniosku, ze utrata korzy$ci rzeczywiScie nastapila oraz gdy postepowanie to pozwala na ustalenie w spos6b graniczacy
z pewnoScia, w jakiej wysoko$ci zysk nie zostal osiggniety.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt rozpatrywanej sprawy wskazaé¢ nalezy, iz obowigzek dowodowy strony
pozwanej sprowadzat sie do zaoferowania takich dowodow, w Swietle ktorych mozliwe byloby ustalenie, ze na skutek
zalania nieruchomosci powodow znajdowatla sie ona przez dany okres w stanie uniemozliwiajacym jej wynajecie w
calo$ci lub w czeéci, ze gdyby do tego zdarzenia nie doszlo, to nieruchomos$é bytaby wynajmowana oraz ze powodowie
mogli uzyskaé z wynajmu dochody w konkretnej wysokoSci, ktére po potraceniu kosztéw zwiazanych z uzyskaniem
tych dochodéw, stanowilyby okreslong kwotowo korzys$é.

Zgromadzony material dowodowy potwierdzil, ze stan nieruchomo$ci w dacie po 7 wrze$nia 2010r. istotnie ograniczatl
mozliwo$ci wynajmowania calej nieruchomosci, bowiem z powodu skutkéw zalania stan techniczny nieruchomosci
ulegl znacznemu pogorszeniu. Niezbedne bylo podjecie czynnoéci majacych na celu usuniecie uszkodzen, ktérych
realizacja przeciggnela sie w czasie z uwagi na to, ze w toku postepowania likwidacyjnego ubezpieczyciel wyplacit
zanizone odszkodowanie, uniemozliwiajgce usuniecie szkod spowodowanych zalaniem i powodowie musieli wystapié¢
z powodztwem do sadu o wyplate pozostalej czeéci odszkodowania. Postepowanie w tym przedmiocie zakonczyto
sie wyrokiem z dnia 26 listopada 2013r. Dopiero po tej dacie powodowie mogli uzyska¢ Srodki pozwalajace na
przywrocenie nieruchomosci do stanu poprzedniego. Niewatpliwie konieczny byt tez pewien okres czasu na podjecie
i zakonczenie prac naprawczych, co pozwala przypuszczaé, ze nie wcze$niej niz w 2014r. nieruchomo$¢ mogla
by¢ w caloSci wykorzystywana zgodnie z zamiarem wla$cicieli tj. oferowana pod wynajem. Trzeba w tym miejscu
zaznaczy¢, ze powodowie nie mogg sie aktualnie powolywaé na to, ze dotychczas przyznane odszkodowanie nie daje
mozliwo$ci pelnego usuniecia uszkodzen powstalych na nieruchomosci, gdyz sprawa obejmujaca spor o wysokoséc
odszkodowania zostala prawomocnie rozstrzygnieta, a wydany wyrok wiaze strony i Sad w niniejszej sprawie. O ile
jednak okresowe obnizenie mozliwoéci pelnego wykorzystywania nieruchomo$ci w celach zarobkowych nie budzi
watpliwoéci, to material dowodowy nie dostarcza szczegblowych informacji w tym zakresie, a mianowicie co do
tego, jakie konkretnie ograniczenia co powierzchni nieruchomosci oraz czasu wystepowania niemoznos$ci oddania w
najem mialy miejsce. Powdd w zeznaniach podal, ze potowe tej czesci hali, ktéra ulegla zalaniu, wynajal w 2014r.,
druga polowa nadal nie jest wynajmowana. Jednocze$nie z twierdzen powoda i zeznan §wiadka L. D. i przedlozonych
uméw wynika, ze powdd czeéé hali o powierzchni 240 m® w dniu 1 listopada 2011r. wynajal L. D., ktéry zajmowal
ja do konica 2014r., przy czym w okresie od 1 sierpnia 2014r. powierzchnia najmu zostala ograniczona do 160 m®.
7 powyzszego wynika, ze skutki zalania nie objely calej hali i w rownym stopniu nie wylaczyly poszczegdlnych jej
czesci od eksploatacji. Powodowie nie przedstawili w sposoéb precyzyjny, jak ksztaltowaly sie obnizone wladciwos$ci
techniczne poszczegdlnych czesci hali oraz jaki byl wplyw prac naprawczych i osuszajacych na mozliwoéc¢ korzystania
z hali lub jej cze$ci. Zaoferowany material dowodowy nie dostarcza niezbednych informacji w tym zakresie. Powéd w
zeznaniach podatl jedynie ogbélnikowe dane. W uzasadnieniu pozwu zostatl przywolany dow6d w postaci dokumentéw
znajdujacych sie w aktach sprawy o sygn. I C 828/12, jednakze zostal on przytoczony w czeéci pozwu, w ktorej
powolano sie na opinie bieglego z zakresu szacowania szkdéd wydana w tej sprawie, a strona powodowa mimo
reprezentowania jej przez zawodowego pelnomocnika nie sprecyzowala tego wniosku dowodowego i po ogloszeniu
postanowienia o dopuszczeniu dowodu z dokumentéw nie domagala sie dopuszczenia dalszych dowodow. Zgloszenie
zastrzezenia w trybie art. 162 k.p.c. dotyczylo wylacznie pominiecia przez Sad wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego. W konsekwencji zgloszony material nie dostarczyl informacji pozwalajacych na ustalenie, ze cala hala na



skutek zdarzenia z dnia 7 wrzeénia 2010r. zostala wylaczona z eksploatacji, a nawet gdyby przyjaé, ze taki skutek
wystapil wobec zakresu prac prowadzonych na nieruchomosci majacych na celu zlokalizowanie Zrodla przecieku, to
bez watpienia nie utrzymywal sie on co do calej powierzchni nieruchomoéci do 2014r. W aktach sprawy znajduje

sie umowa z dnia 21 listopada 2012r., ktérej przedmiotem byt najem placu o powierzchni 300 m?, zaé czeéé hali o

powierzchni 240 m? byla wynajmowana od 1 listopada 2011r. Juz tylko te dokumenty wskazuja jednoznacznie, ze co
najmniej do czeSci nieruchomosci przeszkody w udostepnieniu jej pod wynajem ustapily przed 2014r. Sad mial na
uwadze, ze prace majace na celu usuniecie skutkow zalania wystepowaly etapowo z uwagi na brak wyplaty pelnego
odszkodowania przez ubezpieczyciela i spér sadowy o odszkodowanie, jednak strona powodowa nie zaoferowata
materialu umozliwiajacego ustalenie, jaki wplyw na stan poszczegblnych czeSci nieruchomoéci mial postep tych
prac, jak konkretnie one przebiegaly, przez jaki okres byly realizowane oraz jaki byl ich zakres. Przedstawione
argumenty prowadza do wniosku, ze powodowie nie wykazali, w jakim zakresie i przez jaki okres poszczegblne czeSci
nieruchomoéci (place i hala) nie byly i nie mogly by¢ wykorzystywane do celéw zarobkowych.

Decydujace dla rozstrzygniecia bylo jednak to, ze powodowie zdaniem Sadu, nie wykazali wysokoéci korzysci, jakie
mogliby osiagna¢, gdyby nie doszlo do zdarzenia ujawnionego w dniu 7 wrzeénia 2010r., a dokladniej — wysokosci
czynszu. Z tego wzgledu ewentualne proby wyjasnienia, jaka cze$¢ nieruchomosci i przez jaki okres nie mogta by¢
wynajmowana, nie doprowadzilyby do korzystnego dla powodéw orzeczenia, a w konsekwencji nie mialyby wplywu
na tre$¢ rozstrzygniecia. W odniesieniu do wysoko$ci roszczenia trzeba podkreslié, ze potrzebny byt taki material,
ktoéry pozwalalby na ustalenie potencjalnej mozliwoéci uzyskania dochodu z najmu nieruchomoéci oraz wysokoS$ci
tego dochodu. Celowe bylo zatem przedstawienie, w jaki sposéb nieruchomos$¢ byta wykorzystywana, jaki przynosila
dochdd, jaka bylaby mozliwo$¢ dalszego jej wykorzystania, jaki byl popyt na nieruchomosci tego rodzaju oraz jaka
cze$¢ nieruchomodci faktycznie mogla i bylaby wykorzystywana w celach zarobkowych. Informacje w tym zakresie
byly niezbedne do ustalenia, czy potencjalna mozliwo$é uzyskania korzysci z wynajmu nieruchomoéci byla realna
i zostalaby przez powodéw wykorzystana, gdyby nie zdarzenie powodujace szkode. W danym przypadku brak jest
dowodow na to, ze przed 7 wrze$nia 2010r. powodowie uzyskiwali dochody z najmu nieruchomog$ci. Powod podal, ze
do chwili zalania nieruchomo$¢ czesSciowo byla wykorzystywana na cele prywatne, a cze$ciowo byla wynajmowana,
ale nie potrafil poda¢ blizszych informacji w tym zakresie. Stwierdzil, iz wydaje mu sie, ze cze$¢ magazynowa, ktora
wynajmowal L. D. wcze$niej byla wynajmowana innej firmie. Zeznania te s niewystarczajace do poczynienia na
ich podstawie ustalen faktycznych co do tego, ze nieruchomoé¢ byla wykorzystywana w celach zarobkowych przed
7 wrze$nia 2010r., tym bardziej, ze powod nie podal konkretnych zdarzen i umoéw. Powodowie winni okoliczno$¢ te
wykaza¢ przede wszystkim dokumentami, czego nie uczynili. W tej sytuacji istotne jest to, czy powodowie mogli i
faktycznie wykorzystywaliby nieruchomo$¢ w celach zarobkowych po 7 wrze$nia 2010r. Chodzi o wykazanie realnych
mozliwo$ci w tym zakresie i woli co do takiego sposobu korzystania. Zwraca natomiast uwage okolicznosé, ze
cze$c hali — jak podat powod - byla wynajmowana w celach prywatnych, co oznacza, ze powodowie nie mieli woli
wykorzystywania tej cze$ci w celach zarobkowych juz od 7 wrzeénia 2010r.

Poniewaz brak dowodu na to, aby przed 7 wrzesnia 2010r. nieruchomo$¢ byla wynajmowana powodowie winni
skupi¢ sie na wykazaniu popytu na wynajem nieruchomosci takiego rodzaju, jak czesci nieruchomosci, ktore chcieli
wykorzysta¢ w ten sposob. Powinni rowniez zaoferowaé dowody na okoliczno$é wysokoSci czynszu, jaki mogliby
uzyskac. Inicjatywa dowodowa, jaka zostala podjeta w tym zakresie, okazala sie nieskuteczna. Zgloszone dowody nie
dajg mozliwo$ci ustalenia popytu na wynajem tego rodzaju nieruchomosci w okresie 2010-2014, biorgc pod uwage jej
powierzchnie, przeznaczenie i polozenie. Brak jest tez dowodow na to, jaka przecietna kwote z wynajmu powodowie
mogliby uzyskiwaé. Twierdzenia o utracie dochodu wywodzili z dwoch umoéw, pierwszej zawartej z T. M. (1), drugiej
z L. D.. Powdd podniosl, ze byli to perspektywiczni najemcy, ktorzy mieli zamiar wynajmowa¢ nieruchomo$é w
sposob staly. Zdaniem Sadu nie mozna jednak przyjaé, ze gdyby nie zalanie nieruchomosci umowy laczace powoda z
powyzszymi osobami bylyby kontynuowane do dnia dzisiejszego.

Jesli chodzi o umowe z T. M. (1), w tym zakresie Sad co do zasady podzielil zarzuty podnoszone przez pozwanego, iz
przedmiotowa umowa jest co najmniej niewystarczajaca do ustalenia, ze doszlo do utraty dochodu w kwocie 3500 zl
miesiecznie za okres od 1 pazdziernika 2010r. Wskaza¢ nalezy, ze przystapienie do tej umowy laczylo sie z zamiarem



T. M. (1) i jego pelnomocnika W. M. rozszerzenia dotychczasowej dzialalno$ci w postaci rob6t ogdlnobudowlanych,
w ktorej do tej pory nie korzystali z najmu zadnej nieruchomosci. Brak jest dowodéw na to, ze plany tych osob
zostalyby zrealizowane. W. M. przyznal, Ze ceny ztomu spadly i dzialalno$¢ w tym przedmiocie utracila na rentowno$ci,
co poddaje w watpliwo$¢, czy faktycznie bylaby przez niego kontynuowana badZ w ogdle rozpoczeta. W umowie
zaznaczono, ze rozpoczecie dzialalnoéci bedzie uwarunkowane uzyskaniem odpowiednich pozwoler. Swiadek podal,
ze o takowe pozwolenia wystapil i je uzyskal, jednak nie przedstawit blizszych informacji w tym zakresie. Na te
okolicznos$ci brak dowodéw w postaci dokumentow, a Swiadek przyznal, ze dzialalnosé, jaka miata by¢ prowadzona
na nieruchomosci powoda nie byla przez niego i jego syna podejmowana w innym miejscu. Powoduje to, ze dowod
z omawianych zeznan $wiadka nie jest wystarczajacy do przyjecia, ze umowa najmu bylaby realizowana zgodnie z jej
trescia z dnia 2 sierpnia 2010r., Ze w plany co do zamiany zakresu prowadzonej dzialalnoéci zostalyby wprowadzone
w zycie przez T. M. (1) i jego ojca. Sad nie dal wiary zeznaniom $§wiadka W. M. w zakresie w jakim wskazal on,
ze nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem najmu zajal juz w sierpniu 2010 i uregulowat czynsz najmu za ten miesigc.
Okoliczno$é ta pozostaje w sprzecznosci z tre$cig umowy z dnia 2 sierpnia 2010r. wedlug ktérej wydanie przedmiotu
najmu mialo nastgpié z dniem 1 pazdziernika 2010r., jak réwniez z trescia aneksu nr (...) do tej umowy. Znamienne
jest, ze aneks zostal podpisany 30 wrzeénia 2010r., zatem okoliczno$¢ wydania przedmiotu najmu juz w sierpniu
2010r. mogla w nim zosta¢ odnotowana. Tymczasem strony zmieniajac date wydania nieruchomo$ci nie ujawnily w
zaden sposob tego, ze byta ona juz w posiadaniu najemcy.

W odniesieniu do dowodéw na okoliczno$¢ stosunku prawnego laczacego powoda z L. D. to o ile wiarygodne sa

zeznania tego $wiadka co do zamiaru wynajmowania wiekszej powierzchni niz 240 m?, réwniez w tym przypadku brak
dowodow pozwalajacych precyzyjnie ustali¢ przez jaki okres jaka powierzchnie L. D. wynajmowalby od powoda, gdyby
nie doszlo do zalania. W szczegdlno$ci nie zostalo wykazane, od kiedy faktycznie L. D. byl w stanie rozszerzy¢ swoja
dzialalno$¢ na tyle, aby niezbedna dla niego stala sie pozostala czes$¢ hali, co jest istotne z tego wzgledu, ze jak wyzej
wskazano, okres za ktory pozwany ponosi odpowiedzialno$é nie moze wykraczaé poza okres, w ktérym skutki zalania
winny zosta¢ usuniete. Sad w oparciu o posiadane informacje przyjal, ze winno to nastapi¢ w 2014r. (strona powodowa
nie naprowadzila dowoddéw przeciwnych, ze okres ten z przyczyn obiektywnych winien trwaé dluzej), natomiast L.
D. wynajmowal od powoda powierzchnie magazynowa do konica 2014r., w tym w niezmienionym zakresie do konca
lipca 2014r. Brak jest dowodow na to, ze realne bylo rozszerzenie przez niego dzialalno$ci juz w 2013r. Ponadto w
kwestii wysoko$ci ewentualnego czynszu, jaki mogt zostac uzyskany od L. D., to §wiadek ten podal, ze nie bylo miedzy
nim a powodem ustalen co do kwoty za wynajem wiekszej czeSci hali. Rowniez zatem w tym przypadku niezbedne
bylo podjecie przez strone powodowa inicjatywy w celu wykazania kwot, jakie z tytulu najmu okreslonej powierzchni
mogly zostaé uzyskane, czego jednak zaniechano.

Sad mial na uwadze, ze wykazanie hipotetycznych dochodéw z wynajmu nieruchomosci jest zabiegiem trudnym, nie
mniej jednak winien zostaé¢ podjety w ramach istniejacych mozliwosci dowodowych, przy uwzglednieniu okolicznoéci
danej sprawy. Strona powodowa winna zaoferowa¢ dowody na to, ze gdyby nie doszlo do zalania to konkretne cze$ci
nieruchomoéci bylyby wynajmowane czy T. M. (1) czy L. D. badZ innym osobom i jakg kwote z tych uméw mozliwe bylto
uzyska¢ w danym okresie. Dowody te winny zawiera¢ informacje pozwalajace na ustalenie powyzszych okolicznoéci
w sposoOb niemal pewny. Tymczasem zaoferowany material poddaje w watpliwos$é, czy hala bytaby wynajmowana w
sposob ciagly w caloSci. Budzi watpliwosci teza, iz T. M. (1) stalby sie stalym najemca, skoro zawarl umowe najmu w
celu realizacji plan6w rozszerzenia dzialalno$ci, ktorych nie kontynuowal. Nie jest wiadome, czy cze$¢ objeta umowa z
T. M. (1) zostalaby niezwlocznie wynajeta innemu podmiotowi, a jeéli ta to na jakich warunkach. Watpliwe jest takze,
czy L. D. wynajalby przed 2014r. od powoda wieksza powierzchnie i czy powdd — majac perspektywe wspdlpracy ze
$wiadkiem, inne czeSci nieruchomo$ci wynajalby innym osobom.

Zdaniem Sadu celowe byloby dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z wyceny nieruchomoéci, ktéry mogiby
oszacowaé warto§¢ prawa najmu w okresie objetym sporem, jednak tego rodzaju dowdd nie zostat zgloszony. Strona
powodowa domagala sie natomiast dopuszczenia dowodu z opinii bieglego z zakresu ksiegowosci, ktory to dowdd
z uwagi na zakres materialu, jaki przedstawila, byl calkowicie chybiony. Celem biegtego z zakresu ksiegowosci jest
dokonanie weryfikacji, w oparciu o material finansowy, czy doszlo do utraty dochodéw (przychodéw lub zyskow)



po powstaniu okreSlonego zdarzenia. Material jaki zaoferowala strona powodowa w sposéb oczywisty nie dawal
mozliwos$ci takiej oceny, albowiem wskazywal on wylacznie na to, jakie dochody powo6d uzyskiwat po 7 wrze$nia
2010r., a nie wezesniej. Ponadto nie zawieral on informacji, ktore dla weryfikacji wymagalyby wiadomosci specjalnych
z zakresu ksiegowoéci. Sad wziagl pod uwage ten material przy orzekaniu, w szczegbdlno$ci umowy zawierane przez
powoda, choé zostal on zlozony z opdznieniem, a to dlatego, ze jego dopuszczenie nie mialo wplywu na wydluzenie
postepowania. Zaznaczy¢ nalezy, ze zezwolenie dla strony powodowej na zlozenie dokumentacji miato na celu
uzupelienie wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu ksiegowoSci i umozliwienie bieglemu
sporzadzenia opinii, a warunek ten nie zostal spelniony.

Sad mial na uwadze, ze zgodnie z art. 322 k.p.c. jezeli w sprawie o naprawienie szkody $ciste udowodnienie wysokos$ci
zadania jest niemozliwe lub nader utrudnione, sad moze w wyroku zasadzi¢ odpowiednia sume wedlug swej oceny,
oparte na rozwazeniu wszystkich okoliczno$ci sprawy. W ocenie Sadu przepis ten nie znajdowal jednak zastosowania
w rozpatrywanym przypadku. Nalezy bowiem podkreslié, ze powyzsza regulacja moze by¢ podstawa rozstrzygniecia
wylgcznie wowezas, gdy niemoznos$é $cistego udowodnienia zadania lub utrudnienie jego udowodnienia wystepuje
po wyczerpaniu wszystkich mozliwych §rodkow dowodowych i ma charakter obiektywny (por. orzeczenie SN z
dnia 26 stycznia 1976 r., I CR 954/75, niepubl.). Zastosowanie tego przepisu nie moze skutkowa¢ zwolnieniem
powoda z ciezaru gromadzenia materialu procesowego i dowodzenia faktow. Poniewaz w danym przypadku istnialy
srodki dowodowe i mozliwo$¢ zaoferowania takiego materialu, ktory pozwolilby na ustalenie okolicznosci spornych i
decydujacych o wysokosci szkody, na co Sad wskazywal powyzej, jednak nie zostaly zgloszone przez strone powodowa
reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika, to wykluczone bylo skorzystanie z dyspozycji art. 322 k.p.c.
Dlatego tez do oszacowania kwot, jakie mozna bylo uzyska¢ z najmu powierzchnia hali czy placu Sad nie uwzglednit
umow, jakie powdd zawart z réznymi podmiotami w pdzniejszym okresie, juz tylko z tego wzgledu, ze brak podstaw
do przyjecia, iz naleznoéci z tytulu czynszu w okresie 2010 -2014 ksztaltowalyby sie na zblizonym poziomie, jak w
przedmiotowych umowach. Wlaéciwa w tym kierunku inicjatywa dowodowa nie zostala podjeta.

W konsekwencji powyzszego uznajac, ze dowody zgloszone przez powodow sg niewystarczajace lub nieskuteczne i nie
dajg mozliwosci ustalenia, czy i w jakiej wysokoSci doszlo do utraty korzysci, powodztwo zostalo oddalone.

Marginalnie Sad wskazuje, iz specyfika niniejszego zadania polegala na tym, ze powodowie domagali sie jedynie
czesci odszkodowania z tytulu utraconych korzysci, tj. tylko co do kwoty 2000 zl. Nie zostalo okre§lone, jakiego
okresu ta cze$¢ dotyczy, aby mozliwym bylo ograniczenie ustalen co do tego okresu. W konsekwencji przedmiotem
postepowania dowodowego byla cala szkoda w postaci utraconych korzysci i dopiero jej zweryfikowania co do
zasady i wysoko$ci umozliwialo uwzglednienie powodztwa choéby w czesci. Wykluczone bylto zasgdzenie dochodzonej
kwoty tylko na tej podstawie, ze w Swietle zaoferowanego materialu, mimo wielu watpliwosci co do zakresu, w
jakim nieruchomo$¢ nie mogla by¢ wynajmowana, okresu wystepowania tej przeszkody oraz wysokoSci utraconego
czynszu, mozna z bardzo wysokim stopniem prawdopodobienstwa przyjac, ze korzysé, jakiej powodowie nie uzyskali
wynosila nie mniej niz 2000 zl. Takie rozstrzygniecie byloby sprzeczne z trescig art. 322 k.p.c. oraz stanowiloby
uprzywilejowane potraktowanie strony, ktéra podejmuje taka taktyke procesowa, ze dochodzi tylko niewielkiej czesci
roszczenia, ktére w jej ocenie jej przystuguje. Zainicjowany proces nie moze bowiem by¢ sposobem na rozeznanie,
czy dochodzenie odszkodowania w danej sytuacji bedzie skuteczne. Zakres zadania nie uzasadnia w zadnym razie
zmniejszenia wymogow dowodowych wobec powodow.

Z powyzszych wzgledow Sad powodztwo oddalit w caloéci.

Konsekwencja powyzszego jest rozstrzygniecie o kosztach procesu, oparte na art. 98 § 1 i 3 k.p.c. Do kosztow
poniesionych przez pozwanego nalezalo wynagrodzenie pelnomocnika procesowego w stawce minimalnej 600 zk.
Poniesienie oplaty od pelnomocnictwa nie zostalo wykazane, dlatego kwota 17 z} nie zostala zasagdzona.



