Sygn. akt I ACa 450/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 wrze$nia 2015 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Jarostaw Marek Kaminski (spr.)
Sedziowie : SA Jadwiga Chojnowska
SO del. Grazyna Wolosowicz
Protokolant : Izabela Lach

po rozpoznaniu w dniu 30 wrze$nia 2015 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. K.

przeciwko M. G.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku

z dnia 4 grudnia 2014 r. sygn. akt I C 123/14

I. oddala obie apelacje;

II. zasgdza od powoda na rzecz pozwanego 2.565 zlotych tytulem zwrotu czesci kosztéow procesu
drugiej instancji.

(...)

UZASADNIENIE

Powod A. K. wniost o zasadzenie od pozwanego M. G. kwoty 75.968,20 zl, na ktora to kwote skladaly sie: 13.425
z} z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci, w zwiazku z przechowywaniem na niej licznych ruchomoéci
zardbwno w budynku, jak i na posesji wokodl, 46.543,20 zl z tytulu odszkodowania za strate w postaci utraconych
korzysci, ktore bylby w stanie osiggnaé majac mozliwo$¢ wynajecia catej powierzchni magazynowej i 16.000 zl tytutem
odszkodowania za wady fizyczne rzeczy (uszkodzona instalacja c.o.).



Pozwany wniost o oddalenie powo6dztwa. Podnosil, ze pomimo préb odzyskania rzeczy ruchomych, to powod nie chcial
ich wydaé, wskazujac, ze nabyl je lacznie z calg nieruchomo$cia. Zaprzeczyl tez, ze sprzedajgc nieruchomosé, zapewnial
powoda o prawidlowosci dzialania instalacji c.o.

Wyrokiem z dnia 4 grudnia 2014 r. Sad Okregowy w Bialymstoku zasadzit od pozwanego na rzecz powoda kwote 800 zt
z ustawowymi odsetkami od dnia 26 wrze$nia 2012 r.; oddalil powddztwo w pozostalym zakresie; zasadzil od powoda
na rzecz pozwanego kwote 3.617 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Orzeczenie to zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne.

W dniu 9 stycznia 2009 r. M. G. i A. K. zawarli pisemna umowg przedwstepna sprzedazy nieruchomo$ci, potozonej w

S. przy ul. (...), zabudowanej pawilonem dwukondygnacyjnym (220 m*® na pierwszym poziomie i 140 m® na drugim
poziomie). Ustalono, Ze przyrzeczona umowa sprzedazy zawarta zostanie do dnia 25 sierpnia 2009 r.

W oparciu o porozumienie stron, powdd objal we wladanie ta nieruchomo$¢, uzyskujac klucze i rozpoczynajac jej
przystosowywanie do swoich potrzeb (prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej z zakresu produkcji i sprzedazy mebli).
W trakcie prac zorientowal sie, ze znajdujaca sie w magazynie instalacja c.o. nie spelnia swego przeznaczenia. Wobec
trudnoéci z uzyskaniem kredytu na zakup nieruchomo$ci, nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej w ustalonym
terminie, ale w dniu 4 wrzeénia 2009 r. strony zawarly w formie aktu notarialnego umowe przedwstepnej sprzedazy
tej nieruchomodci, zastrzegajac, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta najpozniej do dnia 3 marca 2010 .

W zwigzku z roszczeniami pozwanego, ktory domagal sie od powoda zaplaty 10.000 zl z tytulu bezumownego
korzystania z przedmiotowej nieruchomosci, strony ostatecznie w dniu 7 wrzes$nia 2009 r. zawarly umowe najmu
zajetych przez powoda powierzchni magazynowych.

Do zawarcia umowy przyrzeczonej doszlo za$ w dniu 21 wrze$nia 2009 r. (akt notarialny Rep. (...)).

Strony uzgodnily tez, ze pozwany odbierze swoje rzeczy pozostawione na przedmiotowej nieruchomosci, po uzyczeniu
transportu przez powoda. Do tego jednak nie doszlo, w zwigzku z czym w pazdzierniku 2009 r. pozwany zorganizowal
wlasny transport, ale wowczas powdd wydat mu jedynie cze$é¢ rzeczy (klatki dla krolikow). Zazadal jednocze$nie
czeSciowego zwrotu kosztéw zwiazanych z naprawa centralnego ogrzewania. Przy kolejnej probie zabrania rzeczy,
powdd ponownie odmoéwil ich wydania, twierdzac, ze nabyl je wraz z nieruchomoscig. Dlatego tez w dniu 15 czerwca
2010 r. pozwany wezwal powoda do wydania rzeczy pozostawionych na nieruchomosci. Powod w pismach z 22 czerwca
2010 r. i 16 lutego 2011 r. podirzymatl swoje dotychczasowe stanowisko, podnoszac, ze pozwany mial mozliwo$¢
dysponowania swoimi rzeczami do dnia 21 wrze$nia 2009 r.

W zwiagzku z tym, M. G. w dniu 1 wrzeénia 2010 r. wnio6st przeciwko powodowi oraz jego malzonce E. K. pozew
o wydanie rzeczy ruchomych, pozostawionych na nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy sprzedazy z dnia 21
wrze$nia 2009 r. oraz o zasadzenie kwoty 10.000 zl tytulem bezumownego korzystania z nieruchomosci za okres
od 9 czerwca do 21 wrzesnia 2009 r. W odpowiedzi na pozew malzonkowie K. kwestowali obowigzek zwrotu rzeczy
pozostawionych na zakupionej przez nich nieruchomosci. W toku procesu A. K. w piémie z dnia 13 czerwca 2011 r.
wyrazil wole wydania pozostajacych na posesji ruchomosci. Do ich protokolarnego wydania doszlo w dniu 22 listopada
2011 r. Wyrokiem z dnia 8 grudnia 2011 r. Sad Rejonowy w Bielsku Podlaskim zasadzil od A. i E. M. malzonkéw K.
na rzecz M. G. kwote 8.041 zt stanowigca réwnowarto$é rzeczy ruchomych, ktérymi rozporzadzit A. K. (sygn. akt I
C 299/10).

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Okregowy doszed}! do przekonania, ze powodztwo zastluguje jedynie na
cze$ciowe uwzglednienie.

Wstepnie wskazal, ze wprawdzie z prawa wlasnosci co do zasady wynikaja uprawnienia do korzystania z rzeczy i
pobierania pozytkow, a stan w ktorym wlasciciel nie moze korzystac z rzeczy, prowadzi do uszczerbku w sferze jego
interesOw majatkowych, tym niemniej zgromadzony w sprawie material dowodowy, a w szczegblno$ci dokumenty



sprawy I C 299/10 wskazuja, ze cho¢ nieruchomo$¢ powoda byla w czesci zajmowana przez pozostawione na niej
rzeczy ruchome, tym niemniej stan taki nie byl zgodny z wola samego pozwanego. Wrecz przeciwnie staral sie on
odzyskac swoje rzeczy, ale to wlasnie powdd odmawiat ich wydania, twierdzac, ze wlasno$¢ tych przedmiotéw przeszia
na niego wraz z nieruchomoscia. W takiej za$ sytuacji nie moze domaga¢ sie wynagrodzenia za rzekomo bezumowne
korzystania przez pozwanego z nieruchomosci (art. 224 § 2 k.c. i art. 225 k.c. oraz 230 k.c.).

Sad nie znalazl takze podstaw do uwzglednienia roszczenia o odszkodowanie z tytulu utraconych korzysci w postaci
czynszu z dzierzawy przedmiotowej nieruchomosci (art. 471 k.c.). Podal, ze powo6d nie wykazal przede wszystkim
powstania szkody, ani tez jej wysokoéci. Zdaniem Sadu, watpliwo$ci nasuwa samo zawarcie umowy najmu, majacej
by¢ zrédlem korzysci, skoro potencjalnym najemca miata by¢ spotka prowadzona przez powoda i jego syna. Dodal, ze
nawet gdyby do szkody w opisanej postaci doszlo, to brak bylo podstaw do przyjecia, ze istnieje zwiazek przyczynowy
pomiedzy szkoda a dzialaniem pozwanego. Przedmioty ruchome znajdowaly sie bowiem na nieruchomos$ci powoda,
wbrew woli pozwanego, a zatem nie mozna mu stawiaé zarzutu, iz swoim zaniechaniem doprowadzil do powstania
wskazywanej szkody.

Za czeSciowo uzasadnione uznal natomiast roszczenie odszkodowawcze, majace swe zrédlo w niewlasciwym
wykonaniu przez pozwanego zobowigzania w postaci sprzedazy nieruchomosci z niespelniajaca swej funkcji instalacja
centralnego ogrzewania. Wskazal, ze kupujacy budynek ma prawo oczekiwa¢, ze beda w nim sprawne niezbedne
instalacje, w zwigzku z czym sprzedaz w naszej strefie klimatycznej budynku z niesprawng instalacjg c.o. nalezy uznaé
za niewla$ciwe wykonanie zobowigzania. Majac na uwadze tre$¢ opinii bieglego rzeczoznawcy J. Z., Sad uznal, ze koszt
doprowadzenia instalacji c.0. do wla$ciwego funkcjonowania wynosit 800 zt (koszty zakupu sterownika i demontazu
szczegOlowo opisane w opinii) i taka tez kwote zasadzil od pozwanego. O odsetkach od wskazanej kwoty orzekl na
podstawie art. 481 k.c. i art. 455 k.c.

O kosztach procesu postanowil zgodnie z art. 100 zd. 2 k.p.c., obciazajac nimi w caloSci powoda.
Wyrok ten zaskarzyly obie strony.

Powod kwestionowal go w czedci oddalajacej powddztwo o zaplate kwot; 9.294,12 zt tytulem wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie i 46.543,20 zl tytulem odszkodowania za utracone korzysci, zarzucajac Sadowi I instancji
naruszenie:

1. art. 233 § 1i 2 k.p.c. i art. 328 § 2 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow przeprowadzonych
w sprawie i bledne przyjecie, ze:

- nie wyrazal on zgody na wydanie pozwanemu pozostawionych ruchomosci,
- umowy najmu zawarte pomiedzy nim a (...).iT. K. sp.j. byly pozorne,

2. art. 230 k.c. w zw. z art. 225 k.c. przez bledne uznania, ze warunkiem zadania przez wilasciciela wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie przez posiadacza z nieruchomoéci jest to, aby posiadacz mégl z niej korzystaé¢ w sposéb

efektywny,

3. art. 461 k.c. przez nierozwazenie, czy byl on uprawniony byl do skorzystania z prawa zatrzymania ruchomosci
pozwanego,

4. art. 471 k.c. przez uznanie, ze nie udowodnil on winy pozwanego w nienalezytym wykonaniu umowy sprzedazy
nieruchomosci oraz zwiazku przyczynowego pomiedzy sprzedaza nieruchomoS$ci z wadami i niemoznoécia jej

wynajecia,

5. art. 361 § 2 k.c. przez nieuwzglednienie tego, ze niemozno$¢ wynajecia cze$ci nieruchomosci osobie trzeciej stanowi
korzyéc, ktora mogl osiggnaé gdyby pozwany w sposob nalezyty wykonal umowe sprzedazy nieruchomosci.



Whnosil o zmiane zaskarzonego wyroku przez zasadzenie od pozwanego kwoty 54.837,32 zl z ustawowymi odsetkami
od dnia 26 wrzesnia 2012 r. do dnia zaplaty oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu.

Z kolei pozwany zaskarzyt wyrok w czeéci uwzgledniajacej powddztwo, zarzucajac mu obraze art. 328 § 3 k.p.c. przez
pominiecie w pisemnych motywach uzasadnienia ustalenia daty, w ktoérej powod dowiedzial sie o wadzie centralnego
ogrzewania, a w szczegoblnosci, czy wiedzial o tej wadzie w dacie zawarcia umowy zobowiazujacej i rozporzadzajacej, co
w konsekwencji uniemozliwilo dokonanie oceny zasadnosci zgloszonego roszczenia z punktu widzenia art. 557 § 1 k.c.

Wnosil o zmiane wyroku i oddalenie powo6dztwa w calo$ci.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Obie apelacje nie zastugiwaly na uwzglednienie.

Nietrafny byl - podniesiony w apelacji powoda - zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., polegajacy na dowolnej - zdaniem
skarzacego - ocenie materialu dowodowego. Przy ocenie zasadno$ci tegoz zarzutu wypada odwolaé sie do utrwalonych
juz pogladéw orzecznictwa, zgodnie z ktérymi, jezeli z okre§lonego materiatu dowodowego sad wyprowadza wnioski
logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodow
(art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie ostac, choéby w réwnym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie
wysnu¢ wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub
gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie
uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo - skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena
dowodow moze by¢ skutecznie podwazona.

Majac na uwadze przedstawione wyzej zasady, przyjac nalezy, ze Sad I instancji nie przekroczyl ram zasady swobodne;j
oceny dowodoéw wyrazonej w art. 233 § 1 k.p.c. Dlatego tez Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne ustalenia
faktyczne i wnioski Sadu I instancji, zawarte w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Sa one wynikiem zebranego w
niniejszej sprawie materialu dowodowego, ktorego ocena nie budzi zastrzezen.

Z ustalen tych za$ wynika, ze po zawarciu w dniu 9 stycznia 2009 r. pisemnej umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomoéci, polozonej w S. przy ul. (...), zabudowanej pawilonem dwukondygnacyjnym, A. K. objal wladanie nad
nieruchomo$cia i stan ten trwa do dnia dzisiejszego. W dniu 4 wrze$nia 2009 r. strony zawarly koleja, ale juz w formie
aktu notarialnego, umowe przedwstepna sprzedazy tej nieruchomosci, a do zawarcia umowy przyrzeczonej doszlto w
dniu 21 wrzeénia 2009 r. (akt notarialny Rep. (...)). Nie bylo rowniez kwestionowane, ze M. G. oddajac powodowi we
wladanie nieruchomo$¢, pozostawil na niej szereg przedmiotéw ruchomych, ani tez to, ze podejmowane przez niego
proby ich odebrania spotkaly sie ze sprzeciwem ze strony powoda, ktory utrzymywal, iz wlasno$é tych przedmiotow
przeszla na niego z datg zakupu nieruchomosci. W $wietle zgormadzonego w sprawie materialu dowodowego, w tym
dowodow w postaci pism kierowanych do siebie przez strony, m.in. takze w toczacej sie przed Sadem Rejonowym
w Bielsku Podlaskim sygn. akt I C 299/10, nie moze budzi¢ watpliwoSci rowniez i to, ze to wlagnie nieprzejednana
postawa A. K., ktory odmawial zwrotu spornych przedmiotéw ruchomych, sklonila M. G. do wystapienia na droge
sadowa z pozwem o ich wydanie. O odmowie wydania nalezacych do pozwanego przedmiotow, §wiadcza nie tylko
dowody w postaci zeznan $wiadkow, ale przede wszystkim tre$é pism sporzadzonych przez powoda i jego malzonke.
Zar6bwno bowiem w pi$mie z dnia 22 czerwca 2010 r. (k. 31) - zawierajacego odpowiedz na wezwanie do wydania
rzeczy, jakiw odpowiedzi na pozew w sprawie toczacej sie przed Sagdem Rejonowym w Bielsku Podlaskim (k. 26 - 31 akt
sprawy I C 299/10), stanowczo nie zgadzal sie na wydanie spornych przedmiotéw. Dopiero w toku procesu o wydanie,
w pi$mie z dnia 13 czerwca 2011 r. A. K. wyrazil zgode na zwrot pozostajacych na jego posesji ruchomosci. Ostatecznie
za$ do ich protokolarnego wydania doszto w dniu 22 listopada 2011 r. Zaoferowany przez obie strony procesu material
dowodowy byl wiec jednoznaczny w swojej wymowie i dawal podstawe do przyjecia, ze cho¢ w objetym zadaniem
okresie od 21 wrze$nia 2009 r. do 21 listopada 2010 r. (25 miesiecy) na nalezacej do powoda nieruchomo$ci znajdowaly
sie przedmioty ruchome nalezace do pozwanego, to jednak odbywalo sie to wbrew woli pozwanego i wynikalo jedynie
z celowego dzialania samego powoda, ktéry odmawiat ich wydania.



W takiej za$ sytuacji nie byto podstaw do uwzglednienia roszczen pozwu, ktére A. K. wigzal z zajmowaniem czeSci
nieruchomo$ci przez te przedmioty.

Odnoszac sie do zadania pozwu, ktérym bylo wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci,
wywiedzione z art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. i art. 230 k.c., wskaza¢ nalezy, ze stosownie do art. 224 § 1
k.c. samoistny posiadacz w dobrej wierze nie jest obowiazany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i nie jest
odpowiedzialny ani za jej zuzycie, ani za jej pogorszenie lub utrate. Wedlug art. 224 § 2 k.c. dopiero od chwili, w
ktérej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedziat sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie
rzeczy, jest on obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuzycie, pogorszenie
lub utrate, chyba Ze pogorszenie lub utrata nastapila bez jego winy. Zgodnie z art. 225 k.c. obowigzki samoistnego
posiadacza w zlej wierze wzgledem wlasciciela sg takie same jak obowigzki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od
chwili, w ktorej ten dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy. Jednakze samoistny
posiadacz w zlej wierze obowiagzany jest nadto zwréci¢ wartos$é¢ pozytkow, ktorych z powodu zlej gospodarki nie
uzyskal, oraz jest odpowiedzialny za pogorszenie i utrate rzeczy, chyba ze rzecz uleglaby pogorszeniu lub utracie takze
wtedy, gdyby znajdowala sie w posiadaniu uprawnionego. Z kolei przepis art. 230 k.c. reguluje stosunki pomiedzy
wlascicielem rzeczy a jej bezprawnym posiadaczem zaleznym, tj. osoba, ktéra bez tytulu prawnego wlada cudza rzecza
jak uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca lub majacy inne prawo, z ktérym laczy sie okreslone wladztwo nad
rzecza. Przepis ten nakazuje do okre$lonych w nim stosunkéw stosowaé odpowiednio przepisy dotyczace roszczen
uzupelniajacych oraz roszczen samoistnego posiadacza o zwrot nakladow na rzecz.

Z zestawienia przytoczonych przepiséw wynika, ze roszczenie wlaciciela o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z rzeczy moze byc skierowane przeciwko: posiadaczowi w dobrej wierze od momentu, w ktéorym dowiedzial sie
0 wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy oraz posiadaczowi w zlej wierze. Wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci dotyczy faktycznego wykonywania czynnos$ci na nieruchomosci wlasciciela,
a zatem uwzglednia sie stan faktyczny, ktory rzeczywiscie wystapil.

O posiadaniu i jego postaci (posiadanie samoistne, posiadanie zalezne) decyduje wylgcznie sposéb wladania rzecza.
Przyjmuje sie, ze posiadanie jest stanem faktycznym przejawiajacym sie we wladztwie nad rzecza (corpus possesionis)
oraz woli wladania rzecza dla siebie (animus rem sibi habendi). Pierwszy z tych elementéw wystepuje wtedy, gdy dana
osoba znajduje sie w sytuacji pozwalajgcej jej na korzystanie z rzeczy w taki sposéb, w jaki moga to czynic¢ osoby,
ktérym przystuguje do rzeczy okreslone prawo, przy czym nie jest wymagane efektywne korzystanie z rzeczy, wystarczy
bowiem sama mozliwo$¢ korzystania z niej. O mozliwos$ci korzystania z rzeczy mozna méwié wowczas, jezeli wladajacy
moze uzywac rzeczy, pobierac z niej pozytki, przeksztalcaé, a nawet ja zniszczyé. Wladztwo nad rzecza moze by¢ uznane
za posiadanie, jezeli jest stanem trwalym, podkresla sie jednak, ze posiadacz moze w stosunku do rzeczy przej$ciowo
nie wykonywaé wladztwa, lecz na skutek tego nie traci posiadania. O posiadaniu mozna méwic jedynie w przypadku,
gdy wladanie nie napotyka skutecznego oporu osob trzecich, prowadzacego do trwalej utraty wladania rzecza.

Drugi czynnik w postaci woli wladania dla siebie (animus rem sibi habendi) przejawia sie w podejmowaniu wielu
czynnoéci wskazujacych na to, ze posiadacz traktuje faktyczny stosunek do rzeczy jako wlasna, z reguly nieograniczong
sfere dyspozycji. Przewaza przy tym obiektywne ujmowanie elementu animi, w ktorym o wladaniu rzecza jak wtasciciel
albo inny uprawniony decyduje ocena otoczenia posiadajacego. Nie mozna jednak pomingé w tej ocenie rzeczywistej
woli wladajgcego.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, wskazaé nalezy, ze w Swietle ustalenn poczynionych
przez Sad I instancji, a ktére - o czym byla juz mowa na wstepie - Sad Apelacyjny w pelni podziela, oczywistym
wydaje sie, ze M. G. nie tylko nie mial woli wladania nieruchomoscia powoda poprzez zajmowanie jej cze$ci w celu
skladowania wlasnych rzeczy ruchomych, ale wrecz przeciwnie stan taki mial miejsce wbrew jego woli. Nie sposob
go zatem traktowac jako posiadacza nieruchomosci, a istniejacego stanu faktycznego traktowaé jako rzeczywistego
korzystania ze stanowigcej od 21 wrze$nia 2009 r. wlasno$¢ A. K. nieruchomosci, polozonej w S. przy ul. (...).
Podkreslenia bowiem ponownie wymaga, ze pozwany podejmowat wielokrotne proby odebrania pozostawionych tam
ruchomych skladnikdéw majatku, a nie udalo mu to sie jedynie z przyczyn lezacych po stronie powoda. Sprzecznym



zatem zaréwno ze wskazanymi wyzej przepisami, ale rowniez zasadami zdrowego rozsadku, byloby nakladanie na
pozwanego obowiazku zaplaty wynagrodzenia za rzekome korzystanie z cze$ci nieruchomosci, skoro taka sytuacja
zostala wrecz wymuszona przez samego powoda.

Brak bylo réwniez podstaw do uwzglednienie apelacji powoda w czeSci, w jakiej kwestionowal rozstrzygniecie Sadu I
instancji oddalajace zadanie zasadzenia odszkodowania.

Obowiazek naprawienia szkody moze powstaé z niewykonania lub nienalezytego wykonania istniejacego zobowigzania
(odpowiedzialno$¢ kontraktowa), z wyrzadzenia szkody czynem niedozwolonym (odpowiedzialno$é deliktowa) lub w
wyniku zaciagniecia zobowigzania, w ktérym Swiadczenie polega wlasnie na odszkodowaniu. Z kolei pojecie szkody
obejmuje uszczerbek, jakiego w swych dobrach lub interesach doznala okreslona osoba, jesli sa to dobra lub interesy
prawnie chronione i co do ktérych z mocy obowiagzujacych norm istnieje obowiazek jej naprawienia. Szkoda moze
obejmowa¢ zar6wno poniesione straty (damnum emergens), jak i utracone korzysSci (lucrum cessans). Za utracone
korzyéci uznaje sie to wszystko, co nie weszlo do majatku poszkodowanego, a co weszloby, gdyby mu szkody nie
wyrzadzono. Stratg za$ jest to, co z majatku tego wyszlo, a pozostaloby w nim, gdyby nie bylo zdarzenia wyrzadzajacego
szkode.

W rozpoznawanej sprawie, powod swoje roszczenie odszkodowawcze wigzat z utrata potencjalnych korzyéci z tytulu
najmu przez okres zajmowania przez pozwanego jego nieruchomosci, tj. lucrum cessans. Roszczenia z tego tytulu
nalezalo rozpatrywaé w oparciu o regulujacy skutki uchybien kontraktowych przepis art. 471 k.c. wzw. zart. 361 § 2 k.c.
Jego konstytutywnymi warunkami, ktérych wykazanie spoczywa na stronie domagajacej sie zaplaty odszkodowania,
sa: niewykonanie lub nienalezytego wykonania zobowigzania przez dluznika, szkoda (zaréwno co do zasady jak i
wysokoSci) oraz adekwatny, normalny zwiazek przyczynowy pomiedzy ta szkoda a niezgodnym z umowa zachowaniem
dluznika. Na powodzie, zgodnie z art. 6 k.c., spoczywal ciezar udowodnienia wystgpienia okolicznos$ci skutkujacych
powstaniem odpowiedzialno$ci dluznika. Brak jednej z nich stanowi zas podstawe wylaczajaca odpowiedzialnosé
dluznika.

O ile zatem nawet hipotetycznie przyjmujac, ze powdd - przedkladajac stosowne umowy najmu - wykazat zar6wno
powstanie szkody, jak i jej wysoko$¢ (cho¢ jest to tylko zalozenie czysto teoretyczne, zwazywszy na stan techniczny
budynku, ktéry wymagal szeregu nakladow, aby znalez¢ sie w stanie umozliwiajacym uméwione z niego korzystanie),
tym niemniej z pewno$cia nie ma uzasadnionych racjonalnie przeslanek, aby zachowanie pozwanego rozpatrywaé w
kontekscie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, a tym bardziej istnienia adekwatnego zwigzku
przyczynowego pomiedzy zdarzeniem, a powstala szkoda.

Jak bowiem wynika z wyzej poczynionych rozwazan, ktérych nie ma potrzeby szczegbélowo przytaczaé po raz kolejny,
decyzja o pozostawieniu na tak dlugi okres czasu przedmiotéw ruchomych na posesji potozonej w S. przy ul. (...),
lezala wylacznie po stronie powoda i nie byta spowodowana zachowaniem (dzialaniem lub zaniechaniem) pozwanego.
To bowiem A. K., pomimo wielokrotnych prob odzyskania tych przedmiotéw przez M. G., podjal decyzje o odmowie
ich zwrotu, a tym samym sam réwniez zdecydowal, ze zajmowaly one cze$¢ jego nieruchomosci. Nie mozna zatem
pozwanemu przypisywaé odpowiedzialno$ci za nastepstwa okolicznoSci, za ktore nie ponosi odpowiedzialnoéci.

W ocenie Sagdu Apelacyjnego, nie bylo rowniez podstaw do uwzglednienia apelacji pozwanego, skierowanej przeciwko
rozstrzygnieciu dotyczacemu odszkodowania za wady fizyczne (uszkodzona instalacja c.o0.) zakupionej przez powoda
nieruchomoéci.

Warunkiem powstania odpowiedzialno$ci sprzedawcy z tytutu rekojmi za wady fizyczne sprzedanej rzeczy jest wada
rzeczy zmniejszajaca jej warto$¢ lub uzytecznosé ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okoliczno$ci
lub z przeznaczenia rzeczy, jak rowniez wada polegajaca na tym, ze rzecz nie ma wlasciwosci, o ktorych istnieniu
zapewnil kupujacy albo tez, jesli rzecz zostala wydana kupujacemu w stanie niezupelnym (art. 556 § 1 k.c.).

Tre$é cytowanego przepisu wskazuje, ze decydujace znaczenie ma kryterium funkcjonalne zwiazane z przeznaczeniem
rzeczy oraz jej uzytecznoscia ze wzgledu na cel oznaczony w umowie albo wynikajacy z okolicznosci lub przeznaczenia



rzeczy oraz z wlasciwoSci, o ktorych istnieniu zapewnial sprzedawca kupujacego. Obowiazkiem kupujacego, poza
wymaganym w okreS§lonych przypadkach obowigzkiem zbadania rzeczy, jest udowodnienie istnienia wady. Z uwagi
na stan, w jakim znajdowat sie budynek sprzedawany przez pozwanego, sprawdzenie skuteczno$ci zainstalowanej w
nim instalacji grzewczej, bylo utrudnione, tym niemniej nalezalo da¢ wiare powodowi, jak i korespondujacymi z jego
twierdzeniami zeznaniami zony, iz pozwany zapewnial ich o sprawnym dzialaniu spornej instalacji. W okoliczno$ciach
niniejszej sprawy, bezspornym wydawalo sie takze to, ze instalacji tej - po zakupie nieruchomosci - nie udalo sie
uruchomié, co m.in. bylo jedna z przyczyn powstania p6Zniejszego konfliktu pomiedzy stronami. Brak za$ sprawnej
instalacji w budynku, wskazywal na istnienie wady fizycznej sprzedanej nieruchomosci, ktérej czescig sktadows jest
wymieniony budynek. Tego typu wada zmniejsza jego uzytecznoSc¢.

Jak wynika z twierdzen pozwanego, kwestionowal on to, ze opisana wada fizyczna istniala w chwili dokonania
sprzedazy nieruchomoéci. W tej sytuacji ze wzgledu na tresé art. 559 k.c., to na nim spoczywat ciezar dowodu w
tym zakresie. Dopiero wykazanie tej okolicznoci, z ktorej pozwany jako sprzedawca nieruchomos$ci wywodzi skutki
prawne, zwolniloby go od odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi za wady fizyczne. W wyroku z dnia 27 listopada 2003
r. Sad Najwyzszy (sygn. akt III CK 115/02) przyjal, ze treS§¢ normy prawnej zawartej w art. 559 k.c. uzasadnia
postugiwanie sie domniemaniem, ze wady wynikly z przyczyny tkwiacej juz poprzednio w rzeczy sprzedanej. Oznacza
to, ze na kupujacym nie spoczywa ciezar dowodu, iz wada powstata z przyczyny tkwiacej juz poprzednio w rzeczy. To na
sprzedajacym, ktory ponosi ewentualna odpowiedzialno$¢ za wady fizyczne budynku, spoczywa obowiazek wykazania,
ze wady te powstaly po przej$ciu niebezpieczenstwa na kupujacego. Pozwany za$ takich dowodéw nie zaoferowat,
stad tez w pelni uzasadnione bylo przyjecie przez Sad I instancji, ze ponosi on odpowiedzialno$¢ za wady sprzedanej
nieruchomoéci.

Majac na uwadze, ze nabywcy wadliwej rzeczy przystuguje wybor co do sposobu uzyskania rekompensaty od
sprzedawcy, polegajacy na mozliwosci dochodzenia roszczenia odszkodowawczego na podstawie art. 471 k.c., bez
roéwnoczesnego korzystania z uprawnien przyshugujacych w ramach rezimu wynikajacego z rekojmi, powddztwo w
tym zakresie co do zasady nalezalo ocenic¢ jako usprawiedliwione.

Nie bylo takze podstaw do kwestionowania wysoko$ci odszkodowania zasgdzonego z tego tytulu. Sad I
instancji celem oszacowania szkody postuzyl sie wlasciwym Srodkiem dowodowym, a mianowicie opinia bieglego
sadowego rzeczoznawcy, ktory posiadajgc ku temu wiadomosci specjalne, ustalil poniesione przez powoda koszty
doprowadzenia instalacji c.o. do wlasciwego dzialania na kwote 800 zl. Tres¢ tej opinii nie byla kwestionowana przez
zadna ze stron, stad tez mogla ona stanowié¢ podstawe ustalen czynionych przez Sad Okregowy.

Nie znajdujac zatem podstaw do uwzglednienia zarzutéw podnoszonych we wniesionych przez obie strony $rodkach
zaskarzenia, Sad Apelacyjny na mocy art. 385 k.p.c., orzekl jak w sentencji.

O kosztach procesu za instancje odwolawcza orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c., rozdzielajac je stosunkowo miedzy
stronami - stosownie do zakresu, w jakim kazda ze stron przegrala i wygrala sprawe w tej instancji.

(...)



