Sygn. akt I ACa 912/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 marca 2018 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Ewa Tkocz
Sedziowie : SA Tomasz Slezak (spr.)
SA Ewa Solecka
Protokolant : Barbara Bialozyt

po rozpoznaniu w dniu 16 marca 2018 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa S. W.i A. W.

przeciwko Spoétce (...) Spolce Akeyjnej w B.

o naprawienie szkody

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 25 maja 2017 r., sygn. akt II C 79/16

1) oddala apelacje;

2) zasadza od pozwanej na rzecz powodow 8 100 (osiem tysiecy sto) zlotych
z tytulu kosztéw postepowania apelacyjnego.

SSA Ewa Solecka SSA Ewa Tkocz SSA Tomasz Slezak

I ACa912/17

UZASADNIENIE

Powodowie A. W. i S. W. w pozwie wniesionym przeciwko (...) Spolce Akcyjnej w K. (obecnie Spélka (...) S.A.
w B.) domagali sie naprawienia szkody goérniczej powstalej na nieruchomosci potozonej w B. przy ul. (...), przez




zaplate 415.837,01 zl., na ktoéra skladaly sie nastepujace kwoty: 144.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od
dnia 6 lutego 2015 roku, tytulem jednorazowego odszkodowania; 111.402,41 zl wraz z ustawowymi odsetkami od
dnia wniesienia pozwu tytulem odszkodowania stanowigcego rekompensate utraconych korzyéci (w tym zakresie
powodztwo zostalo rozszerzone do kwoty 197.337,38 z1); 157.861 zl, lub kwoty 96.061 zl, ewentualnie kwoty 56.362 z}
tytulem uzupekiajacego odszkodowania (w tym zakresie pozew zostatl cofniety, a postepowanie umorzone); 2.573,60
z} wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu tytulem kosztow rozbiérki budynku. Powodowie wniesli
takze o zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, ze prowadzili dzialalno$¢ gospodarcza w lokalu uzytkowym nr (...)
zlokalizowanym na parterze budynku poloznego przy ul. (...) w B., ktory nabyli od (...) sp. z 0.0. w B.. Poczatkowo
prowadzili sklep ogélnospozywczy samodzielnie, a nastepnie wynajeli go z czynszem za kwote 6.138,21 zl miesiecznie.
W nastepstwie dzialalno$ci gorniczej prowadzonej przez zaklad pozwanej, w budynku powstaly powazne uszkodzenia,
ktore skutkowaly koniecznoécia jego rozbiérki. Powodowie jako podstawe prawna swych roszczen wskazali przepisy
ustawy z dnia 9 czerwca 2011 roku prawo geologiczne i gornicze. Wskazali, ze o szkodzie dowiedzieli sie po dniu 1
stycznia 2012 roku tj. z decyzji wydanej przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 10 pazdziernika
2014 roku o nakazaniu rozbidrki ich lokalu oraz czesci wspdlnych budynku.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie zwrotu kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu pozwana zaprzeczyla, by przyczyna wystapienia wszystkich uszkodzen konstrukeyjnych w
rozebranym budynku byt ruch zakladu (...) w B.. Jej zdaniem z ekspertyzy z 2014 roku wynika, ze uszkodzenia
powstaly wskutek zuzycia eksploatacyjnego. Zaprzeczyla, by pomiedzy ruchem zakladu (...) w B., a rozbidrka budynku
istnial normalny (adekwatny) zwiazek przyczynowy. Zaprzeczyla by warto$¢ rynkowa lokalu nr (...), nalezacego do
powodow, znajdujacego sie w rozebranych budynku wynosila 144.000 zl. Zaprzeczyla, by powodowie poniedli szkode
w postaci utraconych korzysci z tytulu czynszu najmu lokalu nr (...). Zaprzeczyta, by powodowie poniesli szkode
stanowiacg réznice miedzy kwota odszkodowania za utracone prawo do lokalu nr (...), a kwota wydatkow, ktére
poniosa na zakupienie nowego lokalu, poniewaz powyzsze warto$ci nie zostaly przez powoddéw wykazane. Zaprzeczyla,
by w sprawie zastosowanie mialy przepisy ustawy z dnia 9 czerwca 2011 roku Prawo geologiczne i gornicze, albowiem
eksploatacja miala miejsce w latach 2007 do 2011 roku. Zaprzeczyla, by ustalenie warto$ci nieruchomos$ci powodow
mialo nastapi¢ metoda rynkowa. Pozwana podniosla, ze powodowie przyczynili sie do powstania szkody. Podniosta
robwniez zarzut przedawnienia, gdyz ostatnia eksploatacja gornicza prowadzona przez pozwana, ktéra oddzialywala
na nieruchomos$é powoddw, byla prowadzona w latach 2007 - 2011.

Wyrokiem z dnia 25 maja 2017 r. Sad Okregowy w Katowicach zasadzil od pozwanej (...) Sp6tki Akeyjnej w K. (obecnie
Spolka (...) S.A. w B.) 304 211 zl., z ustawowymi odsetkami za opdznienie, oddalil powodztwo w pozostaltym zakresie
i orzekt o kosztach procesu.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze powodowie byli wlascicielami lokalu uzytkowego nr (...), usytuowanego na parterze
budynku przy ul. (...) w B., dla ktérego zalozona zostala ksiega wieczysta nr (...). Z wlasnoécig tego lokalu zwigzany
byt udzial w wysoko$ci 878/1000 w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) oraz udzial 878/1000 we
wspotwlasnosci czeéci wspdlnych budynku i jego urzadzen. Powodowie zanim stali sie wlaScicielami lokalu w 2006
roku, konsultowali stan budynku z osoba majaca wiedze z zakresu budownictwa, by ustali¢ czy uzasadniony jest
ekonomicznie zakup lokalu. Uzyskali pozytywna odpowiedz. W tym czasie nieruchomo$é w 2/3 byla zamieszkala.
Powodowie w lokalu tym prowadzili dzialalno$é¢ gospodarcza, sklep ogoélnospozywezy (byto tak juz od roku 1996,
gdyz powodowie uprzednio ten lokal wynajmowali). Przez ten czas systematycznie nastepowaly w lokalu rézne
uszkodzenia. Powodowie naprawiali je we wlasnym zakresie. W grudniu 2008 roku powodowie podjeli decyzje o
wynajeciu lokalu E. L. i w dniu 10 grudnia 2008 roku zawarto umowe, z okresem jej obowiazywania od dnia 2 stycznia
2009 roku do dnia 31 grudnia 2011 roku. Z uwagi na fakt, ze wspdlpraca w ramach zawartej umowy byla pozytywna,
najemca systematycznie placil czynsz, w dniu 1 lutego 2012 roku powod podpisal z najemczynia kolejng umowe najmu
tego lokalu na czas nieoznaczony, poczawszy od dnia 1 lutego 2012 roku. Czynsz najmu zostal ustalony przez strony
na kwote 6.138,21 zL. miesiecznie i byl placony systematycznie. Najemca rowniez we wlasnym zakresie dokonywat



napraw w lokalu, miedzy innymi, w postaci peknieé $cian lokalu. Lokal uzytkowy byt zadbany, byla pelna mozliwoéc
prowadzenia w nim dzialalno$ci gospodarcze;j.

W nieruchomosci byl rowniez prowadzony remont budynku z tytulu szkéd goérniczych. (pozwana w dniu 9 czerwca
2010 roku zawarla ze Wspolnota Mieszkaniowa w B. ugode, co do naprawienia szkéd gorniczych wyrzadzonych w
nieruchomoéci ruchem zakladu gorniczego pozwanej). Byly to prace, prowadzone kilka lat, polegajace na niwelowaniu
szczelin. Gdy byly prowadzone te prace remontowe w ich trakcie sklep musiat by¢ zamkniety. Najemca otrzymatl od
pozwanej finansowa rekompensate za czas zamkniecia sklepu. Za czas, w ktérym sklep byt zamkniety, najemca placit
powodom umoéwiong stawke czynszu najmu. W listopadzie 2013r. zostalo wybudowane rusztowanie na budynku tak,
ze wlasciwie sklep nie byl widoczny z zewnatrz i w okresie od maja 2014 roku do konca wrze$nia 2014 roku czynsz w
zwigzku z tym zostal obnizony z kwoty 6.138,21 zt do kwoty 3.500 zl.

Powodka w styczniu 2014r., zupeklie przypadkowo dowiedziala sie, ze sa plany rozbiorki budynku. Po zakonczeniu
postepowania administracyjnego, w przedmiocie rozbiérki budynku, zostal on rozebrany ostatecznie z dniem 24
kwietnia 2015 r. Powodowie gdy juz wiedzieli ze budynek bedzie rozebrany, zmuszeni byli wypowiedzie¢ umowe najmu
lokalu, tak by zachowa¢ umowne terminy wypowiedzenia umowy. Gdyby budynek nie zostal rozebrany, najemca w
dalszym ciggu chcial prowadzié¢ w nim dzialalnosé¢ gospodarcza, gdyz byla to dzialalnos¢ dochodowa, a strony umowy
najmu mialy pozytywne relacje. Dzialalno$¢ ktora najemca podjal w innym miejscu, rowniez sklep spozyweczy, nie jest
juz tak dochodowa.

W rejonie budynku poloznego przy ul. (...) w B. od 40 lat ubieglego wieku prowadzona byla eksploatacja gornicza.
Nieruchomo$¢ ta znajduje sie w obszarze eksploatacji gorniczej (...). Ostatnia eksploatacja, ktéra oddzialywala na
stan techniczny gruntu i budynku polozonego przy ul. (...) zostala przeprowadzona w okresie od 2007 roku do
2011 roku. Goérnicze uspokojenie terenu nastepuje po zakonczeniu eksploatacji przez 2, 3 lata. Budynek caly czas
znajdowal sie rowniez w zasiegu oddzialywania wstrzasow goérotworu, ktérych w okresie 2006 -2014, o energii
powyzej 2xE5J, bylo kilkaset. Wplywaly one na powiekszenie istniejacych uszkodzen. Na skutek ruchu zakladu (...)
budynek ulegt znacznym uszkodzeniom, a jego stan byl awaryjny. Stan techniczny budynku rzutuje bezpoérednio
na stan techniczny lokali, ktére sie w nim znajduja. Stan awaryjny oznacza, ze budynek stwarza zagrozenie dla
uzytkownikow i przechodniéw. Uszkodzenia budynku w postaci rys i peknie¢ wokot otworéw okiennych i drzwiowych,
a szczegoblnie jego przechyt to uszkodzenia charakterystyczne dla szk6d pochodzenia gorniczego. Jedynym czynnikiem
zewnetrznym, ktéry doprowadzil budynek do stanu awaryjnego byla eksploatacja gornicza prowadzona przez (...).
Gdyby nie ta eksploatacja nie zachodzilaby konieczno$¢ rozbiérki budynku i budynek moglby by¢ nadal uzytkowany.
Wymagal jedynie prac remontowych i naprawczych dotyczacych instalacji wodno-kanalizacyjnej i elektrycznej. W
przypadku sklepu powodow jego stan byl taki, ze mogl on funkcjonowaé na dotychczasowych zasadach.

Budynek pod wplywem eksploatacji obnizyl sie, stad zawilgocenie jego nizszych partii, co spowodowalo, ze doszto do
podniesienia sie wod gruntowych. Zawilgocenie muréw piwnic spowodowalo ich oslabienie i oslabienie konstrukeji
budynku. Od strony podworka, od parteru przebiegaly pekniecia poprzez linie okien na calej wysokoéci budynku.
Doszlo do przechylenia budynku w kierunku ulicy (...). Przy przechyleniu budynku, wody opadowe nie odbijaja sie od
$ciany budynku, a spltywaja po Scianie budynku. Woda powoduje zawilgocenie murow i niszczenie stolarki okiennej. W
szczytowej $cianie poludniowej rowniez bylo pekniecie w §rodku, wzdluz przewodéw kominowych. Pekniecie Sciany
przypisa¢ mozna wstrzagsom gérotworu. Sciana poinocna ulegla wybrzuszeniu na poziomie drugiego pietra. Jest to
objaw odksztalcen postaciowych tzn. obrotu tego budynku spowodowanego eksploatacja gornicza. Ze stropu wypadaly
cegly, co bylo wynikiem zawilgocenia i odksztalcenn postaciowych. Budynek réwniez byl przechylony pomiedzy
10-15 promili. W trakcie wizji lokalnej budynek uniemozliwial jego kompleksowe ogledziny, poniewaz byl juz zakaz
wchodzenia do obiektu. Remont, ktory byl wykonywany w zwigzku ze szkodami gérniczymi, nie spelnial wymogu jakie
spehi¢ powinien, a mianowicie nie przywrocono parametréw wytrzymalo$ciowych elementom konstrukcyjnym, tzn.
nie zlikwidowano pekniecia na Scianie potudniowej i wschodniej. Zlikwidowano jedynie pekniecia przechodzace przez
linie okien. W ogoéle nie usunieto spekan Sciany frontowej, co stanowito zagrozenie dla przechodniéw ze wzgledu na
nachylenie tej $ciany. Wykonano jedynie daszek ochronny. We wnetrzu lokalu nr (...) bylo wyczuwalne nachylenie
posadzki, za boazeria nie zostaly zlikwidowane pekniecia na $cianie, szczelina byla zlikwidowana w takim miejscu,



gdzie byl obraz, ale w taki sposob, ze bylo to powyzej i ponizej obrazu, a tam gdzie byl obraz juz nie. Byly wyciagniete
przewody elektryczne.

W odlegltosci ok. 200 m od budynku, eksploatacja poktadu 503 i 504 prowadzona przez (...) spowodowala katastrofe
budowlana w postaci wyburzenia 25 wielosegmentowych budynkéw mieszkalnych, dotychczas w pelni zamieszkatych.
Nastepnym stopniem (stanem) po ustaleniu awaryjnego stanu technicznego budynku jest katastrofa budowlana.
Budynek nie zostal uodporniony na wplywy projektowanej eksploatacji w latach 2016-2018. Wplyw robo6t gérniczych
spowodowal znaczne uszkodzenie budynku i znajdujacego sie w nim lokalu nr (...).

Szkoda w majatku powodow polegajaca na utracie lokalu nr (...) oraz czeSci wspdlnych zostala spowodowana ruchem
zakladu pozwane;j.

Wartoé¢ odtworzeniowa lokalu nr (...), technika wskaznikowa na maj 2015, poziom cen z I kwartalu 2015 roku wynosi
42.500 zl. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej nr 2, ustalona podejSciem dochodowym, metoda zyskéw,
metoda kapitalizacji prostej netto wedlug stanu nieruchomosci z dnia 30 wrze$nia 2014 roku i poziomu cen na maj
2015 roku wynosi 104.300 z}

Powodowie, na wezwanie Wspdlnoty Mieszkaniowej z dnia 27 lipca 2015 roku oraz wezwanie do doplaty z dnia 29
lipca 2015 roku lacznie poniesli koszty rozbiorki w wysokoSci 2.573,60 zl. Byla to kwota niezalezna od tych, ktdre
uiszczali na poczet funduszu remontowego.

W oparciu o te ustalenia Sad Okregowy stwierdzajac, ze w sprawie zastosowanie ma ustawa z dnia 9 czerwca 2011
r. Prawo geologiczne i gornicze oraz ze roszczenie powodow nie jest przedawnione, powolujac przepisy art. 145 i art.
144 ust. 11 2 wymienionej ustawy, a takze art. 435 § 11 art. 363 § 1 kodeksu cywilnego uznal, ze wbrew twierdzeniom
strony pozwanej, szkoda polegajgca na rozbidérce budynku i utracie w zwiazku z tym przez powodoéw lokalu nr (...),
w nieruchomosci polozonej w B. przy ul. (...), jest wynikiem gorniczej dzialalnosSci eksploatacyjnej pozwanej. Gdyby
bowiem nie ta dzialalno$¢ nie zachodzilaby konieczno$¢ rozbidrki obiektu. Lokal powodow spelnial wszystkie wymogi
dla prowadzonej w nim dziatalno$ci gospodarczej i gdyby nie rozbioérka budynku mégt on by¢ nadal wykorzystywany
na dzialalno$c¢ gospodarcza. Szkoda w sprawie jest utrata lokalu na skutek rozbiérki budynku w ktérym byt ten lokal,
za ktérego konieczno$¢ rozbiorki odpowiedzialno$é ponosi pozwana. Przy takim ustaleniu przyczyny jej powstania
irrelewantne jest ustalenie, czy wszystkie uszkodzenia w budynku mialy zwigzek z dzialalno$cia gérnicza pozwanej, to
mialby znaczenie, gdyby konieczno$¢ rozbiorki obiektu nie byta wylaczna przyczyna dzialalno$ci gorniczej pozwane;j.

Co do wysoko$ci odszkodowania Sad Okregowy opart sie na opinii bieglego wydanej w ramach zabezpieczenia dowodu
i przyjal wyliczona przez niego warto$¢ rynkowa utraconego lokalu oraz wyliczyl utracone przez powodéw korzysci z
tytulu czynszu za wynajem tego lokalu, a takze koszty rozbiérki budynku w czeéci przypadajacej na powodow.

Jako podstawa orzeczenia o odsetkach ustawowych za op6znienie wskazane zostaly przepisy art. 481 k.c. w zwigzku
z art. 455 k.c., a o kosztach art. 100 k.p.c.

W apelacji od tego wyroku strona pozwana zarzucila:

1) naruszenie przepisow postepowania, ktére mialo istotny wplyw na wynik sprawy: - art. 227 k.p.c., polegajace na
oparciu zaskarzonego wyroku na niekompletnym materiale dowodowym, wynikajace z nieprzeprowadzenia przez Sad
postepowania dowodowego co do faktow majacych kluczowe znaczenie dla sprawy, wobec braku ustalenia w jakim
stopniu do szkody przyczynili sie sami powodowie poprzez prowadzenie zlej gospodarki remontowej nieruchomosci,
co spowodowalo nierozpoznanie istoty sprawy - nierozpoznanie podniesionego przez pozwang zarzutu przyczynienia
sie powodow do powstania szkody;

- art. 217 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. i art. 285 i art. 286 k.p.c. poprzez przyjecie opinii bieglego S. O. za wiarygodny
i w pelni miarodajny dowod na potrzeby wiadomosci specjalnych w sprawie, pomimo nie wyja$nienia wszystkich



zastrzezen do opinii zgloszonych przez pozwana, oraz w sytuacji gdy biegly ten nie posiada wiedzy w zakresie
budownictwa oraz wplywu na stan techniczny nieruchomosci zlej gospodarki remontowej;

- art. 217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. poprzez nieuzasadnione oddalenie wnioskéw
dowodowych pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa jak réwniez oddalenie
wniosku dowodowego z zeznan $wiadkéw zawnioskowanych przez pozwang, podczas gdy dowody te mialy dla
rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie w zakresie wszystkich przyczyn wplywajacych na stan awaryjny budynku;

- art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na dokonaniu dowolnej a nie swobodnej oceny dowodu z opinii bieglego sadowego
S. O. i brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego oraz pominiecie istotnych twierdzen i zarzutéow
pozwanego, w tym majacych charakter materialnoprawny i w efekcie dokonanie przez sad blednego ustalenia, iz
wylaczna przyczyna szkody byl ruch zakladu gorniczego;

2) blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe zaskarzonego wyroku polegajacy na bezzasadnym i
przedwczesnym przyjeciu, ze wylaczng przyczyna awaryjnego stanu nieruchomoscei, ktérego skutkiem byla jego
rozbiorka byl ruch zakladu goérniczego, podczas gdy do ustalenia tej okolicznoSci wymagane byly wiadomosci
specjalne z zakresu budownictwa i konstrukeji budowlanych, ktérych nie posiadal biegly sadowy S. O., a z materialu
dowodowego zebranego w sprawie wynika, m.in. opinii prywatnej sporzadzonej na zlecenie pozwanej wynika wrecz
przeciwny wniosek, ze wylaczng przyczyna rozbiérki nieruchomosci byly zaniedbania remontowe i konserwacyjne
wlascicieli nieruchomosci;

3) naruszenie przepis6w prawa materialnego:

- art. 361 §2 k.c. przez bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze utracona korzyScia powoddéw jest utracony
przez nich dochdd z tytutu czynszu najmu, podczas gdy faktyczna korzyScig w rozumieniu tego przepisu jest zysk
z tytulu najmu lokalu, czyli dochéd z tytulu czynszu pomniejszony o koszty jego uzyskania takie jak podatek od
nieruchomoéci, podatek dochodowy, czynsz ptacony do wspolnoty mieszkaniowej, warto$¢é mediow, ktore wilasciciele
placili dostawcom, zawarta w czynszu najmu;

- art. 150 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez jego niezastosowanie, a
tym samym bezzasadne uznanie, iz zastosowana przez bieglego rynkowa metoda wyceny nieruchomo$ci jest wlasciwa,
podczas gdy w sprawie powinna by¢ zastosowana warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci.

W oparciu o te zarzuty pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie w calo$ci powddztwa oraz
zasadzenie od powoddéw solidarnie na rzecz pozwanej kosztow postepowania za obie instancje, z uwzglednieniem
kosztow zastepstwa procesowego ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wnieSli o jej oddalenie i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.
Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoéci, odnoszac sie do zarzutow naruszenia zawartych w apelacji zarzutéw naruszenia przepisow
postepowania, nalezy stwierdzi¢, ze Sad Okregowy w sposéb prawidlowy ustalil stan faktyczny sprawy i Sad Apelacyjny
przyjmuje go za wlasny, nie znajdujac podstaw do uzupelienia materialu dowodowego w sprawie.

Przede wszystkim za bledng nalezy uzna¢ stawiana w apelacji teze, ze powodowie przyczynili sie do powstania szkody,
czy wrecz (co zdaje sie wynikaé z wniosku apelacji o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powbdztwa) szkode te
spowodowali, co mialaby potwierdzi¢ opinia bieglego z zakresu budownictwa. W tym zakresie nalezy zwroci¢ uwage,
ze powodowie nie byli wladcicielami calego budynku przy ul. (...) w B., ktory podlegal rozbiorce, lecz jednego lokalu
w tym budynku i w jego utracie upatrywali swojej szkody; ze przyczyna dla ktorej wydana zostala decyzja o rozbiorce



budynku dotyczyla calej tej nieruchomosci, a na stan techniczny budynku i lokali w nim sie znajdujacych wplyw
miala eksploatacja gornicza trwajaca od lat czterdziestych ubieglego wieku i ewentualny brak wlasciwej gospodarki
remontowej, w tym dotyczacej lokalu uzytkowego na parterze, obcigzal poprzednich wlascicieli tego (budynku)
lokalu, a zwazywszy, ze powodowie kupili ten lokal w 2006 roku, ostatnia eksploatacja kopalni w tym rejonie ktbra
oddzialywala na stan techniczny gruntu i budynku miala miejsce w latach 2007-2011, goérnicze uspokojenie terenu
po zakonczeniu eksploatacji trwalo jeszcze przez 2-3 lata, a ponadto grunt i budynek o ktéry tu chodzi caly czas
znajdowal sie w zasiegu oddzialywania wstrzasow gorotworu, ktorych w okresie 2006-2014 byto kilkaset - nie moze
budzi¢ watpliwoSci, ze wylgczng przyczyna konieczno$ci rozbiérki budynku i powstania szkody u powodéw w postaci
utraty lokalu oraz utraty korzys$ci jakie on przynosil, byt ruch zakladu gérniczego.

Kolejng istotng okoliczno$cia wymagajaca podkreslenia jest to, ze budynek juz nie istnieje i jakiekolwiek opinie
dotyczace jego stanu technicznego mialyby walor hipotetyczny, nie ma juz bowiem mozliwo$ci dokonania ogledzin
budynku. Tymczasem biegly sadowy S. O., wydajacy opinie na potrzeby tej sprawy w ramach zabezpieczenia dowodu,
mial mozliwo$¢ dokonania ogledzin, cho¢ w ograniczonym zakresie ze wzgledu na istniejgce juz wowczas zagrozenie
katastrofa budowlang, a w kazdym razie dokonat szczegétowych ogledzin lokalu powodéw oraz substancji budynku
dla oceny przyczyn powstania szkody i jej rodzaju. Biegly stwierdzil w sposéb kategoryczny, i to zardbwno w pisemne;j
opinii jak i w ustnych jej wyjadnieniach na rozprawie, ze zewnetrzna przyczyna ktéra doprowadzila budynek do
stanu awaryjnego i w konsekwencji rozbiorki, byla eksploatacja goérnicza prowadzona przez (...) w B. i gdyby
nie ta eksploatacja, budynek moglby by¢ dalej uzytkowany, wymagal jedynie prac remontowych i naprawczych
dotyczacych instalacji wodno-kanalizacyjnej i elektrycznej, a w przypadku sklepu powodow jego stan byt taki, ze mogt
funkcjonowa¢ na dotychczasowych zasadach.

Dlatego zgodzi¢ sie nalezy ze stanowiskiem powodow, ze wiedza bieglego z zakresu szkod gorniczych i szacowania
nieruchomosci S. O. byla wystarczajaca do wydania opinii w sprawie, a biegly wykazal sie wiedza takze z obszaru
budowy i konstrukcji obiektow dokonujac analizy oddzialywania eksploatacji gbérniczej wlasénie w odniesieniu
do substancji obiektu budowlanego. Z tre$ci opinii bieglego wynika, ze znane mu sa podstawy konstrukeji
obiektow budowlanych w zwigzku z wiedzg z zakresu wplywu deformacji goérotworu i powierzchni wywolanych
podziemna eksploatacja zl6z, mechanika goérotworu, geotechnika, geologia, wiedza dotyczaca zabezpieczenia
obiektow budowlanych na terenach gorniczych. Biegly z zakresu budownictwa juz nic nowego nie wniostby do sprawy,
przy tym pozwana nie sprecyzowala konkretnie, jakimi brakami i wadami dotknieta jest wydana opinia, z uwagi
na brak uprawnien budowlanych bieglego. Sama kwestia doboru dziedziny wiedzy nie jest decydujaca, brak wiedzy
musialby wywola¢ skutek w postaci bledéw we wnioskowaniu bieglego, a takich nie mozna doszukac sie w opinii.
Poza tym opinia bieglego sadowego S. O. odnosi sie Sci$le do tezy dowodowej ujetej w treSci postanowienia Sadu
Rejonowego w Bytomiu wydanego w dniu 18 lutego 2015 r. w postepowaniu o zabezpieczeniu dowodu oraz do tezy
dowodowej wniosku powodéw zloZzonego w niniejszym postepowaniu.

Sad Okregowy nie uchybil takze przepisom postepowania oddalajac wniosek o przestuchanie w charakterze swiadkow
H. D, Z. K. i A. S.. Dowod z opinii bieglego jest dowodem ktory nie moze by¢ zastapiony inng czynno$cig
dowodowa, w tym przestuchaniem §wiadka, a poza tym wymienieni Swiadkowie mieli zeznawaé na temat stanu
technicznego budynku o ktory chodzi w tej sprawie i przyczyn uszkodzen tego budynku, a zatem w przedmiocie
objetym opinia bieglego wydana w sprawie. To samo dotyczy prywatnej ekspertyzy, autorem ktorej byla ostatnia
z wymienionych os6b objetych wnioskiem pozwanej o przestuchanie w charakterze Swiadka. Ekspertyza prywatna
inz. A. S. sporzadzona zostala na potrzeby postepowania administracyjnego prowadzonego przez Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego w B. w zakresie okolicznoSci, ktére mialy istotne znaczenie wylgcznie dla oceny
poszczegoblnych elementow konstrukeyjnych w kontekécie oplacalnoSci remontu budynku. Ekspertyza ta nie zawiera
wnioskéw dotyczacych zwigzku przyczynowego miedzy ruchem zakladu (...) a powstaniem stanu awaryjnego
powodujacego konieczno$¢ rozbiorki budynku, wplywu ruchu zakladu goérniczego na substancje budynku i nie
uwzglednia analizy geologiczno-gorniczej oraz intensywnos$ci i okresu oddzialywania ruchu zakladu goérniczego na
substancje nieruchomosci, a takze wynikow pomiaréw kata nachylenia budynku. Ponadto biegly sadowy wydajacy
opinie w tej sprawie ocenil omawiang ekspertyze jako nieprawidlows.



Nie sa uzasadnione takze podniesione w apelacji zarzuty naruszenia prawa materialnego. Sprowadzaja sie one do
dwoch kwestii, a mianowicie sposobu ustalenia wysokoSci odszkodowania w postaci utraconych korzyéci i przyjetej
dla ustalenia wysokoSci szkody z tytulu utraty nieruchomosci metody rynkowej wyceny tej nieruchomosci.

Odnoszac sie do tej pierwszej kwestii - ustalenia wartoSci odszkodowania naleznego powodom z tytutu utraconych
korzyéci w postaci czynszu za wynajmowany lokal uzytkowy, ktdrego nie otrzymywali z powodu rozbiérki budynku,
nalezy stwierdzi¢ na wstepie, ze powstanie szkody tego rodzaju, a takze jej zakres, powinny by¢ oceniane przez
pryzmat okolicznoéci danej sprawy i w kontekécie sposobu jej okreSlenia przez osoby poszkodowane. Zgodnie z
art. 363 § 2 k.c. naprawienie szkody obejmuje straty, ktore poszkodowany poniosl, oraz korzysci, ktére moglby
osiagnaé, gdyby mu szkody nie wyrzadzono, a zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$¢ tylko za
normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla (art. 361 § 2 k.c.). W okolicznoéciach tej
sprawy niewatpliwie mamy do czynienia z utracong korzyscia, czego zreszta, jak sie wydaje, co do zasady pozwana
nie kwestionuje, podwazajac tylko sposéb wyliczenia szkody (dotyczy to takze wartoéci lokalu), co w zestawieniu z
wnioskiem apelacji o oddalenie w calo$ci powddztwa jawi sie jako sprzeczno$¢ w stanowisku procesowym. Pozostajac
przy wysoko$ci odszkodowania z tytulu utraconych korzysci, jego wyliczenie w oparciu o utracony czynsz najmu
jest prawidlowe i co nalezy podkresli¢, zasadnie odnosi sie do calego przyjetego przez Sad pierwszej instancji
okresu, rzecza pozwanej bylo bowiem zaspokojenie roszczenia powodoéw w tym zakresie wcze$niej tak, aby nie byto
podstaw do zmiany powddztwa poprzez rozszerzanie zadania dotyczacego utraconych korzyéci. Zgodzié¢ sie bowiem
nalezy ze stanowiskiem powodoéw, ze finansowanie kosztow utrzymania lokalu uzytkowego ktory wynajmowali,
czerpiac z tego tytulu dochody ( chodzi o zaliczki eksploatacyjne i fundusz remontowy odprowadzane do wspdlnoty
mieszkaniowej oraz podatek od nieruchomosci) nie sa przypisane z gory do przychodu z czynszu najmu, ktéry mialby
by¢ jedynym funduszem na pokrycie tych kosztow. Biorac pod uwage, ze powdd prowadzil dzialalnosé gospodarcza na
szersza skale, pokrywanie kosztow utrzymania lokalu uzytkowego ktory byl wynajmowany, moglo wynikaé z innych
dochodoéw anizeli wplaty z czynszu. Poza tym w takich okolicznoéciach nie jest wykluczona sytuacja, w ktoérej dochod
bedzie rowny przychodowi, a w konsekwencji utracony przychod bedzie odpowiadal warto$ciowo korzys$ciom, ktore
poszkodowany moéglby osiggnaé, gdyby mu szkody nie wyrzadzono. Ciezar dowodu, ze powodowie utracili korzysci z
tytulu pozbawienia ich mozliwosSci czerpania dochodéw z wynajmowanego lokalu w innej niz wskazywane przez nich
suma nieotrzymanych kwot z tytulu umoéwionego czynszu obcigzat pozwana, tym bardziej, ze mogla ona z tatwo$cia
przedstawi¢ wiarygodne wyliczenia w tym przedmiocie, wszak byla czlonkiem, i to zapewne z wiekszo$ciowym
udzialem, wspodlnoty mieszkaniowej budynku w ktorej byl polozony lokal uzytkowy powodéw, a by¢é moze takze
zarzadzala nieruchomoscia wspolna tej wspdlnoty i miala wglad w jej dokumentacje.

Gdy chodzi natomiast o kwestie metody wyceny lokalu uzytkowego powodoéw, ktoéry w wyniku dzialalnosci ruchu
zakladu gobrniczego pozwanej utracili i tym samym sposobu ustalenia wysoko$ci odszkodowania w tym zakresie
stwierdzi¢ nalezy, ze metoda ustalenia wartoSci rynkowej tej nieruchomosci wybrana przez Sad pierwszej instancji
jest prawidlowa. Powodowie bowiem za uzyskane odszkodowanie powinni mie¢ mozliwo$¢ nabycia poré6wnywalnego
lokalu, a do tego celu potrzebne sa $§rodki umozliwiajace taki zakup wedlug cen rynkowych. Dodaé nalezy, ze o ile
warto$¢ tzw. odtworzeniowa budynku, a wiec i lokalu stanowiacego wlasno$¢ powoddéw stanowi jeden z punktow
odniesienia do szacowania warto$ci lokalu w ramach oceny warto$ci szkody zwigzanej z ruchem zakladu gorniczego
(jednorazowego odszkodowania), o tyle nie moze stanowi¢ ona jedynego czynnika ksztaltujacego rozmiar szkody.
Ta kategoria zaklada bowiem oszacowanie wartoSci odtworzenia jako warto$ci nowego budynku, z uwzglednieniem
pomniejszenia tej warto$éci odpowiednio do stopnia jego zuzycia (do uzyskania tzw. warto$ci technicznej). Tymczasem
nie sposob odszkodowaniem o tej warto$ci wyréwnaé szkode powstala w majatku, ktéra przybiera postac¢ utraty
skladnika majatkowego. Jak wyjaénil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 kwietnia 2013 r. (sygn. akt V CSK
215/12) wprawdzie wysoko$¢ odszkodowania nie moze by¢ wyzsza niz wysoko$é¢ szkody jakiej doznali wlasciciele
nieruchomosci, jednak wysoko$¢ tego odszkodowania powinna by¢ taka, aby poszkodowani mogli nabyé¢ lub
wybudowa¢ budynki takie, jakie mieli przed wyrzadzeniem im szkody ruchem zakladu gdrniczego. Nie wystarczy
wobec tego ustali¢ warto$¢ odtworzeniows takich budynkéw i pomniejszy¢ ja o stopien zuzycia, ale konieczne bedzie
ustalenie jak ksztaltuja sie ceny takich budynkéw na lokalnym rynku. Dlatego, jak juz wskazano, warto$¢ szkody
winna odzwierciedla¢ warto$¢ rynkowa budynku (w tym wypadku nieruchomosci lokalowej) to jest cene, za ktora



taki lokal mozna naby¢ na rynku. Przy czym warto$¢ ta winna odnie$¢ sie do substancji, ktora nie jest dotknieta
szkodami gbérniczymi (szkody te nie powinny powodowac ubytku tej wartoSci).W niniejszej sprawie biegly sadowy
dokonal oszacowania wartoSci rynkowej lokalu powodéw, tj. ustalil, jaka jest szacunkowa kwota, ktéra mozna
uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakeji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych, ktéra wedlug zalozeh ma
odwzorowywac¢ cene nieruchomosci mozliwa do uzyskania na konkretnie oznaczonym rynku. Ta metoda, biorac pod
uwage, ze utracony majatek powodow to lokal uzytkowy zaadaptowany na potrzeby prowadzenia sklepu, jest dla oceny
wysokoSci szkody miarodajna.

Z tych wzgledow Sad Apelacyjny, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalit apelacje, o kosztach postepowania apelacyjnego
orzekajac w oparciu o przepisy art. 98 § 11 3 i art. 99 k.p.c. w zwigzku z § 2 pkt 71 § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych, zmienionego
rozporzadzeniem z dnia 3 pazdziernika 2016 r. (Dz.U. 2016, poz. 1667).
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