Sygn. akt V ACa 80/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 grudnia 2017r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Grzegorz Stojek (spr.)
Sedziowie: SA Olga Gornowicz-Owczarek
SO del. Katarzyna Sznajder
Protokolant: Diana Pantuchowicz

po rozpoznaniu w dniu 77 grudnia 2017r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa V. M.

przeciwko (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w R.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 8 listopada 2016r., sygn. akt I C 251/14

1. oddala apelacje;

2. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 4.050 (cztery tysigce pieédziesiat) zlotych tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

SSA Olga Gornowicz-Owczarek SSA Grzegorz Stojek SSO del. Katarzyna Sznajder

Sygn. akt V ACa 80/17

UZASADNIENIE



Powod V. M. wnioslt o zasadzenie od pozwanej (...) Spotdzielni Mieszkaniowej w R. kwoty 114.480 zt z ustawowymi
odsetkami od kwoty 19.080 z} od 31 stycznia 2008 r. i od kwoty 95.400 z} od 17 sierpnia 2009 r., a takze kosztow
procesu.

Powddztwo umotywowal tym, ze w 1999 . (...) spotka z 0.0. w W. nabyla od pozwanej wlasno$ciowe spoldzielcze prawo
do lokalu uzytkowego polozonego w R. przy ulicy (...). Zgodnie z dokumentacja, lokal ten, po pierwsze, stanowil garaz
wielostanowiskowy, po drugie, wyposazony byl w wentylacje grawitacyjna i mechaniczna, umozliwiajaca korzystanie
z niego jako garazu. Faktycznie jednak lokal jest pozbawiony tych urzadzen. (...) spélka z o.0., po wczeSniejszych
probach oddania lokalu w najem na cele garazowe, zawarla umowe najmu tego lokalu z I. S.. Najemca wypowiedzial
najem z uwagi na wade lokalu. Powiatowy Inspektor Budowlany wszczal postepowanie sprawdzajace i decyzja z 24
stycznia 2008 r. nakazal pozwanej wykonanie rob6t remontowych wentylacji, zalozenia urzadzen oddymiajacych i
likwidacji wentylacji grawitacyjnej, zakazujac korzystania z lokalu jako garazu do czasu wykonania nakazanych prac.
Powod domaga sie naprawienia szkody, polegajacej na utracie korzySci, odpowiadajacej czynszowi najmu czynszu, jaki
(...) spoltkazo.o. otrzymalaby za najem lokalu za czas od 1 grudnia 2007 r. do 31 czerwca 2008 r., gdyby stan techniczny
lokalu by} wlaéciwy, przyjmujac stawke miesieczng 12 zt za 1 m® garazu o powierzchni 1.590 m®. Legitymacje czynna
powod wywodzil z umowy cesji, na mocy ktérej (...) spétka z 0.0. zbyta mu wierzytelnosé przystugujaca jej wzgledem
pozwanej z tytulu odszkodowania za szkode powstala wskutek braku mozliwo$ci korzystania z lokalu zgodnie z jego
przeznaczeniem w okresie od 1 stycznia 2005 r. do 30 pazdziernika 2009 r.

Pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie kosztow procesu.
Wyrokiem z 31 lipca 2012 r. Sad Okregowy w Gliwicach oddalil pow6dztwo i orzekt o kosztach procesu.

Wyrokiem z 22 stycznia 2013 r. Sad Apelacyjny w Katowicach, na skutek apelacji powoda, ktoéry wyrok Sadu pierwszej
instancji zaskarzyl w calo$ci, wyrok ten zmienil w cze$ci orzekajacej o kosztach procesu i oddalil apelacje w pozostalym
zakresie.

Sad Najwyzszy wyrokiem z 6 marca 2014 r., na skutek skargi kasacyjnej powoda, uchylilt wyrok Sadu drugiej
instancji i przekazal temu Sadowi sprawe do ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania
apelacyjnego.

W uzasadnieniu swego wyroku Sad Najwyzszy miedzy innymi stwierdzil, co nastepuje.

W sprawie chodzi o roszczenie odszkodowawcze powoda obejmujace szkode w postaci korzysci, ktoére (...) spoétkazo.o.
utracila w okresie od 1 grudnia 2007 r. do 31 czerwca 2008 r., wywolang zaniechaniem prawidlowego wykonania przez
pozwana, jako wlasciciela budynku, obowiazkéw wynikajacych z przepisow prawa budowlanego. Sad drugiej instancji
ostatecznie nie okreslil jednoznacznie wchodzacej w rachube podstawy prawnej odpowiedzialno$ci odszkodowawczej
strony pozwanej, wskazujac zar6wno na art. 415, jak i art. 416 k.c. Oba przepisy, regulujac odpowiedzialno$c
odszkodowawczg za czyn niedozwolony, obejmuja roézne sytuacje. Pierwszy dotyczy odpowiedzialnoSci podmiotu
za czyn wlasny, popeliony z winy podmiotu ponoszacego odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza, drugi za$ dotyczy
odpowiedzialnoéci osoby prawnej za szkode spowodowang z winy jej organu. Przestankami odpowiedzialno$ci
opartej na obu podstawach prawnych w zwigzku z art. 361 k.c. sa: szkoda, zachowanie — w postaci dzialania badz
zaniechania wlasnego (przy zastosowaniu art. 415 k.c.) albo dzialania badz zaniechania organu osoby prawnej (przy
zastosowaniu art. 416 k.c.) — o charakterze zawinionym, a wiec obiektywnie bezprawnego i zarazem subiektywnie
nagannego (chociazby popelnionego z winy nieumys$lnej) oraz istnienie zwigzku przyczynowego o charakterze
adekwatnym pomiedzy szkoda a dzialaniem badz zaniechaniem szkodzacym. Wedlug art. 361 § 2 k.c., w granicach
okreSlonych adekwatnym zwiazkiem przyczynowym, w braku odmiennego przepisu ustawy lub postanowienia
umowy, naprawienie szkody obejmuje straty, ktore poszkodowany ponidsl, oraz korzysci, ktére moglby osiagnac,
gdyby mu szkody nie wyrzadzono.



Bezwzglednie obowiazujace przepisy prawa budowlanego zawieraja normy nakladajace na wlascicieli budynkow
okre$lone obowiazki. Z art. 61 pkt 1 prawa budowlanego wynika obowiazek wlasciciela obiektu budowlanego
utrzymywania i uzytkowania obiektu zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2 prawa budowlanego,
wedhug ktorego obiekt budowlany nalezy uzytkowaé w sposéb zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony
Srodowiska oraz utrzymywaé¢ w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego
pogorszenia jego wlasciwo$ci uzytkowych i sprawnoS$ci technicznej, w szczegblnoéci w zakresie zwigzanym z
wymaganiami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1-7 prawa budowlanego. Zaniechanie badz nienalezyte wykonanie
przez wlasciciela budynku obowiazku okreslonego w art. 61 ust. 1 prawa budowlanego moze by¢ Zrédlem jego
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej wobec osob trzecich na podstawie art. 415 i art. 416 k.c.

Ze wzgledu na wchodzace w rachube podstawy odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanej jako wlasciciela
budynku, obowiazkiem Sadéw obu instancji bylo dokonanie ustalen faktycznych istotnych dla oceny istnienia
badz ich braku poszczegélnych przeslanek odpowiedzialnosci odszkodowawczej, a w razie ich stwierdzenia, o ile
uzasadnialyby to dokonane ustalenia faktyczne, takze oceny przyczynienia sie poszkodowanego do powstania lub
zwiekszenia szkody istotnego dla ewentualnego zastosowania art. 362 k.c. Z uzasadnienia Sadu drugiej instancji
nie wynika w sposob jasny, ktére z przestanek odpowiedzialnoéci odszkodowawczej nie zostaly przez powoda
wykazane, w szczeg6lnos$ci, czy podstawe oddalenia powodztwa, a nastepnie apelacji, stanowily okolicznoéci, ktore
wedlug Sadu Apelacyjnego $wiadczyly o niewykazaniu winy w dzialaniach badz zaniechaniach pozwanej badz jej
organu, czy tez o niewykazaniu szkody w postaci utraconych korzyéci, czy tez wreszcie przyjecie, ze do szkody
doprowadzily wylacznie dzialania badZ zaniechania samej (...) spolki z 0.0. Watpliwo$é¢ ta wynika miedzy innymi
z tego, ze Sad Apelacyjny wielokrotnie postuzyl sie formula, ze okre§lona wskazana w uzasadnieniu okoliczno$é
(niesporzadzenie protokotdow zdawczo-odbiorczych przy nabyciu lokalu uzytkowego oraz przy zawarciu umowy
najmu, starania podjete przez pozwana majace na celu zmiane przeznaczenia lokalu uzytkowego, brak zaplaty
przez (...) spolke z o0.0. naleznoSci za zajmowany lokal, brak pisemnego monitowania pozwanej przez (...) spotke
Z 0.0. 0 stwierdzonym zlym stanie budynku lub funkcjonujacych w nim urzadzen) nie byla bez znaczenia dla oceny
dochodzonego roszczenia, ale nie wyjaénit blizej swego stanowiska. W konsekwencji nie wiadomo, czy wskazane
wyzej okoliczno$ci mialy znaczenie wylacznie dowodowe, czy tez dla ustalenia braku, a jesli tak, to jakich przeslanek
odpowiedzialnoéci odszkodowawczej. Wedlug dokonanych ustalen, w budynku, ktérego pozwana jest wlascicielem
i w ktorym znajduje sie lokal uzytkowy stanowiacy przedmiot spoéldzielczego wlasnosSciowego prawa do lokalu
spoldzielczego (...) spolki z o.0., nie byla sprawna instalacja wentylacyjna, co, obiektywnie oceniane, uniemozliwiato
korzystanie z tego lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem jako garazu wielostanowiskowego. Doprowadzenie do
stanu zgodnego z przepisami prawa budowlanego wymagalo podjecia przez wiasciciela budynku okreslonych
czynnoéci, wskazanych w decyzji wydanej w dniu 24 stycznia 2008 r. przez Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego. Wlasciciel obiektu budowlanego, wykonujac obowiazki okreslone w art. 61 ust. 1 prawa budowlanego,
powinien w sposdb staly monitorowa¢ stan techniczny budynku, w tym sprawno$¢ zamontowanych w nim ciagow
wentylacyjnych i urzadzen z nimi zwigzanych, rébwniez poprzez przeprowadzanie okresowych kontroli ich sprawnosci,
oraz podejmowaé niezwlocznie odpowiednie dzialania sanacyjne w razie stwierdzenia zlego stanu technicznego
budynku lub niesprawnoS$ci zamontowanych w nim urzadzen. CzynnoSci takie powinny byé¢ podejmowane takze w
razie zawiadomienia o potrzebie ich podjecia przez osoby trzecie, w tym uzytkownikéw lokali znajdujacych sie w
tym budynku. Z zadnych przepis6w nie wynika obowigzek monitowania wlasciciela budynku o stwierdzonym zlym
stanie budynku lub funkcjonujacych w nim urzadzen w specjalnej formie, w szczegoélnosci pisemnej. Zaniechanie
prawidlowego wykonania obowiazkéw wynikajacych z art. 61 ust. 1 prawa budowlanego przez wlasciciela obiektu
budowlanego jest sankcjonowanie w art. 66 ust. 1 prawa budowlanego, wedlug ktérego w razie stwierdzenia, ze
obiekt budowlany: moze zagrazaé¢ zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia badz Srodowisku (pkt 1) albo
jest uzytkowany w sposob zagrazajacy zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia lub Srodowisku (pkt 2), albo
jest w nieodpowiednim stanie technicznym (pkt 3), albo powoduje swym wygladem oszpecenie otoczenia (pkt 4),
wlaéciwy organ nakazuje, w drodze decyzji, usuniecie stwierdzonych nieprawidlowoéci, okreélajgc termin wykonania
tego obowiazku. Wydanie decyzji, o ktérej mowa w art. 66 ust. 1 prawa budowlanego, okreslajacej termin wykonania
przez wlasciciela wymienionego w nim obowiazku nie oznacza, ze dopiero z chwila wydania badz powstania stanu



wymagalnosci okre$lonego w niej obowiazku, wlasciciela obcigza ciezar wykonania obowigzku wynikajacego z art. 61
ust. 1 prawa budowlanego. Decyzja bowiem potwierdza zazwyczaj nienalezyte wykonywanie przez wlasciciela budynku
w okresie poprzedzajacym jej wydanie. W orzecznictwie sagdéw administracyjnych wyjasniono, ze przepis ten obejmuje
sytuacje zwiazane z nieprawidlowa eksploatacja obiektu budowlanego, polegajaca na zaniechaniu wykonywania
obowiazkéw okre§lonych w art. 61 prawa budowlanego oraz dalszych przepisach tego rozdzialu ustawy. Oznacza
to, ze usuniecie stwierdzonych nieprawidlowo$ci w trybie art. 66 ust. 1 prawa budowlanego moze dotyczy¢ jedynie
takich nieprawidlowosci, ktoére powstaly podczas uzytkowania obiektu budowlanego, a wiec zwigzanych zazwyczaj
z niewla$ciwym jego uzytkowaniem, doprowadzeniem do znacznego zuzycia technicznego poprzez brak remontow,
konserwacji spowodowanych zazwyczaj bierno$cig, niedbalstwem, brakiem kontroli wlasciciela lub zarzadcy.

Sad Najwyzszy podzielit zarzut pozwanego naruszenia art. 5 ust. 2, art. 611 art. 66 prawa budowlanego. Niezrozumiale
jest bowiem stanowisko Sadu drugiej instancji, ktory z jednej strony zasadnie przyjal, ze art. 66 prawa budowlanego
nie tworzy dla wlasciciela budynku nowego obowiazku, lecz precyzuje ustawowy obowigzek wynikajacy z art. 61 prawa
budowlanego, odnoszacy sie do obiektu budowlanego, a nastepnie w spos6b niezrozumialy i niekonsekwentny uznat,
ze obowiazki wskazane przez organ administracji w decyzji z 24 stycznia 2008 r. staly sie wymagalne w dniu 2 kwietnia
2009 ., co nie daje podstaw do przyjecia, ze powdd wykazal konkretne zawinione zachowanie organu pozwanej, ktére
wyrzadzilo szkode (...) spolce z 0.0. w okresie pomiedzy 1 grudnia 2007 r. a 30 czerwca 2008 r. Wydanie wymienionej
decyzji administracyjnej potwierdzato, ze przynajmniej w dniu 24 stycznia 2008 r., a wiec w dacie mieszczacej
sie w okresie objetym sporem, istnial stan budynku sprzeczny z wymaganiami przepiséw prawa budowlanego,
ktoéry obligowal wlasciciela budynku do podjecia odpowiednich dzialan zmierzajacych do usuniecia stanu rzeczy
stwierdzonego w decyzji administracyjnej. Juz wiec z chwila doreczenia decyzji administracyjnej z 24 stycznia 2008
r. pozwana dowiedziala sie o tym, ze w budynku znajduja sie niesprawne urzadzenia, do utrzymywania sprawnosci
ktoérych byla zobowigzana jako wilasSciciel budynku. Niepodjecie przez pozwang niezwlocznie odpowiednich dzialan
zaradczych bylo wiec okolicznoScia, ktéra powinna zosta¢ uwzgledniona przy ocenie, czy zaniechanie podjecia
tych czynnoSci przez pozwana mialo charakter zawiniony. Niewykonanie przez wlasciciela budynku obowiazku w
terminie okre$§lonym w decyzji wydanej na podstawie art. 66 prawa budowlanego skutkuje dalszymi konsekwencjami
wynikajacymi z przepisow prawa administracyjnego, nie uchyla natomiast odpowiedzialnoéci odszkodowawczej
wlasciciela budynku wobec oséb trzecich za szkody spowodowane niewla$ciwym stanem technicznym budynku w
okresie nie tylko po wydaniu tej decyzji, ale takze poprzedzajacym jej wydanie, jezeli w tym czasie z winy wla$ciciela
doszlo do powstania lub utrzymywania sie stanu budynku sprzecznego z przepisami prawa budowlanego.

Mimo ze Sad drugiej instancji trafnie przyjal, ze decyzja administracyjna wydana na podstawie art. 66 pr. budowlanego
nie przesadza, czy zly stan budynku zostal wywolany z winy wlasciciela budynku, czy tez innymi przyczynami
niezaleznymi od wlasciciela, to jednak ograniczyl sie do takiej konstatacji. OkolicznoSci wynikajace z wydanej
decyzji administracyjnej wraz z innymi okoliczno$ciami wynikajacymi z innych dowodéw przeprowadzonych w
sprawie powinny zosta¢ uwzglednione przy ocenie, czy niewlaSciwy stan budynku istnial juz przed wydaniem
decyzji administracyjnej oraz czy utrzymywanie sie takiego stanu rzeczy bylo nastepstwem zawinionego zaniechania
wladciciela budynku. Z decyzji tej wynika bowiem rodzaj stwierdzonych uchybien stanu budynku w stosunku do
stanu wymaganego przepisami prawa budowlanego. Niekiedy charakter stwierdzonych w decyzji administracyjnej
nieprawidlowoéci moze jednoznacznie wskazywaé, ze jest on wynikiem oddzialywania okreSlonego czynnika
zewnetrznego, niezaleznego od wlasciciela budynku (naglych czynnikéw atmosferycznych, wypadku spowodowanego
dzialaniem os6b trzecich, bledu konstrukeyjnego itp.), innym razem za$ moze wskazywaé na zaniedbania samego
wlasciciela, np. w razie stwierdzenia niesprawnosci urzadzen, ktoérych stan powinien by¢ przedmiotem periodycznych
kontroli i konserwacji przez wlasciciela budynku. Niezalezne od przyczyn powstania stanu budynku niezgodnego z
przepisami prawa budowlanego, na wlascicielu budynku spoczywa obowiazek podjecia odpowiednich i niezwlocznych
dzialan zmierzajacych do doprowadzenia substancji budynku i zamontowanych w nim urzadzen do stanu zgodnego
z przepisami prawa budowlanego. Obowigzku tego nie uchyla ewentualny obowiazek podjecia rowniez stosownych,
odpowiednich dzialan przez samych uzytkownikéw poszczegoélnych lokalu znajdujacych sie w budynku. Z tej
przyczyny bledne jest stanowisko Sadu drugiej instancji, ktéry podkreslil, ze decyzja administracyjna z 24 stycznia



2008 r. dotyczyla obowiagzku z art. 61 prawa budowlanego odnoszacego sie do obiektu budowlanego, a nie do lokali
znajdujacych sie w tych obiektach.

Z powolanych juz wzgledéw Sad Najwyzszy za uzasadniony uznal zarzut naruszenia art. 6 k.c. w zwigzku z art. 4151 art.
416 k.c. w zwigzku z art. 5 ust. 2, art. 611 art. 66 prawa budowlanego przez ich niewla$ciwe zastosowanie odno$nie do
oceny w okresie objetym sporem istnienia badz jej braku przestanki w postaci zawinionego zaniechania pozwanej badz
jej organu, podjecia dzialan zmierzajacych do prawidlowego wykonania przez pozwana jej obowiazkéw wynikajacych
z art. 61 ust. 1 prawa budowlanego.

Za uzasadniony uznal takze zarzut naruszenia art. 362 k.c. Wskazujac, ze decyzja administracyjna z 24 stycznia
2008 r. dotyczyla obowiazku z art. 61 prawa budowlanego odnoszacego sie do obiektu budowlanego, a nie do
lokali znajdujacych sie w tych obiektach, Sad drugiej instancji nie okreslil, jakie obowigzki wzgledem urzadzen
wentylacyjnych znajdujacych sie w lokalu (...) spotki z o.0. cigzyly na tej spodlce. Stwierdzenie, ze takze na tej
spotce ciazyly pewne obowiazki obejmujace konieczno$é utrzymywania we wlasciwym stanie technicznym urzadzen
wentylacyjnych przebiegajacych przez jej lokal uzytkowy nie eliminowaloby odpowiedzialno$ci odszkodowawczej
pozwanej w zwigzku z zaniechaniem nalezytego wykonania obowigzkéw wlasciciela budynku okreslonych w art. 61
prawa budowlanego. W takim bowiem przypadku, zaniechania (...) spolki z o.o., ktorej przysluguje ograniczone
prawo rzeczowe do lokalu uzytkowego, stanowilyby jedynie wspélprzyczyne powstania szkody, co uzasadnialoby
zastosowanie art. 362 k.c. Podobnie zaniechanie przez te spolke podejmowania innych dzialain zmierzajacych
do skutecznego wyegzekwowania od pozwanej realizacji obowiazku utrzymania budynku w nalezytym stanie
technicznym nalezaloby uwzglednié jako ewentualna okoliczno$¢ Swiadczaca o przyczynieniu sie (...) spolki z o.0. do
powstania szkody, nie za$ jako okoliczno$¢ wylaczajaca odpowiedzialno$é odszkodowawcza pozwane;j.

Wyrokiem z 10 wrze$nia 2014 r. Sad Apelacyjny w Katowicach uchylit wyrok Sadu Okregowego w Gliwicach
z 31 lipca 2012 r. i przekazal sprawe temu Sadowi do ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach
postepowania apelacyjnego i kasacyjnego, wskazujac na konieczno$é poczynienia ustalen faktycznych w zakresie
przestanek odpowiedzialnos$ci deliktowej, przyczynienia sie poszkodowanego do powstania szkody, zgodnie z oceng
prawna wyrazong przez Sad Najwyzszy.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Gliwicach zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 114.480 zl z
odsetkami za op6znienie w wysoko$ci ustawowej i ustawowymi odsetkami za opdznienie od kwoty 19.080 zt od dat
wskazanych w sentencji oraz od kwoty 95.400 zt od dat wskazanych w sentencji, oddalil powodztwo w pozostalej czeSci
oraz orzekt o kosztach procesu i nieuiszczonych kosztach sagdowych.

Rozstrzygniecie oparl o nastepujace ustalenia faktyczne i oceny prawne.

Umowa z 31 maja 1999 r. (...) spolka z 0.0., w zamian za cene 420.000 zl, nabyla od P. K. spéldzielcze prawo do lokalu
uzytkowego nr (...) potozonego w R. przy ul. (...), wchodzacego w sklad zasobow (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w

R.. W umowie okreélono, ze lokal sklada sie z magazynu o powierzchni uzytkowej 1.590 m?, ale nie opisano stanu
technicznego tego pomieszczenia, w tym prawidlowoSci dziatania instalacji wentylacyjnej.

Z decyzji o pozwoleniu budowlanym z 14 grudnia 1976 r. ((...)) i dolaczonego do niej projektu, zaswiadczenia pozwanej
z7lutego 1996 r. i zaswiadczenia Prezydenta Miasta R. z 14 sierpnia 2003 r. wynika, ze lokal, o ktéry chodzi w sprawie,
znajduje sie w budynku bedacym pawilonem handlowo-ustugowy i zostal wybudowany z przeznaczeniem na garaz
wielostanowiskowy.

Przez wiele lat po wybudowaniu lokal wykorzystywany byl jako magazyn, przy czym nie uzyskano decyzji
administracyjnej, ktora sankcjonowalaby taka zmiane jego przeznaczenia.

W dniu 17 grudnia 2004 r. (...) sp6tka z 0.0. zawarla z I. S. umowe najmu tego lokalu z przeznaczaniem na dzialalno§é
gospodarcza polegajaca na garazowaniu pojazdéw samochodowych. Strony umowy najmu okre$lily czynsz miesieczny

w wysokoéci 12 71 za 1 m® powierzchni liczacej ogolem 1.590 m?>, to jest w kwocie 19.080 zl miesiecznie, podlegajacej



powiekszeniu o podatek VAT. W § 1 ust. 4 umowy najmu jej strony postanowily, ze przekazanie lokalu stwierdzone
zostanie protokolem zdawczo-odbiorczym, ktory bedzie opisywatl stan lokalu. W § 3 ust. 3a umowy najmu jej strony
postanowily, ze najemcy przystuguje uprawnienie do natychmiastowego rozwigzania umowy, jezeli lokal nie bedzie
speliat warunkéw technicznych do prowadzenia w nim dziatalnoéci zgodnej z jego przeznaczeniem.

W dniu 14 lutego 2005 r. 1. S. zlozyl (...) spélce z 0.0. oSwiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu ze
skutkiem natychmiastowym w zwigzku z ,, niemozliwo$cia korzystania z lokalu tak aby nie narusza¢ przepiséw
przeciwpozarowych”. Wypowiedzenie bylo nastepstwem skarg innych os6b korzystajacych z budynku, skarzacych sie
na spaliny wydostajace sie z garazu. Zjawisko takie wynikato z niesprawnoéci instalacji wentylacyjnej lokalu. (...)
spolka z o.0. zawiadomila wowczas pozwang o zaistnialej sytuacji i wnioslta o podjecie czynnos$ci zmierzajacych do
usprawnienia instalacji technicznych stuzacych odprowadzaniu spalin z garazu. Interwencje u pozwanej podejmowali
pracownicy (...) spolki z o.0. Spolka ta podejmowala jeszcze proby ponownego oddania lokalu w najem, ktore nie
powiodly sie ze wzgledu na przeznaczenie lokalu i brak odpowiedniej wentylacji.

Na zlecenie pozwanej zostaly sporzadzone ekspertyzy kominiarska i budowlana, z ktérych wynikalo, ze z uwagi na
stan techniczny instalacji wentylacyjnej brak jest mozliwos$ci korzystania z lokalu jako garazu wielostanowiskowego.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego decyzja z 24 stycznia 2008 r. ((...)), wydana na podstawie art. 66
prawa budowlanego, nakazal pozwanej — jako wlascicielce budynku, w ktérym znajduje sie lokal — wykonanie robot
remontowych istniejacej, niesprawnej instalacji wentylacji mechanicznej garazy, zamontowanie tam samoczynnego
urzadzenia oddymiajacego i likwidacje istniejgcej wentylacji grawitacyjnej, w terminie do konca grudnia 2008 r.
Decyzja ta, w toku kontroli dokonanej wskutek jej zaskarzenia, zostala utrzymana w mocy z wyjatkiem terminu
wykonania robét.

W dniu 4 lutego 2008 r. (...) spétka z o.0. wniosta do Sadu Rejonowego w Rudzie Slaskiej o zawezwanie pozwanej do
proby ugodowej obejmujacej zadanie zaplaty kwoty 837.593,60 zl tytutem utraconych korzySci wskutek niemozno$ci
wynajmowania garazu wielostanowiskowego wywolanej naruszeniem obowiazkéw obciazajacych wlasciciela obiektu.
Sprawa zostala zarejestrowana pod sygnaturg akt I Co 325/08. Posiedzenie odbylo sie 13 marca 2008 r. Do zawarcia
ugody nie doszlo.

Pismem z 17 sierpnia 2009r. (...) sp6tkaz o.0. wezwala pozwana do zaplaty kwoty 1.049.400 z}l tytulem odszkodowania
za szkode wywolana brakiem mozliwoéci korzystania z lokalu. Pismem z 18 sierpnia 2009 r. pozwana odmoéwila

zaplaty.

W dniu 30 pazdziernika 2009 r. (...) spblka z o0.0. i powdd zawarli umowe przelewu wierzytelnoéci. W § 1 ust. 1 tej
umowy stwierdzono, ze (...) spolce z 0.0. przystuguje wzgledem pozwanej wierzytelno$¢ w lacznej kwocie nie mniejszej
niz 1.246.000 z} tytulem odszkodowania za szkode wywolana niemozno$cia korzystania z lokalu przy ul. (...) w R.,
zgodnie z jego przeznaczeniem, w okresie od 1 stycznia 2005 r. do 30 pazdziernika 2009 r.

Z protokolow przegladéw technicznych budynku przy ul. (...) w R. (przegladu piecioletniego z 2003r. i przegladow
rocznych z 2007 r. i 2008 r.), dokonywanych przez pozwana, nie wynika, aby instalacja wentylacyjna i oddymiajaca
byla przedmiotem kontroli.

Opinia R. P., bieglego z zakresu budownictwa i instalacji wentylacyjnych, potwierdzila, ze przy niesprawnej instalacji
wentylacyjnej zachodzila mozliwo§¢ wydobywania sie spalin z lokalu, gdy wykorzystywany byl jako garaz, ktore
mogly by¢ odczuwalne przez inne osoby korzystajace budynku. Pozwana ten fakt kwestionowala, miedzy innym na
jego zakwestionowaniu opierajac twierdzenie o pozornoéci umowy najmu zawartej przez (...) spotke z o.0.1 L. S.
i jej wypowiedzenia. Kompletna instalacja techniczna i wentylacyjna lokalu, odpowiadajaca projektowi, bylaby w
ocenie bieglego odpowiednia dla korzystania z lokalu na cele garazowe, zgodnie z jego przeznaczeniem. Dokonujac
oceny stanu technicznego lokalu w okresie objetym sporem, biegly oparl sie na dokumentacji znajdujacej sie
w aktach. W oparciu o nig stwierdzil jednoznacznie, ze instalacja wentylacyjna byla niekompletna i niesprawna
oraz ze korzystanie z lokalu na cele garazowe groziloby bezpieczenstwu oséb znajdujacych sie w lokalu i



pomieszczeniach przylegajacych. Inny spos6b korzystania z lokalu bylby mozliwy po przeprowadzeniu stosownego
postepowania administracyjnego dotyczacego jego przeznaczenia. Prowadzenie dzialalno$ci o nizszej ucigzliwoSci, niz
garazowanie pojazdow mechanicznych, nie wymagaloby dzialania wentylacji mechanicznej. Z opinii wynika jednak,
ze wywdd bieglego w przedmiocie sposobu korzystania z lokalu innego niz jako garaz sa hipotetyczne, gdyz nawet
wykorzystywanie go na cele magazynowe uzaleznione moze by¢ od spelnienia szeregu wymogow wynikajacych z
rodzaju skladowanych towaréw.

W okresie od 1 grudnia 2007 r. do 30 czerwca 2008 r. §rednia stawka czynszu najmu lokali tego rodzaju, o jaki chodzi
w sprawie, wynosila 12,51 z} za 1 m®. Z tego wynika, Ze w tym czasie czynsz najmu za taki lokal o powierzchni 1.590

m? to 19.890,90 z} miesiecznie.

KorzySci utracone przez (...) spolke z o0.0. w okresie od 1 grudnia 2007 r. do 30 czerwca 2008 r. wynosily zatem
139.236,30 zl.

Sad Okregowy wskazal dowody, na ktérych sie oparl.

Pozwana nie wykazala pozornos$ci umowy najmu zawartej przez (...) spolke z o.0. i I. S. oraz braku jakichkolwiek
rzeczywistych staran (...) spolki z 0.0. o oddanie lokalu w najem. Przeciwnie, powdd (dokumentami w postaci
umowy najmu i zawierajacego oSwiadczenie o jej wypowiedzeniu oraz zeznaniami Swiadkow) wykazal, ze do doszlo
zawarcia umowy, a nastepnie do jej wypowiedzenia oraz ze przyczyna wypowiedzenia byla niesprawno$¢ instalacji
wentylacyjnej i wydobywanie sie spalin samochodowych z lokalu. Mozliwo$¢ i prawdopodobienstwo wydobywania
sie spalin z lokalu i przenikania ich do sasiednich pomieszczen potwierdzila opinia biegltego z zakresu budownictwa
iinstalacji wentylacyjnych.

Sad Okregowy oddalil wniosek pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego zgloszony na okolicznos$é, czy
wystapilo zdarzenie w postaci oddania lokalu w najem, uznajac, ze jest sp6zniony i niedostatecznie sprecyzowany, a
ponadto nie jest przydatny do wykazania okoliczno$ci, ktéra miala by¢ przedmiotem dowodu. Zwazywszy na krotki
czas trwania stosunku najmu, z géry mozna zalozy¢, ze (...) spolka z o.0. nie uzyskiwala z tego tytulu zadnych
regularnych dochodow.

Sad Okregowy podkreslil zwiazanie ocena prawna i wskazaniami co dalszego postepowania wyrazonymi w
uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego z 10 wrze$nia 2014 r. i w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego (art. 386

§ 6 k.p.c.iart. 398°° k.p.c.).

Sad Najwyzszy wyjasnil, ze bezwzglednie obowigzujace przepisy prawa budowlanego zawieraja normy nakladajace
na wilascicieli budynkow okre$lone obowigzki. W szczegblnosci z art. 61 pkt 1 prawa budowlanego wynika obowigzek
wlasciciela obiektu budowlanego utrzymywania i uzytkowania obiektu zgodnie z zasadami, o ktéorych mowa w
art. 5 ust. 2 prawa budowlanego, wedlug ktérego obiekt budowlany nalezy uzytkowa¢ w sposéb zgodny z jego
przeznaczeniem i wymaganiami ochrony $rodowiska oraz utrzymywaé w nalezytym stanie technicznym i estetycznym,
nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wlasciwos$ci uzytkowych i sprawnosci technicznej, w szczegolnosci
w zakresie zwigzanym z wymaganiami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1-7 prawa budowlanego. Zaniechanie badz
nienalezyte wykonanie przez wlasciciela budynku obowigzku okreslonego w art. 61 ust. 1 prawa budowlanego moze by¢
zrodlem jego odpowiedzialnoéci odszkodowawczej wobec 0s6b trzecich. Wlasciciel obiektu budowlanego, wykonujac
obowiazki okreslone w art. 61 ust. 1 prawa budowlanego, powinien w sposob staly monitorowa¢ stan techniczny
budynku, w tym sprawno$¢ zamontowanych w nim ciggdédw wentylacyjnych i urzadzen z nimi zwigzanych, w tym
poprzez przeprowadzanie okresowych kontroli ich sprawno$ci oraz podejmowaé niezwlocznie odpowiednie dzialania
sanacyjne w razie stwierdzenia zlego stanu technicznego budynku lub niesprawnos$ci zamontowanych w nim urzadzen.
Czynno$ci takie powinny by¢ podejmowane takze w razie zawiadomienia o potrzebie ich podjecia przez osoby trzecie,
w tym uzytkownikéw lokali znajdujacych sie w tym budynku. Z zadnych przepiséw nie wynika obowiazek monitowania
wlasciciela budynku o stwierdzonym zlym stanie budynku lub funkcjonujacych w nim urzadzen w specjalnej formie,
w szczegoblnodci w formie pisemnej. Zaniechanie prawidlowego wykonania obowiazkéw wynikajacych z art. 61 ust.



1 prawa budowlanego przez wtasciciela obiektu budowlanego prowadzi do wydania przez wlaéciwy organ decyzji
o usunieciu stwierdzonych nieprawidlowosci, okreslajacej termin wykonania tego obowigzku, w my$l art. 66 ust. 1
prawa budowlanego. Wydanie jednak tej decyzji nie oznacza, ze dopiero z chwilg wydania badz powstania stanu
wymagalnosci okre$lonego w niej obowiazku, wlasciciela obcigza ciezar wykonania obowigzku wynikajacego z art. 61
ust. 1 prawa budowlanego. Decyzja bowiem potwierdza zazwyczaj nienalezyte wykonywanie przez wlasciciela budynku
w okresie poprzedzajacym jej wydanie i moze dotyczy¢ jedynie takich nieprawidlowosci, ktére powstaly podczas
uzytkowania obiektu budowlanego, a wiec zwiazanych zwykle z niewlasciwym jego uzytkowaniem, doprowadzeniem
do znacznego zuzycia technicznego poprzez brak remontéw, konserwacji spowodowanych zazwyczaj biernoscia,
niedbalstwem, brakiem kontroli wlasciciela lub zarzadcy. Decyzja administracyjna wydana na podstawie art. 66
prawa budowlanego nie przesadza, czy zly stan budynku zostal wywolany z winy wtasciciela budynku czy tez innymi
przyczynami niezaleznymi od wta$ciciela, z punktu widzenia obowiazku jej wykonania nie ma to jednak znaczenia.

Niewykonanie przez wlasciciela budynku obowigzku w terminie okreslonym w decyzji wydanej na podstawie art.
66 prawa budowlanego skutkuje dalszymi konsekwencjami wynikajacymi z przepisow prawa administracyjnego,
nie uchyla natomiast odpowiedzialnoéci odszkodowawczej wlasciciela budynku wobec 0s6b trzecich za szkody
spowodowane niewlasciwym stanem technicznym budynku w okresie nie tylko po wydaniu tej decyzji, ale takze
poprzedzajacym jej wydanie, jezeli w tym czasie z winy wlasciciela doszlo do powstania lub utrzymywania sie stanu
budynku sprzecznego z przepisami prawa budowlanego.

Obowiazek utrzymywania budynku w nalezytym stanie spoczywal zatem na pozwanej, jako jego wiascicielu. Jak
wskazal Sad Najwyzszy, obowiazek ten rozciaga sie na utrzymywanie w nalezytym stanie technicznym zamontowanych
w budynku ciggdéw wentylacyjnych i urzadzen z nimi zwigzanych. Obowigzek ten wynika bezposérednio z ustawy i
jest niezalezny od jakichkolwiek wezwan i monitéw kierowanych do wlaSciciela przez podmioty korzystajgce z lokali
znajdujacych sie w budynku lub osoby trzecie, w szczeg6lnosci — jak podkreslil Sad Najwyzszy — od jakichkolwiek
interwencji dokonywanych na pismie.

Zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 11it. ¢ prawa budowlanego, pozwana, jako wlasSciciel budynku, miala obowigzek co najmnie;j
raz do roku przeprowadzania kontroli stanu technicznego instalacji i przewodéw wentylacyjnych. Przy dzialaniu z
nalezyta staranno$cia powinna zatem mieé wiedze dotyczaca stanu tej instalacji.

Wyniki postepowania dowodowego wskazuja, ze w 2005 r. stan instalacji wentylacyjnej nie pozwalal juz na
uzytkowanie lokalu zgodnie z przeznaczeniem. Stan ten zostal nastepnie potwierdzony decyzja Powiatowego
Inspektoratu Nadzoru Budowlanego z 24 stycznia 2008 r. Zly stan techniczny instalacji wentylacyjnej uniemozliwial
(...) spolce z 0.0. wykorzystanie lokalu na cele gospodarcze i osiggniecie zyskow z oddania go w najem.

Zaniechanie wykonania ustawowego obowigzku utrzymania budynku i znajdujacych sie w nim instalacji przez
pozwang stanowilo czyn niedozwolony w rozumieniu art. 415 k.c. Pomiedzy niewykonaniem tego obowigzku, w
konsekwencji niesprawno$cia instalacji wentylacyjnej i niemozno$cia korzystania z lokalu oraz osiggania zyskow z
oddania go w najem istnieje bezposredni zwigzek przyczynowy. Zaniechanie wykonania przez pozwana obowigzku
wynikajacego z przepiséw prawa budowlanego (art. 61 i nast.) doprowadzilo w efekcie (...) spélke z o0.0. do utraty
korzyéci, jakie moglaby osiagna¢, gdyby stan wentylacji byl nalezyty.

Wszystkie wyzej wymienione okoliczno$ci przesadzajace o istnieniu przestanek odpowiedzialnoSci deliktowej z art.
415 k.c. (bezprawno$¢ dzialania, w tym wypadku zaniechania, pozwanej, szkoda i zwigzek przyczynowy pomiedzy
zaniechaniem pozwanej i szkoda) zostaly przez powoda wykazane. Wykazana zostala roéwniez wysoko$¢ szkody.

Pozwana nie wykazala ani zawinienia (...) spotki z 0.0., ani jej przyczynienia sie do powstania szkody, nie sprostata
zatem w tym zakresie obowigzkowi wynikajacemu z art. 6 k.c. Powolywane przez pozwana niesporzadzenie protokolow
zdawczo-odbiorczych przy okazji zawierania i rozwigzania stosunku najmu, czy tez brak pisemnego monitowania
pozwanej o naprawe instalacji nie stanowia okoliczno$ci majacych wplyw na odpowiedzialno$é pozwanej. Istnienie
dokumentéw mialoby wylacznie znaczenie dowodowe. Nie ma réwniez wplywu na odpowiedzialno$ci pozwanej fakt,



ze (...) spolka z o0.0. nie regulowala wzgledem niej swoich zobowiazan pienieznych zwigzanych z prawem do lokalu.
Okoliczno$¢ ta stanowi podstawe roszczen przystugujacych pozwanej wzgledem (...) spéiki z o.o.

Sad Okregowy uznal, ze nie jest trafny zarzut przedawnienia dochodzonego roszczenia, ktéry podniosta pozwana.

Zgodnie z art. 442" § 1k.c., roszczenie o naprawienie szkody wyrzadzonej czynem niedozwolonym ulega przedawnieniu
z uplywem lat trzech od dnia, w ktérym poszkodowany dowiedzial sie o szkodzie i osobie obowigzanej do jej
naprawienia. Jednakze termin ten nie moze by¢ dluzszy niz dziesie¢ lat od dnia, w ktérym nastapilo zdarzenie
wywolujace szkode.

Dochodzone roszczenie — pomimo, ze wynika z utraty korzys$ci obejmujacej czynsz najmu — nie ma charakteru
okresowego. W czasie ulega zmianie jedynie wysoko$¢ roszczenia, obliczana jako rownowarto$¢ czynszu najmu
mozliwego do uzyskania za poszczegblne okresy (miesigce).

(...) spolka z o.0. dowiedziala sie o szkodzie z dniem 14 lutego 2005 r., to jest z dniem wypowiedzenia przez I. S.

umowy najmu. Z ta chwilg rozpoczat bieg trzyletni termin przedawnienia, o ktérym mowa w art. 442" § 1 zdanie
pierwsze k.c. W dniu 4 lutego 2008 r. (...) spolka z o.0. zlozyta w Sadzie Rejonowym w Rudzie Slaskiej wniosek o
zawezwanie pozwanej do proby ugodowej. Zgodnie z art. 123 § 1 k.c., czynno$¢ ta przerwala bieg przedawnienia. Po
kazdym przerwaniu przedawnienia biegnie ono na nowo, z tym ze w razie przerwania biegu przedawnienia przez
czynno$¢ przed sadem przedawnienie nie biegnie na nowo dopoki postepowanie nie zostanie zakoniczone. (art. 124
§ 11 2 k.c.). Sprawa o zawezwanie do proby ugodowej zakonczyla sie na posiedzeniu 13 marca 2008 r. i z tg data
rozpoczal na nowo bieg przedawnienia. Pozew w niniejszej sprawie zlozony zostal w dniu8 marca 2011 r. (data stempla
pocztowego na kopercie), a wiec przed uplywem trzyletniego terminu przedawnienia.

Zgodnie z art. 442" § 1 zdanie drugie k.c., termin przedawnienia nie moze byé dluzszy niz dziesie¢ lat od daty zdarzenia
wywolujacego szkode. Poniewaz czyn niedozwolony w rozumieniu art. 415 k.c., jakiego dopuscila sie pozwana, polegal
na zaniechaniu, doszlo do niego w chwili, w ktérej pozwana obowigzana byla podja¢ czynnosci w najwczeéniej
mozliwym terminie. Ustalenie tej daty lezalo w interesie pozwanej, ktéra podniosta zarzut przedawnienia. Zatem
na pozwanej spoczywal w tym zakresie ciezar dowodzenia (art. 6 k.c.). Obowiazkowi temu nie sprostala, ani nawet
nie podjela takiej proby, co prawdopodobnie bylo konsekwencja przyjetego przez nia stanowiska procesowego
opierajacego sie na zaprzeczaniu zasadzie odpowiedzialnoSci.

Rowniez zarzut potracenia nie zaslugiwal na uwzglednienie. Pomijajac fakt niewykazania przez pozwana, ze do
potracenia doszlo, samo podniesienie zarzutu w toku procesu nie jest jednoznaczne z dokonaniem czynnosci
materialnoprawnej w postaci potracenia, to potracenie takie nie jest dopuszczalne z mocy art. 505 pkt 3 k.c.

W tej sytuacji Sad Okregowy — na mocy art. 415 k.c. oraz w oparciu o umowe cesji zawartg przez (...) spolke z
0.0. i powoda, a takze o art. 509 § 11 2 k.c. — zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 114.480 zl z odsetkami
wynikajacymi z art. 481 k.c. od kwoty 19.080 zl od 21 sierpnia 2008 r. i od kwoty 95.400 zt od 22 sierpnia 2009 r.
Jako date wymagalnoSci kwoty 95.400 zl, przyjal dzien 21 sierpnia 2009 r., wynikajacy z wezwania do zaplaty z 17
sierpnia 2009 r. Wezwanie, w ktérym wyznaczono termin trzech dni do uregulowania naleznoSci, pozwana otrzymata
najpo6zniej 18 sierpnia 2009 r. W tej sytuacji Sad Okregowy oddalil powddztwo o odsetki od kwoty 90.400 z} za okres
od 17 do 21 sierpnia 2009 r. Odsetki od kwoty 19.080 zl (odszkodowania za jeden miesiac) zasgdzone winny by¢ od
21 lutego 2008 r., nastepnego po dniu doreczenia pozwanej wezwania do préby ugodowej. Zadanie za okres od 31
stycznia 2008 r. do 20 lutego 2008 r. podlegalo oddaleniu.

Orzeczenia o kosztach procesu i nieuiszczonych kosztach sadowych Sad Okregowy umotywowal trescig art. 98 k.p.c.,
wynikiem sprawy, wysokos$cia kosztow poniesionych oraz rozmiarem nieuszczonych wydatkow na opinie bieglych.

W apelacji pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powddztwa oraz zasadzenie kosztow
postepowania, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do
ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.



Zarzucila poczynienie ustalenia sprzecznego z treécig zebranego w sprawie materialu dowodowego, ze (...) spdlka z
0.0. 0 niesprawnoSci instalacji dowiedziala sie dopiero w dniu 14 lutego 2005 ., z pisma I. S., wypowiadajacego najem
z uwagi na naruszenie przepiséw przeciwpozarowych, podczas gdy z zeznan §wiadkéw I. S., B. C. i P. K. wynika, ze o
niesprawnosci wentylacji (...) spbtka z o.0. wiedziala znacznie wcze$niej.

Ponadto zarzucila naruszenie prawa materialnego. Po pierwsze, art. 61 i art. 66 prawa budowlanego przez ich
niewlas$ciwe zastosowanie i przyjecie, ze instalacja wentylacyjna, o ktéra chodzi w sprawie, jest elementem sktadowym
budynku przeznaczonym do obslugi wszystkich lokali, ktérej utrzymanie obcigza wlasciciela budynku. Po drugie,
art. 47 § 2 1 3 k.c. przez niewlaSciwe zastosowanie i przyjecie, ze wentylacja mechaniczna budynku, o jaki idzie w
sprawie, jest jego czeScia skladowa, podczas gdy sluzy jedynie podmiotowi korzystajacemu z lokalu w sytuacji jego
przeznaczenia wylacznie na garaze. Po trzecie, art. 415 k.c. przez przyjecie, ze chociaz (...) spolce z o.0. przyshuguje
spoldzielcze prawo do lokalu uzytkowego, pozwana ma obowiagzek utrzymywania w tym lokalu instalacji wentylacyjne;j
w nalezytym stanie technicznym oraz przez przyjecie, ze pozwana jest winna zaniechania obowigzku utrzymywania
w nalezytym stanie technicznym instalacji wentylacyjnej, o ktéra chodzi. Po czwarte, art. 481 k.c. przez przyjecie,
ze powdd wezwal pozwana do zaplaty Swiadczenia dochodzonego w niniejszej sprawie. Po piate, art. 509 k.c. przez
przyjecie, ze umowa przelewu, ktéra 30 pazdziernika 2009 r. powod zawarl z (...) spdtka z o.0., obejmowala
wierzytelno$¢ mogaca by¢ przedmiotem skutecznej umowy przeniesienia wierzytelnosci.

Powdd wnibst o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy i, jako prawidlowe, przyjmuje je za
wlasne.

Podniesiony w apelacji zarzut poczynienia ustalenia sprzecznego z treécia zebranego w sprawie materialu
dowodowego, ze (...) spolka z o0.0. o niesprawnosci instalacji dowiedziala sie dopiero w dniu 14 lutego 2005
r., z pisma I. S., wypowiadajacego najem z uwagi na naruszenie przepiséw przeciwpozarowych, podczas gdy z
zeznan $wiadkéw I. S., B. C. i P. K. wynika, ze o niesprawnos$ci wentylacji (...) spolka z o.0. wiedziala znacznie
wezedniej jest zarzutem naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Zgodnie bowiem z art. 233 § 1 k.p.c., sad ocenia wiarygodno$c
i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiahu,
dokonujac tej oceny na podstawie swych przekonan, wiedzy i do§wiadczenia zyciowego. Powinna ona uwzgledniac
wymagania prawa procesowego, wskazania wiedzy naukowej, reguly logicznego myslenia, wedlug ktoérych sad w
sposo6b bezstronny, racjonalny i wszechstronny powinien rozwazy¢ material dowodowy jako calo$é, wybierajac miedzy
okres§lonymi $srodkami dowodowymi i — wazgc ich wiarygodno$é oraz moc — odnoszac je do pozostalego materiatu
dowodowego. Skuteczne postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom
logicznego rozumowania, do§wiadczenia zyciowego, czy tez wskazaniom wiedzy naukowej. Jedynie uchybienie im
moze by¢ bowiem przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowoddw. Nie jest natomiast
wystarczajace przekonanie strony o innej niz przyjal sad wadze (doniosloSci) poszczegolnych dowoddw iich odmiennej
ocenie niz ocena sadu. Obraza przez sad art. 233 § 1 k.p.c. moze polega¢ albo na przekroczeniu granic swobody
oceny wyznaczonej logika, dodwiadczeniem, czy zasadami nauki, albo na niedokonaniu przez sad wszechstronnego
rozwazenia materialu dowodowego sprawy. W tym drugim przypadku wyciagniete przez sad wnioski moga byc
logiczne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, jednakze poczynione sa w oparciu tylko o cze$¢ materialu dowodowego,
z pominieciem pozostalej czesci tego materialu, ktdra pozwolilaby na wyciagniecie innych wnioskow.

Wskazany na wstepie zarzut jest za$ na tym oparty, ze ustalenia poczynione przez Sad Okregowy za podstawe maja
tylko czeé¢ materialu dowodowego, z pominieciem zeznan $wiadkow I. S., B. C.i P. K..



Dowody przywolane przez pozwana w apelacji (zeznania §wiadkéw I. S. — k. 565-566, B. C. — k. 534-537, P. K. —
k. 537-539 i 564-565) nie pozwalaja jednak ustali¢, ze (...) spdlka z 0.0. o tego rodzaju niesprawnoé$ci instalacji
wentylacyjnej, ze wzgledu na ktéra niemozliwe jest korzystanie z lokalu jako garazu wiedziala juz w 2002 r., a
najpo6zniej w styczniu 2005 .

Wprawdzie §wiadek B. C., ktéra w latach 2002-2011 zajmowala sie administrowaniem lokalu, o ktory chodzi w
sprawie, zeznala o problemach z instalacja wentylacyjna, ale jej zeznanie nie pozwala ustali¢, ze (...) spdlka z
0.0. miala wiedze o niedzialaniu tej instalacji juz w 2002 r., w przeciwienstwie do instalacji sanitarnej, ktorej
wade spodtka ta wdwczas ujawnila. Moéwigc o brakach instalacji wentylacyjnej, zeznala o zgloszeniu pozwanej
niedzialania tej instalacji, do czego pozwana odniosla sie przez wyrazenie pretensji, ze osobom korzystajacym z
budynku przeszkadzaja spaliny. Szlo zatem o czas, gdy (...) spdlka z o.0. uzyskala wiedze od I. S. o wadzie instalacji
wentylacyjnej. Material sprawy nie pozwala bowiem ustalié¢, ze wezeéniej spaliny z lokalu przenikaly do innych czeSci
budynku. Swiadek B. C. zeznala, ze gdy L. S. korzystal z lokalu od okolo poéttora lub dwdch miesiecy, do (...) spotki
z 0.0. dotarla informacja, ze osoby korzystajace z innych czeSci budynku skarza sie na ucigzliwo$¢ korzystania przez
niego z lokalu uzytkowego, czego przyczyna byly spaliny przedostajace sie stamtad do innych czeSci budynku. Nie
jest kwestionowane ustalenie Sadu Okregowego, ze umowe najmu lokalu z przeznaczeniem garazowania pojazdow
samochodowych (...) spolka z o.0. zawarla z 1. S. w dniu 17 grudnia 2004 r. Zatem z zeznan $wiadka B. C. wynika,
ze informacje wynajmujacy uzyskal w lutym 2005 r. Z kolei $wiadek I. S., jako dealer pojazdow B. prowadzacy dwa
salony samochodowe i warsztat blacharsko-lakierniczy, zeznal, ze gdy w styczniu 2005 r. zaczat korzystaé z lokalu
w celu sktadowania w nim uszkodzonych samochod6w, okazalo sie, ze spaliny wydzielane przez pojazdy wjezdzajace
do pomieszczenia przedostaja sie do innych czeSci budynku i przez to zaczely sie skarzy¢ osoby korzystajace z lokali
znajdujacych sie w budynku powyzej lokalu garazowego. Wtedy nakazal pracownikom wietrzenie pomieszczenia
i pozostawianie otwartych drzwi do lokalu, ale skargi osob korzystajacych z budynku stawaly sie coraz bardziej
stanowcze. Gdy za$ skargi, o ktoérych zeznal, byly bardziej stanowcze, zwro6cil sie do P. B., prezesa zarzadu (...) spotki z
0.0., 0 wyjasnienie problemu. Poniewaz P. B. nie umial szybko poradzi¢ sobie z problemem, wypowiedzial najem, gdyz
nie chcial ,naraza¢ na szwank imienia firmy”. Nastapilo to 14 lutego 2005 r. Zatem zeznania obu swiadkéw wskazanych
w apelacji pozwalaja ustali¢, ze o niesprawnoS$ci wentylacji (...) spotka z o.0. dowiedziala sie dopiero wowczas, gdy 1.
S. powiadomil wynajmujacego o skargach, o ktérych byta mowa. Nie pozwalaja natomiast ustali¢, ze I. S. zawiadomit
(...) spolke z o0.0. 0 niesprawnosSci wentylacji w styczniu 2005 r. Ponadto zeznania §wiadka I. S. pozwalaja ustalic,
Ze poniewaz wynajmujacy szybko nie rozwiazal problemu z wentylacja, wypowiedzial najem, gdyz chcial uniknac
powiazania zlej opinii z przedsiewzieciem gospodarczym, ktore prowadzi. Nie zwlekal wiec z wypowiedzeniem najmu,
gdy juz zawiadomil wynajmujacego o opisanym wcze$niej problemie. Natomiast §wiadek P. K. zeznal, ze wentylacja
dzialala, cho¢ przy niektorych stanowiskach slabiej, co stalo sie przyczyna tego, ze zanim zbyl prawo do lokalu na rzecz
(...) spolkiz o.0., zwracal sie do pozwanej w kwestii poprawienia skuteczno$ci wentylacji, lecz pozwana odmawiala mu.

Zatem wbrew pozwanej, zeznania $wiadkow I. S., B. C. i P. K. nie daja podstawy do stanowczego ustalenia, ze (...)
spolka z 0.0. o niesprawnoSci wentylacji, ze wzgledu na ktoéra niemozliwe bylo korzystanie z lokalu jako garazu, to
jest zgodnie z jego przeznaczeniem, dowiedziala sie najp6zniej w styczniu 2005 r. Pozwana, ktora obcigzal ciezar
dowodzenia, kiedy (...) spolka z o0.0. uzyskala wiedze o tego rodzaju niesprawnosci wentylacji, innych dowodow
omodwionej okoliczno$ci nie wskazala.

Bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy jest to, ze I. S. w pi§mie zawierajacym o$wiadczenie o wypowiedzeniu
najmu wskazal, ze sklada je z uwagi na ,niemozliwo$¢ korzystania z lokalu tak aby nie naruszaé przepisow
przeciwpozarowych”. Swiadek ten jednoznacznie bowiem zeznal, ze przyczyng wypowiedzenia najmu byl brak
szybkiego rozwiazania problemu niesprawnos$ci wentylacji i wywolane tym skargi, o jakich zeznal.

Poczynione przez Sad Okregowy ustalenia przecza niezawiadomieniu pozwanej o niesprawnoéci wentylacji.
Przeciwnie, potwierdzaja, ze zawiadomienie takie nastapilo, ustnie. Przeciwko ustaleniu w tym przedmiocie pozwana
nie podniosta zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. przez poczynienie blednej oceny konkretnego dowodu, z
naruszeniem kryteriéw wynikajacych z tego przepisu, o ktérych wezeéniej byla mowa. Skuteczne postawienie zarzutu



naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga natomiast wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania,
do$wiadczenia zyciowego, czy tez wskazaniom wiedzy naukowej. Jedynie uchybienie im moze by¢ bowiem
przeciwstawione uprawnieniu sagdu do dokonywania swobodnej oceny dowodow.

Umowa najmu z 17 grudnia 2004 r. zostala zawarta na pie¢ lat, jak wprost wynika z jej § 6 (k. 55).

Chybiony jest zarzut naruszenia art. 442" § 1 k.c. Pozew zostal wniesiony w dniu 8 marca 2011 1., to jest przed uplywem
trzyletniego terminu przedawnienia, ktérego bieg na nowo rozpoczal sie 13 marca 2008 r., po jego przerwaniu
wezwaniem do proby ugodowej z dnia 4 lutego 2008 r. Nie mozna stanowczo w oparciu o materiat dowodowy ustalié,
ze (...) spolka z o.0. dowiedziala sie o szkodzie i osobie odpowiadajacej za nia przed 4 lutego 2008 r. Trafnie tez
Sad Okregowy podkreslil, Ze na pozwanej spoczywal obowiazek wykazania daty, od ktérej obowiazana byla podjac
czynno$ci w najwcze$niej mozliwym terminie, skoro czyn niedozwolony polegal na zaniechaniu.

Konieczne jest zwrocenie uwagi na zwigzanie wykladnig prawa dokonang w niniejszej sprawie przez Sad Najwyzszy

(art. 398%° k.p.c.). Do wykladni prawa dokonanej przez Sad Najwyzszy Sad Apelacyjny odwolal sie w uzasadnieniu
swego wyroku z 10 wrzeénia 2014 r., ktérym uchylil wyrok Sadu Okregowego w Gliwicach z 31 lipca 2012 r. i przekazal
sprawe temu Sgdowi do ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego i
kasacyjnego, wskazujac na konieczno$é poczynienia ustalen faktycznych w zakresie przestanek odpowiedzialnos$ci
deliktowej, przyczynienia sie poszkodowanego do powstania szkody, zgodnie z oceng prawna wyrazong przez
Sad Najwyzszy. Sad pierwszej instancji jest zwigzany ocena prawng i wskazaniami co do dalszego postepowania
wyrazonymi w uzasadnieniu wyroku sgdu drugiej instancji, o ile nie nastgpi zmiana stanu prawnego, czym zreszta
zwigzany jest tez sad drugiej instancji przy ponownym rozpoznaniu sprawy (art. 386 § 6 k.p.c.). Zmiana stanu
prawnego w zakresie majacym znaczenie dla wyniku sprawy nie nastgpila. W efekcie konieczne jest uwzglednienie
przywolanej juz oceny prawnej i wskazan co do dalszego postepowania, ktore zostaly poczynione w konteksScie
wykladni prawa dokonanej przez Sad Najwyzszy.

Do zarzutow naruszenia art. 61 i art. 66 prawa budowlanego oraz art. 47 § 2 i 3 k.c. nalezy odnie$¢ sie lacznie.
Bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy jest, czy wentylacja mechaniczna budynku przeznaczona do usuwania
spalin z lokalu, o ktory chodzi w sprawie, gdyz w pomieszczeniach piwnicznych budynku znajdowala sie tez stacja
wentylatorowa obstugujaca lokal gastronomiczny polozony na wyzszych kondygnacjach obiektu. Niezaleznie bowiem
od tej kwestii, jakiej rzeczy czescia sktadowa jest instalacja wentylacji, przepisy prawa budowlanego na pozwang, jako
wlasciciela budynku, nakladaja obowiazek utrzymania i uzytkowania obiektu zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w
art. 5 ust. 2 prawa budowlanego, zwigzanymi z wymaganiami wynikajacymi z art. 5 ust. 1 pkt 1-7 prawa budowlanego,
jak wyjasnil to Sad Najwyzszy. Obowigzkiem tym objeta jest bowiem instalacja wentylacji, o ktéra chodzi w sprawie.
Stalo sie to przyczyng wydania w dniu 24 stycznia 2008 r. decyzji administracyjnej przez Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego. Uwagi Sadu Najwyzszego w tym przedmiocie zostaly juz przytoczone. Nie ma zatem potrzeby
ich powtarzania, gdyz wystarczajace jest odwolanie sie do nich. Omawiany teraz zarzut apelacji abstrahuje od wyktadni
dokonanej w niniejszej sprawie przez Sad Najwyzszy, stanowiac polemike z nia. Uznac wiec trzeba, ze pozwana, jako
wlasciciela budynku, obcigzal obowiazek okre$lony w art. 61 ust. 1 prawa budowlanego w odniesieniu do wentylacji
mechanicznej, o ktorej niesprawnos$é chodzi w sprawie.

Jednoznacznie tez Sad Najwyzszy wyjasnil, ze zaniechanie badZ nienalezyte wykonanie przez wlasciciela obowigzku
okre$lonego w art. 61 ust. 1 prawa budowlanego moze by¢ zrodlem jego odpowiedzialnoSci odszkodowawczej wobec
0sOb na podstawie art. 415 i art. 416 k.c. Sad Okregowy poczynil ustalenia dotyczace okolicznoéci faktycznych
wyczerpujacych przestanki odpowiedzialno$ci deliktowej i prawidlowo rozstrzygniecie opart o art. 415 k.c. Trafnosé
zastosowania tego przepisu pozwana zakwestionowata nie dlatego, ze nie zostaly spelnione przestanki, ktoére z niego
wynikaja, przytoczone przez Sad Okregowy, lecz dlatego, ze zdaniem pozwanej nie obciaza ja obowiazek, ktorego
zawinione zaniechanie stwierdzil Sad pierwszej instancji. Jak o tym byla juz mowa, nie sposéb sie z tym zgodzié.

Chybiony jest tez zarzut, ze Sad Okregowy powinien byl ustali¢ stopien przyczynienia sie (...) spétki z o.0. do
szkody, gdyz nie zawiadomila pozwanej o niesprawnosci wentylacji. Wbrew treéci apelacji, pozwana zostala o



tym powiadomiona. Pozwana podniosla tymczasem, Ze brak zawiadomienia nalezy uzna¢ za wazna przyczyne
nienaprawienia wentylacji. Poza tym pozwana w procesie wyrazala stanowisko, ze to nie na niej spoczywaja obowigzki
wynikajgce z prawa budowlanego w odniesieniu do wentylacji, o ktéra chodzi w sprawie. Z tego wniosek, ze przyczyna
nienaprawienia wentylacji przez pozwana nie byl brak zawiadomienia, o ktérym mowa, lecz stanowisko wynikajace
z blednej wykladni przepisow prawa.

Zarzut naruszenia art. 509 k.c. oparty jest na zalozeniu, ze przedmiotem umowy cesji, do zawarcia ktorej przez (...)
spolke z 0.0. i powoda doszlo 30 pazdziernika 2009 r., byla wierzytelno$¢ przyszla i warunkowa. Tre$¢ apelacji nie
pozwala poznac przyczyny, dla ktorej zbywana ta umowa wierzytelno$¢ miataby by¢ uznana za przyszla i warunkowa.
Szlo w tej umowie o wierzytelno$¢, ktoéra nie byla warunkowa i juz istniala, obejmujac wierzytelno$é o naprawienie
szkody wywolanej utrata korzys$ci miedzy innymi w okresie objetym powodztwem, to jest od 1 grudnia 2007 r. do 31
czerwca 2008 r. Nie ma wiec potrzeby wyjasniania, czy umowa cesji wierzytelnoSci przyszlej i warunkowej bylaby
wazna oraz odnioslaby skutek prawny, gdyz wynik sprawy jest niezalezny od tej kwestii. Wbrew pozwanej, w pozwie
mowa jest o utraconej korzySci zumowy najmu z 17 grudnia 2004 r., ktéra zawarta zostala na okres 5 lat, nieosiggnietej
w czasie od 1 grudnia 2007 r. do 31 czerwca 2008 1. (k. 9).

Nie mozna tez zgodzic sie z zarzutem naruszenia art. 481 k.c., uzasadnionym w ten sposdb, ze do uchybienia mu mialo
doj$¢ przez przyjecie, ze powdd wezwal pozwang do spelienia §wiadczenia pienieznego dochodzonego w sprawie.
W art. 481 k.c., tak w brzmieniu sprzed 1 stycznia 2016 r., jak i obecnym, zasadniczo mowa jest o uprawnieniu
wierzyciela do zadania odsetek za op6zZnienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego za czas op6znienia, jezeli dluznik
opdznia sie ze spelieniem $wiadczenia pienieznego, stopie odsetek za opdznienie oraz uprawnieniu zadania przez
wierzyciela odszkodowania w razie zwloki dtuznika. Pozwana zostala wezwana do zaplaty kwoty 1.049.400 z} tytutem
odszkodowania przez (...) spoltke z 0.0. wezwaniem z 17 sierpnia 2009 r., ktére obejmowalo naprawieniem szkody
utratg czynszu najmu w okresie od stycznia 2005 r. do lipca 2009 r. (k. 80). Bezterminowe roszczenie odszkodowawcze
stalo sie wiec wymagalne (art. 455 k.c.). Umowa przelewu z 30 pazdziernika 2009 r. (...) sp6lka z o.0. zbyla na rzecz
powoda przystugujaca jej wzgledem pozwanej wierzytelnos$é o zaplate kwoty 1.246.000 zl tytulem odszkodowania
za szkode polegajaca na utracie korzysci z lokalu, o ktéry chodzi w sprawie, w okresie od 1 stycznia 2005 r. do 30
pazdziernika 2009 r. (k. 83). Zgodnie z art. 509 § 2 k.c., wraz z wierzytelnoScia przechodza na nabywce wszelkie
zwiazane z nig prawa, w szczego6lnosci roszczenie o zalegle odsetki. Zatem powdd nabyt tez wierzytelno$é odsetkowa
powstala z mocy art. 481 § 1 k.c. wskutek uchybienia przez pozwang terminowi do zaplaty.

Apelacja — jako bezzasadna — podlegala wiec oddaleniu (art. 385 k.p.c.).

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono art. 98 § 11 3 w zwigzku z art. 99 k.p.c. oraz § 2 pkt 6 w zwigzku z §
10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci
radeow prawnych (Dz. U. poz. 1804 z p6zn. zm.), stosownie do jego wyniku oraz wartoSci przedmiotu zaskarzenia.
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