Sygn. akt I ACa 1579/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 3 lutego 2015 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Wladystaw Pawlak
Sedziowie: SSA Marek Boniecki (spr.)
SSO del. Izabella Dyka
Protokolant: st.sekr.sagdowy Beata Lech

po rozpoznaniu w dniu 3 lutego 2015 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powddztwa G. O.

przeciwko Z. J.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Nowym Sgczu

z dnia 20 sierpnia 2014 r. sygn. akt I C 1181/10

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze punktowi I nadaje tresé: ,,I. zasqdza od Z. J. na rzecz
G. O. kwote 95.100 zl (dziewieédziesiqt piec tysiecy sto zlotych) z ustawowymi odsetkami od kwoty
23.200 zl od dnia 20 czerwca 2010 roku, od kwoty 37.400 zl od dnia 8 grudnia 2010 roku, od kwoty
6.900 zl od dnia 9 kwietnia 2011 roku i oddala powédztwo co do odsetek w pozostalej czesci”;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. zasqdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 2.700 zl tytulem kosztéow postepowania

apelacyjnego.
Sygn. akt I ACa 1579/14
Uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie

z dnia 3 lutego 2015 r.



Powod G. O. wnosil o zasadzenie od Z. J. sumy 124.000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 20 czerwca 2010 r.
tytulem odszkodowania za szkode powstala na skutek nienalezytego wykonania uméw sprzedazy lokali mieszkalnych
nr (...) przy ul. (...) w Z., ktore pozbawilo go mozliwoS$ci czerpania korzysci z tytulu wynajmowania tych lokali.
Na sume dochodzona pozwem zlozyly sie kwoty: 96.000 z} tytulem odszkodowania za niemozno$é¢ korzystania z
lokali (...) w okresie od wrze$nia 2009 r. do konica 2010 r. (2 x 3000 z} x 16 miesiecy) oraz 28.000 z} za lokale
(...) (polaczone w jeden lokal) za okres od czerwca do konca 2010 r. (4000 zt x 7 miesiecy). Powod wskazywal,
ze niemozno$¢ korzystania z lokali zwigzana jest z nieuzyskaniem przez pozwanego jako inwestora pozwolen na
uzytkowanie obiektow budowlanych, a nadto brak wlasciwego systemu wentylacyjnego w lokalach o nr.(...)

Pismem procesowym z 11 kwietnia 2011 r. pow6d zazadal dodatkowo zaptaty kwoty 40 000 zl bez odsetek odnoszacej
sie do wszystkich lokali, za okres od 1 stycznia 2011 r. do 31 kwietnia 2011 .

Narozprawie w dniu 20 sierpnia 2014 r. powdd cofnal pozew ze zrzeczeniem sie roszczenia w zakresie przekraczajacym
kwote 155 000 zl, odnoszacym sie do lokali nr (...) co do okresu do poczatku pazdziernika 2009 r.

Pozwany wniosl o oddalenie powbdztwa, zarzucajac, ze: wykonal wszelkie §wiadczenia wynikajace z taczacych strony
umoéw; roszezenia powoda byly juz przedmiotem rozpoznania przez Sad w sprawie I C 654/09; powod nie wykazal,
by ponidst szkode; pomimo objecia w posiadanie lokali o nr. (...) nie dokonat ich dokladnego sprawdzenia i nie podjat
zadnych czynnoSci zmierzajacych do ich wykonczenia; nie zostala wykazana szkoda wynikla z utraty dochodéw z
dzierzawy lokali o nr. (...) poniewaz umowa ta zostala zawarta ze spotka, ktorej powod jest udzialowcem i miata
w istocie charakter pozorny; powod otrzymat lokale o metrazu wiekszym od ustalonego w umowie przedwstepnej,
a nie znalazlo to odzwierciedlenia w podniesieniu ceny; powdéd w sposoéb samowolny dokonal polaczenia dwoch
lokali i z takiego lokalu czerpal doch6d; pozwany nie ma mozliwosci zawiadomienia organu nadzoru budowlanego o
zakonczeniu budowy, poniewaz powod dokonal samowolnie zmian w projekceie i polaczyt lokale, zamontowal kominki,
co jest niedopuszczalne w budynkach wielorodzinnych; powod faktycznie uzytkuje lokale nr (...); budynki wzniesione
przez pozwanego sa faktycznie uzytkowane i daja mozliwo$¢ czerpania korzySci; pozwany nie mial obowiazku
uzyskiwania pozwolenia na uzytkowanie, powod jako profesjonalista wiedzial o braku takiego pozwolenia, a nadto z
uwagi na nieuchwalenie planu zagospodarowania przestrzennego uzyskanie takiego pozwolenia nie bylo mozliwe.

Wyrokiem z dnia 20 sierpnia 2014 r., sprostowanym postanowieniem z dnia 5 wrze$nia 2014 r. Sad Okregowy w
Nowym Saczu zasadzil pozwanego na rzecz powoda kwote 95.100 zt z ustawowymi odsetkami: od 23.200 zl od
20 czerwca 2010 r., od 2.900 zt od dnia 1 lipca 2010 r., od 34.500 zl od 8 grudnia 2010 r., od 4.000 zl od 11
grudnia 2010 r. do dnia zaplaty, od 2.900 z} od 1 stycznia 2011 r. (pkt I wyroku); umorzyl postepowanie w zakresie
przekraczajacym zadanie zasadzenia kwoty 155 000 zt (pkt II); oddalil powodztwo w pozostalym zakresie (pkt III);
zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 6 279 z} tytulem kosztéw procesu (pkt IV) oraz nakazat $éciggngé na
rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Nowym Saczu od powoda kwote 2 203 zl, a od pozwanego 3 040,87 zl
tytulem kosztow sadowych.

Sad Okregowy ustalil, Ze w dniu 6 lipca 2005 r. powdd i pozwany zawarli dwie umowy przedwstepne sprzedazy lokali
mieszkalnych nr (...) w segmencie (...)majacym zosta¢ wybudowanym przez pozwanego. W wykonaniu powyzszej
umowy w dniu 8 lutego 2007 r. pozwany ustanowil odrebna wlasnoé¢ lokalu mieszkalnego nr (...) w segmencie (...)
na dzialce nr (...) w obr. (...) Z. i sprzedal powodowi te lokale wraz ze zwigzanym z nim udzialem w dzialce i cze$ciach
wspoélnych budynku za cene w kwotach po 250.000 zl za kazdy z lokali. Lokale zostaly wydane w stanie wykonczonym
w 2007 r. W dniu 9 kwietnia 2005 r. i 14 wrze$nia 2006 r. powod zawarl ponadto z pozwanym dwie umowy, w ktorych
pozwany zobowiazal sie do wybudowania dwéch lokali nr (...) w segmencie (...) Cene obydwu lokali ustalono na kwoty
po 250.000 zk. Powo6d zaplacil umoéwiong cene. W trakcie realizowania inwestycji pozwany zdecydowal sie na zmiane,
w stosunku do projektowanej, konstrukeji dachu. Podniesienie dachu spowodowalo m.in., ze mieszkania objete trescia
umoéw z powodem zwiekszyly swoja powierzchnie. W dniu 25 lutego 2009 r. doszlo do wydania powodowi lokali
mieszkalnych nr (...). Do zawarcia umowy przenoszacej ich wlasno$¢ na powoda doszlo jednak dopiero w dniu 17
sierpnia 2009 r. Mimo braku rozliczen finansowych miedzy stronami pozwany zlozyl o§wiadczenie o wyodrebnieniu



lokali mieszkalnych nr (...) o pow. uzytkowej 55,95 m? § nr (...) o pow. uzytkowej 59,15 m 27, powsd kupit

te lokale wraz ze zwigzanymi z nimi udzialami w dziatkach wspdélnych za ceny po 250.000 z} za kazdy z lokali.
Ponadto pozwany darowal na rzecz powoda udzial w stanowiacej nieruchomosci. Strony przystepujac do ww. umowy,
okazaly notariuszowi decyzje Starosty (...) nr(...)z dnia 18 kwietnia 2006 r. zatwierdzajaca projekt budowlany i
udzielajaca pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego (kategoria obiektu (...)) z infrastruktura
techniczng na dz. ewid.(...)ob.(...)polozonych w Z. w rejonie ulicy (...). Z decyzji wynikalo, Ze na inwestora nie
nalozono obowigzku uzyskania pozwolenia na uzytkowanie, a jedynie obowiazek zawiadomienia odpowiedniego
organu nadzoru budowlanego co najmniej 21 dni przed zamierzonym terminem przystgpienia do uzytkowania o
zakonczeniu budowy. Pow6d w wyniku zawarcia umowy przenoszacej wlasnosé otrzymatl lokale nr (...) o pow. 55,95

m® i nr (...)o powierzchni 59,15 m??, jednakze lokal nr (...) jest faktycznie wiekszy o okoto 14 m #”. Lokale nr

(...) wbudynku nr (...) sa w stanie deweloperskim, wymagaja wykonczenia, nie nadajg sie do zamieszkania. Wyrokiem
z dnia 7 maja 2010 r. Sad Okregowy w Nowym Saczu w sprawie o sygn. I C 654/09, utrzymanym w mocy przez Sad
Apelacyjny w Krakowie, zasadzit od pozwanego na rzecz powoda kwote 58 000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 11
grudnia 2009 r., a w pozostalej czeSci powddztwo oddalil. Zasagdzona kwota obejmowala kary umowne za op6zZnienie
w oddaniu dwoch lokali i utracone dochody na skutek braku mozliwo$ci wynajmu lokali w okresie od 11 marca 2009
r. do dnia 17 sierpnia 2009 r. Sad Okregowy oddalil roszczenie powoda o odszkodowanie w kwocie 85 000 zt z dwbch
przyczyn: wygasdniecia roszczen powoda z tytulu rekojmi za wady lokali uzytkowych i braku przestanek z art. 471 k.c.
Lokale nr (...) przy okazji ich wykanczania zostaly polaczone i w rzeczywistoéci stanowia jedno mieszkanie. Powod
zakupione od pozwanego lokale chcial przeznaczyé¢ na krotkoterminowy wynajem dla turystow. Taq dzialalnoscia
powdd trudnil sie od dtuzszego czasu. W tym celu zakupywal juz u pozwanego wezesniej inne lokale mieszkalne. Na
potrzeby prowadzonej dzialalnoSci powod posiadal wiedze dotyczaca tego jakie lokale i o jakim rozmieszczeniu byly
najbardziej poszukiwane przez turystow. Po zakonczeniu budowy pozwany nie wystapil z wnioskiem o udzielenie
pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego ani z zawiadomieniem o zakonczeniu budowy. Nie toczy sie zadne
postepowanie administracyjne w sprawie o zezwolenie ja uzytkowanie tych lokali. W dniu 11 lutego 2009 r. powdd
zawarl z M. K. umowe obshtugi wynajmu krotkoterminowego lokalu nr (...). Umowa zostala zawarta na czas okreslony
do 31 sierpnia 2009 r. Nastepnie na podstawie umowy zawartej z (...) spotka z o0.0. S.K.A., ktora byla reprezentowana
przez samego powoda bedacego prezesem zarzadu (...) spotka z o.o., apartament zlozony z lokali (...) zostal przez
te spolke wydzierzawiony. Umowa zostala zawarta na 30 lat. Dzierzawca zobowigzal sie do zaplaty na rzecz powoda
czynszu w kwocie 4 000 zl netto w terminie do 10. dnia kazdego miesigca. Czynsz ten byl uiszczany na rzecz powoda
do czasu rozwigzania umowy. Nastapilo to na mocy porozumienia z 31 maja 2010 r. Doszlo do niego w zwigzku z tym,
ze w trakcie prowadzonego z pozwanym procesu pow6d uzyskal informacje o braku pozwolenia na uzytkowanie lokali.
Lokale nr (...) nie posiadajg prawidlowej wentylacji. W jednym brak jest otworu wentylacyjnego w lazience, w drugim
nie ma go w aneksie kuchennym, a istniejacy w innym miejscu otwér ma ograniczony przekréj. Przeprowadzone
przez kominiarza w dniu 29 wrze$nia 2011 r. ogledziny obu budynkéw nr (...) ujawnily szereg uchybien w zakresie
drozno$ci, prawidlowos$ci podlaczenia i sprawnosci ciggéw przewoddw kominowych. Ograniczenia te oraz brak decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie budynku powoduja, ze powdd nie zdecydowat sie na wykonczenie lokali nr (...). Od
czasu rozwigzania umowy dotyczacej lokali nr (...) nie s one przez niego w zaden spos6b wykorzystywane. Powod w
zaden sposob nie wykorzystuje tez lokali nr (...). Dysponuje mozliwo$ciami szybkiego ich wykonczenia do standardu
umozliwiajacego ich wynajem. W okresie od paZdziernika 2009 r. do 30 kwietnia 2011 r. pow6d po wykonaniu
niezbednych prac wykonczeniowych bylby w stanie uzyska¢ z najmu okazjonalnego lokali nr (...) zysk w wysokosci
55100 z} (1 300 z}/m + 1 600 z}/m x 19 m). Pismem z dnia 77 czerwca 2010 r. powod wezwal pozwanego do zaplaty
w terminie 7 dni odszkodowania z tytulu braku mozliwosci korzystania z lokalu nr (...) oraz lokali nr (...) w lacznej
wysoko$ci 180 000 zt (po 3 000 zl/m za lokale nr (...) za okres 10 miesiecy, tj. wrzesiefi 2009 r. — czerwiec 2010 T.)
oraz po 4 500 z}/m za lokal (...) od luty 2007 r.). Wezwanie zostalo doreczone w dniu 12 czerwca 2010 T.

W ustalonym przez siebie stanie faktycznym Sad pierwszej instancji uznat powbdztwo za czeSciowo uzasadnione w
Swietle art. 471 k.c. Umowa nie zostala przez pozwanego wykonana w spos6b wlasciwy, bowiem lokale sprzedane
powodowi posiadaja wady fizyczne, ktére uniemozliwiaja ich uzytkowanie zgodnie z przeznaczeniem. Prowadzi to
do powstania po stronie powoda szkody w postaci utraconych korzy$ci. Budynki, w ktoérych znajdujg sie lokale



powoda, po zakonczeniu budowy, a przed rozpoczeciem ich eksploatacji, winny uzyskac¢ pozwolenie na uzytkowanie.
W trakcie budowy doszlo do istotnych odstepstw od warunkéw pozwolenia na budowe, dlatego konieczne jest obecnie
uzyskanie decyzji o zmianie pozwolenia na budowe, co otworzy dopiero droge do uzyskania mozliwosci wydania
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku. Nie mial wobec tego decydujacego znaczenia zapis znajdujacy sie w
wydanej uprzednio decyzji o pozwoleniu na budowe zobowiazujacy jedynie do stosownego zgloszenia. Pozwany nie
zglosil nadto organom nadzoru budowlanego, ze budowe zakonczono. Brak decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
uniemozliwia korzystanie z lokali zgodnie z ich przeznaczeniem. Umowa stron nie przewidywala wprost, ze na
pozwanym spoczywal obowigzek uzyskania pozwolenia na uzytkowanie, niemniej w ocenie Sadu Okregowego, z
faktu zamiaru nabycia lokalu opisanego w umowie przedwstepnej oraz wyodrebnionego, jasno wynikalo, ze intencja
stron byla sprzedaz lokalu mozliwego do uzytkowania, tj. zamieszkania, w tym najmu. Powod mial prawo zakladac,
ze pozwolenie takie zostanie uzyskane. Uzytkowanie lokali w chwili obecnej jest nielegalne i wigze z mozliwoscia
nalozenia kary sie z tytulu takiego uzytkowania obiektu budowlanego. Wniosek taki jednoznacznie wynika z art.
54, 55 i 57 ust. 7 prawa budowlanego. Oceny tej nie zmienia, ze adresatem kary jest inwestor. Nie mozna czynié
powodowi zarzutu, ze nie chee uzywacé lokali, co do ktorych nie ma decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie i nie zostalo
potwierdzone, ze korzystanie z nich jest bezpieczne i nie bedzie wigza¢ np. z nakazem jego opuszczenia, rozbiorki,
przebudowy itp. Sad pierwszej instancji zauwazyl tez, ze polaczenie lokali nr (...) nastapilo przed ich wydaniem
powodowi.

Dzialania pozwanego spowodowaly powstanie szkody w majatku powoda polegajacej na utracie spodziewanych
korzysSci. Co do lokali nr (...) szkode stanowi kwota 55 100 zk. Warto$é czynszu przy najmie okazjonalnym jest
wladciwsza z uwagi na planowane wykorzystanie lokali przez powoda. Co do lokali nr (...), ktére byly przedmiotem
umowy dzierzawy zawartej przez powoda na okres 30 lat za wynagrodzeniem 4 000 zl/m netto, utracone korzysci
wyrazaja sie wladnie tg stawka. Przyczyng rozwigzania tej umowy i utraty $wiadczen ze strony dzierzawcy byly
wylacznie wady lokali obciazajace pozwanego. Za okres 10 miesiecy objetych pozwem szkoda z tym zwiazana wynosi
lacznie 40 000 zl. Bez znaczenia bylo, ze przy wykonaniu umowy przedwstepnej doszlo do zmian powodujacych, ze
jeden z lokali w rzeczywistoSci mial wieksza powierzchnie i powdd nie chcial za nia doplacié. Pozwany nawet nie
twierdzil zreszta, ze miat to jakis zwiazek ze zrzeczeniem sie lub spelnieniem roszczen wynikajacych z wad fizycznych
lokalu i budynku. Lacznie szkoda powoda wynosi wiec 95 100 zl. Dalej idace zadanie oddalono.

Rozstrzygniecie w zakresie odsetek Sad Okregowy oparl na przepisach art. 455 k.c. i 481 k.c., majac na uwadze, ze ujeta
w wyroku kwota 23 200 zl wigzala sie z lokalami (...). W chwili uplywu terminu okre§lonego w wezwaniu z 7 czerwca
2010 r. wymagalne byly §wiadczenia za od pazdziernika 2009 r. do maja 2010 r. Uzasadnialo to zasadzenie tej kwoty
z odsetkami od dnia wynikajacego z wezwania, tj. od 20 czerwca 2010 r. Kwota 2 900 z} stanowiaca odszkodowanie
za czerwiec 2010 r. stala sie wymagalna dopiero z upltywem tego miesigca, a wiec pozwany w opdznieniu znajdowat
sie od dnia 1 lipca 2010 r. Odsetki od kwoty 14 500 zl, zwigzanej z okresem od lipca do listopada 2010 r. nalezato
zasadzi¢ od dnia nastepnego od doreczenia pozwu. Byla ona bowiem objeta zadaniem zawartym w pozwie, a nie ujeto
jej w wezwaniu do zaplaty. Kwota 2 900 zl za grudzien 2010 r. wigzala sie z lokalami nr (...). W pozwie domagano
sie zasadzenia odsetek w tym zakresie, ale kwota ta nie byla objeta wczeSniejszym wezwaniem i jej wymagalno$c¢
przypadala po dacie doreczenia pozwu. Skoro odszkodowanie wigzalo sie z uplywem miesigca, to opdznienie przyjaé
nalezalo na dzien 1 stycznia 2011 r. Kwota odszkodowania zwigzana z lokalami nr (...) nie byla objeta wezwaniem
przedprocesowym. Wobec tego odsetki nalezalo zasadzi¢ od dnia nastepnego od doreczenia pozwu. Dotyczylo to
kwoty 20 000 zl, ktora weszla w sklad punktu za okres od lipca do listopada 2010 r. wymieniony w pozwie. Co do
odszkodowania za grudzien 2010 r. odsetki zasagdzono od dnia 11 grudnia 2010 r. z uwagi na to, ze utrata korzysci
wigzala sie z rozwigzaniem umowy dzierzawy, w ktérej termin zaplaty czynszu okre$lono na 10. dzien kazdego
miesigca.

O kosztach procesu orzeczono na podst. art. 100 k.p.c., przy przyjeciu, ze powo6dztwo zostalo uwzglednione w okolo 58
%. Te sama proporcje uznano za adekwatna do rozstrzygniecia w przedmiocie nieuiszczonej czesci kosztow sagdowych.



Powyzszy wyrok zaskarzyl apelacja pozwany w czeSci uwzgledniajacej powddztwo oraz w zakresie rozstrzygniecia o
kosztach procesu.

Skarzacy zarzucil bledy w ustaleniach faktycznych, przyjetych za podstawe wyrokowania polegajace na niewla$ciwej
ocenie zebranych dowodéw, wbrew zasadom logiki i do§wiadczenia zyciowego polegajace na: 1.1 (wg oznaczen
apelacji) bezpodstawnym zalozeniu, ze powdd zakupione od pozwanego lokale chcial przeznaczy¢ na krétkoterminowy
wynajem dla turystoéw oraz, ze wiedza powoda dotyczaca tego, jakie lokale, i o jakim rozmieszczeniu byly najbardziej
poszukiwane przez turystdbw moga stanowi¢ wystarczajace przestanki do zasadzenia odszkodowania z tytulu
utraconych korzysci, liczonych jednak wg kryteriow najmu dtugoterminowego (dotyczy lokali (...)), a okre$lonych wg
zasad ,wykreowanych” przez samego powoda; 1.2 bezpodstawnym przyjeciu wbrew zasadom logiki i do$wiadczenia
zyciowego, ze powod pozostajacy wlascicielem lokalu mieszkalnego (lokali mieszkalnych) w warunkach wolnego i
Swiadomego wyboru zawarlby umowe dzierzawy swojego lokalu z podmiotem od niego niezaleznym na okres lat 30,
a w konsekwencji bezkrytycznym przyjeciu, ze osoba fizyczna w wieku lat 42 pozbawia sie wladztwa nad rzeczg az
do 72 roku zycia; 1.3 bezpodstawnym przyjeciu, ze powdd zawierajac umowe najmu dlugoterminowego dot. lokali
nr (...) na okres lat z (...) Spolka z o0.0. S.K.A., ktora byla reprezentowana przez samego powoda pozostajacego
Prezesem Zarzadu komplementariusza, moze stanowi¢ podstawe do zasadzenia odszkodowania w okreslonej w
umowie miesiecznej kwocie 4.000 zl, podczas gdy zar6wno opinie bieglych zalegajace w aktach sprawy ale takze
zasady logiki i do§wiadczenia zyciowego wskazuja na: pozorno$é takiej umowy, tworzenie przez powoda argumentacji
wylacznie na uzytek postepowania sadowego i w konsekwencji mozliwo$é wykreowania zobowiazan (strat) w sposob
calkowicie dowolny oraz zupelie oderwany od realiéw rynkowych czy tez opinii specjalistow (bieglych sadowych);
1.4 bezpodstawnym przyjeciu, zZe istnialy jakiekolwiek powody do rozwigzania umowy dzierzawy zawartej w dniu 30
pazdziernika 2009 r., skoro powdd pozostawal zaréwno wydzierzawiajacym, jak i reprezentowal dzierzawce, zatem,
gdyby umowa ta nie miala cech pozornosci, powod teoretycznie w dalszym ciagu méglby uzyskiwa¢ dochody w
kwotach okre$lonych w umowie; 1.5 bezpodstawnym przyjeciu przez Sad pierwszej instancji, ze powdd zamierzal
przeznaczy¢ wszystkie zakupione od pozwanego lokale do wynajmu, przy czym Sad niespdjnie okres$la w jednym
miejscu, ze lokale te przeznaczone byly do najmu krotkoterminowego (str. 4 uzasadnienia) w innym, ze w powdd
zamierzal jednak wynaja¢ lokale (...) na okres 30 lat w sytuacji, w ktérej zgodnie zasadami logiki, do§wiadczenia
zyciowego, ale przede wszystkim zgodnie z dowodami dolaczonymi do akt sprawy wraz z pismami powoda z dnia
14 marca 2012 r. w postaci fotografii, protokoléw odczytow licznikow zuzycia energii elektrycznej i wody z dnia 1
lutego 2012 r., 9 lutego 2012 r., 13 marca 2012 r., powod korzysta osobiscie z tych lokali i prawdopodobnie zakupil
lokale (...), laczac je w jeden duzy apartament wylacznie z mys$la o wlasnych potrzebach mieszkaniowych zwigzanych
z wola posiadania przez niego apartamentu w atrakcyjnej miejscowosci, jakg pozostaje Z.; 1.6 bezpodstawnym
przyjeciu przez Sad pierwszej instancji, ze powo6d zakupil lokale (...) takze do wynajmu, nie okreélajac jednak, czy
za zamiarem wynajmu kroétko czy dlugoterminowego w sytuacji, w ktorej ani Sad ani tez zaden specjalista nie moze
okresli¢ w spos6b jednoznaczny motywdw zakupu poszczegdlnych lokali, a z duzym prawdopodobienstwem mozna
przypuszczaé, ze zakup lokali mogl mieé charakter czysto spekulacyjny, tzn. majacy polega¢ na niedrogim zakupie
mieszkan i znacznie wyzszej cenie ich dalszej sprzedazy; 1.7 calkowicie nieuzasadnionym przyjeciu (wbrew zasadom
logiki i do§wiadczenia zyciowego), ze powod, jako osoba fizyczna i profesjonalista zawierajac umowe dzierzawy na lat
30 ze spolka (...) Sp. z 0.0. S.K.A,, ktora to umowa w praktyce pozbawiala go wladztwa nad rzecza (prawie do konca
zycia), dzialalby w podobny sposob z podmiotem calkowicie od niego niezaleznym,

na wolnym rynku; w konsekwencji catkowitym pominieciu, ze umowa ta ma cechy umowy zawieranej ,,z samym
soba” oraz - w ocenie powoda - ma cechy pozornoSci w tym znaczeniu, ze kreuje nieistniejace zobowigzania, ktore
nastepnie stanowily podstawe wyrokowania Sadu pierwszej instancji; ,,1.8 bezpodstawne przyjecie - wbrew zasadom
logiki i doswiadczenia zyciowego - ze powod dysponujac mozliwos$ciami szybkiego wykonczenia lokali nr (...) do
standardu umozliwiajacego ich wynajem (str. 5 uzasadnienia), z nieznanych powodowi przyczyn Sad zna juz nawet
kwote niezbednych nakladow, wskazujac, ze jest nia 100.000 z} (str. 1 in fine uzasadnienia)”; 1.9 bezpodstawnym
przyjeciu, ze wykonane fotografie, sporzadzone protokoly ogledzin dotyczace uzytkowania przez powoda lokali (...)
wraz z podpisami pieciu §wiadkéw (W. K., P. K., W. L., J. T., R. D.), a dolaczone do pisma powodaz dnia 14 marca
2012 r. nie $wiadcza o uzytkowaniu lokali dla celow mieszkalnych); brak wiadomosci specjalnych Sadu dotyczacych



iloci zuzycia wody i energii elektrycznej dla okreélenia, czy lokale sg zamieszkiwane nie moze stanowi¢ przestanki
za bezpodstawnym przyjeciem, ze lokale moga by¢ ,,dogladane” w sytuacji, gdy $§wiadkowie w osobach W. K., R.
D. jednoznacznie stwierdzili, ze powod lokale (...) uzytkuje, a protokoly zuzycia wody oraz energii elektrycznej
sporzadzone przez pieciu §wiadkdw w odstepie 1,5 miesiaca, dokladnie pomiedzy 1 lutego 2012 r. a 13 marca 2012
r. wskazujg na zuzycie wody w iloéci: 4 m3 i zuzycie energii elektrycznej w lacznej iloéci 3.968 kWh; 1.10 pominieciu
przez Sad pierwszej instancji, ze przecietne zuzycie wody w gospodarstwach domowych ksztaltuje sie na poziomie
okolo 30 m® - 4om3, a zuzycie energii elektrycznej dwuosobowej rodziny ksztaltuje sie na poziomie okolo 1.900 kWh,
co wynika z zalaczonych do apelacji danych statystycznych, a co pozwala na oszacowanie rocznego zuzycia wody i
energii elektrycznej w przypadku lokali (...) na podstawie faktycznie wykonanych odczytéw (danych empirycznych)

na poziomie okolo: 32 - 35 m3 - w przypadku wody oraz okolo 32.000 kWh - w przypadku energii elektrycznej;
1.11 bezpodstawnym przyjeciu, ze strony nie kwestionowaly opinii bieglego sadowego A. W. (1), a dokladnie, ze
strony nie powolaly zadnych okolicznosci, ktore pozwalalyby zakwestionowaé przyjety sposéb wyceny w sytuacji,
w ktorej pozwany zakwestionowatl opinie bieglego w swoich pismach z dnia 28 stycznia 2013 r., z dnia 5 lipca
2013 r., a w ktérych to pismach podnoszone byly istotne zarzuty tak do przyjetej przez bieglego metodologii, jak
rowniez obecnego stanu rynku nieruchomosci, olbrzymiej nadpodazy mieszkan na rynku (...) i w konsekwencji
sustalonych” przez bieglego warto$ci miesiecznych stawek najmu nie odpowiadajacym rynkowym realiom; 1.12
bezpodstawnym przyjeciu przez Sad pierwszej instancji, ze powod trudniacy sie zawodowo wynajmem lokali ma
mozliwo$¢ wynajecia lokali (...) w dlugim horyzoncie czasowym (30 lat) oraz lokali (...) w krotkiej perspektywie,
przy czym ich wynajecie zalezy wylgcznie od operatywnos$ci wynajmujacego co pozwala Sadowi bezpodstawnie
przyjac, ze przy duzej nadpodazy lokali w Z. ,oblozenie” w niewykonczonych lokalach powoda (...) moze zostaé
okreslone na poziomie 30-35% rocznie; 1.13 bezpodstawnym przyjeciu, ze wady lokali (...) uniemozliwiaja powodowi
ich wykonczenie w sytuacji, w ktorej powod aktywnie dziala na rynku nieruchomosci i dysponuje on zaréwno
Srodkami technicznymi, jak réwniez odpowiednimi personelem, dzieki ktérym moze on wykonaé¢ drobne prace w
lokalach (...), sprowadzajace sie do zapewnienia wlasSciwych ciggow przewoddw kominowych, ktére moga doprowadzic
lokale do stanu odpowiadajacego oczekiwaniom powoda, a co zwigzane jest z wykonaniem jednej - dwoch tzw.
kratek nawiewowych o warto$ci kilkaset ztotych kazda, a gdyby wola powoda byt wynajem (a nie tylko gromadzenie
dowoddw na uzytek procesu z pozwanym), mogtby on wykonacé te prace i dochodzi¢ dodatkowego odszkodowania od
pozwanego za wykonane prace na zasadach ogoélnych; 1.14 bezpodstawnym przyjeciu, ze dzialania powoda polegajace
na niewykanczaniu lokali uzna¢ mozna ,za racjonalne” i mogace rodzi¢ odpowiedzialno$¢é odszkodowawcza wobec
pozwanego w zakresie utraconych przez powoda korzysci, w sytuacji gdy powod nie tylko, ze nie wykonczyl lokali
nr (...), ale takze nawet nie wykazal woli ich wykonczenia, a decyzje o zakupie lokali mozna oceni¢ w charakterze
tzw. spekulacyjnym, tzn. nastawionym na zysk ze sprzedazy; 1.15 bezpodstawnym przyjeciu, ze z faktu pobierania
przez powoda czynszu z wynajmu nieruchomo$ci z tytulu umowy zawartej ze Spotka reprezentowana przez samego
powoda mozna wyprowadzi¢ wniosek, ze wysoko$¢ czynszu najmu za lokale (...) zostala przez powoda udowodniona;
1.16 bezpodstawnym przyjeciu za udowodnione faktéow przedstawionych przez powoda zwigzanych z prywatnymi
opiniami, jak rowniez oparcie sie na zeznaniach §wiadkéw (w osobach M. E. i A. S.) zwigzanych z powodem zawodowo
(nie dysponujacymi specjalnymi wiadomo$ciami) w zakresie wad lokali nr (...) i nie powolanie w tym zakresie bieglego
o wiedzy specjalistycznej.

Apelujacy zarzucil takze naruszenie przepisow prawa materialnego, tj.: 1.1 art. 415 k.c poprzez jego niezastosowanie i
pominiecie okolicznoéci zwigzanych z brakiem odpowiedzialno$ci pozwanego z tego tytulu. Pominiecie okolicznosci,
ze wyrzadzenie szkody polegajacej na utracie spodziewanych przez powoda dochod6éw pozostaje bardzo watpliwe
i w gruncie rzeczy oparte na dowodach przygotowanych i skonstruowanych przez samego powoda, co wiecej brak
winy po stronie pozwanego w nieuzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie lokali zakupionych przez powoda lokali oraz
brak adekwatnego zwigzku przyczynowo - skutkowego pomiedzy zawinionym zachowaniem pozwanego a szkoda w
majatku pozwanego, a w konsekwencji brak spelienia przestanek umozliwiajacych dochodzenie odszkodowania od
pozwanego na zasadach ogblnych; 1.2 art. 471 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i bezpodstawne przyjecie,
ze w sytuacji, w ktorej powod, prowadzacy dzialalno$¢é gospodarcza i dzialajacy na rynku nieruchomosci jako

profesjonalista naby} lokale mieszkalne ponizszej rynkowej ceny odnoszacej sie do 1 m® lokali oraz o zwigkszonym



metrazu niz pierwotnie uméwiony, ale takze i z wadg prawng (a nie wadami fizycznymi jak stwierdza Sad) polegajaca
na konieczno$ci: i) wprowadzenia zmian do planu zagospodarowania przestrzennego oraz ii) podjecia szeregu
czynno$ci zmierzajacych do uzyskania pozwolenia na uzytkowanie, z czego powdd doskonale zdawal sobie sprawe,
dokonujac wymuszonego przez niego zakupu w chwili, gdy toczylo sie postepowanie w przedmiocie ogloszenia
upadlo$ci powoda (pod nadzorem nadzorcy sagdowego), a w konsekwencji bezpodstawne przyjecie przez Sad pierwszej
instancji, ze pozwany ponosi odpowiedzialno$¢ za nienalezyte wykonanie zobowigzania, w sytuacji w ktorej uzyskanie
pozwolenia na uzytkowanie stalo sie mozliwe dopiero z dniem wejécia w zycie uchwalonego przez Gmine Z.
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru urbanistycznego pod nazwa B., tj. dopiero w
dniu 18 kwietnia 2014 r.; pominiecie okolicznoéci, ze w tej sytuacji nie moze by¢ mowy o nienalezytym wykonaniu
zobowiazania przez pozwanego; 1.3 naruszenie art. 36 a w zw. z art. 57 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (Dz. U. z 2013, Nr 1409) poprzez pominiecie okoliczno$ci, ze po dokonaniu zakupu przez powoda lokali
mieszkalnych w stanie prawym i faktycznym, w jakim znajduja sie rowniez w chwili obecnej, Gmina Z. prowadzila
prace nad zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru urbanistycznego pod nazwa
B., a uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie w przypadku budynkéw niespeliajacych warunkéw przewidzianych
przez plan nie byloby w ogoéle mozliwe, przy czym warunkiem koniecznym dla uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
mozliwe stato sie dopiero z dniem 18 kwietnia 2014 r., tj. w dniu wejsScia w zycie Uchwaly Nr LI/672/2014 Rady
Miasta Z. z dnia 27 lutego 2014 r. w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
urbanistycznego nazwanego: (...); 1.4 art. 362 k.c. poprzez jego niezastosowanie i pominiecie okolicznoéci, ze w
niniejszej sprawie powod nabywajac lokale mieszkalne, doskonale znat ich stan techniczny i prawny, mogt sie z nim
doskonale zapozna¢, dzialal jako profesjonalista na rynku nieruchomosci, co sprawia, ze wymagac od niego nalezy
znacznie wiekszej staranno$ci niz od przecietnego uczestnika obrotu, a w takiej sytuacji uzna¢ nalezy, ze takze i
powdd jest odpowiedzialny za przyczynienie sie do powstania (watpliwej) szkody w jego majatku; 1.5 art. § 132 ust.
3 w zw. z § 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (tj.: Dz.U. Nr 75, poz. 690) poprzez jego niezastosowanie i
bezpodstawne przyjecie, ze lokale nr (...) posiadaja wady fizyczne w postaci nieprawidlowych przewod6éw dymowych
i z tego powodu nie moga byé¢ uzytkowane przez powoda, w sytuacji w ktorej przewody dymowe maja shuzy¢
powodowi do zainstalowania kominka opalanego drewnem, a zgodnie z powolanym przepisem urzadzenia tego typu
moga by¢ instalowane wylacznie w budynkach jednorodzinnych, mieszkalnych w zabudowie zagrodowej i rekreacji
indywidualnej oraz niskich budynkach wielorodzinnych, tj. do 12 m przy spelnieniu dodatkowych warunkéw; 1.6 art.
6 k.c. poprzez jego niezastosowanie i przyjecie za udowodnienie faktéw z ktérych powdd wywodzil skutki prawne w
zakresie: mozliwo$ci wynajecia lokali (...) za miesieczne kwoty 4.000 zl, a w konsekwencji bezpodstawne orzeczenie o
obowiazku zaptaty kwoty 95.100 zl, w sytuacji w ktorej lokale (...) uzytkowane sa przez powoda osobiScie, a lokale (...)
pozostajg nawet nie wykonczone, co prowadzi do konkluzji, ze powod nie mial nawet zamiaru wykanczaé tych lokali,
a w konsekwencji nie poniost szkody polegajacej na utracie spodziewanych przez niego korzysci.

W apelacji zawarto réwniez zarzuty naruszenia przepiséw postepowania w stopniu mogacym mieé istotny wplyw na
wynik sprawy, w szczegdlnosci: art. 233 §1 k.p.c. — poprzez: dowolna, sprzeczna z zasadami logiki i do§wiadczenia
zyciowego oraz nie uwzgledniajaca zasady wszechstronnego rozwazenia ocene zebranego w sprawie materialu
dowodowego, a w szczegblnosci poprzez dokonanie blednej oceny materialu dowodowego, a w szczegdlnosci z zeznan
Swiadkow J. U., A. O., umowy dzierzawy z dnia 30.10.2009r. zawartej na okres lat 30, porozumienia z dnia 31.05.2010
r. 0 rozwigzaniu w/w umowy; sprzeczne z zasadami logiki i doSwiadczenia zyciowego uznanie, ze umowa z dnia
30.10.2009 1. zawarta przez powoda z (...) Sp.zo.0. S.K.A,, ktéra byla reprezentowana przez samego powoda bedacego
prezesem zarzadu (...) Sp. z 0.0., stanowi podstawe do przyjecia wysokosci szkody poniesionej przez powoda za brak
mozliwo$ci wynajmu lokali nr (...); przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddw i odmowe wiarygodnos$ci i mocy
dowodowej dla zeznan R. D., W. K., chociaz zeznania tych $§wiadkow sa logiczne, wzajemnie sie uzupelniajg i nie stoja
W sprzeczno$ci z istotna cze$cig materialu dowodowego zebranego w sprawie, zdje¢ dostarczonych przez pozwanego,
umowy sprzedazy energii, protokolu ogledzin, faktur, informacji zarzadcy, co w konsekwencji doprowadzilo do
blednego ustalenia przez Sad, ze powdd nie korzystal z lokali, podczas gdy protokoly ogledzin z podpisami pieciu
swiadkow, fotografie, wskazuja na zupelnie odmienny stan faktyczny; art. 217 § 2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez
oddalenie wnioskéw dowodowych mimo ze zmierzaly do wyjaénienia okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia



sprawy, a to: a) uchwaly nr LI/672/2014 Rady Miasta Z. z dnia 27 lutego 2014r. w sprawie Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru urbanistycznego nazwanego: (...); b) wnioskéw i uwag pozwanego
powolanych na okolicznoéé licznych dzialan pozwanego zmierzajacych do uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
budynkéw, w ktorych polozone sa lokale powoda, braku technicznej i prawnej mozliwoSci uzyskania pozwolenie na
uzytkowanie w okresie do dnia wej$cia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwa B., tj.
do dnia 18 kwietnia 2014r., a to z uwagi na fakt, ze gldbwne parametry budynkéw posiadaly odmienna charakterystyke
anizeli przepisy studium planu zagospodarowania przestrzennego, co oznacza, ze dopiero dzieki staraniom pozwanego
wprowadzono przepisy, zgodnie z ktérymi budynki polozone na obszarach (...)oraz (...)(odpowiednio przepisy § 20
pkt 1lit. f, § 21 pkt 1 1it. f, § 22 pkt 11it. f,) mogg posiadaé jedng kondygnacje naziemna oraz trzy kondygnacje w dachu,
przy czym dwa lokale powoda (nr (...)w budynku (...)) polozone s czeéciowo na trzeciej kondygnacji.

W konkluzji skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powddztwa w catoéci, zasadzenie na
jego rzecz kosztéw procesu oraz modyfikacje rozstrzygniecia w przedmiocie kosztéw sadowych, wzglednie o uchylenie
zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez sad pierwszej instancji, z uwagi
na nierozpoznanie istoty sprawy oraz pominiecie istotnych dowodéw w sprawie, a to na zasadzie przepisu art. 386
§ 4 k.p.c.

W apelacji zawarto takze wnioski o przeprowadzenie dowoddéw z dolaczonych dokumentow.
Powdd wnibst o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja zastuguje na uwzglednienie jedynie w nieznacznej czesci.

W pierwszej kolejnosci podnie$¢ nalezy, ze Sad Okregowy zasadniczo prawidlowo, z poszanowaniem regul oceny
dowodow wskazanych w przepisie art. 233 §1 k.p.c. ustalil stan faktyczny sprawy, ktory Sad Apelacyjny mogt przyjac
za wlasny.

W istocie, podnoszone w apelacji zarzuty wadliwych ustalen faktycznych odnosily sie de facto do wnioskéw z nich
wyciagnietych tudziez oceny dowodow. Skoro jednak pozwanemu nie udalo sie wykazac, ze ocena ta nie dawatla sie
pogodzié z zasadami doSwiadczenia zyciowego badz tez byla nielogiczna, zarzutéw tych podzieli¢ nie mozna bylo.

Nie narusza ww. regul przyjecie, ze zamiarem powoda bylo przeznaczenie nabywanych lokali na najem
krotkoterminowy. Nie bylo w sprawie kwestionowane, ze powod juz wczesniej kupowat inne lokale i wykorzystywal
je w ten sposéb. Co wiecej, lokal nr (...) (dalej: lokal (...)) byl pierwotnie przedmiotem wlasnie najmow
krotkoterminowych, na co wskazuja bezsprzecznie niezakwestionowane skutecznie dokumenty w postaci umowy
obstugi wynajmu krétkoterminowego z 11 lutego 2009 r. (k. 118) oraz faktur obejmujacych oplaty z tego tytutu (k.
122-127). Nic nie stalo tez na przeszkodzie, aby pow6d zmienil sw6j zamiar co do ww. lokalu, oddajac go w dzierzawe,
ktéra zapewniala staly doch6d. Nie oznacza to bynajmniej, ze lokale nr (...) (dalej: lokale (...)) nie mogly zostaé
przeznaczone na najem krotkoterminowy.

Za chybione uznaé nalezalo zarzuty kwestionujace mozliwoé¢ zawarcia umowy dzierzawy na okres 30 lat. Opieraly
sie one na wadliwym zalozeniu, jakoby zdarzenie to bylo réwnoznaczne z definitywnym pozbawieniem sie przez
wlaéciciela wladztwa nad nieruchomo$cia. Tymczasem jak wynika z(...) umowy, strony przewidzialy mozliwo§é
wypowiedzenia umowy z zachowaniem rocznego terminu wypowiedzenia.

Nie mozna podzieli¢ takze argumentéw skarzacego co do pozorno$ci umowy dzierzawy z uwagi na fakt jej
zawarcia miedzy powodem dzialajagcym jednocze$nie jako osoba fizyczna (wydzierzawiajacy) oraz prezes zarzadu
komplementariusza sp6tki komandytowo-akeyjnej (dzierzawca). Po pierwsze, zauwazy¢ nalezy, ze umowa ta byla w
istocie wykonywana, o czym $wiadcza dokumenty w postaci: faktur VAT obejmujacych czynsz dzierzawny (k. 128-141),
dowodow przelewdw bankowych (k. 243-250), deklaracji podatkowych powoda (k. 142-147), ewidencji przychodéw i



sprawozdania finansowego (k. 148-165, 175). W tej sytuacji na dalszy plan schodzi kwestia reprezentacji stron umowy
dzierzawy (cho¢ pozwany nie zarzucal, aby naruszala ona przepisy art. 29 k.s.h. lub art. 30 k.s.h. w zw. z art. 126 §1
pkt 1 k.s.h.) czy wysokoS$ci czynszu wskazanej w opinii bieglego. Zauwazy¢ jednak wypada, ze powdd wykazal, ze z
tytulu najmu krotkoterminowego lokalu (...) w roku 2009 (k. 122-127) mozliwe bylo osiaganie niemalych dochodow.
Zapisy umowy dzierzawy wskazuja z kolei, ze dzierzawca w taki wlasnie sposob zamierzal korzystaé¢ z lokalu. A
zatem rzeczywiste przeznaczenie nieruchomosci nie uleglo zmianie, a jedynie na dzierzawce przeszlo ryzyko uzyskania
odpowiedniego zysku. Nie mozna w tej sytuacji uznac¢ czynszu w wysokoSci 4000 zl za nierealny w normalnych
warunkach rynkowych.

Strona pozwana nie wykazala rowniez, aby umowa dzierzawy zostala zawarta wylacznie na potrzeby toczacego
sie postepowania. Podkres§lenia wymaga, ze toczaca sie miedzy tymi samymi stronami sprawa I C 654/09 Sadu
Okregowego w Nowym Saczu nie dotyczyla kwestii pozwolenia na uzytkowanie ww. lokalu. Ponadto wyrok przed
Sadem pierwszej instancji zapadl w dniu 7 maja 2010 r., a porozumienie o rozwigzaniu umowy dzierzawy podpisano 31
maja 2010 . (k. 34). Trudno w takiej sytuacji przyjac, ze juz w dniu 30 pazdziernika 2009 r. powod dysponowal wiedza
o braku pozwolenia na uzytkowanie, a mimo to zawarl umowe, ktora byla realizowana przez 7 miesiecy. Wskaza¢ w
tym miejscu nalezy, ze sprawa I C 654,/09 dotyczyla calkowicie odmiennych roszczen, co wynika wprost z poréwnania
tak zadan, jak i rozstrzygnie¢ w obu procesach.

Whbrew kolejnemu zarzutowi apelacji istnialy podstawy do rozwigzania dzierzawy. Skoro strony powziety wiadomos¢,
ze bedacy przedmiotem umowy lokal nie moze by¢ uzytkowany zgodnie z obowiazujacym prawem, nie mozna
bylo wymagaé, aby umowa byla kontynuowana. Niezaleznie od tego, iz nie mozna czyni¢ komu$ zarzutu z tego,
Ze nie postepuje sprzecznie z obowigzujacym porzadkiem prawnym, dzialanie takie moglo pociagaé za soba
odpowiedzialno$é na podstawie art. 91a ustawy z dnia 77 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t. jedn. Dz. U. z 2013 r.,
poz. 1409 ze zm., dalej: prawo budowlane).

Zarzuty, jakoby rzeczywistym powodem nabycia spornych lokali przez powoda bylo ich wykorzystanie dla celow
osobistych lub spekulacyjnej sprzedazy, nie zostaly wsparte wystarczajagcymi dowodami. Jak wskazano juz wyzej,
lokal (...) byt juz przedmiotem najmu, a pow6éd wynajmowal uprzednio takze inne lokale. Jego deklaracje zatem,
ze roOwniez lokale (...) mialy by¢ wynajmowane uznaé nalezy za wiarygodne przy braku jakiegokolwiek skutecznego
dowodu przeciwnego. Fakt, ze w toku sprawy toczyly sie miedzy stronami negocjacje co do zbycia nieruchomosci
nalezy tlumaczy¢ wolg likwidacji sporu, a nie realizacja uprzedniego zamiaru powoda. Nie zostalo takze wykazane,
aby lokal (...) byl w istocie przeznaczony na cele mieszkaniowe powoda. Po pierwsze, powdd mieszka w K.. Po
wtore, zamiarowi takiemu przeczy uprzednie wynajmowanie i wydzierzawianie lokalu. Po trzecie wreszcie, brak
bylo wystarczajacych dowodéw do przyjecia, ze powod w rzeczywistoSci korzysta z lokalu. Z zeznan W. K. wynika
jedynie, ze zaobserwowal jednostkowe przypadki podniesienia i opuszczenia rolet oraz zuzycie energii elektrycznej
i wody. Nie zastano natomiast nikogo wewnatrz pomieszczenia (k. 387-388). Z kolei J. T. wskazywal ogblnie na
sposob wykorzystania calego budynku, podajac jednoczes$nie, ze nigdy nie widzial, zeby kto$ byt w tym konkretnym
lokalu, do niego wchodzil lub z niego wychodzil (k. 388). Natomiast §wiadek R. D. okolo 3 lat temu mial widzieé
w lokalu pare w strojach domowych, ktérzy jednak przebywali tam jedynie okoliczno$ciowo (k. 400-401). Nie
moga stanowi¢ wystarczajacego dowodu na uzytkowanie lokalu same odczyty z licznikow poboru wody i energii
elektrycznej. Strona powodowa przekonujaco wyjasnita fakt poboru tych mediéw koniecznoécig utrzymania lokalu w
nalezytym stanie. Zawodne jest przy tym powolywanie sie przez skarzacego na Srednie zuzycie energii elekirycznej
i wody w gospodarstwach domowych. W szczego6lnosci w przypadku energii elektrycznej, zuzycie w poszczegdlnych
gospodarstwach domowych moze by¢ zr6znicowane w znacznym stopniu, w zalezno$ci od szeregu czynnikoéw, np.
zrodla ogrzewania, liczby urzadzen, czynnikoéw pogodowych, warunkéw technicznych budynku i in. Niezaleznie od
powyzszego, okoliczno$c korzystania przez powoda z lokalu (...) bylaby istotna dla rozstrzygniecia jedynie w przypadku
wykazania, ze osiagnal on z tego jakiekolwiek korzysci, badz to uzyskujac dochod, badz to zaoszczedzajac Srodki, ktore
musialby wydaé na zamieszkanie w innym lokalu w czasie pobytu w Z.. Okoliczno$ci tego rodzaju nie zostaly wykazane
W najmniejszym stopniu.



Wewnetrzna niespojno$¢ zarzutu ujetego w punkcie 1.8 apelacji uniemozliwiata jego ocene przez Sad drugiej instancji.
Na marginesie jedynie zauwazy¢ mozna, ze kwestia wartoéci nakladéw niezbednych do przystosowania lokali (...) do
korzystania zgodnie z ich przeznaczeniem miala dla rozstrzygniecia znaczenie jedynie posrednie, a nadto wyjasniona
zostala w spos6b przekonujacy w uzupelniajacej opinii bieglego A. W..

Przechodzac do oceny zarzutu skierowanego pod adresem opinii ww. bieglego, zauwazy¢ trzeba, ze sam fakt
kwestionowania jej w toku postepowania przed Sadem pierwszej instancji, nie oznacza, ze opinia ta nie mogla stanowic
podstawy rozstrzygniecia. Sad Okregowy wyczerpujaco wyjasnil motywy, ktéorymi kierowat sie przy ocenie opinii obu
bieglych i ocene te nalezy podzieli¢. Biegly A. W. odnidst sie do wszystkich kierowanych pod adresem jego opinii
zarzutow, ktore nie zostaly wsparte dowodami pozwalajacymi na poddanie w watpliwo$é wywoddow i wnioskéw opinii.
Zaznaczy¢wypada, ze strona pozwana nie wnosila o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego, ani nie zaoferowala
innych dowodéw, ktére moglyby skloni¢ Sad Okregowy do podjecia ewentualnych dzialan z urzedu w tym zakresie.
Zauwazy¢ tez trzeba, ze ustalajac odszkodowanie za lokal (...), Sad Okregowy opieral sie nie tyle na wyliczeniach
bieglego, ile warto$ciach wskazanych w umowie dzierzawy. Z kolei co do lokali (...) podkreslenia wymaga, ze wartoSci
przyjete przez bieglego sa korzystniejsze od tych, ktére staly sie podstawa orzekania w sprawie I C 654/09 za okres
wezedniejszy). Uwagi powyzsze pozostaja aktualne takze w zakresie ustalenia mozliwoSci wynajmowania lokali (...)
w realiach rynku w Z. (stopien ,,oblozenia”), ktére byly jednym z elementéw opinii bieglego A. W.. Bez znaczenia
byla natomiast kwestia mozliwo$ci wynajecia lokalu nr (...) w perspektywie 30 lat z uwagi na czasowe ramy sporu w
rozpoznawanej sprawie.

Odnoszac sie do zarzutéw dotyczacych wadliwoSci wentylacji w lokalach (...), zauwazy¢ nalezy, iz kwestia ta nie miata
dla rozstrzygniecia pierwszorzednego znaczenia. Nawet gdyby bowiem przyjaé, ze wady te nie sa istotne i moga
zosta¢ usuniete przez samego powoda, aktualna pozostaje kwestia braku pozwolenia na uzytkowanie lokalu tudziez
zawiadomienia o zakonczeniu robét budowlanych. Zauwazy¢ jednak wypada, ze na istotno$¢ kwestii wentylacji wydaje
sie wskazywaé opinia kominiarska (k. 374).

Nie mozna takze zgodzic sie z zarzutem co do braku racjonalnych podstaw niewykonczenia lokali nr (...) przez powoda.
Jak juz wskazywano wyzej, nie spos6b domaga¢ sie od nabywcy lokalu, aby korzystal z niego niezgodnie z prawem,
narazajac sie na odpowiedzialno$¢ za wykroczenie, ewentualnie deliktowa czy karna w sytuacji, gdyby wypadkowi
pozostajacemu w zwigzku ze stanem lokalu ulegla jakakolwiek osoba trzecia.

Podniesione w apelacji zarzuty naruszenia art. 233 §1 k.p.c. w istotnej cze$ci pokrywaly sie z omoéwionymi
wyzej zarzutami wadliwych ustalen faktycznych. Jak juz zostalo wskazane, Sad Apelacyjny nie dopatrzyl sie w
przeprowadzonej przez Sad pierwszej instancji ocenie dowodéw oznak dowolno$ci bedacej nastepstwem bledow w
rozumowaniu i wnioskowaniu. Kwestionowane przez skarzacego zeznania J. U. i A. O. co do wykonywania umowy
dzierzawy korespondowaly w peli z dowodami z dokumentéw w postaci: umowy dzierzawy, porozumienia o jej
rozwigzaniu, faktur VAT, przelew6w bankowych, zeznan podatkowych, ewidencji przychodéw oraz sprawozdania
finansowego. Skoro umowa byla faktycznie realizowana przez okres 7 miesiecy, a przyczyna jej rozwigzania bylo
powziecie wiadomosci o braku pozwolenia na uzytkowanie budynku, w ktérym mieszcza sie lokale, zasadnym bylo
przyjecie, ze obowiazywataby ona nadal, przynajmniej w okresie objetym sporem. Co do dowodéw wskazanych na
okoliczno$é uzytkowania lokalu (...) przez powoda, wyjasniono wyzej, ze wbrew intencjom skarzacego, zeznania
Swiadkow nie wskazywaly bezsprzecznie na taka okoliczno$¢, podobnie jak odczyty z licznikow i pozostale dokumenty,
a przede wszystkim nie $wiadczyly one o czerpaniu jakichkolwiek korzy$ci przez wlasciciela lokalu.

Nie doszlo takze do naruszenia przez Sad pierwszej instancji art. 217 §2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. Po pierwsze,
powdd na rozprawie, na ktérej doszto do oddalenia jego wnioskow dowodowych nie zlozyl stosownego zastrzezenia do
protokoltu, stosownie do przepisu art. 162 k.p.c. Przede wszystkim jednak okoliczno$ci, na ktore zostaly powolane, nie
mialy dla rozstrzygniecia istotnego znaczenia. Niesporny fakt aktywnego udzialu pozwanego przy sktadaniu wnioskow
i uwag do projektu uchwaly Rady Miasta Z. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie
niweczy ani nawet skutecznie nie usprawiedliwia nieuzyskania przez skarzacego pozwolenia na uzytkowanie czy braku
zgloszenia zakonczenia budowy. Rozpoczecie budowy obu budynkéw, w ktérych umiejscowione sg lokale powoda



wymagalo uzyskania pozwolenia na budowe, stosownie do art. 28 ust. 1 prawa budowlanego, ktére musialo zostac
poprzedzone wydaniem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, o ile na danym obszarze nie
funkcjonowal miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2012 r., poz. 647 ze zm.) w zw. z art. 33 ust.
1 pkt 3 prawa budowlanego. Przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe wlasciwy organ sprawdza zgodno$c
projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu, do czego obliguje go art. 35 ust.
1 pkt 1 prawa budowlanego. Skoro zatem pozwany uzyskal pozwolenia na budowe, co sporne nie bylo, obiekty
budowlane, o ile zostaly wykonane zgodnie z projektami budowlanymi, spelnialy wymogi stawiane przez ww. ustawe
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Podkreslenia wymaga, ze organ nadzoru budowlanego, ktérego
zawiadamia sie o zakonczeniu budowy (art. 54 prawa budowlanego) lub ktéry jest wtadny do wydania pozwolenia na
uzytkowanie (art. 55 prawa budowlanego) przeprowadza kontrole budowy jedynie w zakresie wskazanym w art. 59a
prawa budowlanego. O ile zatem budowa zostala wykonana zgodnie z pozwoleniem na budowe, ewentualne nastepcze
uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie moze skutkowa¢ odmowa wydania decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie. W konsekwencji zatem przedlozone przez pozwanego dokumenty uzna¢ nalezalo
za nieistotne dla rozstrzygniecia. Z tych tez wzgledow nie bylo podstaw do przeprowadzenia tychze dowodow w
postepowaniu apelacyjnym.

Sad Okregowy nie dopuscil sie tez obrazy prawa materialnego w spos6b wskazany w apelacji.

Zbedne wistocie wydaje sie odnoszenie do zarzutu naruszenia art. 415 k.c. w sytuacji, gdy powod nie wywodzit swojego
roszczenia z odpowiedzialno$ci deliktowej i nie stanowila ona réwniez podstawy orzekania przez Sad pierwszej
instancji.

Chybiony okazal sie rowniez zarzut naruszenia art. 471 k.c. W sprawie poza sporem pozostawalo, ze pozwany ani nie
uzyskal pozwolenia na uzytkowanie budynkow, w ktorych mieszczg sie lokale nabyte przez powoda, ani nie zglosil
w stosunku do nich zakoniczenia budowy wlasciwemu organowi nadzoru budowlanego, stosownie do art. 54 lub 55
prawa budowlanego. Powod jako ze nie byl uczestnikiem procesu inwestycyjnego ww. obowiazkéw za pozwanego
wykonaé¢ nie mogl. Rozpoczecie uzytkowania przed zgloszeniem zakoniczenia budowy lub uzyskaniem decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie bylo w $wietle przywolanych ostatnio przepiséw niezgodne z prawem. W tej sytuacji
zasadne bylo przyjecie, ze pozwany przekazujac powodowi lokale, ktorych nie mozna uzytkowac zgodnie z prawem,
naruszyt laczace strony stosunki umowne. Oczywistym by¢ musi, ze sprzedaz lokalu, z ktérego kupujacy nie moze
korzysta¢ zgodnie z prawem stanowi w Swietle art. 354 §1 k.c. nienalezyte wykonanie umowy przez sprzedajjcego.
Skoro wykazane zostalo, ze powdd nabyl lokale nr (...) w celu ich wynajmowania (co zreszta przesadzone zostalo
w uprzedniej sprawie miedzy tymi samymi stronami), za$ lokal (...) po poczatkowym wynajmowaniu oddal w
dzierzawe, ktérg musiala ulec rozwigzaniu na skutek powziecia wiedzy o braku uprawnienia do uzytkowania, uznac
wypada, ze powdd poniost szkode w postaci utraconych korzysci, a miedzy ta szkoda a zaniechaniem pozwanego
zachodzi adekwatny zwiazek przyczynowy w rozumieniu art. 361 §1 k.c. Powdd, w zakresie przyjetym przez Sad
Okregowy, udowodnil tez wysoko$¢ szkody, co zostalo juz wyzej wyjasnione. Pozwany, wbrew ciazacemu na nim
w tym zakresie zgodnie z art. 6 k.c. obowiazkowi, nie wykazal, ze nieuzyskanie pozwolenia na uzytkowanie lub
brak zgloszenia o zakonczeniu budowy jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére odpowiedzialnoSci nie ponosi. Jak
juz wyjasniono, pdzniejsze uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie mialo znaczenia
dla kwestii zgloszenia zakonczenia budowy. Nie zostalo udowodnione takze, ze to pow6d dokonat takich zmian w
nabywanych lokalach, ktore skutkowaly koniecznos$cia uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia na budowe, stosownie
do art. 36a prawa budowlanego. Niewatpliwie stwierdzenie takich okoliczno$ci wymagaloby wiadomosci specjalnych.
Zauwazy¢ w tym miejscu tez wypada, ze strona pozwana przyznala, iz powodowi wydane zostaly lokale (...) po ich
polaczeniu (k. 386v). Niezrozumiale wydaje sie natomiast powolywanie sie w apelacji na naruszenie art. 57 ust. 2
prawa budowlanego, dotyczacego zmian nieistotnych, ktore nalezy przy zgloszeniu organowi nadzoru budowlanego
jedynie wlasciwie udokumentowaé. Calkowicie golostowne pozostaly takze twierdzenia pozwanego o rzekomym
wymuszeniu zakupu lokali przy wykorzystaniu jego niekorzystnej sytuacji majatkowe;j.



Nie spos6b takze podzieli¢ pogladu pozwanego o przyczynieniu sie powoda do powstania szkody z uwagi na znajomosé
stanu prawnego i faktycznego nabywanych nieruchomosci czy tez mozliwo$é i powinno$é zapoznania sie z nim
przez nabywce, ktéry dzialal jako profesjonalista na rynku nieruchomosci. Po pierwsze, nabycie lokali nastapilo w
realizacji uméw przedwstepnych, w momencie zawierania ktorych, co oczywiste, nie mozna bylo méwi¢ o zadnych
wadach fizycznych czy prawnych. Po wtére, powdd nie byl uczestnikiem procesu inwestycyjnego i zasadniczo nie
byl uprawniony do monitorowania zachowywania przez pozwanego poszczego6lnych procedur zwigzanych z realizacja
inwestycji. Po trzecie wreszcie, jak stusznie zauwazyl Sad Okregowy, powod mial prawo oczekiwac, ze otrzyma lokale,
z ktorych bedzie mogt korzystaé w chwili ich wyodrebnienia i przeniesienia wlasno$ci. Skarzacy nie wykazat wreszcie,
ze powdd przy nabywaniu nieruchomosci posiadal wiedze o braku formalnego zakonczenia budowy lub tez mial
podstawy do poddania tej okoliczno$ci w watpliwo$¢.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia przepiséw rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2012 w
sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, wskaza¢ nalezy, iz — jak
podniesiono juz wyzej — kwestia istnienia wad fizycznych lokali nr (...) w postaci nieprawidlowej wentylacji nie
miala znaczenia dla rozstrzygniecia w tym sensie, ze nawet stwierdzenie, ze wada ta w istocie nie uniemozliwiala
korzystania z nieruchomosci, co niewatpliwie wymagaloby wiadomo$ci specjalnych, nie zwalnialoby pozwanego od
odpowiedzialno$ci kontraktowej.

Przechodzac wreszcie do zarzutu obrazy art. 6 k.c., na wstepie zauwazy¢ trzeba, iz do naruszenia tego przepisu
doj$¢ moze jedynie w sytuacji wadliwego rozlozenia przez sad ciezaru dowodu, co w rozpoznawanej sprawie miejsca
niewatpliwie nie mialo. Niezaleznie od tego, jak zostalo juz wcze$niej wyjasnione, Sad Okregowy dokonal prawidlowe;j
oceny dowodoéw w zakresie okoliczno$ci wystapienia szkody u powoda i jej rozmiaré6w. Umowa dzierzawy byla
faktycznie wykonywana przez okres 7 miesiecy, za$ dotychczasowa dzialalno$¢ powoda w powiazaniu z faktem
faktycznego wynajmowania lokalu (...) uzasadnia przyjecie, ze taki sam zamiar mial co do lokali (...).

Mimo nieskutecznoS$ci zarzutéw podniesionych w apelacji, zaskarzony wyrok podlegal czesciowej zmianie. Sad
Apelacyjny, zobligowany w granicach zaskarzenia do kontroli z urzedu prawidlowosci zastosowania prawa
materialnego, dostrzegl naruszenie art. 481 §1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. Nieprawidlowe bylo przyjecie, ze kwota 2900
z} tytulem odszkodowania za nieuzyskany czynsz z lokali (...) w miesiacu czerwcu 2010 r. stala sie wymagalna z
uplywem tego miesigca. Wezwanie do zaplaty w tym zakresie bylo w istocie przedwczesne, a zatem bezskuteczne. W
takiej sytuacji powod winien byl w celu postawienia tej czesci Swiadczenia w stan wymagalno$ci ponownie wezwaé
pozwanego do zaplaty. Uczynil to dopiero w pozwie, a zatem Swiadczenie stalo sie wymagalne z dniem doreczenia
odpisu pozwu, tj. 7 grudnia 2010 r., co uzasadnialo zasadzenie odsetek od tej kwoty od dnia nastepnego. Podobnie
nie bylo podstaw do naliczania odsetek od kwoty 4000 z} z tytulu nieuzyskanego czynszu dzierzawnego z lokalu
(...) za grudzien 2010 r. Przypomnieé trzeba, ze powod nie domagal sie zaplaty czynszu, lecz odszkodowania z
tego tytulu. W takiej sytuacji nie bylo podstaw do przyjmowania terminu zaplaty wskazanego w umowie dzierzawy
jako wiazacy pozwanego. W tym zakresie roszczenie stalo sie wymagalne w dacie doreczenia skarzacemu pisma
procesowego powoda popierajacego zadanie pozwu, tj. w dniu 8 kwietnia 2011 r. Analogicznie nalezato postapi¢ w
zakresie odszkodowania za czynsz z lokali (...) za grudzien 2010 .

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 §1 k.p.c. orzekl jak w sentencji.

Za podstawe rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego, ktoére po stronie powodowej ograniczyly sie do
wynagrodzenia radcy prawnego, majac na uwadze nikly zakres uwzglednienia apelacji, przyjeto art. 100 k.p.c. w zw. z
art. 391 §1 k.p.c. w zw. z §6 pkt 6 i §12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t. jedn. Dz. U. z 2013 r., poz. 490).



