Syen. akt I ACa 922/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 pazdziernika 2013 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Anna Kowacz-Braun
Sedziowie: SSA Barbara Goérzanowska (spr.)
SSO del. Krzysztof Hejosz
Protokolant: st.sekr.sagdowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 9 pazdziernika 2013 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa G. W.i 0. W.

przeciwko B. M., E. M., M. M..i S. M.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach

z dnia 21 grudnia 2012 r. sygn. akt I C 2679/07

1. oddala apelacje;

2. zasqgdza od powodéw G. W. i O. W. solidarnie na rzecz pozwanych B. M., M. M.

iS. M. kwote 2 700zl (dwa tysiqce siedemset ztotych) tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego;

3. zasqdza od powodéw G. W. i O. W. solidarnie na rzecz pozwanego E. M. kwote 2 700zl (dwa
tysiagce siedemset zlotych) tytultem kosztow postepowania apelacyjnego

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 9 pazdziernika 2013 r.

Powodowie G. W. i O. W. domagali sie zasadzenia od pozwanych solidarnie E. M., B. M., S. M. i M. M. kwoty
149.243 7z} z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu, tytulem naprawienia szkody poniesionej wskutek wady
zakupionego od pozwanych lokalu mieszkalnego potozonego w K. przy ulicy (...), w zwiazku z odstapieniem przez
powodow od umowy sprzedazy. Na dochodzona kwote sktadaly sie kwoty: 13.358 zl stanowiaca koszt obstugi kredytu
zaciagnietego na zakup lokalu, 6.672 zt stanowigca koszt aktu notarialnego, 976 zl stanowigca koszt opracowania



koncepcji przebudowy mieszkania, 4.000 stanowigca koszt wykonania projektu wnetrza, 24.000 zl stanowiaca
koszt wykonanych prac remontowych, 11.502 zt koszt zakupu nietypowych okien, 8.134 zl stanowigca zaliczke na
wykonanie mebli i sprzetu kuchennego, ktora nie zostala im zwrdcona, 3.165 zl stanowigca koszt zakupu wyposazenia
hydraulicznego, 5.467 z i 1.969 z} (lgcznie 7.436 z1) stanowiaca oplaty czynszowe za lokal za okres od 1 pazdziernika
2004 r. do 30 czerwca 2007 1., 70.000 z} z tytulu wzrostu cen mieszkan na rynku (...). Powodowie powolali sie na
ustalenia Sagdu Okregowego w Kielcach w sprawie IC 3481/05 wnoszgc o uznanie ich za wigzace w ni mniejszej sprawie.

Pozwani wnie§li o oddalenie powodztwa zarzucajac, ze nie ponosza odpowiedzialno$ci za wystapienie wad
przedmiotowego lokalu w postaci zagrzybienia poszycia dachowego i naruszenia konstrukeji wiezby dachowej i o
wadach tych nie posiadali wiedzy. Zakwestionowali wysoko$é dochodzonej kwoty a nadto zglosili zarzut potracenia
wlasnej wierzytelnoéci w kwocie 235.941,58 zt w tym: 165.513 zl tytulem kosztéow koniecznych do przywrdcenia
przedmiotowego lokalu do stanu z daty sprzedazy po odliczeniu wydatkow, ktore byly konieczne do stwierdzenia wad,
116.586,10 z} tytutem odszkodowania za bezumowne korzystanie przez powodow zlokalu za okres od 13 kwietnia 2007
r. do dnia 30 marca 2011 r. i 10.034,16 7} z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia spowodowanego nadplata nalezno$ci
zasgdzonych wyrokiem Sadu Okregowego w Kielcach w sprawie I C 3004/07.

Wyrokiem z dnia 21 grudnia 2012 r. Sad Okregowy w Kielcach I Wydzial Cywilny oddalil powddztwo; nakazal
pobraé¢ od powodéw solidarnie na rzecz Skarbu Panistwa Sadu Okregowego w Kielcach kwote 3.006,83 zl tytulem
nieuiszczonych wydatkow; zasadzil od powodow solidarnie na rzecz pozwanego S. M. kwote 3.000 zl tytulem zwrotu
wydatkow

Podstawg rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia i motywy:

Przedmiotowy lokal polozony jest na centralnej ulicy (...), na poddaszu budynku wielorodzinnego wzniesionego w
1955 r. Na przelomie lat 70-tych i 80-tych XX wieku dokonano adaptacji strychu na cele mieszkalne wykonujac
ocieplenie dachu, przecieto krokwie dachowe, aby zamontowaé¢ duze $wietliki dachowe. Skomplikowany dach o
konstrukcji drewnianej ze Scianami stolcowymi zostal zmodyfikowany w ten sposdb, ze cze$¢ obcigzen ze stupow
zostala przeniesiona na wzmocnione $ciany wydzielajagce nowo powstale pomieszczenia. Ponadto zastosowano
wymiany konstrukcyjne, ktore przekazywaly czesé obciazen z wycietych krokwi na sasiednie — wzmocnione krokwie.
Wymiany te zostaly uzyte roéwniez jako konstrukcja pod sufit podwieszany. Ocieplenie dachu wykonane zostalo
w sposoéb wadliwy, bez pozostawienia szczeliny wentylacyjnej pomiedzy szczelnym pokryciem dachowym, a folig
izolacyjna, ociepleniem ze styropianu i sufitu podwieszanego z gips kartonu, co sprzyjalo powstaniu zagrzybienia
konstrukcji drewnianej polaci dachu. Zagrzybienie nie bylo wyczuwalne przez kolejnych uzytkownikéw lokalu, ani
tez widoczne na zadnym z elementow wykonczenia mieszkania. Kolejny nabywca lokalu L. K. wykonal remont m.in
poprzez wykonanie estetycznego sufitu podwieszanego, okien w Scianach bocznych tzw. bulai, kominka. W trakcie
uzytkowania mieszkania zglaszal do Wspolnoty Mieszkaniowej, ze dach nad jego lokalem przecieka. Wspolnota
Mieszkaniowa zlecala naprawe dachu. W 1998 r. L. i A. malz. K. sprzedali na rzecz pozwanych E. M., B. M., M. M. i S.
M. jako wspolnikéw spoltki cywilnej przedmiotowy lokal. W umowie strony o§wiadczyly, ze wymaga on gruntownego
remontu. Pozwani po wykonaniu drobnego remontu polegajacego na wymianie okladzin $cian, wymianie okien
jednoszybowych na dwuszybowe, malowaniu i tapetowaniu, wyposazeniu lazienki oraz kuchni, wymianie grzejnikéw
elektrycznych prowadzili w tym lokalu m.in. klub fitness, byt on réwniez wynajmowany osobom trzecim. W 2001 r.
Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ulicy (...) przeprowadzila remont calego dachu budynku polegajacy na
wymianie pokrycia papa i polozeniu papy zgrzewalnej, a nadto wymiany zniszczonych i zuzytych desek. Remont ten byt
prowadzony pod nadzorem inspektora PGM, zostal dokonany tez komisyjny odbiér prac. Zakres przeprowadzonych
prac nie ingerowat w konstrukcje samego dachu.

Sad Okregowy ustalil nastepnie, ze aktem notarialnym z dnia 18 listopada 2002 r. pozwani sprzedali na rzecz powodow

lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 99,70 m((2)

, polozony w K. przy ulicy (...), objety ksiega wieczysta Kw (...)
wraz z prawem do (...)czeéci wspolnych budynku wraz z prawem uzytkowania wieczystego dzialki pod budynkiem,
objetego ksiega wieczysta Kw Nr (...) za kwote 140.000 zl. Przed zakupem tego lokalu éwcze$ni malzonkowie W.

(obecnie sga rozwiedzeni) przez dwa miesigce zamieszkiwali w nim, znany im byl jego stan techniczny, ktory byt



dobry, w mieszkaniu nie byl wyczuwalny zapach grzyba, brak bylo rowniez peknie¢ podwieszanego sufitu, ktore
Swiadczylyby o wadach konstrukeyjnych dachu. W okresie od daty nabycia mieszkania (listopad 2002 r.) do wiosny
2004 r. przedmiotowy lokal byl niezamieszkany i nieogrzewany. Wiosna 2004 r. pozwani przystapili do remontu,
ktory obejmowal zdjecie podtog w calym lokalu, zerwanie tapet, glazury w kuchni i lazience, rozebranie zabudowy szaf,
rozkucie otworéw okiennych od strony p6inocnej celem zamontowania okien kwadratowych w miejsce okraglych,
powiekszenie otworéw okiennych tzw bulai od strony poludniowej, rozebranie $cianek dzialowych, wyburzeniu
kominka. W lipcu 2004 r. na zlecenie powoda S. W. wykonal inwentaryzacje i projekt techniczny przebudowy okien
oraz stropu przy wejéciu do lokalu mieszkalnego. Dokonal wtedy ogledzin mieszkania, odkrywki warstw ocieplajacych
ina tej podstawie stwierdzil, ze stan techniczny pomieszczen jest dobry. W lokalu w dalszym ciggu nie byl wyczuwalny
zapach grzyba. W pazdzierniku 2004 r. w trakcie prac remontowych prowadzonych przez ekipe S. W., podczas
wyburzania Scianki dzialowej, ktéra byla powigzana z sufitem, doszlo do zerwania gips kartonu z sufitu. Okazalo sie,
ze dach nie jest nalezycie ocieplony. Powod za namowa S. W. polecil zdjecie calego sufitu podwieszanego. Okazato sie
wtedy, ze deski dachowe sg zagrzybione oraz wycieto legary dachowe z konstrukcji krokwi. Po zapoznaniu sie z opinia
mykologa i specjalisty do spraw budownictwa powodowie zlozyli pozwanym o$wiadczenie o odstapieniu od umowy
kupna lokalu z powodu jego wad, a nastepnie wytoczyli powddztwo o zobowigzanie ich do zlozenia o$wiadczenia
woli. Wyrokiem z dnia 21 sierpnia 2006 r. w sprawie I C 3481/05 Sad Okregowy w Kielcach zobowigzal pozwanych
do zlozenia o$wiadczenia woli nastepujacej tresci: , E. M., B. M., S. M. i M. M. zgodnie o$wiadczaja, ze wobec
skutecznego odstapienia przez G. W.i 0. W., od umowy sprzedazy nieruchomosci zdzialanej w dniu 18 listopada 2002
r. w kancelarii notarialnej notariusza A. B., a zapisanej w repertorium tego notariusza pod nr Rep.(...), obejmujacej

sprzedaz przez nich na rzecz G. W.i0. W. lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni 99,70 m{(?)

ulicy (...) objetego ksiega wieczysta Kw Nr (...) wraz z prawem do (...)cze$ci wspolnych budynku i prawem uzytkowania
(2)

, potozonego w K. przy

wieczystego udzialu wynoszacego (...)czesci dzialki pod budynkiem, o powierzchni 1722 m™ =, objetej ksiega wieczysta
Kw nr (...) i wobec zlozenia przez G. W. i O. W. skutecznego o§wiadczenia o przeniesieniu na nich wlasno$ci opisanego
lokalu i udzialéw w czedciach wspdlnych budynku i udzialu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomoéci, na
ktdrej ten budynek jest usytuowany, wlasnosc¢ tego lokalu wraz z udzialem w cze$ciach wspo6lnych budynku i opisany
udzial w prawie uzytkowania wieczystego dzialki pod budynkiem nabywaja, zobowigzujac sie zaplaci¢ G. W.i 0. W. w
terminie 7 dni od uprawomocnienia sie wyroku cene zakupu w kwocie 140.000 z} z ustawowymi odsetkami od dnia
15 listopada 2004 r.” Apelacja pozwanych od powyzszego wyroku zostala oddalona wyrokiem Sadu Apelacyjnego w
Krakowie z dnia 13 kwietnia 2007 r., sygn. akt I ACa 307/07.

Sad pierwszej instancji podal, ze w dniu 7 maja 2007 r. pozwany E. M. zlozyl do Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w K. skarge na remont przeprowadzony przez powoda G. W.. Podnoszac, iz remont ten wykonany
zostal nieprawidlowo co pogorszylo stan techniczny nie tylko lokalu, ale i calego budynku wnosil o sprawdzenie
zgodno$ci wykonanych robét budowlanych z przepisami prawa, pozwoleniem na budowe i projektem budowlanym.
Decyzja z dnia 13 lutego 2008 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego nakazal Wspoélnocie Mieszkaniowe;j
nieruchomoéci przy ulicy (...) wykonania w terminie do 30 kwietnia 2008 r. rob6t budowlanych w lokalu nr (...)
polozonym na terenie Wspoélnoty polegajacych na zabezpieczeniu wiezby dachowej przed utrata jej stabilno$ci poprzez
prawidlowe wykonanie wymianéw pod oknami dachowymi oraz dostawienie stup6w i platwi oraz zakazal uzytkowania
przedmiotowego lokalu do czasu przeprowadzenia ponownej jego adaptacji na podstawie projektu budowlanego
zmiany sposobu uzytkowania strychu nieuzytkowego na lokal o funkcji mieszkalnej lub innej. Po uprawomocnieniu
sie wyroku pomiedzy stronami trwaly pertraktacje co do sposobu rozwigzania sporu, albowiem powodowie nie mogli
zwrdcié pozwanym lokalu w takim stanie, jak w dacie sprzedazy, gdyz po wykryciu wad mieszkania zaprzestali w
nim jakichkolwiek prac, nie ogrzewali go, nie zabezpieczyli rowniez otworéw po zdemontowanych oknach w Scianach
pionowych mieszkania od strony p6lnocnej i poludniowej. Powodowie wystosowali do pozwanych pismo, w ktérym
wskazywali, ze klucze do mieszkania sg do odebrania w kancelarii ich pelnomocnika, natomiast pozwani zadali
protokolarnego przekazania mieszkania, gdyz nie wiedzieli w jakim stanie technicznym on sie znajduje. Podczas proby
dostania sie do lokalu w 2007 r. G. W. nie wpucil ich do mieszkania, interweniowala policja. Do protokolarnego
przekazania lokalu doszlo 30 marca 2011 r. Zostala z tej czynnoSci opracowana dokumentacja fotograficzna jak
roéwniez sfilmowano stan lokalu. G. W. w przedmiotowym lokalu zameldowany byl w okresie od 2 listopada 2004 do



dnia 5 sierpnia 2010 r., a do 10 lutego 2011 r. znajdowala sie w nim siedziba spélki z o.0. (...), ktorej wspolnikami i
czlonkami zarzadu byli powodowie. Wysoko$¢ wynagrodzenia za korzystanie z lokalu za okres od 13 kwietnia 2007 .
do 30 marca 2011 r. Sad ustalil na kwote 116.586zL.

Wedlug ustalenn Sadu Okregowego wady przedmiotowego lokalu nie byly mozliwe do wykrycia przez pozwanych.
Zagrzybienie konstrukcji drewnianej dachu powstalo bowiem na skutek braku wentylacji przestrzeni pomiedzy
szczelnym pokryciem dachowym — papg i foliag. Okresowo pojawiajace sie nieszczelno$ci dachu dodatkowo potegowaty
sprzyjajace warunki do rozwoju grzyba Wykrycie zagrzybienia bylo mozliwe dopiero po wykonaniu odkrywki
sufitu podwieszanego z gips kartonu, rozebrania ocieplenia ze styropianu i zdjeciu izolacyjnej folii. Naruszenie
stateczno$ci wiezby dachowej nastgpilo podczas prac budowlanych prowadzonych przez ekipe wynajeta przez powoda
— bez nadzoru uprawnionego inzyniera - poprzez wyburzenie $cian wydzielajacych pomieszczenia oraz wyburzen
sufitow podwieszanych wraz z elementami wzmocnien dachu stanowigcymi réwnocze$nie szkielet montazowy
sufitu podwieszanego. Doprowadzenie lokalu do stanu, ktéry pozwalalby na uzytkowanie go jako mieszkalnego i w
standardzie z daty sprzedazy wymaga wykonania nowej konstrukeji dachu (27.657 zt ), wymiany okien i wykonania
sufitu podwieszanego (30.360 zt ) oraz prac wykonczeniowych z wyposazeniem 107.496 z} — lacznie 165.513 zt.

Sad Okregowy ustalil takze, iz dnia 18 czerwca 2004 r. (...) Bank SA z siedziba w W. ( (...) Bank) udzielil powodom
kredytu hipotecznego w kwocie 120.000 zl z przeznaczeniem na remont lokalu mieszkalnego nr (...) przy ulicy (...). Na
zabezpieczenie splaty kredytu ustanowiona zostala hipoteka zwykta kaucyjna na tej nieruchomosci lokalowe;j. Zostala
ona wykres$lona 5 lipca 2007 r. Dwa lata po zakupie mieszkania powodowie przystapili do remontu kapitalnego lokalu
iw tym celu zlecili Formacji Architektury opracowanie koncepcji przebudowy mieszkania, za ktéra zaplacili 976 zl,
a nadto A. S. wykonanie projektu wnetrza lokalu mieszkalnego ponoszac z tego tytutu koszt 4.000 zl. Zlecili réwniez
firmie (...) wykonanie prac projektowych, uzyskanie pozwolenia na budowe i przeprowadzenie prac remontowych w
mieszkaniu, za co zaplacili kwote 24.000 zI. W remontowanym mieszkaniu planowali wymieni¢ okna i zostaly one
przez powoddéw zakupione za 11.502 zl. Wnie$li ponadto zaliczke w wysokoSci 8.134 zl, ktdra nie zostala im zwrdcona,
na wykonacie mebli i sprzetu kuchennego. Do realizacji zamdwienie nie doszlo z uwagi na odstapienie od umowy
kupna lokalu. W dniu 30 kwietnia 2004 zakupili wyposazenie hydrauliczne, za ktore zaplacili 3165 zt. W okresie od 1
pazdziernika 2004 r. do dnia 30 czerwca 2007 r. oplacili czynsz za przedmiotowy lokal w wysoko$ci 7.436 zl.

Sad Okregowy podatl nastepnie, ze pozwem z dnia 3 pazdziernika 2007 roku w sprawie IC 3004/07 powodowie
wniesli o orzeczenie nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu nakazowym, iz pozwani winni zaplaci¢ solidarnie
powodom kwote 188.650 zl z ustawowymi odsetkami od dnia zlozenia pozwu oraz kwote 5.993 zl tytulem zwrotu
kosztow procesu. Podniesli iz, pozwani prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w Kielcach z dnia 21 sierpnia
2006 r. zostali zobowiagzani do zlozenia oSwiadczenia woli powodujacego przeniesienie na nich wlasnosci tego
lokalu, z jednoczesnym zobowigzaniem ich do zaplacenia na rzecz powodéw kwoty 140.000 zl z ustawowymi
odsetkami liczonymi od dnia 15 listopada 2004 r. Pozwani odmowili zaplacenia tej kwoty wobec czego koniecznym
bylo wytoczenie powddztwa. Na dochodzona pozwem w tej sprawie kwote skladala sie warto$¢ 140.000 zl oraz
skapitalizowane odsetki ustawowe za okres od dnia 15 listopada 2004 r. do dnia 2 pazdziernika 2007 r. wynoszace
48.650 zl, co lacznie dawalo kwote 188.650 z Nakazem zaplaty w postepowaniu nakazowym wydanym w dniu 9
pazdziernika 2007 r. Sad Okregowy w Kielcach orzekl zgodnie z Zadaniem pozwu. Wyrokiem z dnia 26 kwietnia 2010 .
nakaz zaplaty zostal w calo$ci utrzymany w mocy. Pozwani dokonali na rzecz powodow zaplaty lgcznej kwoty 288.650
zk.

Powyzsze ustalenia doprowadzily Sad Okregowy do przekonania, ze pow6dztwo nie jest zasadne.

Odnoszac sie do zarzutu powodéw, ze Sad w niniejszej sprawie zwigzany jest ustaleniami poczynionymi w sprawie I
C 3481/05 Sadu Okregowego w Kielcach poprzez przyjecie, ze odpowiedzialno$é za stwierdzone w tym postepowaniu
wady lokalu ponosza pozwani Sad pierwszej instancji wskazal, ze moc wigzaca prawomocnego orzeczenia (art. 365 § 1
k.p.c.) zapadlego miedzy tymi samymi stronami w innej sprawie o innym przedmiocie polega na zakazie dokonywania
ustalen i ocen prawnych sprzecznych z ustaleniami i ocenami dokonanymi w sprawie juz osadzonej. Jest to skutek
pozytywny (materialny) powagi rzeczy osadzonej przejawiajacy sie w tym, ze sady rozpoznajace miedzy tymi samymi



stronami nowy spdér musza przyjmowac, iz dana kwestia prawna ksztaltuje sie tak, jak przyjeto to w prawomocnym,
weze$niejszym wyroku (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca 2010 r., IT PK 249/09, OSNP 2011 nr 17-18,
poz. 225, z dnia 20 maja 2004 r., IT UK 403/03, OSNP 2005 Nr 3, poz. 44, z dnia 8 lipca 2005 r., I UK 11/2005,
OSNP 2006 nr 5-6, poz. 98 oraz z dnia 6 marca 2008 r., IT UK 144/07, z dnia 23 czerwca 2009 r., IT PK 302/08, z
dnia 4 marca 2008 r., IV CSK 441/07 i z dnia 11 lutego 2011 r., I CSK 249/10, niepublikowane). W niniejszej sprawie
Sad zatem zwigzany jest tym, ze powodowie skutecznie odstgpili od umowy kupna przedmiotowego lokalu z uwagi
na jego wady i ze strony umowy powinny zwrdci¢ otrzymane Swiadczenia wedlug przepiséw o odstgpieniu od umowy
wzajemnej. Zdaniem Sadu Okregowego nie jest on natomiast zwigzany ustaleniami jakoby odpowiedzialno$¢ za wady
konstrukeyjne dachu ponoszg pozwani. Sad zwrécit uwage w pierwszej kolejnosci, ze Sad Okregowy w Kielcach w
uzasadnieniu wyroku w sprawie I C 3481/05 takich ustalen nie poczynit. Wskazal: ,Z treSci opinii M. J. (1) wynika
nadto, ze zagrzybienie poszycia dachowego nastapilo przed zakupieniem lokalu przez powodéw, a konstrukcja dachu
nie odpowiada zasadom sztuki budowlanej i zagraza zawaleniem sie polaci dachowej” i dalej ,,Twierdzenia pozwanych,
ze nie wiedzieli oni o wadach, uznaé nalezy za nieistotne, skoro odpowiedzialnoé¢ z tytulu rekojmi oparta jest na
zasadzie ryzyka”. Sad pierwszej instancji rozpoznajacy niniejsza sprawe podzielil zapatrywania wyrazone przez Sad
Najwyzszy w orzeczeniach z dnia 6 lipca 1934 r., CIII 313/33, Zb.Urz. 1935, p. 67, z dnia 10 lutego 1937 r., CI1 2507/36,
OSP 1937, p. 727, z dnia 17 wrze$nia 1957 r., I CO 20/57, OSPiKA 1958, p. 261, z dnia 17 grudnia 19776 r., III PR 187/76,
OSPiKA 1978, 45, z dnia 13 stycznia 2000 r., II CKN 655/98, nie publ. , z dn. 12 maja 2011 r. w sprawie I PK 214/10
— Lex nr 896453, ze stan zwigzania o jakim stanowi art. 365 § 1 k.p.c. dotyczy rozstrzygniecia zawartego w sentencji
orzeczenia i nie obejmuje jego motywdw: Przedmiotem prawomocnosci materialnej jest bowiem ostateczny rezultat
rozstrzygniecia, a nie przeslanki, ktére do niego doprowadzilty. Pozwani mogli zatem wykazywaé w toku niniejszego
postepowania przeslanki zwalniajace ich z odpowiedzialnoSci przewidzianej art. 566 § 1 k.c.

Odwolujac sie do tresci art. 566 § 1 k.c. Sad Okregowy wskazal, ze w przypadku odstapienia z powodu wady
fizycznej rzeczy sprzedanej kupujacy moze zadaé naprawienia szkody poniesionej wskutek istnienia wady, chyba
ze szkoda jest nastepstwem okolicznos$ci, za ktore sprzedawca nie ponosi odpowiedzialno$ci, a w takim wypadku
kupujacy moze zadac¢ tylko naprawienia szkody, ktéra poniost przez to, ze zawarl umowe, nie wiedzac o istnieniu
wady; w szczegdlnoSci moze zadaé zwrotu kosztow zawarcia umowy, kosztéw odebrania, przewozu, przechowania
i ubezpieczenia rzeczy oraz zwrotu dokonanych nakladéow w takim zakresie, w jakim nie odnidst korzysci z tych
nakladow. W tej ostatniej sytuacji kupujacy jest zatem uprawniony do uzyskania odszkodowania w tzw. negatywnym
interesie umowy, co oznacza, ze moze domagaé sie zwrotu nakladow, jakie poniost w zwigzku z wdaniem sie w
umowe tj koszty zawarcia umowy, koszty odebrania, przewozu, przechowania i ubezpieczenia rzeczy, o ile w wyniku
tych nakladéw kupujacy nie odnioést korzysci. Zdaniem Sadu Okregowego pozwani nie ponosza odpowiedzialnoSci
za wady przedmiotowego lokalu. Sad podkreslil, ze z zeznan samego powoda G. W., opracowanej na jego zlecenie
inwentaryzacji stanu lokalu dokonanej przez S. W. oraz zeznan pozwanych wynika, ze stan techniczny mieszkania w
dacie jego sprzedazy byl dobry, nie byt wyczuwalny zapach zagrzybienia pokrycia dachowego, brak bylo zagrzybienia
na elementach konstrukcyjnych mieszkania. Sad Okregowy podzielit wnioski opinii bieglej M. J. (1) sporzadzonej
w sprawie IC 3481/ 05 jak i opinii L. D., ze zagrzybienie konstrukcji drewnianej dachu powstalo na skutek braku
wentylacji przestrzeni pomiedzy szczelnym pokryciem dachowym — papa a folig izolacyjna, warstwa styropianu i
sufitem podwieszanym. Podkreslil, ze Zaden z uzytkownikéw mieszkania na przestrzeni lat 70 do konca XX wieku
i pbdzniej, w tym réwniez osoba posiadajaca fachowa wiedze — S. W., (ktéry dokonywal ogledzin lokalu celem
sporzadzania przez niego inwentaryzacji przed planowanym przez powoda remontem) — nie mial $§wiadomosci
wad (bo niewyczuwalny byl zapach grzyba, nie rozwijal sie on na zadnych elementach mieszkania ) a zatem
logicznym jest, ze rowniez pozwani nie mogli - nawet przy zachowani daleko idacej starannoSci - wiedzieé, ze
konstrukcja dachu jest zagrzybiona. Wedlug bieglego L. D. wykrycie tej wady byto mozliwe dopiero po wykonaniu
odkrywki sufitu podwieszanego, rozebraniu ocieplenia ze styropianu i zdjeciu izolacyjnej foli. Sad podkreslil, ze
nawet osoba fachowa — S. W., ktéry dokonal odkrywki warstw ocieplajacych i je opisywal w lipcu 2004 r. nie
zauwazyl zagrzybienia poszycia dachowego. W §lad za tg opinia oraz zeznaniami Swiadkow i stron jak réwniez
dokumentacja fotograficzna stanu lokalu przed remontem przeprowadzonym przez powodéw i po nim, Sad pierwszej
instancji uznal, ze pozwanym nie mozna przypisa¢ odpowiedzialnoSci za oslabienie konstrukcji wiezby dachowe;j.
Przedmiotowy lokal byl uzytkowany przez nich w latach 1998—2002 i poza drobnymi pracami remontowymi nie



wykonywali oni Zadnych prac ingerujacych w konstrukcje dachu. Na wykonanie takich prac przez pozwanych nie
wskazywali rowniez powodowie podnoszac jedynie, ze w akcie notarialnych nabycia mieszkania przez pozwanych od
L. K. znalaz} sie zapis, ze lokal wymagal kapitalnego remontu. Sad Okregowy dal wiare zeznaniom E. M., iz taki zapis
znalazl sie po to, aby nabywcy nie zostali obciazeni wyzszym podatkiem. Za istotne uznal natomiast, ze profesjonalista
— S. W. w lipcu 2004 r. jak réwniez w toku dalszych prac — az do pazdziernika 2004 r. nie zauwazyl takich
usterek w mieszkaniu, ktore §wiadczylyby o wadach konstrukeyjnych dachu. Nieodpowiedni i stwarzajacy zagrozenie
dla bezpieczenstwa konstrukcji dachu nad przedmiotowym lokalem, stan techniczny elementéw konstrukeyjnych
wiezby dachowej wynika nie tylko z opinii bieglych: L. D. i M. J. (1), ale takze z uzasadnienia decyzji Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego w K. z 13 lutego 2008 r. Sad podzielil w calo$ci wnioski opinii bieglego L.
D., ze tak znaczny zakres wad konstrukcyjnych dachu bylby widoczny i ujawnilby sie na suficie obudowanym
suchym tynkiem gipsowo kartonowym, ktéry technicznie moégl by¢ zamontowany tylko do konstrukeji dachu. Ruchy
dachu musialyby powodowa¢ mniejsze lub wieksze odksztalcenia tynku. Tymczasem od zasadniczej przebudowy
pomieszczenia strychowego i przystosowaniu do zamieszkania (w tym i wykonaniu duzych $wietlikow dachowych),
ktdéra miala miejsce na przelomie lat 70—tych i 80—tych XX wieku az do jesieni 2004 r. wady konstrukcyjne dachu nie
byly zauwazalne, ani przez uzytkownikow lokalu, ani tez przez fachoweow. Okoliczno$é ta wynika z zeznan nie tylko
stron, alei$wiadkoéw: L. K., R. N. (1), M. K., jak i dokumentacji zdjeciowej stanu lokalu przed remontem. Sad Okregowy
zwrdcil uwage, iz podczas remontu wykonywanego na zlecenie powoda zdemontowano $cianki dzialowe jak rowniez
sufit podwieszany, zatem wnioski opinii bieglego L. D., ze w ten sposéb doszlo do zmiany ukladu konstrukcyjnego
dachu sa w pelni weryfikowalne, logiczne i zgodne z do§wiadczeniem Zyciowym. Po zdemontowaniu cze$ci stupow
w latach 70—tych i 80—tych stabilno$¢ ukladu konstrukcyjnego dachu uzyskano poprzez przeniesienie obcigzen
na $cianki dzialowe oraz zastosowanie wymianéw konstrukcyjnych, natomiast zerwanie sufitu podwieszanego i
zdemontowanie $cianek dzialowych naruszylo statyczno$é¢ dachu tak, ze w decyzji inspektoroéw nadzoru budowlanego
z dnia 13 lutego 2008 r. stwierdzono, iz stan dachu byl taki, ze w przypadku obcigzenia go np. $niegiem — wiezba
dachowa w tym miejscu winna sie zawali¢. Gdyby stan techniczny wiezby dachowej byl taki jeszcze przed sprzedaza,
to logicznym jest, ze wady takie bylyby zauwazalne (bo dach grozil zawaleniem ). Tymczasem ani w 2001 r. kiedy
Wspdlnota Mieszkaniowa prowadzila remont dachu, ani inspektorzy odbierajacy te prace, jak rowniez S. W. zadnych
wad nie stwierdzili. Tym samym, zdaniem Sadu Okregowego, pozwani nie ponosza odpowiedzialnoéci za wady
lokalu, a zatem — stosownie do art. 566 § 1 k.c. obowiazani sa do naprawienia szk6d doznanych przez powodow w
ramach negatywnego interesu umowy. Za szkode nie mieszczaca sie w tym zakresie Sad uznal: koszty obstugi kredytu
zaciagnietego przez powodow albowiem kredyt ten — wbrew twierdzeniom pozwu — nie zostal pobrany na kupno lokalu
lecz dwa lata p6zniej i czeSciowo tylko wykorzystany na remont mieszkania; zakup wyposazenia hydraulicznego (3.165
zl ), gdyz jest ono typowe i moze zostaé zamontowane w kazdym innym pomieszczeniu; zwrot oplat czynszowych od
1 pazdziernika 2004 r. do 30 czerwca 2007 r. w lacznej wysokoéci 7.436 zl, albowiem w tym okresie to powodowie
wladali lokalem; zaliczki na wykonanie mebli (8.134 zl), albowiem nielogicznym, sprzecznym z doswiadczeniem
zyciowym jest to, ze obmiar na — jak wskazuje to powod - nietypowe i pasujace tylko do tego mieszkania meble, byl
wykonany zanim zostal ukonczony remont lokalu, przy tym koncepcja przebudowy przewidywala ingerencje w uklad
architektoniczny mieszkania, a wiec wymiary kuchni (a zatem i pasujacych tylko do nich mebli ) nie byly jeszcze
znane; 70.000 z tytulem wzrostu cen mieszkan , gdyz odpowiedzialno$¢ pozwanych nie moze obejmowa¢é utraconych
korzysci. Za istotne Sad uznal przy tym, ze powodowie uzyskali od pozwanych zwrot kosztéw nabycia lokalu wraz z
odsetkami — lacznie kwote przekraczajaca 288.000 zt

Za zasadne Sad Okregowy uznal natomiast zagdanie powoddw w zakresie zwrotu kosztow: zawarcia aktu notarialnego
(6.672 z), opracowania koncepcji przebudowy mieszkania (976 z1), wykonania projektu wnetrza lokalu mieszkalnego
(4.000 zl), wynagrodzenia za remont lokalu (24.000 z} ) i zakupu nietypowych okien (11.502 z1), a wszelkie zarzuty
pozwanych w tym zakresie uznal za nietrafne badz nieistotne. Lacznie za usprawiedliwione Sad uznal zadanie zaplaty
przez pozwanych odszkodowania w wysoko$ci 47.150 zi

Odnoszac sie do zlozonego przez pozwanych zarzutu potracenia z tytulu kosztow jakie nalezy ponie$¢ na przywrocenie
lokalu do stanu z daty sprzedazy Sad Okregowy podal, ze po skutecznym odstgpieniu przez powodéw od umowy
kupna lokalu winni oni go zwr6ci¢ pozwanym w stanie, w jakim znajdowal sie on w dacie nabycia, co z uwagi na



rozpoczety przez powoddw i niedokonczony remont bylo niemozliwe. Stosownie do art. 493 § 1 k.c. powodowie
powinni zatem pozwanym wyréwnac¢ szkode jaka poniesli z tego tytulu. Niemozliwo$¢ spelnienia $wiadczenia
wzajemnego z powoddéw, za ktére dluznik odpowiada, powoduje, ze zobowigzanie nie moze by¢ wykonane, choé nie
powoduje wygasniecia zobowiazania. Zobowigzanie nadal istnieje w zmienionym ksztalcie. Natomiast w takiej sytuacji
wierzyciel ma mozliwo$¢ wyboru jednego z kilku uprawnien, ktére mu przyshuguja. Moze on w szczegolnos$ci zadac¢ od
dluznika odszkodowania za niewykonanie zobowigzania. Na podstawie pinii bieglego Sad Okregowy ustalil, ze koszt
przywrocenie lokalu do stanu z daty jego sprzedazy obejmujacy: wykonanie nowej konstrukeji dachu (27.657 zt ),
wymiane okien i wykonanie sufitu podwieszanego (30.360 z} ) oraz prac wykonczeniowych z wyposazeniem (107.496
z}) wynosi lgcznie 165.513 zl i znacznie przewyzsza szkode jaka poniesli powodowie zawierajac umowe. Za zasadny
Sad Okregowy uznal rowniez zarzut potracenia naleznoSci pozwanych z tytulu wynagrodzenia za korzystanie przez
powodow z mieszkania bez tytulu prawnego za okres od dnia 13 kwietnia 2007 r. (data uprawomocnienia sie wyroku w
sprawie o zlozenie o§wiadczenia woli) do 30 marca 2011 r. (data wydania lokalu) w wysokoSci 116.586 zl, ktora to kwote
Sad ustalil na podstawie opinii bieglego M. S., przez zadng ze stron nie zakwestionowana. Sad nie podzielil twierdzen
powododw, iz lokal pozostawiony zostal do dyspozycji pozwanych juz w 2007 r., bo zostali oni poinformowani, ze klucze
do mieszkania znajduja sie w kancelarii ich pelnomocnika. Pozwani konsekwentnie wnosili o to, aby przekazanie
mieszkania odbylo sie protokolem zdawczo—odbiorczym tj. po ustaleniu stanu w jakim ono sie znajduje, co wobec
sporu jaki toczyly strony byto w pelni uzasadnione. Zdaniem Sadu Okregowego mieszkanie nie zostalo pozostawione
do dyspozycji pozwanych, skoro w 2007 r. nie zostali oni wpuszczeni do przedmiotowego lokalu (interweniowata
policja, a powod oéwiadezyl iz jest wlascicielem mieszkania), do tego roku przedmiotowa nieruchomosé lokalowa
byla obcigzona hipotekami, G. W. byl w mieszkaniu zameldowany do dnia 5 sierpnia 2010 r., a do 10 lutego 2011 1.
znajdowala sie w nim siedziba sp6lki z o.0. (...), ktorej wspodlnikami i cztonkami zarzadu byli powodowie. Faktyczne
wydanie lokalu nastapilo dopiero 30 marca 2011 .

W sytuacji, gdy zgloszone przez pozwanych do potracenia kwoty z tytulu kosztow przywroécenia lokalu do stanu z
daty sprzedazy (165.513 zl) i wynagrodzenia za korzystanie z lokalu bez tytulu prawnego (116.586 zl) przewyzszaja
szkode jaka powodowie poniesli poprzez zawarcie umowy (47150 zl), Sad nie poddawal szczegbdlowej analizie zarzutu
zgloszonego przez pozwanych co do prawidlowosci zaliczenia wplat dokonanych przez nich na poczet naleznosci
zasadzonych na rzecz powoddw w poprzednich postepowaniach sadowych. Skuteczno$é potracenia doprowadzita do
oddalenia powo6dztwa przez Sad Okregowy i zobowigzania powodéw do poniesienia kosztéw procesu.

Wyrok Sadu Okregowego zaskarzyli w calo$ci powodowie , ktérzy w apelacji zarzucili:

1) naruszenie przepisu art. 365 § 1 k.p.c. przez przyjecie, iz pozwani mogg skutecznie potracié¢ z roszczeniami powodow
kwote 165.513 zlotych z tytulu przywrdcenia lokalu do stanu pierwotnego, w sytuacji gdy pozwani przez swego
pelnomocnika w apelacji od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach w sprawie IC 3481/05 z dnia 21.08.2006 roku
podniesli w punkcie 1 swej apelacji zarzut nieuwzglednienia przy wyrokowaniu faktu zdewastowania ich lokalu przez
powododw, zarzut ten zostal na ich niekorzy$¢ prawomocnie rozstrzygniety wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Krakowie w
sprawie I ACa 307/07 z dnia 13.04.2007 roku, a pozostaje poza sporem iz po dacie wyroku Sadu I instancji powodowie
nie prowadzili zadnych prac w przedmiotowym lokalu, a identyczne stanowisko zajal tez SO w Kielcach w sprawie
IC 3004/07 rozpoznajac takze w tamtej sprawie podniesiony zarzut potracenia z tytulu rzekomej szkody wywolanej
remontem prowadzonym przez powodow;

2) naruszenie prawa materialnego, a mianowicie przepisu art. 493 § 1 k.c. przez bledne zastosowanie tego przepisu
i przyjecie odpowiedzialno$ci powoddéw za stan lokalu pozbawiajacy go funkcji mieszkalnej, w sytuacji gdy brak tej
odpowiedzialnoSci przesadzil juz Sad Apelacyjny w Krakowie w cytowanej sprawie I ACa 307/07;

3) naruszenie prawa materialnego, a mianowicie przepisu art. 566 § 1 zd.2 k.c. przez jego niewlasciwe zastosowanie
wynikajace z przyjecia, iz pozwani nie ponosza odpowiedzialnoSci za wade lokalu, mimo iz teze te wyklucza opinia
bieglej J., ktora Sad Okregowy podzielil, a takze tre$¢ aktu notarialnego nabycia przez pozwanych wlasno$ci lokalu
gdzie wskazano iz przedmiotem umowy jest lokal do kapitalnego remontu ktérego pozwani nie przeprowadzili, a
sprzedali go jako pelnowarto$ciowy;



4) bledne ustalenie przez Sad Okregowy iz pozwanym przystuguje wobec powodéw wierzytelno$¢ z tytulu
bezumownego korzystania z przedmiotowego lokalu w okresie od 13 kwietnia 2007 roku do 30 marca 2011 roku w
sytuacji, gdy: pozwani nie wyrazili zgody na przekazanie im przedmiotowego lokalu mimo postawienia go do ich
dyspozycji przez pelnomocnika powodéw pismem z dnia 31 lipca 2007 roku z dowodami nadania pisma w tym samym
dniu; przedmiotowy lokal nie mégt by¢ uzytkowany zgodnie z decyzja PINB z dnia 13.02.2008 roku;

5) naruszenie prawa procesowego a mianowicie przepisu art. 217 § 2 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. przez oddalenie
wniosku o odebranie ustnej opinii w sprawie od bieglej M. J., kt6ra to opinia byla podstawa czynienia ustalen w sprawie
IC 3481/05 SO w Kielcach, mimo iz opinia tej bieglej kategorycznie stwierdzala ze przyczyna dewastacji dachu bylo
obok zagrzybienia, osadzenie w nim okien przy wypilowaniu no$nych elementéw tego dachu czym nie mozna obciazac
powodow, co pozostawato w sprzecznosci z opinig bieglego D. i powodowalo konieczno$é skonfrontowania bieglych
w tym zakresie zgodnie z art. 289 k.p.c. w zw. z art. 272 k.p.c.

6) naruszenie prawa procesowego, a mianowicie przepisu art. 217 § 2 k.p.c. przez oddalenie wniosku dowodowego
pelnomocnika powoddéw o przestuchanie zgloszonych §wiadkdéw mimo, iz zeznania tych §wiadkéw mialy znaczenie
dla rozstrzygania w sprawie;

7) naruszenie prawa procesowego, a mianowicie przepisu art. 233 § 1 w zw z art. 328 § 2 k.p.c. przez: uznanie za
wiarygodne zeznan $wiadka R. N. w sytuacji gdy Swiadek ten w sposéb odmienny niz to czyni Sad ocenia przyczyny
zaistnialego stanu technicznego dachu nad przedmiotowym lokalem; uznanie za wiarygodna opinie bieglej J. w
sytuacji gdy tresc tej opinii pozostaje w sprzecznosci z opinig bieglego D., ktéra dla Sadu takze stanowi dowod dajacy
podstawe do czynienia istotnych dla sprawy ustalen oraz wyliczen naleznych pozwanym i uzasadnionych do potracenia
kwot.

Wskazujac na powyzsze okoliczno$ci powodowie wnosili o dopuszczenie przed Sadem Apelacyjnym w Krakowie
dowodu z przestuchania bieglej M. J. (1) i zmiane zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie powddztwa w
calo$ci i zasadzenie na rzecz powodéw kosztoéw procesu zgodnie z normami przepisanymi ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w Kielcach
pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach procesu

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodow jest nieuzasadniona albowiem wyrok Sadu Okregowego odpowiada prawu.

Wobec postawienia w apelacji zardbwno zarzutéw naruszenia prawa materialnego, jak i prawa procesowego, w
pierwszym rzedzie nalezy odnie$c¢ sie do zarzutoéw procesowych albowiem prawidlowo$¢ zastosowania lub wykladnia
prawa materialnego moze by¢ wlasciwie oceniona jedynie na kanwie niewadliwie ustalonej podstawy faktycznej
rozstrzygniecia. Skuteczne zatem zgloszenie zarzutu dotyczacego naruszenia prawa materialnego wchodzi zasadniczo
w rachube tylko wtedy, gdy ustalony przez sad pierwszej instancji stan faktyczny, bedacy podstawa zaskarzonego
wyroku, nie budzi zastrzezen (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 marca 1997 r., II CKN 60/97, OSNC 1997/9/128).

Podniesione w apelacji zarzuty sa w wiekszo$ci nietrafne i nie wykazujace wadliwosci wydanego rozstrzygniecia.
Sad Okregowy poczynil bowiem obszerne i prawidlowe ustalenia faktyczne, wyrazajac oceny, ktore nie pozostaja w
sprzecznoéci z zasadami logiki rozumowania czy do§wiadczenia zyciowego i nie wykazuja bleddéw natury faktyczne;j.
Dokonana przez Sad pierwszej instancji ocena dowoddw nie nasuwa zastrzezen gdyz nie wykracza poza uprawnienia
wynikajgce z przepisu art. 233 § 1 k.p.c. Zarzucane w apelacji bledy w ustaleniach faktycznych nie mialy miejsca, przede
wszystkim za$ zarzuty te nie podwazajq ustaleni dokonanych w oparciu o zeznania §wiadkéw i stron a takze dokumenty
oraz opinie bieglych, co do przyczyn powstania wad przedmiotowego lokalu oraz wiedzy pozwanych w tym zakresie.
Rozpoznajac podniesione w apelacji zarzuty Sad Apelacyjny oparl sie prawie w caloéci na ustaleniach faktycznych
Sadu pierwszej instancji, ktore zaakceptowal jako znajdujace oparcie w przedstawionym materiale dowodowym.



W szczegdblnoéci brak jest podstaw do zakwestionowania oceny zeznan §wiadka R. N. (1) (karta 129), ktory wypowiadat
sie na temat remontu dachu i okoolklicznoéci zwigzanych z remontem lokalu wykonywanym przez powodow.
Nieuzasadniony jest przy tym zarzut, iz Sad odmiennie niz w zeznaniach tego Swiadka ocenil przyczyny zaistnialego
stanu technicznego dachu nad przedmiotowym lokalem. Nalezy bowiem podkresli¢, ze zgodnie z art. 258 k.c.
przedmiotem dowodu z zeznah Swiadka sa fakty rozumiane jako konkretne zdarzenia zaszle w czasie i przestrzeni,
stany $wiata zewnetrznego oraz przejawy wewnetrznego (psychicznego) zycia czlowieka. Od $§wiadka natomiast nie
moga pochodzi¢ wiadomosci specjalne, gdyz stanowi to przedmiot dowodu z opinii biegtego (art. 278 k.p.c.), ktory
to dowod w niniejszej sprawie zostal przeprowadzony. To, ze $wiadek odmiennie ocenial przyczyny powstania wad
konstrukeji dachu niz to przyjal Sad Okregowy nie dyskwalifikuje jego zeznan w calo$ci, tym bardziej ze Sad Okregowy
mial mozliwo$c¢ skonfrontowac te zeznania z innymi dowodami a przy dokonywaniu ustalen faktycznych uwzgledniat
calo$¢ materialu dowodowego a nie wybidrcze dowody, jak chce apelujacy.

Niezasadny jest takze zarzut naruszenia przepisu art. 233 k.p.c. poprzez ocene opinii bieglej M. J. (1) jako wiarygodnej
chociaz jest ona, zdaniem apelujacych sprzeczna z opinia bieglego L. D., rowniez oceniong jako wiarygodna. Sad
Apelacyjny nie dopatrzyt sie takiej sprzecznoéci. Opinia bieglej M. J. byla sporzadzona w sprawie I C 3481/05 o
zlozenie o$wiadczenia woli a jej celem bylo ustalenie, czy konstrukcja dachu w przedmiotowym lokalu odpowiada
zasadom sztuki budowlanej i czy zagraza zawaleniem sie polaci dachu oraz czy zagrzybienie poszycia dachowego
powstalo przed zakupieniem lokalu przez powoddw. Natomiast opinia bieglego L. D. sporzadzana w sprawie niniejszej,
miala na celu ustalenie czy wady przedmiotowego lokalu byly mozliwe do wykrycia przez pozwanych oraz ustalenie
wysoko$ci kosztow koniecznych do przywrocenia przedmiotowego lokalu do stanu sprzed sprzedazy po odliczeniu
wydatkow, ktore byly konieczne do stwierdzenia wad. Zakres obu opinii zatem pokrywatl sie jedynie cze$ciowo.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze w rozumieniu art. 278 k.p.c. opinia bieglego jest tylko opinia zlozona przez osobe wyznaczona
przez sad orzekajacy w danej sprawie, ktory uprzednio wydal postanowienie w przedmiocie dopuszczenia tego dowodu
i wyznaczonemu bieglemu zakreslil przedmiot i granice, w jakich biegly ma sie wypowiedzie¢. Natomiast stosownie
do orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 16.06.1967 r. III PRN 9/67 (OSPiKA 1968 r. nr 12 poz. 263) opinia bieglego
w innej sprawie, moze by¢ wykorzystana, jako material dowodowy sprawy tylko wtedy, gdy Zadna ze stron nie zglasza
do niej zastrzezen i nie zada powtdrzenia tego dowodu w toczacym sie postepowaniu. W niniejszej sprawie zadna
ze stron do przeprowadzenia dowodu z opinii bieglej M. J. nie zglaszala, jakkolwiek Sad Okregowy positkowal sie ta
opinig jedynie uzupekiajaco. Sad pierwszej instancji dopuscil bowiem dowdd z opinii bieglego L. D. na okoliczno$ci
istotne dla rozstrzygniecia, a mianowicie mozliwoSci wykrycia wad przez pozwanych oraz kosztoéw przywrdcenia
lokalu do stanu sprzed sprzedazy i ta opinia miala pierwszorzedne znaczenie dla rozstrzygniecia. Oceniajac wnioski
tej opinii Sad Okregowy nie popelnit Zadnego bledu albowiem wnioski te sa przekonujace i logicznie uzasadnione.
Biegly L. D. wyjasnil, ze stopien oslabienia konstrukeji dachu, jaki wylania sie cho¢by z opinii wykonanej na polecenie
nadzoru budowlanego wskazuje jednoznacznie, iz gdyby dach byt we takim stanie przed remontem przeprowadzonym
przez pogwodow, to dach w okresie zimowym obcigzony $niegiem i obciazony elementami sufitu podwieszonego
bardzo mocno by sie ugiat lub nawet zawalil sie a ponadnormatywne ugiecia platwi i niepodpartych krokwi bylyby
widoczne na elementach wykonczenia sufitu podwieszonego (karta 339). Wnioski te biegly L. D. powt6rzyl w ustnej
opinii przedstawionej na rozprawie w dniu 25 kwietnia 2012 r. (karta 505-506). Natomiast bieglta M. J. (1) w swojej
opinii odnosila sie jedynie do terminu powstania zagrzybienia. Wprawdzie stwierdzila, ze ,adaptacja strychu miata
miejsce na przelomie lat 70-tych i 80-tych, potem mogly nastapié kolejne przerobki, dokonywane przez kolejnych
wlascicieli, lecz nie przez Powodow, ktorzy nie zamierzali ingerowaé w konstrukcje dachu z ociepleniem.” (karta 147
akt I C3481/05). Ten ostatni wniosek bieglej nie jest zatem oparty na wiedzy technicznej ale wynika z oceny blizej nie
uzasadnionego ,zamiaru” powodéw. Tymczasem w §wietle stanowiska judykatury zadaniem bieglego nie jest ustalenie
stanu faktycznego sprawy, lecz naswietlenie i wyjaénienie przez sad okoliczno$ci z punktu widzenia posiadanych
przez bieglego wiadomoSci specjalnych przy uwzglednieniu zebranego i udostepnionego bieglemu materialu sprawy
(por. wyrok SN z dnia 11 lipca 1969 r., I CR 140/69, OSNC 1970, nr 5, poz. 85; uzasadnienie wyroku SN z dnia 19
grudnia 2006 r., V CSK 360/06, LEX nr 238973). Trudno zatem oceniaé wnioski obu opinii jako réwnorzedne. Z calg
pewnoscia opinia bieglego L. D. jest w tym zakresie bardziej przekonujaca. Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze pomimo



zakreélenia przez Sad pierwszej instancji terminu, nastepnie przedtuzonego, powodowie zadnych zastrzezen i uwag
do opinii bieglego L. D. nie zglosili (karta 506, 513, 515, 559).

W $wietle powyzszych okoliczno$ci, wbrew zarzutom apelujacych brak byto podstaw do przeprowadzenia konfrontacji
bieglego sadowego L. D. i bieglej M. J. (1), choéby z tego powodu, zZ powodowie takiego wniosku nie zglaszali. Sad nie
mial za$§ obowiazku dzialania w tym zakresie z urzedu, nawet gdyby powzial watpliwosci w tym zakresie, do czego nie
bylo jednak zadnych podstaw.

Jesli za$ chodzi o pominiecie wnioskow powod6é6w o przeprowadzenia dowodéw z przestuchania bieglej M. J. (1)
oraz z zeznan $wiadkow J. S. i S. W., to nalezy podkreéli¢, iz wnioski te zostaly przez Sad Okregowy oddalone
na rozprawie w dniu 10 grudnia 2012 r. (karta 699-700). Obecny na tym posiedzeniu pelnomocnik powoddéw nie
zglosil do zamkniecia rozprawy zastrzezenia w trybie art. 162 k.p.c. Niezgloszenie zastrzezenia wyklucza mozliwo$é
pozniejszego powolania sie strony na uchybienie procesowe sgdu zaréwno w toku postepowania w danej instancji, jak
i w srodkach odwolawczych, nawet jezeli uchybienia te mogly mie¢ istotny wplyw na wynik sprawy, chyba ze strona
uprawdopodobni, iz nie zglosila zastrzezen bez swej winy oraz gdy chodzi o uchybienia, ktore sad powinien wziaé
pod uwage z urzedu. Apelujacy nie wskazali zadnych przyczyn usprawiedliwiajacych niezgloszenie zastrzezenia zatem
zarzuty nalezalo pominggé.

Wreszcie catkowicie chybiony jest zarzut naruszenia art. 365 § 1 k.p.c. przez przyjecie, iz pozwani moga skutecznie
potraci¢ z roszczeniami powodow kwote 165.513 zlotych z tytulu przywroécenia lokalu do stanu pierwotnego, w sytuacji
gdy pozwani w toczacych sie uprzednio pomiedzy stronami sprawach IC 3481/05 i IC 3004/07 taki zarzut podnosili
i zostal on prawomocnie przez Sad pominiety.

Zgodnie z art. 365 § 1 k.p.c. orzeczenie prawomocne wigze nie tylko strony i sad, ktory je wydal, lecz rowniez inne
sady oraz inne organy panstwowe i organy administracji publicznej, a w wypadkach w ustawie przewidzianych
takze inne osoby. Jednakze jak podkreélil juz Sad pierwszej instancji moc wigzaca orzeczenia odnosi sie tylko do
tresci jego sentencji, a nie uzasadnienia (wyrok SN z dnia 8 czerwca 2005 r., V CK 702/04, Lex nr 402284; wyrok
SN z dnia 13 marca 2008 r., III CSK 284/07, Lex nr 380931; wyrok SN z dnia 15 listopada 2007 r., II CSK
347/07, Lex nr 345525). Sad nie jest zwigzany ustaleniami i ocena dowodéw, dokonanymi w innej sprawie. W
orzecznictwie podkresla sie tylko, ze, dokonujac samodzielnych ustalen, Sad nie moze ignorowac stanowiska zajetego
w innej sprawie, w ktorej stan faktyczny byl konstruowany na podstawie tego samego zdarzenia, lecz biorac je pod
uwage, obowiagzany jest dokona¢ wlasnych, wszechstronnych ustalen i samodzielnych ocen, ktére w rezultacie moga
doprowadzi¢ do odmiennych konkluzji , co uzasadnione jest prawem do oceny wiarygodnosci dowodow, bedacym
podstawa i gwarancja niezawislo$ci orzekania sedziowskiego oraz tym, ze w kazdej ze spraw opartych na tym samym
zdarzeniu sady - w nastepstwie realizowania zasady kontradyktoryjnoSci procesu cywilnego - moga dysponowaé
r6znym materialem dowodowym (por. wyrok SN z dn. 30.01.2013 r. V CSK 84/12 - LEX nr 1311858) Z kolei w
wyroku z dnia 12 lipca 2002 r., V CKN 1110/00, Lex nr 74492, Sad Najwyzszy wyrazil poglad, ze skutkiem zasady
mocy wigzacej prawomocnego wyroku jest to, ze przesadzenie we wczes$niejszym wyroku kwestii o charakterze
prejudycjalnym oznacza, ze w procesie pdzniejszym ta kwestia nie moze by¢ juz w ogdle badana. Zachodzi tu zatem
ograniczenie dowodzenia faktoéw, objetych prejudycjalnym orzeczeniem, a nie tylko ograniczenie poszczegdlnego
srodka dowodowego. Jednakze taki przypadek w niniejszej sprawie nie mial w ogoble miejsca.

Nalezy podkresli¢, ze w sprawie IC 3481/05 powodowie domagali sie nakazania pozwanym zlozenia o§wiadczenia
woli o przeniesieniu prawa wlasnoéci przedmiotowego lokalu wraz z udzialem w czesciach wspolnych budynku oraz
w prawie wieczystego uzytkowania gruntu w zwiazku ze zlozonym przez powodoéw oswiadczeniem o odstgpieniu
od umowy sprzedazy lokalu z powodu istnienia wad, zatem o zadnym zarzucie potracenia w tej sprawie nie mogto
by¢ mowy. Pozwani wprawdzie w apelacji powolywali jako jeden z zarzutéw przeciwko uwzglednieniu powddztwa,
fakt zniszczenia lokalu, co ich zdaniem prowadzi¢ mialo do niemozliwoéci zwrotu, jednakze zarzut ten nie mogl
doprowadzi¢ do zniweczenia zadania pozwu. Co do zgloszonego w postepowaniu apelacyjnym zarzutu potracenia
z tytulu wynagrodzenia za korzystanie z lokalu, Sad Apelacyjny natomiast wskazal powolujac sie na orzeczenie
Sadu Najwyzszego, ze dopdki nie nastapi powrotne przeniesienie wladnos$ci rzeczy brak jest podstaw do domagania



sie przez sprzedawce od kupujacego jako wlasciciela wynagrodzenia. Z kolei w drugiej sprawie I C 3004/07
powodowie domagali sie zasadzenia okreSlonej kwoty w postepowaniu nakazowym. Wprawdzie pozwani zglosili
do potracenia wierzytelnoSci z tytulu przywrocenia lokalu do stanu sprzed zawarcia umowy sprzedazy lecz zarzut
ten (pomimo prowadzenia w tym kierunku postepowania dowodowego) ostatecznie zostal pominiety z przyczyn
formalnych, a mianowicie rygoréw obowiazujacych w postepowaniu nakazowym. W postepowaniu tym, zgodnie z
art. 493 § 3 k.p.c. obowigzuja dodatkowe ograniczenie dotyczace mozliwoSci skorzystania z tego zarzutu, co wigze
sie z mozliwo$cig oparcia go wylgcznie o wierzytelnoéci udowodnione dokumentami wskazanymi w art. 485 k.p.c.
Wierzytelno$é pozwanych takich wymogéw nie spelniala, a nadto nie zostala dostatecznie skonkretyzowana. Skoro
zatem pozwani podnie§li w niniejszym postepowaniu zarzut potrgcenia wlasnej wierzytelnoéci, to zarzut ten Sad
pierwszej instancji obowiazany byl rozpoznac¢, przeprowadzajac zwigzane z tym zarzutem, a wnioskowane przez
pozwanych, postepowanie dowodowe. Zarzuty te, nawet jesli podnoszone w wymienionych wyzej sprawach, nie
dotyczyly kwestii prejudycjalnych miaty prejudycjalnego dla rozstrzygniecia, nie ma zatem przeszkod do ich badania.

Przechodzgc do zarzutéw naruszenia prawa materialnego nalezy wskazac, ze zakres roszczen odszkodowawczych
przystugujacych kupujacemu niezaleznie od uprawnien opartych na przepisach o rekojmi okreéla przepis art. 566 § 1
k.c. Zgodnie z tym przepisem kupujacy moze zadaé¢ naprawienia szkody poniesionej wskutek istnienia wady, jednakze
warunkiem odpowiedzialnoéci sprzedawcy jest to, by szkoda ta byla nastepstwem okoliczno$ci, za ktore ponosi on
odpowiedzialno$é. Jezeli natomiast kupujacy ponidst szkode wskutek istnienia wady, zas szkoda ta jest nastepstwem
okolicznoSci, za ktore sprzedawca nie ponosi odpowiedzialno$ci, kupujacy moze zadaé tylko naprawienia szkody,
ktéra poniost przez to, ze zawarl umowe, nie wiedzac o istnieniu wady, tj. w granicach ujemnego interesu umowy. W
sytuacji, gdy wady powstaja w procesie produkcji a sprzedawca nie jest rGwnoczes$nie producentem rzeczy, w zasadzie
nie mozna méwic o odpowiedzialnoéci odszkodowawczej sprzedawcy.

Bezsporne w niniejszej sprawie, ze przedmiotowy lokal mieszkalny zostal wybudowany w latach 70-tych i 8o-tych
XX wieku przez osobe trzecig, a pozwani nabyli jego wlasno$¢ w 1998 roku i uzytkowali go do 2002 r. kiedy to
sprzedali go powodom. Sad Okregowy ustalil, Ze pozwani nie wykonywali remontu ingerujacego w konstrukcje dachu,
a jedynie wykonali drobny remont polegajacy na wymianie okladzin $cian, wymianie okien jednoszybowych na
dwuszybowe, malowaniu i tapetowaniu, wyposazeniu lazienki oraz kuchni, wymianie grzejnikéw elektrycznych. Z
opinii bieglego L. D., jak réwniez z opinii bieglej M. J. (1) wynika jednoznacznie, Ze zagrzybienie konstrukcji dachu
powstato na skutek wadliwego wykonania ocieplenia dachu i nie byto mozliwe do stwierdzenia bez zerwania sufitow
(lub wykonania odkrywek), za$ zapach grzyba nie byl wyczuwalny. Brak jest zatem podstaw do przyjecia, by pozwani
ponosili odpowiedzialno$¢ za powstanie wad lokalu. Powodowie nie wykazali, by bylo inaczej opierajac swoj zarzut
jedynie na zawartym w akcie notarialnym nabycia lokalu stwierdzeniu, iz nadaje sie on do generalnego remontu.
Zaréwno pozwani jak i Swiadek L. K. (karta 128) wyjaénili przyczyny takiej adnotacji a wyjaénienia te nie budza
watpliwoéci. Nawet gdyby stwierdzenie to odnosilo sie do rzeczywistego stanu lokalu, nie wynika z niego jaki byl
stan lokalu i jaki mialby by¢ zakres tego ,generalnego remontu”. Nie §wiadczy takze o tym, ze pozwanym znane
byly wady, ktore byly przyczyna odstapienia od umowy przez powodéw. Niewykonanie takiego generalnego remontu
przez pozwanych nie jest takze r6wnoznaczne z ich odpowiedzialno$cia za wady, ktdre, co bezsporne, powstaly przed
nabyciem przez nich lokalu i na skutek dzialan (wadliwe wykonanie ocieplenia dachu), ktorych oni nie podejmowali.
Nie mozna zatem uznac, ze pozwani wiedzieli o wadach, a tym bardziej by wade podstepnie zataili, jak zdaja sie
twierdzi¢ powodowie w apelacji, oraz ze wykonali umowe w sposéb nienalezyty z przyczyn lezacych po ich stronie.
Wydanie powodom przedmiotowego lokalu z wadami, o ktérych tu mowa, nastapito bez wiedzy i winy pozwanych.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy za prawidlowe nalezy uznaé stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze szkoda po
stronie powodoéw jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére pozwani jako sprzedawcy nie ponosza odpowiedzialnoéci.
Ich odpowiedzialno$¢ ogranicza sie zatem do ujemnego interesu umownego. Nie budzi takze zastrzezen wysoko$¢
ustalonej przez Sad szkody, zwlaszcza, ze pozwani nie przedstawili zadnych przeciwko temu zarzutéw.

Odnoszac sie do uwzglednienia przez Sad Okregowy zgloszonego przez pozwanych zarzutu potracenia nalezy wskazaé,
ze art. 494 zd. 1 k.c. naklada na strony obowigzek zwrotu wzajemnych Swiadczen w naturze. Jezeli natomiast za
okolicznosci, ktore doprowadzily do niemozliwo$ci §wiadczenia wzajemnego, ponosi odpowiedzialno$¢ zobowiazany



do tego $wiadczenia, wowczas wierzyciel moze, wedlug swego wyboru, albo zadaé naprawienia szkody wyniklej z
niewykonania zobowigzania, albo od umowy odstapié, jednakze w razie cze$ciowej niemozliwo$ci $wiadczenia, za
ktéra odpowiedzialno$é ponosi dtuznik, wierzyciel moze zadaé naprawienia szkody na podstawie art. 471 k.c. Nalezy
takze zwrdci¢ uwage, ze niemozliwo$¢ spelienia Swiadczenia z zobowigzania do zwrotu przewidzianego w art. 494
k.c. nie oznacza jeszcze braku odpowiedzialno$ci za zachowanie polegajace na niedokonaniu zwrotu. Zobowigzanie
do zwrotu $wiadczenia z umowy wzajemnej, ktéra wygasta na skutek wykonania ustawowego prawa odstgpienia,
nie opiera sie bowiem na umowie, lecz na ustawie, tj. wladnie na art. 494 k.c. Do niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania do zwrotu przewidzianego w art. 494 k.c. stosuje sie przepisy o skutkach niewykonania
zobowigzan. (wyrok SN z dnia 16 czerwca 2010 r., I CSK 507/09 - LEX nr 737243)

Jak ustalil Sad Okregowy na podstawie opinii bieglego L. D., naruszenie statecznoSci wiezby dachowej nastgpilo
podczas prac budowlanych prowadzonych przez ekipe wynajeta przez powoda — bez nadzoru uprawnionego inzyniera
- poprzez wyburzenie $cian wydzielajacych pomieszczenia oraz wyburzen sufitow podwieszanych wraz z elementami
wzmocnien dachu stanowigcymi rownocze$nie szkielet montazowy sufitu podwieszanego. Wprawdzie w latach 70—
tych i 80—tych zdemontowano cze$¢ stupow, jednakze stabilnosé ukladu konstrukeyjnego dachu uzyskano poprzez
przeniesienie obcigzen na $cianki dzialowe oraz zastosowanie wymianéw konstrukeyjnych, natomiast zerwanie sufitu
podwieszanego i zdemontowanie Scianek dzialowych przez powodoéw naruszylo statyczno$é dachu tak dalece, ze
decyzja inspektorow nadzoru budowlanego z dnia 13 lutego 2008 r. zakazano uzytkowania pomieszczen, gdyz w
przypadku obcigzenia dachu np. $niegiem — wiezba dachowa w tym miejscu winna sie zawali¢. Sad Okregowy
stwierdzil, ze gdyby stan techniczny wiezby dachowej byl taki jeszcze przed sprzedazg, to wady takie bylyby
zauwazalne, zwlaszcza w trakcie remontu dachu wykonywanego w 2001 roku przez Wspoélnote Mieszkaniowa.
Tymczasem nikt takich wad nie stwierdzil, w tym S. W., ktéry sporzadzal inwentaryzacje lokalu na zlecenie powoda.

Wedlug ustalen Sadu pierwszej instancji doprowadzenie lokalu do stanu, ktory pozwalalby na uzytkowanie go
jako mieszkalnego i w standardzie z daty sprzedazy wymaga wykonania nowej konstrukeji dachu (27.657 zt ),
wymiany okien i wykonania sufitu podwieszanego (30.360 zl ) oraz prac wykonczeniowych z wyposazeniem
107.496 zl — lacznie 165.513 zl. Nawet gdyby przyjac, ze wykonanie nowej konstrukeji dachu nie obciaza powodéw,
w zwigzku ze stwierdzeniem wad (zgrzybieniem) powstalych jeszcze przed nabyciem lokalu, to i tak pozostale
koszty, w szczegblnoSci koszty robot wykonczeniowych i zdemontowanego przez powodéw wyposazenia (107.496
zl) przewyzszaja szkode powoddé6w prowadzac do umorzenia obu wierzytelno$ci do wysoko$ci wierzytelno$ci nizszej
(art. 498 § 2 k.c.). Wykonane przy tym przez powodéw roboty rozbiorkowe dalece wykraczaly poza te, ktore
potrzebne bylyby do stwierdzenia wad przedmiotowego lokalu, zatem pozwani n ie moga ponosi¢ konsekwencji ich
przeprowadzenia. .

W tej sytuacji bez znaczenia dla rozstrzygniecia sporu pozostaje kwestia wierzytelnosci pozwanych z tytulu
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez powoddw z przedmiotowego lokalu po prawomocno$ci wyroku Sadu
Okregowego w sprawie I C 3481/05. Na marginesie tylko nalezy wskazaé, ze Sad Apelacyjny odmiennie zapatruje
sie na kwestie zwrotu lokalu pozwanym. Wymaga podkreslenia, ze wylacznym zrédlem i jedyna przyczyna roszczen
uzupehiajgcych, o ktérych mowa w art. 224-225 k.c. jest samoistne posiadanie cudzej rzeczy lub, z mocy art. 230
k.c., posiadanie zalezne. W obu wypadkach jednak wlasciciel moze kierowaé swoje roszczenia o wynagrodzenie za
korzystanie z rzeczy tylko wobec osoby, ktéra sprawuje wladztwo nad jego rzecza, pomimo braku do tego prawa. W
ustalonym stanie faktycznym istotne jest do kiedy powodowie byli posiadaczami przedmiotowego lokalu, a ta kwestia
byla sprawa sporna miedzy stronami.

W mysl art. 336 k.c. posiadanie polega na faktycznym wladztwie, przez ktére rozumie sie samg mozliwo$é
wladania rzeczg, nie za$ rzeczywiste z niej korzystanie. Wedlug panujacego pogladu doktryny posiadanie wystepuje
przy réwnoczesnym istnieniu fizycznego elementu wladania rzecza, okre§lanego jako corpus possessionis, oraz
psychicznego elementu animus rem sibi habendi, rozumianego jako zamiar wladania rzecza dla siebie (por. E.
Skowronska-Bocian (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Pietrzykowski, t. I, Warszawa 1999, s. 681). Oznacza
to, ze dana osoba znajduje sie w sytuacji, ktéra daje jej mozliwos¢ wladania rzeczg w taki sposob, jak moga to czynié
osoby, ktorym przystuguje do rzeczy okre$lone prawo, przy czym nie jest konieczne efektywne wykonywanie tego



wladztwa. Ponadto osoba ta musi mie¢ wole wykonywania wzgledem rzeczy okre$lonego prawa dla siebie, a wola
wobec otoczenia wyraza sie w takim postepowaniu posiadacza, ktére wskazuje na to, ze uwaza sie on za osobe,
ktorej przystuguje do rzeczy okreslone prawo. Cytowany wyzej przepis wyr6znia dwa rodzaje posiadania: posiadanie
samoistne wystepujace przy wladaniu rzecza jak wlasciciel i posiadanie zalezne, gdy wladajacy rzecza wykonuje inne
prawo, niz prawo wlasnoéci, na przyklad uzytkowanie (art. 252 k.c.); zastaw (art. 306 k.c.), najem (art. 659 k.c.),
dzierzawe (art. 693 k.c.), uzyczenie.

Przeniesienie posiadania zostalo uksztaltowane w prawie polskim jako czynnos$é¢ faktyczna, nie pozbawiona jednak
elementow czynnosci prawnych. Przeslanki przeniesienia posiadania okresla przepis art. 348 k.c. W pierwszym
rzedzie jako przeniesienie posiadania wskazuje wydanie rzeczy (art. 348 zd. 1 k.c.). Z fizycznym wydaniem rzeczy laczy
sie po stronie nabywcy wola wladania rzecza dla siebie w zakresie okre$lonego prawa i rezygnacja z posiadania przez
dotychczasowego posiadacza (por. J. Ignatowicz (w:) Komentarz, t. 1, 1972, s. 813; E. Gniewek, Komentarz, 2001, s.
829). Réwnorzedng forma jest jednak wydanie dokumentéw, ktére umozliwiaja rozporzadzanie rzecza, jak rowniez
wydanie Srodkow, ktore daja faktyczng wladze nad rzecza (np. kluczy), co jest jednoznaczne z wydaniem samej rzeczy
(art. 348 zd. 2 k.c.).

Nie ulega watpliwosci, ze wlascicielowi przystuguje stosowne wynagrodzenie do czasu zwrotu rzeczy (art. 229 § 1
k.c.), przez ktory nalezy rozumieé¢ odzyskanie nad nig faktycznego wladztwa przez wlasciciela. Dlatego w doktrynie
zdecydowanie przewaza poglad, ze wlasciciel nie moze odmoéwié zwracanej mu przez posiadacza, czy tez dzierzyciela,
rzeczy. W przypadku rzeczy ruchomej odmowe taka mozna by usprawiedliwi¢ tylko wtedy, gdyby zwracana rzecz
zostala na tyle zmieniona lub zniszczona, ze przedstawialaby istotnie inng jako$¢ w stosunku do jej stanu pierwotnego
(np.wyr. SN zdnia 3 grudnia 1963 r. I CR 994/62 - PUG 1964, nr 11, S. 294). W odniesieniu do nieruchomo$ci wlasciciel
nieruchomoéci tylko w zupelnie wyjatkowych okoliczno$ciach moze odmoéwié jej przyjecia (wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 13 listopada 1997 r., I CKN 323/97 - OSNC 1998, z. 5, poz. 79). Zaoferowanie rzeczy, w szczegolnosci
nieruchomoSci, jest wystarczajace.

Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, powodowie zaoferowali pozwanym przedmiotowy lokal juz w lipcu 2007
r. zawiadamiajgc ich o pozostawieniu kluczy u swojego pelnomocnika. Pozwani nie przeczyli, ze takie pismo otrzymali.
Lokalu jednak nie przejeli domagajac sie jego protokolarnego przekazania. Jednakze sporzadzenie protokotu zdawczo-
odbiorczego nie jest warunkiem zwrotu rzeczy a odmowa uczestniczenia w takim komisyjnym odbiorze przez
powoddéw nie uniemozliwiala wejécia przez pozwanych w posiadanie lokalu. Pozwani nie wyznaczyli powodom
zadnego terminu do takiego komisyjnego przekazania lokalu. Ponadto pozwani po odzyskaniu wladztwa nad
przedmiotowym lokalem mogli podja¢ odpowiednie dzialania zmierzajace udokumentowania stanu lokalu z udzialem
swiadkow, wykonac¢ dokumentacje fotograficzna i filmowa, wreszcie zleci¢ wykonanie ekspertyzy. Ostatecznie i tak
protokol przekazania lokalu sporzadzony w dniu 30 marca 2011 r. przez inspektora nadzoru nie zostal podpisany
przez powodow.

Nie uniemozliwialo przejecia wladztwa nad lokalem takze zameldowanie powoda w lokalu, czy tez formalne
figurowanie w rejestrze lokalu jako siedziba spolki, ktéra zadnej w nim faktycznej dzialalnoéci nie prowadzila. Byly
to wprawdzie obciazenia, jednakze nie uniemozliwiajace wladanie przez pozwanych lokalem. Okoliczno$ci te same w
sobie nie kreuja jeszcze stanu posiadania w rozumieniu art. 336 k.c.

Jako zdarzenie stojace na przeszkodzie ustalenia, ze powodowie zwrdcili lokal, pozwani a za nimi Sad Okregowy,
wskazal zachowanie powoda w 2007 r., kiedy to odmowil wpuszcezenia pozwanych do lokalu a wobec interweniujacej
wowczas policji oSwiadcezyl, ze on jest jego wlascicielem. Jednakze nalezy zwarcic uwage, iz nie ustalono kiedy
faktycznie ten incydent mial miejsce, przed skierowaniem pisma do pozwanych (31lipca 2007 r.) czy tez po tym fakcie.
Pozwany S. M. (karta 675v.) zeznal, ze ,,po wyroku w kwietniu 2007 r. chcieliSmy odebraé ten lokal, poszliSmy tam
wszyscy razem z nadzorem budowlanym, powdd nas nie wpuscit...”. Zatem nalezaloby wnosi¢, ze incydent ten mial
miejsce bezposrednio po wydaniu wyroku przez Sad Apelacyjny, jeszcze w kwietniu, maju, na pewno zas$ przed data
31lipca 2007 1.



W tej sytuacji ustalenie przez Sad pierwszej instancji, ze powodowie znajdowali sie w posiadaniu przedmiotowego
lokalu do marca 2011 r. i korzystali z niego wydaje sie nieuprawnione. Pomiedzy powodami a pozwanymi nie istnial
juz bowiem zadem stosunek prawny, pozwani jako wlasciciele mogli lokalem rozporzadzac, zas powodowie nie mieli
zadnych instrument6w prawnych aby ponownie wej$¢é w posiadanie lokalu.

Reasumujgc, Sad Apelacyjny uznal jednak apelacje powoddw za nieuzasadniong i nie prowadzaca do wzruszenia
zaskarzonego wyroku, zatem apelacje te oddalit orzekajac jak w sentencji, na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz § 6 pkt 6) w zw. z § 13 ust. 1
pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U nr 163 poz.
1348 z pézn. zm.).



