Sygn. akt IX Ca 566/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 pazdziernika 2015 .

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Bozena Charukiewicz (spr.)
Sedziowie: SO Agnieszka Zegarska
SO Krystyna Skiepko
Protokolant: prac. sad. Magdalena Kufel

po rozpoznaniu w dniu 29 pazdziernika 2015 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. S.

przeciwko A. (...) Spélce z ograniczong odpowiedzialnoscia

z siedziba w O.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie
z dnia 23 marca 2015 r., sygn. akt I C 2223/14,

I. zmienia zaskarzony wyrok w punktach I i ITIT w ten sposob, ze oddala powddztwo i zasadza od powddki na rzecz
pozwanej kwote 617 zl (sze$cset siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu,

II. zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 390 zl (trzysta dziewieédziesiat ztotych) tytulem zwrotu kosztow
procesu za instancje odwolawcza.

Sygn. akt IX Ca 566/15

UZASADNIENIE

Powodka M. S. wniosla o zasgdzenie od pozwanegoA. (...) Spdlki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w O.
kwoty 4.780,94 zt wraz z kosztami procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powddka podniosla, Ze nabyla od pozwanej lokal mieszkalny, ktéry dotkniety byl licznymi wadami,
do usuniecia ktérych pozwana zostala zobowigzana wyrokiem. Zaniechanie pozwanej spowodowalo, ze powddka,
najpierw utracila najemce lokalu, a nastepnie nie mogla wynajac¢ lokalu. Dochodzona kwota obejmuje okres dwoch



miesiecy: maja i czerwca 2014 r. i stanowi rownowarto$¢ wysokoéci dwoch optat czynszowych po 1.500 zl kazda oraz
oplat uiszczanych na rzecz Wspdlnoty za okres od stycznia do lipca 2014 r. w lacznej wysokoéci 1.780,94 zl.

Pozwana A. (...)Spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedzibg w O. wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie
od powddki na rzecz pozwanej zwrotu kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu podniosta m.in. to, ze powodka nie moze znalezé chetnych na najem lokalu nie z winy pozwanej, ale
obiektywnych uwarunkowan rynku mieszkaniowego w O., a kwota czynszu, ktéra powddka gotoslownie podaje jest
nierealna do uzyskania na rynku i niezrozumiale jest dochodzenie przez powddke utraconych przychodéw z czynszu
najmu za okres po uplywie przeszlo 2 lat od wygasniecia umowy najmu. Nadto pozwana podniosla, ze powbddka
dochodzi jako naprawienia szkody kwoty 1.780,94 zl, podczas gdy zalaczyla do pozwu dowdd przelewu na kwote
2.503,42 z} tytulem ,salda na rachunku”, dokonanego przez A. C., a nie powodke.

Wyrokiem z dnia 23 marca 2015 r. Sad Rejonowy w Olsztynie zasadzil od pozwanej A. (...) Spétki z ograniczona
odpowiedzialnoécia z siedzibg w O. na rzecz powddki M. S. kwote 1.780,94 zl. W pozostalym zakresie oddalil
powodztwo. Koszty procesu miedzy stronami znidst wzajemnie.

Sad Rejonowy ustalil, Ze umowg z dnia 28 marca 2006 r. pozwana A. (...) Spdlka z ograniczong odpowiedzialno$cig
z siedziba w O. zobowigzala sie wybudowaé budynek mieszkalny przy ul. (...) w O. i polozony w nim lokal nr (...).
Nastepnie umowg z dnia 22 listopada 2007 r. ustanowiono i sprzedano powddce M. S. odrebng wlasno$¢ wskazanego
lokalu mieszkalnego.

Sad Rejonowy w Olsztynie wyrokiem z dnia 12 lutego 2013 r. nakazal pozwanej usuniecie szeregu wad opisanego
lokalu, ktére wynikaly z przyczyn tkwiacych w nieruchomosci juz w dniu jej sprzedazy powo6dce. Wyrok ten
uprawomocnil sie w dniu 26 lipca 2013 r.

Pozwana dobrowolnie nie wykonata powotanego wyroku, natomiast wady lokalu zostaly usuniete na zlecenie powo6dki
w pazdzierniku 2014 r., a pozwana zwroécita powodce koszty remontu.

Z powodu wystepowania wad lokalu powddka zostala pozbawiona mozliwosci jego wynajmu. Ostatnia umowa najmu z
czynszem ustalonym na kwote 1.500 zl miesiecznie, ktéry z powodu wad byt obnizany, ostatecznie zostala rozwigzana
w dniu 1 marca 2012 .

W dniu 29 lipca 2014 r. z tytulu oplat obcigzajacych wlasciciela opisanego lokalu uiszczono na rzecz Wspoélnoty
Mieszkaniowej przy ulicy (...) w O. kwote 2.503,42 zl.

W ocenie Sadu Rejonowego powddka wykazala, ze zostala pozbawiona dochodu z wynajmu lokalu przez jego wady,
za usuniecie ktorych odpowiadala pozwana. Powddka nie wykazala jednak, ze mogla uzyska¢ w okresie od maja
do czerwca 2014 r. czynsz w wysoko$ci po 1.500 zl miesiecznie. Sad przyjal, ze mozliwe bylo uzyskanie czynszu w
wysokoSci gwarantujacej pokrycie zaliczek i oplat uiszczanych na rzecz wspolnoty, a zatem kwote 1.780,94 zl za okres
od stycznia do lipca 2014r. O kosztach procesu orzeczono na podstawie 100 k.p.c. znoszac je wzajemnie.

Powyzszy wyrok w punktach I i ITI zaskarzyla pozwana. Zarzucila w apelacji:
1. naruszenie przepiséw postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:

- art. 232 KPC - poprzez uwzglednienie powodztwa w cze$ci mimo naruszenia przez strone powodowa obowigzku
udowodnienia okolicznoS$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, a w szczegélno$ci udowodnienia wysoko$ci
roszczenia;

- art. 233 § 1 k.p.c. - poprzez sprzeczng z zasadami logiki i do§wiadczenia zawodowego ocene materialu dowodowego,
to jest przyjeciu przez Sad, iz powddka wykazala wysoko$é szkody w kwocie 1.780,94 zl przedkladajac potwierdzenie
przelewu na kwote 2.503,42 zl, tytutem "salda rachunku", dokonane przez osobe trzecia, a nie wykazujac ile wynosza



jej naleznoSci miesieczne wobec wspolnoty mieszkaniowej i nie dowodzac faktu mozliwoséci wynajecia swojego
mieszkania;

2. naruszenie prawa materialnego, a mianowicie art. 6 k.c. skutkujace czeSciowym uwzglednienie powodztwa, w
sytuacji gdy powodka w zadnej mierze nie wykazala faktu powstania szkody, ani rozmiaru;

3. sprzeczno$¢ istotnych ustalen sadu, z treécia zebranego w sprawie materiatu dowodowego, polegajaca na uznaniu, iz
na skutek zawinionego dzialania pozwanej poniosta ona szkode w wysokosci 1.780,94 zl podczas gdy z zgromadzonych
dowodow nie wynika aby szkoda taka powstala.

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwana wniosla o zmiane wyroku i oddalenie pow6dztwa oraz zasadzenie od
powddki na rzecz pozwanej kosztéow procesu wedlug norm przepisanych za obie instancje, ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania przy uwzglednieniu
kosztow dotychczasowego postepowania.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosta o oddalenie apelacji, wskazujac na bezzasadno$¢ zarzutéw podniesionych
przez pozwana.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest zasadna.

Sad Okregowy nie podziela ustalen Sadu Rejonowego i w konsekwencji oceny prawnej zebranego w sprawie materialu
dowodowego.

Na podstawie okolicznosci przedstawionych przez powddke w pozwie zrodla zobowigzania pozwanej nalezy
poszukiwaé w nienalezytym wykonaniu zobowiazania umowy wybudowania lokalu mieszkalnego przez pozwana.
W ocenie powodki nienalezyte wykonanie umowy polegalo na wybudowaniu lokalu, ktory dotkniety byl wadami
fizycznymi. Ich wystapienie spowodowalo, ze powddka nie mogla wynajaé lokalu w okresie od maja do czerwca 2015
r. oraz nie mogla w nim zamieszkaé, cho¢ musiala ponosi¢ oplaty na rzecz wspoélnoty w okresie od stycznia do lipca
2014 T.

Podstawa prawng niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy jest art. 4771 k.c. Odpowiedzialno$¢ kontraktowa
dluznika powstaje jezeli spelnione zostang nastepujace przeslanki: 1) szkoda wierzyciela w postaci uszczerbku
majatkowego; 2) szkoda musi by¢ spowodowana niewykonaniem lub nienalezycie wykonanym zobowigzania przez
dluznika; 3) zwiazek przyczynowy miedzy faktem nienalezytego lub niewykonania zobowigzania a poniesiong szkoda.
Istotng dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie jest konstatacja, iz powyzsze przestanki musza by¢ spelnione lacznie,
a ciezar ich wykazania spoczywa na powodce. Zgodnie z ogblng zasada prawa cywilnego obowiazek przedstawienia
dowodow spoczywa na stronach (art.3 k.p.c.), a ciezar udowodnienia faktéw majacych dla rozstrzygniecia sprawy
istotne znaczenie (art. 227 k.p.c.) spoczywa na stronie, ktora z faktow tych wywodzi skutki prawne - art. 6 k.c.

W ocenie Sadu Okregowego powodka nie wykazala, aby na skutek wad fizycznych nie mogla zamieszkaé¢ w lokalu,
cho¢ byla zobowigzana do uiszczania oplat na rzecz wspdlnoty, co uzna¢ nalezaloby za szkode rzeczywista. Na te
okoliczno$ci nie zostal jednak przeprowadzony zaden dowod. Nie wiadomo zatem czy rzeczywiScie wady fizyczne
lokalu uniemozliwialy zamieszkanie w nim. Powo6dka nie wykazala réwniez wysokoéci szkody. Wprawdzie do pozwu
dolaczone zostalo polecenie zaplaty kwoty 2.503,42 zl z dnia 29 lipca 2014 r. lecz nie wiadomo jakich dokladnie
skladnikow oplat za lokal dotyczy i czy obejmuja one okres od stycznia do lipca 2014r., czy moze stanowig splate
powstatego wezesniej zadluzenia.

Powodka nie wykazala réwniez drugiej postaci dochodzonej szkody w postaci utraconych korzysci zwigzanych
z wynajmem lokalu. Powodka nie udowodnila, iz w okresie od maja do czerwca 2014 r. mogla wynaja¢ lokal
stanowiacy jej wlasno$¢, a nie uczynila tego tylko dlatego, ze byl on dotkniety wadami fizycznymi, do usuniecia
ktorych zobowiazana byla pozwana. W orzecznictwie przyjmuje sie, ze w przypadku szkody w postaci utraconych



korzyéci (lucrum cessans), majacej z natury rzeczy charakter hipotetyczny, do obowigzkéw powoda dochodzacego
odszkodowania nalezy wykazanie wysokiego prawdopodobiefistwa jej powstania, graniczacego z pewnoscia (wyrok
Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 26 marca 2015 r., I ACa 1252/14, LEX nr 1681974, OSA 2015/7/54-66). Zaden
dowdd przeprowadzony w sprawie nie wskazuje, iz istnialo wysokie prawdopodobienistwo lub cho¢ zostala podjeta
przez powodke proba wynajecia przedmiotowego lokalu, a nie bylo to mozliwe z uwagi na wady fizyczne lokalu lub,
ze z uwagi na stan lokalu takie préby nie bylyby racjonalne. Sam fakt, ze powédka wynajmowatla lokal w 2008 r. i
najemca po pewnym czasie zrezygnowat z najmu lokalu, nie $wiadczy, ze powddka nie mogla wynajaé lokal w okresie
wskazanym w pozwie, choéby za nizszg kwote, co mialo miejsce przez pewien czas. Rowniez przyjecie, ze powodka
nawet gdyby takie proby w okresie maj-czerwiec 2014 r. podjela, to czy osiggnelaby okre$lony doch6d wskazany
w pozwie pozostaje nieudowodnione. Wykazanie tej okoliczno$ci powinno graniczy¢ z pewnos$cia. Takiej nie daja
dowody zgromadzone w niniejszej sprawie. Ustalenie natomiast wysoko$ci szkody przez Sad z uwagi na bezczynno$c
strony przejawiajaca sie brakiem inicjatywy dowodowej bylo nieprawidlowe.

Majac zatem na uwadze wskazane wyzej okoliczno$ci Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzekl, jak w
wyroku.

O kosztach procesu za obie instancje orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z § 6 pkt. 3 w zw. z § 13 ust. 1
pkt. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej z urzedu (j.t. Dz.U. z 2013 r., poz. 461), zgodnie
z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu. Koszty procesu w postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji
stanowila oplata za czynnoS$ci adwokackie w wysokoS$ci 600 zl i oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokosci 17
z}, za§ w postepowaniu apelacyjnym oplata za czynnoéci adwokackie 300 zl i oplata od apelacji w wysokos$ci 9o zl,
poniesione przez pozwana.



