Sygn. akt I ACa 77/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 wrzesnia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSA Katarzyna Polanska-Farion
Sedziowie:SA Bogdan Swierczakowski (spr.)

SO (del.) Jolanta de Heij-Kaplinska

Protokolant:sekr. sad. Monika Likos

po rozpoznaniu w dniu 6 wrzesnia 2012 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powddztwa T. T.

przeciwko K. T.iB. T.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 6 pazdziernika 2011 r., sygn. akt I C 1356/08

zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 1 (pierwszym) w ten sposob, ze oddala powédztwo o
zasqdzenie kwoty 301 000 zl (trzysta jeden tysiecy zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami od
tej kwoty od dnia 9 grudnia 2008r. i uchyla wyrok w tym punkcie w pozostalej czesci oraz w
punkcie 3 (trzecim) w calosci, przekazujqc Sqdowi Okregowemu Warszawa - Praga w Warszawie
do ponownego rozpoznania sprawe o zasqdzenie kwoty 63 418,49 z1 (szesédziesiqt trzy tysiqgce
czterysta osiemnascie zlotych czterdziesci dziewieé groszy) wraz z ustawowymi odsetkami od tej
kwoty od dnia 21 grudnia 2007r., pozostawiajgc temu Sgdowi rozstrzygniecie o kosztach procesu
za obie instancje.

I ACa77/12

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 6 pazdziernika 2011 r. Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie zasadzil solidarnie od K. T.
i B. T. na rzecz T. T. kwote 301.000 zl z ustawowymi odsetkami od 9 grudnia 2008 r. oraz kwote 63.418,49 zl z
ustawowymi odsetkami ustawowymi od dnia 21 grudnia 2007 r. (pkt 1), oddalil pow6dztwo co do zadania zasgdzenia
odsetek ustawowych od kwoty 63.418,49 z} za okres od 16 sierpnia 2006 r. do 20 grudnia 2007 r. (pkt 2) i zasadzil od
pozwanych na rzecz powoda zwrot kosztdw procesu w wysokos$ci 32.638 zt.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo na podstawie nastepujacych ustalen faktycznych:

Umowa z dnia 23 pazdziernika 2007 r. pozwani zobowigzali sie sprzedaé¢ powodowi nieruchomos¢ stanowiaca dziatke
ewidencyjna nr (...) polozona w W. (W. S.) przy ul.(...) zabudowana budynkiem mieszkalnym, za cene 3.280.000 zl. Z
uwagi na przystugujace najemcy prawo pierwokupu umowa miala wywrzec jedynie skutki zobowigzujace. Sprzedajacy



o$wiadczyli jednocze$nie, ze nieruchomos¢ jest wynajmowana na rzecz Fundacji Szkoly (...) na podstawie umowy
z dnia 16 sierpnia 2006 r., zawartej na okres do 16 sierpnia 2011 r. Czynsz zostal w tej umowie ustalony na kwote
40.000 zl.

Umowa rozporzadzajgca miala by¢ zawarta w terminie do dnia 20 grudnia 2007r. W zwigzku z nieskorzystaniem przez
najemce z przystugujacego mu prawa pierwokupu w dniu 17 grudnia 2007 r. doszlo do podpisania przez strony umowy
przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci na rzecz powoda. Jednoczes$nie sprzedajacy potwierdzili, ze nieruchomo$é
stanowi przedmiot najmu wykonywanego przez Fundacje Szkoly (...) stosownie do postanowienn umowy z dnia 16
sierpnia 2006 r., umowa jest wazna i wiazaca, nie zostala wypowiedziana, sprzedajacym nie jest wiadomo o zadnych
okolicznoS$ciach, ktére moglyby stanowi¢ podstawe do rozwigzania, wypowiedzenia, stwierdzenia niewazno$ci lub
wzruszenia umowy badz jej zapisOw oraz ze umowa jest wykonywana zgodnie z jej treécia. Zar6wno w dacie zawarcia
umowy przenoszacej wlasnosc¢, jak i w okresie poprzedzajacym sprzedajacy zapewniali nabywce Ze umowa najmu
obowiazuje a czynsz wynosi 40.000 zlotych i nie zostal zmieniony. Na poczet ceny nabywca zaptacil sprzedajacym
kwote 820.000 zl, natomiast pozostala kwota w wysokos$ci 2.460.000 zl miala pochodzi¢ z kredytu hipotecznego
udzielonego powodowi przez (...) Bank S.A. i miala by¢ zaplacona do dnia 20 grudnia 2007 r.

Whbrew swoim zapewnieniom, pozwany pismem z dnia 9 sierpnia 2007 r. rozwiazal umowe najmu z dniem 1 wrze$nia
2007 roku zgodnie z § 8 ust. 1 umowy w zwigzku zaleganiem przez najemce z zaplata czynszu za okres przekraczajacy
jeden pely okres platnoéci, wzywajac do zwrotu przedmiotu najmu w terminie 14 dni. Zarazem zaproponowat
warunki pod jakimi moze odstapi¢ od rozwigzania umowy Rozmowy na temat obnizenia czynszu toczyly sie miedzy
pozwanym a Fundacja reprezentowang przez Prezesa E. B. od czerwca 2007 r. Ich skutkiem bylo pozostanie Fundacji
na terenie nieruchomosci i obnizenie czynszu do kwoty 33.000 zl. Potwierdzajac wole ustalenia czynszu na poziomie
33.000 zl poczawszy od wrze$nia 2007 roku, wynajmujgcy wystawial faktury VAT opiewajace na takie kwoty tytulem
biezacego czynszu za miesiace wrzesien, pazdziernik i listopad. Czynsz w kwotach po 33.000 zl byl wplacany przez
Fundacje.

Pomimo wcze$niejszych uzgodnien dotyczacych obnizenia czynszu pozwany zaproponowal Fundacji zawarcie umowy
darowizny kwoty 21.000 zlotych ktdra bylaby rozliczana w comiesiecznym czynszu poprzez odliczanie kwot po 7.000
zt od czynszu w wysoko$ci 40.000 zt. Stosowna pisemna propozycja wplyneta do Fundacji w dniu 20 listopada 2007r.,
chociaz pismo bylo datowane na 10 wrzes$nia 2007 r. Stosowna umowa darowizny zostala podpisana przez czlonkow
zarzadu B. G.1iA. P., nie pelnigcych funkeji prezesa ani wiceprezesa zarzadu. Z powodu naruszenia zasad reprezentacji
byla ona dotknieta niewazno$cia. Zgodnie ze statutem Fundacji do jej reprezentowania upowaznieni byli bowiem dwaj
czlonkowie zarzadu, w tym prezes lub wiceprezes. Prezesem zarzadu byla w tym czasie E. B., ktéra nie wyrazala zgody
na darowizne, przystajac jedynie na obnizenie czynszu do 33.000 zl, co mialo by¢ warunkiem pozostania Fundacji
na terenie nieruchomosci. Z kolei druga umowa darowizny - z dnia 15 stycznia 2008 r., ktorej przedmiotem miala
by¢ kolejna kwota 7.000 zt zostata podpisana przez B. G., co takze powodowalo jej niewaznoéé. Zadna z uméw nie
zostala potwierdzona przez prezesa Fundacji. Dnia 30 listopada 2007 r. pozwany wystawil trzy faktury korygujace,
obejmujace nalezno$¢ z tytulu czynszu najmu za okres od wrzes$nia do grudnia 2007 r. na kwoty po 40.000 zl. Faktury
te zostaly odeslane przez Fundacje.

Kilka dni przed podpisaniem umowy przenoszacej wlasno$¢ powdd uzyskal od przedstawicieli Fundacji
niepotwierdzona dokumentami informacje o obnizeniu czynszu do kwoty 33.000 zl. Stosowne dokumenty w postaci
pisma wynajmujacego z dnia 29 sierpnia 2007 r. oraz faktur opiewajacych na kwoty po 33.000 zl zostalty mu natomiast
okazane przez przedstawicieli Fundacji po podpisaniu umowy z dnia 17 grudnia 2007 r. W konsekwencji w dniu
31 stycznia 2008 r., w celu unikniecia sporu odno$nie skutkéw zlozonych oswiadczen, wobec zawarcia umowy
kredytowej, wymogo6w banku oraz deklaracji Fundacji co do braku mozliwo$ci uiszczania czynszu w wysokosci 40.000
zl, powod zdecydowat sie na podpisanie nowej umowy najmu dotyczacej zbywanej nieruchomosci, na podstawie ktorej
zostala ona wynajeta Fundacji Szkoly (...) na okres od 1 stycznia 2008 r. do 16 sierpnia 2011 r. z czynszem w wysokoSci
33.000 zl



Zgodnie z § 10 umowy z 17 grudnia 2007 r. pozwani zobowiazali sie do przekazania w dniu nastepnym po dniu, w
ktorym na wskazanym przez nich rachunku bankowym zostanie uznana kwota 2.460.000 zl na rachunek wskazany
przez T. T. kwoty kaucji wynikajacej z umowy najmu z dnia 16 sierpnia 2006 r. w wysokosci 100.000 zl wraz odsetkami
opisanymi w § 3 ust. 6 umowy najmu. Z tego tytulu pozwani przekazali na rzecz powoda jedynie kwote 36.581,51 zl.
Cala nalezna na ten dzien kwota kaucji wraz odsetkami umownymi wynosila 103.850 zl.

Sad Okregowy stwierdzil, Ze roszczenie o zaplate kwoty 301.000 zl jest zasadne, aczkolwiek na innej podstawie prawnej
niz wskazal powdd, a wiec nie ze wzgledu na skorzystanie przezen z uprawnienia zadania obnizenia ceny (rekojmia),
lecz na zasadach ogblnych. Jakkolwiek mozna zgodzi¢ sie z powodem, ze zapewnienie sprzedawcy co do wysokoS$ci
czynszu uzyskiwanego z tytulu zawartej umowy najmu nieruchomosci dotyczy okreslonej wlasciwosci rzeczy, ktorej
brak moze rodzié roszczenia z tytulu rekojmi, to jednak zwazywszy na wynikajacy z art. 563 § 1 k.c. miesieczny termin
w jakim powinno nastapic¢ zawiadomienie sprzedawcy o wadzie, kupujacy utracil uprawnienia z tego tytulu. Powod
po raz pierwszy zglosil roszczenia 21 listopada 2008 r., podczas gdy o okolicznoéciach uzasadniajacych wystapienie z
zadaniami z tytulu rekojmii dowiedzial sie w dniu 30 stycznia 2008 r. wraz z otrzymaniem pisma Prezesa Fundacji
(...), informujacym o obnizeniu czynszu i braku darowizny.

Utrata uprawnien z rekojmi na skutek uptywu przewidzianych przepisami terminéw nie powoduje utraty roszczen
odszkodowawczych na ogélnych zasadach odpowiedzialno$ci dluznika za nienalezyte wykonanie zobowiazania.
Zdaniem Sadu I instancji zachowanie pozwanych polegajace na zatajeniu faktu rozwigzania umowy najmu i obnizenia
czynszu dokonane przed sprzedaza nieruchomosci powodowi nalezy ocenié¢ jako nierzetelne, $wiadome i celowe
wprowadzenie powoda w blad, $wiadczace o nienalezytym wykonaniu zobowiazania. Nieruchomoé¢ miala przynosic
powodowi pozytki w postaci czynszu w wysokoSci 40.000 zl miesiecznie w okresie od 16 stycznia 2008 r. do
dnia 16 sierpnia 2011 r., tj. przez okres 43 miesiecy, natomiast w zwigzku z obnizeniem czynszu przez pozwanych
przynosila pozytki w wysoko$ci 33.000 zl miesiecznie. W ocenie powoda powodowalo to faktycznie obnizenie wartoéci
nieruchomos$ci o réznice pomiedzy wysokoScia spodziewanych oraz faktycznie otrzymywanych pozytkow, ktora
wynosi 301.000 zk Tak wskazana podstawa faktyczna determinowala przedmiotowe granice procesu, niezaleznie od
powolanej przez strone powodowa podstawy prawnej. Taka tez kwote zasadzil Sad Okregowy, powolujac art. art. 361 §
2 k.c.iart. 471k.c. Sad ten jednoczeénie zaznaczyl, ze nie narusza granic sporu (art. 321 k.p.c.) kwalifikujgc odmiennie
niz powod roszczenie, rozpoznawane na wskazanej w pozwie podstawie faktyczne;j.

Do chwili zawarcia umowy przyrzeczonej powod nie mial uzasadnionych podstaw aby sadzié¢, ze stosunek prawny
wynikajacy z przedlozonej mu przez pozwanych umowy najmu z dnia 16 sierpnia 2006 r. ulegl zmianie badz nie
obowiazuje. W tych warunkach wydanie nieruchomosci bedgcej przedmiotem umowy najmu z czynszem na poziomie
33.000 zl, zamiast 40.000 zl miesiecznie, nalezy oceni¢ jako nienalezyte wykonanie przez pozwanych zobowiazania
wynikajacego z umowy zawartej w dniu 17 grudnia 2008 r. Chronologia zdarzen i zasady logiki prowadza do wniosku,
ze w istocie pozwany w wyniku pertraktacji obnizy} czynsz najmu z 40.000 zl do 33.000 zlotych, by nastepnie podjaé
probe wycofania sie z tego porozumienia poprzez wprowadzenia nieuzgodnionej z najemca konstrukeji darowizny
przy poprzednim poziomie czynszu. Zachowania obu stron dotychczasowej umowy najmu $wiadczyly o woli zawarcia
umowy najmu na dalszy okres z czynszem najmu na poziomie 33.000 zl miesiecznie. Wobec zbycia rzeczy najetej w
czasie trwania najmu powdd jako nabywca nieruchomosci wstapil w stosunek najmu na miejsce zbywcy (art. 678 §
1k.c).

Zlozenie przez pozwanych w akcie notarialnym zapewnienn pod adresem powoda o obowigzywaniu umowy w
niezmienionym ksztalcie oraz zatajenie okoliczno$ci zwigzanych z trudno$ciami finansowymi Fundacji i obnizeniem
czynszu, mialo istotne znaczenie przy zawieraniu umowy z dnia 17 grudnia 2007 r. Ich ujawnienie moglo
wplynaé¢ na podjecie przez nabywce decyzji co do zawarcia umowy o skutku rozporzadzajacym. Kierujac sie
wlasnym interesem ekonomicznym pozwani utwierdzili powoda w przekonaniu, ze umowa najmu z dnia 16
sierpnia 2006 r. obowiazuje z niezmienionym ksztalcie, czym narazili go na straty w postaci utraty spodziewanego
dochodu z wynajmu nieruchomosci. Zakup nieruchomosci przez powoda laczyl sie z zawarciem umowy kredytowej
obwarowanej okre§lonymi warunkami dotyczacymi splaty kredytu i ustanowionych zabezpieczeni. Wysoko§¢ czynszu



i obowigzywanie umowy najmu z 16 sierpnia 2006 r. byly przy tym okoliczno$ciami istotnymi z punktu widzenia
tak banku udzielajacego kredytu, jak i samego kredytobiorcy, bowiem wplywaly na wymagalno$¢ dlugu. W zwigzku z
powyzszym powod byl zobligowany do przedlozenia bankowi aktualnie laczacej go umowy najmu, jednak z przyczyn
lezacych po stronie pozwanych nie mogt legitymowac¢ sie umowa najmu z dnia 16 sierpnia 2006 r., gdyz ta byla
podwazana przez najemce z uwagi na wysoko$¢ wynikajacego z niej czynszu. W tych warunkach zawarcie przez powoda
umowy najmu w dniu 31 stycznia 2008 r., w ktérej potwierdzit warunki wynajmu wynikajace z wezesniejszej umowy
ze zmiang dotyczaca czynszu na poziomie 33.000 zl nalezy oceni¢ jako obiektywnie uzasadnione. Przyczyny zawarcia
umowy 31 stycznia 2008 r. zostaly jednocze$nie w spos6b jednoznaczny okreslone na samym wstepie umowy najmu.
Powdd dysponowal przedlozonymi mu przez Fundacje dokumentami na poparcie jej twierdzenia o nowej, ustalonej
z poprzednim wlasScicielem stawce czynszu i nie mial podstaw do ich kwestionowania. W tym czasie kredyt zostal
uruchomiony a $rodki przekazane nabywcy. W tych warunkach mimo zawarcia przez powoda nowej umowy najmu
w dniu 31 stycznia 2008 r., obnizenie czynszu przez pozwanego nalezy w dalszym ciggu ocenic jako pozostajace w
zwiazku przyczynowym ze szkoda jaka poniost powdd. Gdyby bowiem w dacie zawierania umowy nabycia wlasnoéci
z dnia 17 grudnia 2007 r. umowa z 16 sierpnia 2006 r. obowigzywala w niezmienionym ksztalcie, zawieranie nowej
umowy najmu przez powoda byloby zbedne.

W Swietle powyzszego szkoda powoda wyraza sie roéznica pomiedzy czynszem najmu jaki moglby uzyskaé¢ gdyby
pozwany nie rozwigzal umowy najmu a tym, jaki mogl uzyskaé po ustaleniu nowych warunkéw i obnizeniu czynszu
przez pozwanego. Dotyczy to okresu od nabycia wlasno$ci nieruchomosci przez powoda do czasu wynikajacego z
umowy terminu jej zakonczenia tj. 16 sierpnia 2011 r. (43 miesiace). Wezwanie do zaplaty poprzedzajace wniesienie
pozwu czyni uzasadnionym takze zadanie odsetek ustawowych za op6znienie od dnia wniesienia powoddztwa (art. 481
k.c.).

Sad Okregowy podzielil stanowisko strony powodowej co do zadania zasadzenia kwoty 63.418,49 zl, stanowiacej
réznice miedzy kaucja wynikajaca z umowy z dnia 17 grudnia 2007 r., a kwota faktycznie przekazana z tego tytulu
przez pozwanych. Brzmienie § 10 umowy z 17 grudnia 2007 r. nie pozostawia w tym zakresie watpliwo$ci. Stanowi on,
ze pozwani K. i B. malzonkowie T. zobowiazali sie do przekazania w dniu nastepnym po dniu, w ktérym na wskazanym
przez nich rachunku bankowym zostanie uznana kwota 2.460.000 zl na rachunek wskazany przez T. T. kwoty kaucji
wynikajacej z umowy najmu z dnia 16 sierpnia 2006 r. w wysoko$ci 100.000 zlotych wraz odsetkami opisanymi w
§ 3 ust. 6 umowy najmu. Powod dokonal wplaty calej ceny nabycia w dniu 20 grudnia 2007 r. (k. 33) wobec czego
termin zaplaty kaucji przypadat na dzien 21 grudnia 2007 r. Wobec wplacenia przez pozwanych kwoty 36.581,51 zl,
do zaplaty pozostala kwota 63.418,49 zl. Zgodnie z umowa powyzsza kwota miala by¢ powiekszona o kwote odsetek
umownych, wynikajacych z ulokowania kwoty kaucji na rachunku bankowym i przekazana nabywcy w terminie do
dnia 21 grudnia 2007 r. Kwota skapitalizowanych odsetek z tego tytulu na dzien 8 styczen 2008 r. wynosila 3.850 zl,
jednak powdd w toku procesu dochodzil jedynie kwoty 100.000 zl bez odsetek umownych. Bez znaczenia dla nabywcy
nieruchomos$ci pozostawala kwestia zlozenia przez najemce dyspozycji co do potracenia naleznego czynszu z kwota
kaucji, skierowanej do poprzedniego wynajmujgcego. Znaczenie rozstrzygajace nalezy przypisa¢ postanowieniom
umowy z dnia 17 grudnia 2007 r. Powod ostatecznie nie dochodzit odsetek umownych lecz ustawowych, ktore naleza
mu sie jednak dopiero od dnia 21 grudnia 2007 r. w zwiazku z op6znieniem dluznika z zaplata kaucji na podstawie §
10 umowy (art. 481 k.c w zw. z art. 455 k.c). Jako podstawe rozstrzygniecia o kosztach Sad wskazat art. 98 k.p.c.

Pozwani wniedli apelacje, skarzac wyrok w czeSci zasadzajacej nalezno$¢ gtowna z odsetkami (pkt 1) oraz koszty
procesu (pkt 3). Zarzucili:

1.naruszenie przepisoOw prawa procesowego, tj. art. art. 321 k.p.c. w zw. z art. 187 k.p.c. poprzez wyjscie przez Sad
I instancji poza podstawe faktyczna zadania, a w konsekwencji orzeczenie ponad zadanie i art. 233 k.p.c. poprzez
dowolng ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego,

2.naruszenie prawa materialnego, a to art. 471 k.c. in fine poprzez jego niezastosowanie, polegajace na nierozpoznaniu
okolicznosci §wiadczacych o braku odpowiedzialno$ci pozwanych w nienalezytym wykonaniu umowy,



3.bledy w ustaleniach faktycznych,

4.nierozpoznanie istoty sprawy, w zakresie w jakim Sad I instancji pomingl okoliczno$ci zwigzane z kwestia wlasnosci
kwoty przekazanej pozwanym przez najemce tytulem kaucji gwarancyjnej i mozliwosci jej dysponowaniem przez
pozwanych, czego konsekwencja bylo bledne ustalenie Sadu I instancji i zasadzenie od pozwanych kwoty pozostalej
kwoty z kaucji gwarancyjnej na rzecz powoda.

Na podstawie powyzszych zarzutow pozwani wnieéli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa w
caloéciizasadzenie od powoda kosztéw procesu, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie
sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Powdd wnibst o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow za druga instancje.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zasluguje na uwzglednienie.

W uzasadnieniu pozwu zawodowy pelnomocnik powoda powolat dla uzasadnienia roszczenia o zaptate kwoty 301.000
z} przepisy o rekojmi, w szczeg6lnoéci wskazal na realizacje uprawnienia do obnizenia ceny ze wzgledu na wade
fizyczna rzeczy sprzedanej, na podstawie art. 560 § 1 k.c. (k.7). Stanowisko to bylo podtrzymywane w toku procesu.
Przed zamknieciem rozprawy pelnomocnik powoda o$wiadczyl, ze ,.kwoty 301.000 zI domaga sie tytulem obnizenia
ceny nabycia” (k.238).

Zgodnie z art. 556 § 1 k.c. sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade
zmniejszajaca jej warto$¢ lub uzyteczno$c ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okolicznosci lub z
przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wlasciwosci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz zostala
kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne). Przy ocenie wady fizycznej rzeczy kryterium
funkcjonalne, obejmujace uzyteczno$c¢ rzeczy i jej przeznaczenie zgodne z celem umowy sprzedazy, powinno byc
stosowane przed kryterium normatywno-technicznym (por. uchwale Pelnego Sktadu Izby Cywilnej i Administracyjnej
Sadu Najwyzszego z dnia 30 grudnia 1988 r. III CZP 48/88, OSNC 1989/3/36). Niemniej, owo kryterium nie moze
przesadzac o zakwalifikowaniu jako wady fizycznej takiej wlasciwosci przedmiotu sprzedazy, ktora tkwi poza rzecza
i stanowi element obciazajacego ja stosunku obligacyjnego.

Strony zawarly umowe sprzedazy zabudowanej nieruchomosci, a wiec zgodnie z art. 46 § 1 k.c. w zw. z art. 48
k.c., sprzedazy czeSci powierzchni ziemskiej stanowiacej odrebny przedmiot wlasnosci (grunty) wraz z jego czeécia
skladowa jaka jest budynek mieszkalny. E. negoti umowy najmu obciazajacej zbywana nieruchomo$é, bez wzgledu na
to, czy zostaly objete o§wiadczeniami wiedzy stron w ramach umowy sprzedazy i czy mialy istotne znaczenie w procesie
podejmowania decyzji o zawarciu tej umowy, nie mieszcza sie w przytoczonej, legalnej definicji nieruchomosci a wiec
ewentualna niezgodno$¢ owych o§wiadczen ze stanem faktycznym nie moze by¢ traktowana jako wada fizyczna rzeczy
sprzedane;j.

Oparte na art. 560 § 1 k.c. zadanie obnizenia ceny dotyczy w jednakowej mierze wad fizycznych jak i prawnych, a
zatem zachodzi potrzeba rozwazenia takze, czy podstawa niniejszego zagdania nie odnosi sie w istocie do wady prawnej
rzeczy, przy czym w okolicznosciach sprawy jest oczywiste, ze nie zachodzi pierwsza z sytuacji wymienionych w art.
556 § 2 k.c. (,jezeli rzecz sprzedana stanowi wlasno$é osoby trzeciej”). Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie zachodzi
rowniez druga z przestanek odpowiedzialno$ci na podstawie tego przepisu, gdyz nie okazalo sie po zawarciu umowy,
Ze rzecz ,jest obcigzona prawem osoby trzeciej”. O obciazeniu najmem strony umowy wiedzialy, a powod wrecz
spodziewal sie okre§lonych korzysci z tego tytulu. Przestanka ta nie moze by¢ pojmowana rozszerzajaco, w tym
znaczeniu, ze odnosilaby sie r6wniez do ujawnienia, po zawarciu umowy, niezgodnosci z o§wiadczeniem sprzedajacego
i zarazem usprawiedliwionym przekonaniem kupujacego, istotnych postanowien umownych prawa obcigzajacego



przedmiot sprzedazy, o ile owa niezgodno$¢ nie wiazalaby sie z powstaniem dlugu po stronie kupujacego w stosunku
do beneficjenta prawa, czyli w tym wypadku najemcy.

Istota tego przypadku odpowiedzialnoSci za wady prawne jest ochrona nabywcy w sytuacji, gdyby w sposob
nieprzewidziany umowa mial on sta¢ sie dluznikiem osoby trzeciej, ktérej wobec sprzedanej rzeczy przyshuguje
uprawnienie prawoksztaltujace lub roszczenie, ktérego wykonanie prowadziloby do pozbawienia lub ograniczenia
wlasno$ci kupujacego (por. Malgorzata Podrecka, ,Rekojmia za wady prawne rzeczy sprzedanej”’, LexisNexis,
Warszawa 2011, str. 109). Przykladowo mozna wskaza¢ na sytuacje, gdy nabywca jest zmuszony zwrdci¢ najemcy
warto$¢ ulepszen, jaka zostala uwzgledniona w cenie nabycia i zostala zatajona przed kupujacym (por. uzasadnienie
uchwaly siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 30 wrzesnia 2005 1., III CZP 50/05, OSNC 2006/3/40).

Zgodnie z art. 546 § 1 k.c. sprzedawca ma obowigzek udzielenia kupujacemu potrzebnych wyjasnien o stosunkach
prawnych i faktycznych dotyczacych rzeczy sprzedanej. W ramach tego obowigzku niewatpliwie miesci sie powinno$é
szczegbdlowego poinformowania o tresci prawa obciazajacego sprzedawana rzecz. Uchybienie takiemu obowiazkowi
moze rodzi¢ odpowiedzialno$é odszkodowaweza na zasadach ogélnych (art. 471 k.c.).

Jak to juz zaznaczono na wstepie, powod dochodzi zaplaty w wyniku realizacji majacego zrédlo w przepisach o
rekojmi, zadania obnizenia ceny. Roszczenie o obnizenie ceny jest roszczeniem przewidzianym jedynie w art. 560
k.c., dotyczacym odpowiedzialnoéci sprzedawcy z tytulu rekojmi za wady. Nie jest to roszczenie odszkodowawcze,
gdyz szkoda w rozumieniu art. 471 k.c. w zw. z art. 361 § 2 k.c. jest réznica miedzy stanem majatku poszkodowanego
istniejacym przed zdarzeniem wywolujacym szkode i po nim, a wiec miedzy innymi obnizenie wartoéci rzeczy
wadliwej, a nie jej ceny w spos6b okreSlony w art. 560 § 3 k.c. (tak Sad Najwyzszy w wyroku z 11 grudnia 2011 r.
V CSK 180/09, Lex nr 551156). W uzasadnieniu powolanego orzeczenia Sad Najwyzszy stwierdzil m.in., ze ,nie jest
dopuszczalne w takiej sytuacji badanie przez sad z urzedu, czy nie zachodza podstawy do przyjecia odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej pozwanego. Skoro bowiem powo6d w pozwie dokonal wyboru rezimu odpowiedzialno$ci pozwanego
z tytulu rekojmi za wady rzeczy sprzedanej i uksztaltowal w ten spos6b ramy procesu, w tym zakres obrony pozwanego
oraz kognicji sadu, sad nie moze z urzedu zmieni¢ podstawy odpowiedzialnoéci pozwanego na odszkodowawcza,
bowiem zaklécitoby to rownowage procesowa stron oraz naruszylo zasade bezstronnoéci sadu.”

Sad Apelacyjny w skladzie rozpoznajacym niniejsza apelacje podziela przytoczony poglad. Podstawa
materialnoprawna roszczenia zakre$la krag okolicznos$ci faktycznych uzasadniajacych zadanie pozwu i wyznacza
tym samym granice badania sadu, a jej zmiana stanowi przedmiotowe przeksztalcenie powodztwa (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z 23 lutego 1999 r. I CKN 252/98, OSNC 1999/9/152). Rozpoznajac powodztwo w plaszczyZnie
odszkodowawczej Sad Okregowy naruszyt wiec art. 321 § 1 k.p.c., co przesadza o uwzglednieniu apelacji w zakresie
odnoszacym sie do roszczenia o zaplate kwoty 301.000 zt z odsetkami, bez potrzeby odnoszenia sie do dalszych
zarzutow, dotyczacych bledéw w ustaleniach faktycznych na skutek naruszenia zasady swobodnej oceny dowodow
oraz art. 471 in fine k.c.

Apelacja jest zasadna rowniez w czeci, w jakiej odnosi sie do zasadzenia kwoty 63.418,49 zl wplaconej przez Fundacje
Szkoly (...) tytulem kaucji dla zabezpieczenia ewentualnych roszczen wynajmujacego (wraz z ustawowymi odsetkami).
Poprzestajac na samej tylko tresci § 10 umowy z dnia 17 grudnia 2007 r., Sad I instancji nie rozpoznat w tym
zakresie istoty sprawy. Punktem wyjécia dla rozpoznania tego roszczenia winna by¢ kwalifikacja prawna spornego
zobowigzania.

W razie sprzedazy rzeczy najetej przez wynajmujacego, zbywca, dopoki najemca nie wyrazi zgody na przejecie dtugu
przez nabywce (art. 519 § 2 pkt 2 w zw. z art. 521 § 2 k.c.), odpowiedzialny jest za wyplate kaucji, gdy wierzytelnosc z
tego tytulu stanie sie wymagalna (por. M. Olczyk, artykul (...). Fundacja Szkoly (...) nie byla strong umowy z 17 grudnia
2007 r. i nie wyrazila woéwczas zgody na przejecie dlugu, wobec czego nie bylo podstaw do przyjecia, ze z tym dniem
nastapil skutek okreélony przez strony w § 10 umowy. O zgodzie takiej mozna by méwi¢ w Swietle § 3 ust. 5 umowy
najmu z dnia 31 stycznia 2008 r. (k.173v.), niemniej, wymaga przede wszystkim zbadania, czy nie doszlo wcze$niej do
zaliczenia czeSci kaucji na zalegly czynsz. Wskazuje na taka mozliwo$¢ pismo podpisane w imieniu Fundacji Szkoly



(...) przez jej wiceprezesa B. G., dotyczace potracenia przez K. T. kwoty 66.000 zt z tytulu zaleglosci czynszowych
(k.100) oraz zeznania $Swiadka E. B., ktéra stwierdzila, ze ,byly jakie§ wydarzenia zwiazane z rozliczaniem czynszu
i kaucja”, dla wyjasnienia tej kwestii odsytajac do ksiegowej (k.201). O zaliczeniu czeéci kaucji na czynsz zalegly za
miesigce listopad i grudzien 2007 r. zeznal takze pozwany (k.224).

Reasumujgc, maja racje skarzacy, ze rozstrzygniecie przez Sad I instancji kwestii zwigzanych z ewentualnym
zadysponowaniem kaucja przez najemce po zawarciu umowy sprzedazy a przed umowa najmu z 31 stycznia 2008 r.,
ma kluczowe znaczenie dla wyniku sprawy. O ile by sie bowiem okazalo, ze doszlo do zaspokojenia wynajmujacego
z kaucji i to przed zgoda najemcy na cesje, postanowienie umowne na podstawie ktoérego Sad zasadzil kaucje,
nie wywarloby skutku prawnego. Ustalenie na ten temat moze wymagac¢ zbadania (po mysli §wiadka), czy zostala
wykonana stosowana operacja finansowa w dokumentacji ksiegowej Fundacji Szkoly (...).

Z przedstawionych wzgledéw, przyjmujac za swoje przytoczone ustalenia Sagdu Okregowego z wylaczeniem tych, ktore
s nieistotne dla wyniku sprawy w czesSci objetej orzeczeniem reformatoryjnym, a wiec okoliczno$ci zwiazanych ze
zmiang wysokoSci czynszu bez wiedzy kupujacego, Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji wyroku na podstawie art.
386 § 1 k.p.c., art. 386 § 4 k.p.c.iart. 108 § 2 k.p.c.



