Sygn. akt I ACa 683/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 pazdziernika 2017 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Dariusz Malkinski (spr.)
Sedziowie : SSA Beata Wojtasiak
SSA Boguslaw Suter
Protokolant : Urszula Westfal

po rozpoznaniu w dniu 20 pazdziernika 2017 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. M. (1) i B. C.

przeciwko (...)w O.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sgdu Okregowego w Olsztynie

z dnia 1 czerwca 2017 r. sygn. akt I C 35/16

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie I i II o tyle, ze w miejsce zasqdzonej w punkcie I kwoty
89.597,18 zl zasqdza kwote 89.447,18 (osiemdziesiqt dziewieé tysiecy czterysta czterdziesci siedem
18/100) zl;

2. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

3. zasqdza od pozwanego na rzecz powodek kwote 4.050 (cztery tysiqce pieédziesiqt) zI tytultem
zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego w instancji odwolawczej.

(...

Sygn. akt: 1A Ca 683/17

UZASADNIENIE



Powodki: M. M. (1) i B. C. wniosly o zasadzenie na ich rzecz od pozwanego (...) w O. kwoty 827.607,18 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 17 marca 2012 r. do dnia zaplaty. W uzasadnieniu wskazaly m.in. ze wyrokiem z
dnia 20 wrze$nia 2012 r. (sygn. akt: I C 643/12) Sad Rejonowy w Olsztynie w caloéci uwzglednit ich zadanie zaplaty
czeSci ceny sprzedazy nieruchomosci (10.000 zl). Sad Rejonowy uwzglednil powodztwo, opierajac sie m.in. na tresci
841 86 k.c. i ustalajac, ze okolicznosci w jakich doszlo do ujawnienia wady budynku oraz jej odkrycia przez powodki
Swiadcezyly o podstepnym jej zatajeniu przez strone pozwang. Wyrokiem z dnia 14 lutego 2014 r. (sygn. akt: IX
Ca 784/12) Sad Okregowy w Olsztynie oddalil apelacje pozwanej. Obecnie powo6dki oprocz zadania zwrotu ceny w
pozostalej wysokosci 710.000 zt domagaly sie zasadzenia takze rownowartoSci nakladéw poczynionych przez nie na
nieruchomosci i odszkodowania (nakladéw poczynionych tuz przed wprowadzeniem sie do nabytej nieruchomosci
— zakupu: mebli kuchennych za kwote okolo 22.000 zl, kabiny prysznicowej z jej montazem za kwote 8.000 zl,
modernizacji kuchni za kwote 2.500 zl, o§wietlenia schodéw z montazem za 600 zl, prac ogrodowych za 2.500 z}).
Z tytulu zakupu nieruchomosci powddki poniosly takze inne znaczace wydatki, ktére obejmowaly: koszty zwigzane
ze sporzadzeniem aktu notarialnego w kwocie 2.390,63 zl, prowizje z tytulu udzielonego kredytu — 8.800 zl, sume
zaplaconych odsetek od kredytu od 2 sierpnia 2011 do 24 kwietnia 2014 r. - 69.803,55 zl, skladke na ubezpieczenie
nieruchomosci — 1.013 zl.

Pozwany: (...)w O. w odpowiedzi na pozew wniost o oddalenie powodztwa podnoszac, ze powddkom nie przystugiwato
prawo do odstapienia od umowy laczacej strony.

Wydanym w tej sprawie postanowieniem z dnia 6 marca 2015 r. Sad Okregowy ograniczy} rozprawe i rozpoznanie
do roszczen: o zaplate reszty uiszczonej ceny i zwrot: kwoty prowizji bankowej, odsetek bankowych i kosztow
ubezpieczenia, uznajac, ze w tym zakresie zachodza przestanki do wydania wyroku cze$ciowego. Wyrokiem tym, z dnia
18 marca 2015 r., zasadzil na rzecz powodek kwote 712.390,63 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 10 kwietnia 2014
r. do dnia zaplaty i oddalil powddztwo co do zaplaty pozostalej kwoty objetej pozwem (79.616,55 zl). Zdaniem tego
Sadu brak bowiem bylo podstaw do zasadzenia réwnowarto$ci zaplaconych przez powddki bankowi kredytujacemu
odsetek kapitalowych, prowizji od udzielonego kredytu oraz kwoty ubezpieczenia nieruchomosci. Sad nie dopatrzyt
sie, by poniesione koszty byly powiazane z wykryta wada na zasadzie normalnego zwigzku przyczynowego.

Na skutek apelacji obu stron od wyroku czeéciowego Sad Apelacyjny w Bialymstoku wyrokiem z dnia 22 pazdziernika
2015 1. (sygn. akt: I A Ca 499/15) uchylil wyrok w punkcie I (zasadzajacym) w zakresie zadania zaplaty kwoty
2.390,63 zl i w punkcie II (oddalajacym) w caloSci oraz przekazal sprawe w tym zakresie do ponownego rozpoznania,
oddalajac apelacje pozwanego w pozostalym zakresie. Zdaniem Sadu Apelacyjnego Sad Okregowy blednie uznal,
ze szkoda powddek rozumiana jako wydatki na pozyskanie kredytu (odsetki, prowizja) nie pozostaje w normalnym
zwiazku przyczynowym z bezprawnym zachowaniem pozwanej polegajacym na zatajeniu przed nimi wady budynku.
Jedyna przyczyna zaciggniecia kredytu bankowego przez powddki byl bowiem zamiar nabycia nieruchomosci, a to
(zaciagniecie kredytu) polaczone bylo z poniesieniem wszystkich nieuchronnie towarzyszacych ciezaré6w w postaci
oplaty prowizyjnej, wydatkow na zabezpieczenie splaty kredytu, w tym wymaganego przez bank ubezpieczenia domu
i odsetek od pozyczonego kapitalu. Podobnie Sad Apelacyjny ocenil powigzanie przyczynowo-skutkowe miedzy
poniesieniem oplat notarialnych (wieczystoksiegowych) a zawarciem umowy.

Juz przed Sadem Okregowym, na etapie ponownego rozpoznania sprawy, powodki rozszerzyly powodztwo o kwote
21.648,17 zl, przez co lacznie zadaly od pozwanego solidarnie sumy 139.255,35 zl z ustawowymi odsetkami od dnia
11 sierpnia 2011 r. do dnia zaplaty, wskazujac, ze kredyt zostal w caloSci splacony w dniu 16 listopada 2015 r (kwota
21.648,17 z} stanowi¢ miala reszte splaconych Bankowi odsetek od kredytu).

Pozwany podtrzymal wniosek o oddalenie powodztwa.

Wyrokiem z dnia 1 czerwca 2017 r. Sad Okregowy w Olsztynie, nie naruszajac prawomocnej czesci wydanego w tej
sprawie pod sygn. akt: I C 396/14 wyroku cze$ciowego z dnia 18 marca 2015 r. (zasadzajacego na rzecz powodek kwote
710.000 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 10 kwietnia 2014 r. do dnia zaplaty) zasadzil na ich rzecz kwote 111.245,35
z}t z odsetkami:



- od kwoty 89.597,18 zl za okres od 10 kwietnia 2014 r. do 31 grudnia 2015 r. i z ustawowymi odsetkami za op6Znienie
za okres od 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 21.648,17 zt (za op6Znienie) za okres od 30 marca 2016 r. do dnia zaplaty (pkt I);

oddalil powo6dztwo w pozostalej czesci (pkt 1) i zasadzil od strony pozwanej na rzecz powddek kwote 67.418 zt tytulem
zwrotu kosztoéw procesu (pkt I1T).

W wyniku ponownego rozpoznania sprawy Sad ten przyjal za wlasne i niewymagajace powtoérzenia ustalenia
bezspornej czesci stanu faktycznego zawarte w uzasadnieniu wyroku czeSciowego. Wobec rozwazan w uzasadnieniach
wyrokow obu instancji nie budzil tez watpliwos$ci Sadu Okregowego zakres zwigzania w tej sprawie ustaleniami
faktycznymi oraz prawnymi. W Swietle rozwazan Sadu II instancji dalszych ustalen wymagaly natomiast sporne
okolicznos$ci dotyczace wysokosSci szkody poniesionej przez powoddki (ponad kwoty prawomocnie juz zasadzone)
oraz bezprawnego przyczynienia sie pozwanego do jej powstania, a przede wszystkim okoliczno$ci powstania wady
budynku w kontekécie odpowiedzialnoSci deliktowej pozwanego.

Sad Okregowy zaznaczyl, ze powodka M. M. (1) pierwszy raz obejrzala dom na okolo miesiac przed zawarciem
umowy przedwstepnej. Okazala go K. S. — corka wspolnikow pozwanej Spotki, ktora zachwalala go i zapewniala, ze
wszystko jest w nim dobrze wykonane. Do odkrycia przez powodke zawilgocenia na parterze budynku doszlo juz po
podpisaniu umowy sprzedazy, za$ w grudniu lub styczniu powodka zauwazyta wilgo¢ przy kaloryferze. Przedstawiciel
strony pozwanej- M. S. odpowiedzial na to zgloszenie checig skruszenia posadzki i wstrzykniecia parafiny po calym
obwodzie Sciany. Kuchnia zostala pomalowana wlasnorecznie przez M. M. (2) i jego ojca. (...) kuchenne powddki
zamoOwily w Internecie. W lazience wstawiona zostala kabina prysznicowa z armatura, a pod nig zostala na nowo
wykonana wylewka z plytkami i odplywem liniowym oraz wstawiona zostala Scianka z bloczkéw pokryta plytkami.
Do oéwietlenia schodoéw wewnetrznych kupione i zamontowane zostaly nowe lampy. Prace ogrodowe polegaly na
nawiezieniu ziemi, jej wypoziomowaniu, posianiu trawy i zasadzeniu tuj. Powddki nie zatrzymaly dowodow zakupu
mebli i w/w materialéw a ponadto nie odebraly od pozwanego zadnego z poczynionych nakladow.

Sad zauwazyl, ze wymiary mebli kuchennych zakupionych przez powodki (gtebokos¢ szafek, szeroko$é modulow) byty
typowe, co w polaczeniu z ich dobrym stanem technicznym sprawialo, ze mogly zosta¢ zaadaptowane do innej kuchni
przy ewentualnym skréceniu blatow i frontéw szuflad. Nie byla to wiec zabudowa stala. Laczna warto$é nakladéw
poniesionych na wykonanie calej zabudowy, wedlug jej wartosSci rynkowej, Sad oszacowal na kwote 16.605 zl, a wartosé
zakupu ramek o$wietleniowych z zaréwkami i ich montazem przy schodach wewnetrznych na 850 zt (200 zt + 650
z}), zaznaczajac przy tym, ze powddki dochodzily zwrotu kwoty 600 zl. Na adaptacje lazienki poniosly one koszty:
usuniecia wanny, z pracami zabezpieczajacymi (400 zl), baterii prysznicowej (200 z}), a poza tym: prac hydraulicznych
z przelozeniem baterii (150 z}), rurki, kolanka (70 zl), wykonania odplywu liniowego (600 z1), ulozenia odplywu (150
zl), wylania podestu ze splywem w kierunku odplywu liniowego i ulozenia posadzki (300 zl), wzniesienia $cianki
dzialowej (440 z), wykonania: drzwi szklanych kabiny z ich montazem (2.000 z1), zabudowy siedziska (150 zl plus
250 z1), mozaiki (200 z} plus 250 zl), zakupu fugi, silikonu, kleju (120 zl), wykonania hydroizolacji z jej ulozeniem
(110 z}) — co lacznie zlozylo sie na kwote 5.390 zk.

Sad Okregowy podkreélil, ze w toku procesu stalo sie bezsporne, iz warto$¢ rynkowa prac ogrodowych wykonanych
przez powddki wyniosta 1.600 zt.

Sporny dom w zabudowie szeregowej (ul. (...)) graniczy przez $ciane z budynkiem blizniaczym ( posesja przy ul. (...)).
Najnizsza kondygnacja to pokoj dzienny z wyj$ciem na taras i ogrod. Po dokonaniu odkrywek w obu lokalach ustalono,
ze izolacja przeciwwilgociowa (hydroizolacja posadzki) nie jest zgodna z dokumentacja techniczng — powinna by¢
wykonana bezposrednio na warstwie chudego betonu i polaczona na stale z papa wystajaca spod $ciany. Wady polegaly
w analizowanej sprawie na braku hydroizolacji na calej powierzchni posadzki i stalego polaczenia izolacji poziome;j
Sciany z izolacja (folia) nad warstwa piaskowa oraz wprowadzeniu od zewnatrz w wewnetrzng warstwy piaskowej
rur o $rednicy 110 mm zamiast izolacji termicznej (np. styropian posadzkowy), btednym zastosowaniu piasku (dla



wyréwnania poziomoéw) i niepolaczeniu hydroizolacji poziomej posadzki z izolacjg pozioma $ciany. Zdaniem Sadu
Okregowego zawilgocenie Sciany oddzielajacej oba lokale wynikalo w poczatkowym okresie uzytkowania lokalu
prawdopodobnie z kapilarnego podciagania wody z mokrego piasku uzytego do budowy posadzki, jak tez z przecieku
kanalizacji w sasiednim budynku nr (...). Gdyby nie ta awaria, zawilgocenie i tak wystapiloby, chociaz nie tak duze
i byloby po dluzszym czasie zauwazalne z uwagi na nieprzyjemny zapach i ewentualne czarne plamki na $cianie.
Ponadto w dokumentacji nie uyjawniono istnienia rur, ktére wykonawca wprowadzil do warstwy posadzkowej; byly one
dodatkowym elementem powodujacym zawilgocenie Scian. W celu usuniecia wad nalezalo usungé rury i zamurowac
otwory, skué cala posadzke do plyty zelbetowej, wstawié¢ osuszacze, wykona¢ prawidlowa hydroizolacje i wykonaé
dalsze warstwy posadzki (ale juz bez zastosowanej tu warstwy piaskowej), a takze usuna¢ wyciek z sgsiedniego lokalu.
Sad zaznaczyl, ze opisana w pozwie plyta kartonowo-gipsowa znajdowata sie wlasnie w pokoju dziennym na najnizszej
kondygnacji (z wyjéciem na taras i ogréd) i zakrywala $ciane konstrukecyjna, bedac umieszczona na metalowym
szkielecie w odleglo$ci 6 cm od Sciany. Z technicznego punktu widzenia $ciana kartonowo-gipsowa byla niepotrzebna.
Zdaniem Sadu Okregowego mozna zatem przypuszczac, ze zostala tam postawiona po to, by ukryé wykwity wilgoci
na Scianie wlaSciwej.

Powyzszy stan faktyczny Sad I instancji ustalil na podstawie wiarygodnych, zgodnych ze soba dowodéw w postaci
opinii obu bieglych (ktorzy wyczerpujaco uzupehili opinie, odpowiadajac na zarzuty strony pozwanej), zeznan
$wiadka i zeznan powddki M. M. (1) ztozonych w trakcie przestuchania stron. Sad nie dostrzegl w wersji przedstawionej
przez powoddke i jej Swiadka tendencji do klamstwa czy wyolbrzymiania - z jednym tylko wyjatkiem, jednak
stanowigcym kategorie ocenng, dotyczacym charakteru zabudowy kuchennej. Nie byla to zabudowa stala, co
przesadzil biegly z zakresu szacowania wartoSci ruchomoéci. Sad podsumowat te cze$¢ wskazujac, ze meble kuchenne
powddki moga zabraé od pozwanej i dostosowaé do innych pomieszczen kuchennych.

Jako bezsporne Sad wskazal, ze cale zadluzenie kredytowe zwigzane ze sporna nieruchomoscia zostalo splacone
wraz z odsetkami (zaplaconymi w toku procesu w kwocie 21.648,17 zl), a hipoteka obcigzajaca nieruchomo$¢ zostala
wykres$lona. To ostatnie — zdaniem Sadu - czynilo bezprzedmiotowym odnoszenie sie w dalszej czeSci do problematyki
zwiazanej z hipoteka ustanowiong na nieruchomosci.

Sad zaznaczyl, ze w niniejszej sprawie byl zwigzany ocena prawna i wskazaniami co do przebiegu dalszego
postepowania wyrazonymi w uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego (art. 386 § 6 k.p.c.). W pierwszym rzedzie
dotyczylo to poczatkowej daty odsetek liczonych od pierwotnych roszczen powodek — Sad Apelacyjny wskazal
wyraznie, ze nalezy je liczy¢ tak, jak to wynika z wyroku cze$ciowego (podstawa prawna - art. 481 § 11 2 k.c.). Sad
Okregowy byl tez zwigzany wskazaniem, ze zadanie powddek bylo zgdaniem o charakterze deliktowym (art. 415
k.c.), oraz ze ich szkoda - rozumiana jako wydatki na pozyskanie kredytu (odsetki, prowizja, ubezpieczenie) i na
zawarcie umowy notarialnej - pozostaje w normalnym zwiazku przyczynowym z bezprawnym zachowaniem pozwanej
polegajacym na zatajeniu wady budynku. W ocenie Sadu Okregowego, skoro w normalnym zwigzku przyczynowym
pozostawaty w/w wydatki na pozyskanie kredytu, to rowniez w takim zwiazku pozostawaly wydatki na dostosowanie
lokalu do wlasnych potrzeb mieszkaniowych, tj. modernizacji lazienki, wykonania o§wietlenia schodéw wewnetrznych
oraz prac ogrodowych. Byly to wydatki bezposrednio zwigzane z zakupem nieruchomosci, bowiem gdyby nie on, to
koszty te w ogole by nie powstaly. Ich poniesienie — zdaniem Sadu I instancji - stanowi¢ musialo (w obliczu wadliwoSci
budynku) wymierng i adekwatna strate finansowa powodek.

Zdaniem Sadu Okregowego wszystkie przesltanki odpowiedzialno$ci deliktowej pozwanego zostaly w niniejszej
sprawie spelnione. Zaistnial bowiem czyn niedozwolony w postaci umys$lnego doprowadzenia kontrahenta (powddek)
do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem (zakupu nieruchomosci), przy wiedzy o jej istotnej wadzie. W ocenie Sadu
material dowodowy wskazywal na to, ze wspdlnicy pozwanej Spétki musieli mie¢ §wiadomo$¢ wady jeszcze przed
zawarciem umowy przedwstepnej i celowo dziatali w kierunku jej ukrycia. Swiadezy o tym nie tylko postawienie $ciany
kartonowo-gipsowej, ktorej jedynym logicznym i technicznym uzasadnieniem bylo zakrycie wlaSciwej, wilgotnej
Sciany konstrukcyjnej (pomalowanej jak reszta pomieszczenia, a wiec pierwotnie traktowanej jako wykonczona), ale i
zastosowanie nietypowego rozwiazania polegajacego na wsunieciu w posadzke rur majacych odprowadzaé (istniejaca
juz) wilgo¢. Zdaniem Sadu I instancji, tak powaznych przerébek nie dokonalby kierownik budowy ani wykonawca



bez uzgodnienia z przedstawicielami Spétki (wspoélnikami). Do takich wnioskow Sad doszedl po przestuchaniu
strony pozwanej — wspolnika M. S., ktérego zeznania zostaly potraktowane przez Sad krytycznie. Zaznaczyl, ze dla
przedsiebiorcy budowlanego zarzut sprzedazy nieruchomosci ze §wiadomie ukrytg wadg polegajaca na zawilgoceniu
Scian i posadzki jest zarzutem bardzo powaznym, ktérego ujawnienie moze znaczaco nadszarpnac¢ jego reputacje na
rynku. Sad jako niewiarygodng (wymijajaca) potraktowal wypowiedz, ze wspo6lnikowi temu ,raczej” nie zglaszano
problemoéw z zawilgoceniem. Niewiarygodna byla wersja, ze wspolnik ten dowiedziat sie o dodatkowej Scianie, gdy
zostala juz ona wykonana, i ze nie polecal jej wykonania. Zdaniem Sadu zupelnie nielogiczna byta jego wypowiedz
na ostatniej rozprawie, ze Scianka zostala postawiona, bo by¢ moze komus (komu?) nie podobaly sie jakie$ narozniki
lub kanty. WypowiedZ ta — w ocenie Sadu - §wiadczyta o niepowaznym traktowaniu zaréwno bylych kontrahentow,
jak i Sadu. Sugerowala tez (czego nie podnoszono weczesniej), ze powodki same te Sciane postawily (w jakim celu?).
Zdaniem Sadu M. S. ewidentnie tez mijal sie z prawdg twierdzac, ze rury zostaly wprowadzone w posadzke po zakupie
domu przez powodki. Z caloksztaltu materialu dowodowego wynikalo, ze powodki nie pozwolily pozwanemu na
dokonanie jakichkolwiek prac majacych na celu usuniecie wilgoci, gdyz uwazaly je za nieskuteczne.

W ocenie Sadu, wady budynku w sposéb samoistny dyskwalifikowaly dom do sprzedazy jako wolny od wad. Zle
wykonana posadzka — co wynikalo z opinii bieglego — niezaleznie od awarii w sasiednim lokalu i tak powodowalaby
wilgoé¢ w lokalu (cho¢ prawdopodobnie w mniejszym zakresie i w nieco dluzszym przedziale czasowym). Dokladne
okreélenie stopnia tego pomniejszenia wilgotnoSci i okresu zawilgocenia nie bylo przy tym konieczne, skoro do
zawilgocenia i tak by doszlo. Niezaleznie od tego Sad wskazal, ze wyrazne oddzielenie skutku zawilgocenia wyniktego
z wady budynku od tego, ktoéry wynika z awarii w sasiednim lokalu, bylo niepotrzebne jeszcze z innego (wrecz
zasadniczego) powodu. Mianowicie chodzilo o to, ze deliktem pozwanej bylo nie tylko (i nie tyle) wadliwe wykonanie
posadzki, co ukrycie wady przed kupujacymi. Jeszcze przed umowa przedwstepna strona pozwana (konkretnie
pracownicy budowlani na jej polecenie) zamontowala rury w posadzce i $ciane maskujaca, aby cze$ciowo usunaé
rurami (ewidentnie wbrew sztuce budowlanej), a potem zamaskowaé $cianka wilgo¢ w lokalu.

Przechodzac do wysokoéci poniesionej przez powddki szkody, Sad wskazal, ze w cze$ci chodzito o wydatki bezsporne
co do wysokoS$ci i ustalone juz w wyroku cze$ciowym, tj.: koszty zwigzane ze sporzadzeniem aktu notarialnego w
kwocie lacznej - 2.390,63 zl, prowizje z tytulu udzielonego kredytu - 8.800 zl, sume zaplaconych odsetek od kredytu
od 2 sierpnia 2011 do 24 kwietnia 2014 r. - 69.803,55 zl i skladke na ubezpieczenie nieruchomoéci - 1.013 zt. W
dalszej czeSci byly to — rdwniez pozostajace w adekwatnym zwigzku przyczynowym z zachowaniem strony pozwanej —
koncowe odsetki bedgce przedmiotem rozszerzonego powodztwa - 21.648,17 zt (ich wysoko$¢ nie byla kwestionowana
i wynikala z wiarygodnego dokumentu dolaczonego do pisma rozszerzajacego roszczenie), ostatecznie bezsporne
wydatki na prace ogrodowe - 1.600 zl oraz wydatki sporne, ktore na podstawie zeznan powddki, jej Swiadka i opinii
bieglego z zakresu ruchomosci nalezalo ustali¢ na 5.390 zt w odniesieniu do modernizacji lazienki i 600 z} (zgodnie z
zadaniem nizszym od wnioskoéw opinii) w odniesieniu do o$wietlenia schodéw wewnetrznych.

Lacznie wykazane przez powodki straty wynosily zatem 111.245,35 zl (ponad prawomocny zakres wyroku cze$ciowego)
z odsetkami od: usprawiedliwionej sumy roszczen pierwotnych (89.597,18 zl) — od 10 kwietnia 2014 r. (zgodnie
ze wskazaniami Sadu Apelacyjnego) i od usprawiedliwionego roszczenia odsetkowego bedacego przedmiotem
rozszerzenia powodztwa (21.648,17 z1) — od 30 marca 2016 r. (stosownie do doreczenia przeciwnikowi pisma
rozszerzajacego, jako ze roszczenie to bylo bezterminowe a jego wymagalno$¢ zalezna byla od wezwania do zaplaty.
W pozostalym zakresie Sad oddalil powodztwo jako zawyzone (art. 416 k.c. w zw. art. 415 k.c. i art. 481 §1i 2 k.c.).

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c.
Apelacje od tego wyroku wniosla strona pozwana zaskarzajac go w czeéci, tj. w pkt I i zarzucajac mu:

1) naruszenie art. 415 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie, w przypadku gdy w sprawie nie udowodniono
wszystkich przeslanek obciazenia pozwanego odpowiedzialnoScia deliktowa, a w szczego6lnoéci jego zawinionego i
bezprawnego zachowania, co powinno skutkowaé oddaleniem powddztwa, w szczegblnosci co do czedci dotyczacej
roszczen odszkodowawcezych;



2) naruszenie art. 556 k.c. poprzez jego niezastosowanie, podczas gdy odpowiedzialno§é pozwanego oparta jest
na zasadzie rekojmi za wady fizyczne rzeczy sprzedanej, a nie na podstawie odpowiedzialnoéci deliktowej (ew.
kontraktowej), a w zwigzku z tym, powddztwo powinno ulec oddaleniu, w szczegolno$ci w zakresie roszczen
odszkodowawczych, takze majac na uwadze, ze przed odstgpieniem od umowy powodki nie umozliwily pozwanej
dokonania usuniecia wady rzeczy sprzedanej;

3) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sprzeczne z zasadami logiki i do§wiadczenia zZyciowego i w oderwaniu od
materialu dowodowego wyprowadzenie faktu, ze pozwany mial wiedze o wadzie nieruchomosci i w zwiazku z tym
ponosil wine za sprzedaz tej nieruchomosci z wada, podczas gdy faktycznie takiej wiedzy nie mial i nie mozna mu
przypisaé¢ winy za zaistniale zdarzenie;

4) naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niedostateczne uzasadnienie stanowiska Sadu, ze pozwany mial wiedze o
wadzie sprzedanej nieruchomosci, gdy w istocie takowej wiedzy nie posiadal i nie ponosil winy za te wade - o czym
Swiadczyly spdjne i logiczne zeznania pozwanego;

5) naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez sprzeczno$é¢ istotnych ustalen faktycznych z treécia zebranego materialu
dowodowego tj.:

a) uznanie, ze koszty zakupu ramek o$wietleniowych oraz ich montazu wyniosly 850 zt (przy czym powddki dochodzilty
zwrotu kwoty 600 zl), gdy koszt ramek o$wietleniowych wyniést 200 zl, a wedlug opinii uzupelniajacej bieglego koszt
ich montazu wynidst 250 z} (10 x 25 z1) co razem daje koszt 450 z} a nie 600 z} i takiej kwoty — zdaniem skarzacego
— mogly ewentualnie domagaé sie powddki,

b) ustalenie, ze strona pozwana obowigzana jest zwroci¢ powddkom ich naklady dokonane na modernizacje lazienki
w kwocie lgcznej 5.390 zt (ij. przebudowe lazienki i istniejacych uprzednio odplywéw), podczas gdy koszty te nie
stanowig nakladéw koniecznych, a powodki same i wbrew temu, Ze lazienka byla przystosowana do zainstalowania
wanny, zamontowaly w tej tazience prysznic, co wigzalo sie z poniesieniem przez nie dodatkowych kosztow.

Majac to na wzgledzie pozwany wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w zaskarzonej
czesci i zasadzenie na jego rzecz solidarnie kosztoéw procesu za obie instancje; ewentualnie — uchylenie zaskarzonego
wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego okazala sie byé zasadna jedynie w niewielkiej czesci.

Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne Sadu I instancji, poza kwestia dotyczacg kosztow
zakupu ramek o$wietleniowych i ich montazu. Sad I instancji przyjmujac w tym wzgledzie do rozliczenia szkody kwote
850 zt - wynikajaca z opinii bieglego z zakresu (...), pominal fakt, ze na skutek zarzutow pozwanego do tej opinii
(pismo z dnia 12 grudnia 2016 r., w ktérym doprecyzowano informacje na temat stanu przygotowania Sciany klatki
schodowej pod montaz), biegly zrewidowal swoje wecze$niejsze stanowisko i w opinii uzupelniajacej (k. 339 — 340)
wskazal, ze koszt montazu jednego punktu §wietlnego w uprzednio przygotowanej Scianie wynosi 25 zl, co — zwazywszy
nailoé¢ lamp (10) — dawalo ostatecznie kwote 250 z} (a nie 650 z1). Dodajac do tak ustalonej sumy koszt zakupu ramek
o$wietleniowych (200 zl) stwierdzic trzeba, ze powddki mogly z tego tytutu zasadnie domagac sie zwrotu maksymalnie
kwoty 450 zl. Tymczasem domagaly sie zaplaty kwoty 600 zl, ktéra Sad I instancji w calo$ci uwzglednil.

W tych okolicznoéciach podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. okazal sie zasadny i skutkowal
zmiang zaskarzonego wyroku poprzez obnizenie zasgdzonej w pkt I kwoty o 150 zl.

W pozostalym zakresie apelacja okazala sie by¢ niezasadna. Przede wszystkim wskazac¢ trzeba, ze na gruncie art.
415 k.c. uwzgledni¢ nalezy kazda posta¢ winy, a nie jedynie wine umyS$lna polegajaca na zamiarze bezposrednim
badZ ewentualnym. Zgodnie z art. 355 § 1 k.c. dluznik obowigzany jest do starannoéci ogdlnie wymaganej w



stosunkach danego rodzaju (nalezyta staranno$¢). Nalezyta starannoé¢ dtuznika w zakresie prowadzonej przez niego
dzialalnosSci gospodarczej okresla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dzialalnoéci (§ 2). Wskazany
przepis przewiduje zatem wine nieumyS$lng w postaci niedbalstwa, ktore ogoélnie rzecz biorgc z natury swej wyklucza
pelna swiadomo$é i polega na sprzeniewierzeniu sie wzorcowi nalezytej staranno$ci. Wzorzec nalezytej starannosci
w stosunku do przedsiebiorcy oceniany jest przez pryzmat prowadzonej przez niego dzialalno$ci gospodarczej, w
ktéra wkomponowane jest wymaganie posiadania niezbednej wiedzy fachowej, obejmujgcej nie tylko czysto formalne
kwalifikacje, ale takze do$wiadczenie wynikajgce z praktyki zawodowej oraz ustalone zwyczajowo standardy wymagan.

Majac to na wzgledzie i nawet przyjmujgc hipotetycznie za wiarygodne twierdzenia strony pozwanej odno$nie
jej nieswiadomos$ci w zakresie istniejacych wad budynku (chociaz zgromadzony w sprawie material dowodowy
wyraznie temu przeczy), kategorycznie stwierdzi¢ trzeba, ze przedstawiciele Spo6tki winni byli dokona¢ pelnego i
dokladnego sprawdzenia budynku przed jego wydaniem kupujacym, a nie poprzestac jedynie na ogdlnych i pobieznych
ogledzinach. Podkreslenia wymaga, ze strona pozwana nie tylko byla sprzedajacym, ale sama wybudowata budynek,
przez co powstale w nim wady (tak istotne) mogly zosta¢ ujawnione wczeéniej (przed przekazaniem budynku), a
skarzaca — przy odpowiednim zaangazowaniu — nie powinna mie¢ wiekszych trudnosci w ich wykryciu (zakladajac,
ze dzialala nieumyslnie).

Whbrew zatem zapatrywaniom Spotki — wskazywana w apelacji $wiadomo$¢ pelna — nie byla niezbednym warunkiem
przypisania jej winy na zasadzie art. 415 k.c. i nast.

Co do pozostalych przestanek odpowiedzialnos$ci deliktowej pozwanej i wysokoSci poniesionej przez powodki szkody,
Sad Apelacyjny w obecnym skladzie w caloéci podziela wywody zawarte w uzasadnieniu jego wyroku z dnia 22
pazdziernika 2015 r. (sygn. akt: I A Ca 499/15) — uchylajacego czesciowo wyrok Sadu Okregowego w Olsztynie z dnia
18 marca 2015 r. (sygn. akt: I C 396/14) i czyni je integralng cze$cia obecnej argumentacji, co uchyla potrzeba ich
powielania. Sad Apelacyjny omoéwil w nich kwestie zwiazku przyczynowego miedzy szkoda powddek a dzialaniem
pozwanej oraz wskazal jakie elementy wchodza w sklad tej szkody (prowizja, wydatki na zabezpieczenie kredytu,
odsetki bankowe, koszty notarialne). Obecnie nie bylo potrzeby przytaczania powyzszych rozwazan, bowiem winny
by¢ one znane pozwanej, a nadto apelacja koncentrowala sie przede wszystkim na jednej przestance odpowiedzialnosSci
deliktowej, tj. winie.

Bezzasadny jest tez zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. bowiem, po pierwsze Sad I instancji w wystarczajacym
stopniu umotywowal swoje stanowisko odnoénie wiedzy pozwanej o wadach wskazujgc m.in. na budzace watpliwos$ci
zeznania M. S. oraz poczynione przez inne Sady w poprzednich sprawach ustalenia prejudycjalne (cho¢by w sprawie
o sygn. akt: I C 643/12 gdzie Sad Rejonowy w Olsztynie przyjal, ze pozwana Spoétka miala $wiadomo$¢ istniejacych
nieprawidlowoéci), po drugie za§ — wedlug ugruntowanej linii orzeczniczej — zasadne postawienie zarzutu naruszenia
art. 328 § 2 k.p.c. dotyczy¢ musi powaznych uchybien sadu powodujacych niemoznosé kontroli instancyjnej
orzeczenia (brak mozliwoSci choéby przyblizonej oceny, wobec niezawarcia w kwestionowanym orzeczeniu danych
pozwalajacych na weryfikacje motywow i stanowiska sadu). W ocenie Sgdu Apelacyjnego, w sprawie niniejszej tego
typu uchybienia nie wystepuja.

Za calkowicie nietrafny Sad Apelacyjny uwaza zarzut naruszenia art. 556 k.c., bowiem podstawa rozwazan i
rozstrzygniecia Sadu Okregowego byly w analizowanej sprawie przepisy art. 415 k.c. i nast., a nie przepisy dotyczace
odpowiedzialnoéci kontraktowej. Zaznaczenia wymaga, ze w ramach postepowania o sygn. akt: I C 643/12 Sad
Rejonowy w Olsztynie jako podstawe prawng zlozenia przez powodki o§wiadczenia o uchyleniu sie od umowy przyjat
art. 86 k.c., a nie art. 560 k.c. Sad Okregowy uznal sie zwigzanym prawomocnym ustaleniem, ze stron nie wigzala
umowa sprzedazy w wyniku skutecznego uchylenia sie powodek od skutkéow o$wiadczenia woli. Sad Apelacyjny
w uzasadnieniu wyroku z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (sygn. akt: I A Ca 499/15) zaakceptowal to stanowisko
wskazujge, ze Sad Okregowy byl zwigzany ustaleniami faktycznymi i prawnymi Sgdu Rejonowego w Olsztynie w
przedmiocie zasadno$ci uchylenia sie powodek od skutkow prawnych lgczacej je z pozwang umowy kupna-sprzedazy
nieruchomoéci. Sad Apelacyjny przyjal tez, ze Sad Okregowy prawidlowo ocenil roszczenie powodek jako zadanie o
charakterze deliktowym. Skoro zatem zostalo prawomocnie przesadzone, ze powodki dokonaty skutecznego uchylenia



sie od skutkoéw umowy na podstawie art. 86 k.c., a nie odstgpily od niej na zasadzie art. 560 k.c., to art. 556 k.c. silg
rzeczy nie znajdowal i nie mégt znalez¢ tutaj zastosowania.

Odnoszac sie koncowo do zarzutu btednego uznania przez Sad I instancji zasadno$ci roszczenia powodek w zakresie
kosztéw modernizacji azienki w wysokoéci 5.390 zl, wskazac trzeba, ze Sad ten nie badal charakteru tych nakladow,
poniewaz roszczenie powodek nie zostalo oparte na podstawie art. 226 k.c., tj. nie bylo to zadanie posiadacza
samoistnego wobec wlaSciciela rzeczy, ale roszczenie odszkodowawcze polegajace na wyréwnaniu poniesionego
uszczerbku majatkowego. Skoro za$ powodki taki uszczerbek poniosly i nalezycie go udowodnily to zachodzily
uzasadnione podstawy, by roszczenie w tym zakresie uwzglednié.

Majac to na wzgledzie Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji wyroku na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnal za§ na mocy art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 zd. 1 k.p.c.
oraz w oparciu o § 1 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 3 pazdziernika 2016 r. zmieniajacego §
2 Rozporzadzenia z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2
rozporzadzenia z dnia 22 pazdziernika 2015 r.

(...)



