Sygn. akt I ACa 295/18, I ACz 485/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 lipca 2018 .

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Jadwiga Chojnowska (spr.)
Sedziowie : SSA Elzbieta Bienkowska
SSO del. Jacek Malinowski
Protokolant : Agnieszka Charkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 13 lipca 2018 r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powodztwa W. M.

przeciwko (...) w W.1A. G.

z udzialem interwenienta ubocznego po stronie pozwanej (...) sp.j. A. K., T. O. z siedzibg w B.
o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku z dnia 30 stycznia 2018 r.

sygn. akt. I C 777/16

oraz zazalenia interwenienta ubocznego od postanowienia zawartego w wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku z
dnia 30 stycznia 2018 r.

sygn. akt. I C 777/16
I. zmienia zaskarzony wyrok:
1. w punkcie II w ten sposob, ze:

a) zasagdza solidarnie od pozwanej (...) w W. i pozwanego A. G. na rzecz powodki W. M. kwote
239.503 (dwiescie trzydziesci dziewiec tysiecy pieéset trzy) zlote za jednoczesnym przeniesieniem
przez W. M. na rzecz (...)w W. w formie aktu notarialnego wlasnosci nieruchomosci polozonej w
W. przy ul. (...), oznaczonej w ewidencji gruntéow jako dzialtka nr (...), dla ktorej prowadzona jest
w Sadzie Rejonowym w Bialymstoku KW (...) i wydaniem pozwanej (...). w W. tej nieruchomosci w



stanie wolnym od hipotek (Dzial IV ksiegi wieczystej) oraz wpisow, roszczen i ograniczen (Dzial IIT
ksiegi wieczystej) lub zaofiarowania przez powoédke zabezpieczenia roszczenia pozwanej (... )w W.,
z zastrzezeniem pozwanemu A. G. prawa powolhjwania sie na ograniczenie jego odpowiedzialnosci
do czasu wykazania przez powédke bezskutecznosci egzekucji przeciwko (...)w W.;

b) zasaqdza solidarnie od pozwanej(...)w W. i pozwanego A. G. na rzecz powédki W. M. kwote 6.100
(szesé tysiecy sto) zlotych z ustawowymi odsetkami za opéznienie od(...) w W. od dnia 10 maja 2012
r., zas$ od A. G. od 12 lipca 2012 r., z zastrzezeniem pozwanemu A. G. prawa powoljwania sie na
ograniczeniejego odpowiedzialnosci do czasu wykazania przez powodke bezskutecznosci egzekucji
przeciwko (... )w W.;

¢) oddala powdédztwo w pozostalej czesci;

2. w punktach III i IV w ten sposoéb, ze zasqdza od powddki na rzecz pozwanych solidarnie kwote
(...),50 (cztery tysiqce siedemset trzydziesci trzy i 50/100) tytulem zwrotu kosztow procesu przed
Sadem I instancji;

3. w punkcie Vw ten sposob, ze zasqdza od powodki na rzecz interwenienta ubocznego (...) sp.j. A.
K., T. O. z siedzibg w B. kwote 16.460,25 (szesnascie tysiecy czterysta szesédziesiqt i 25/100) zlotych
tytulem zwrotu kosztéw procesu przed Sadem I instancji;

II. oddala apelacje i zazalenie w pozostalej czesci;
III. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania odwolawczego;

IV. zasqdza od powéddki na rzecz interwenienta ubocznego kwote 100 (sto) zlotych tytulem
zwrotu czesci kosztow postepowania zazaleniowego i oddala wniosek interwenienta ubocznego o
zasagdzenie kosztéow postepowania odwolawczego w pozostalym zakresie.

(..
Sygn. akt I ACa 295/18

Sygn. akt I ACz 458/18

UZASADNIENIE

W. M. wnosila o zasadzenie od (...)w W. oraz A. G. kwot:

- 707.121,70 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 19 kwietnia 2010 r. w zwigzku z odstapieniem od umowy
kupna nieruchomosci (465.000 zl — zwrot zaplaconej ceny; 175.000 zt - koszt wykonczenia budynku; 8.806 z}
— suma wydatkowana na sporzadzenie aktu notarialnego wraz z oplatami skarbowymi i podatkiem od czynno$ci
cywilnoprawnych; 9.082,63 zl - koszt uzyskania kredytu; 26.642 z} - odsetki od kredytu; 6.100 zl — koszt ekspertyzy
budowlanej; 6.200 zt — dodatkowe koszty ogrzewanie budynku; 985,10 zl — zawyzone koszty energii elektrycznej; 500
- z} koszt przeprowadzek; 8.806 zI — koszt zakupu i montaz kotla);

- 120.000 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 8 paZzdziernika 2010 r. jako szkody w postaci uszkodzonego mienia w
wyniku pozaru spowodowanego zwarciem wadliwie wykonanej przez pozwang instalacji elektrycznej;

- 400.000 1z} z ustawowymi odsetkami od dnia 8 pazdziernika 2010 r. - tytulem zado$¢uczynienia za spowodowanie
choroby dwuafektywnej biegunowej;

- 4.165,88 zl miesiecznie - tytulem renty;



- 45.824,68 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 19 pazdziernika 2010 r.- tytulem renty odszkodowawczej.

(...) w W. i A. G. (wspdlnik sp6lki) wnosili o oddalenie powodztwa. Podali, ze deklarowali che¢ usuniecia czesci z
ujawnionych usterek, ale pow6dka nie udostepnila nieruchomosci. Wobec braku wspoéldziatania réwniez o§wiadczenie
o odstagpieniu od umowy jest bezskuteczne. Z kolei pozar - ich zdaniem — byl spowodowany niedopatrzeniem powo6dki
lub osoby, ktdra na jej zlecenia montowala w budynku osprzet elektryczny.

(..)K., T. O. w B. przystapila do udzialu w sprawie w charakterze interwenienta ubocznego po stronie pozwane;j.

Wyrokiem z dnia 29 grudnia 2014 r. Sad Okregowy w Bialymstoku oddalil powo6dztwo i zasgdzil od powddki na rzecz
pozwanych kwoty po 7.217 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego oraz zasadzit od powodki na rzecz
interwenienta ubocznego kwote 13.230 zl tytulem zwrotu oplaty sadowe;j.

W uzasadnieniu stwierdzil, ze odstapienie przez powodke od umowy bylo bezskuteczne, albowiem swoimi dzialaniami
uniemozliwila ona pozwanej usuniecie wykazanych wad, przez co nie miala ona mozliwosci skorzystania z
przystugujacego jej uprawnienia do niezwlocznego ich usuniecia.

Uznal rowniez, ze powoddka nie wykazala, iz wine za pozar ponosi pozwana. Powolal sie przy tym na tres$c
opinii sporzadzonej przez bieglego z zakresu pozarnictwa A. U., z ktorej wynikalo, ze wobec wykluczenia przez
bieglego z zakresu elektrycznosci zwiazku przyczynowego pomiedzy pozarem a instalacja elektryczna, najbardziej
prawdopodobna przyczyna pozaru bylo zaproszenie ognia z kominka. Biegly z zakresu instalacji elektrycznych P. K.
wskazal, ze zrédlem ognia nie moglo by¢ zwarcie instalacji elektryczne;j.

W wyniku rozpoznania apelacji powodki Sad Apelacyjny w Bialymstoku wyrokiem z dnia 4 lutego 2016 r. uchylil
zaskarzony wyrok w czeéci oddalajacej powddztwo o zaplate kwoty 707.121,73 zl oraz rozstrzygajacej o kosztach
procesu i przekazal w tym zakresie sprawe do ponownego rozpoznania, oddalil apelacje w zakresie zadania zaplaty
kwoty 615.815,24 zl.

Wskazal, ze dochodzone pozwem roszczenia pieniezne byly wywodzone z dwoch zdarzen: odstgpienia od umowy
sprzedazy nieruchomo$ci zabudowanej domem mieszkalnym oraz wystgpienia pozaru w budynku.

Stwierdzil, ze na aprobate zastugiwaly jedynie wnioski prawne Sadu Okregowego odnoszace sie do roszczen o zaplate
i rente w lacznej wysokoSci 615.815,24 zl. Przychylil sie do stanowiska tego Sadu, ze zebrane w sprawie dowody, w
szczegolnos$ci opinie sporzadzone przez bieglych, nie pozwalajg przypisaé pozwanej spolce winy za zaistnienie pozaru.

Za zasadne uznal natomiast zarzuty apelacji odnoszace sie do roszczen powiazanych z odstgpieniem od umowy (o
zaplate kwoty 707.121,73 z1).

Zauwazyl, ze z § 1 ust. 3a) umowy z dnia 15 grudnia 2008 r. wynikalo, Ze roboty zostaly wykonane zgodnie z projektem
technicznym i warunkami pozwolenia na budowe w pelnym zakresie. Takze tres¢ § 2 i § 3 umowy przedwstepnej
zawartej przez strony w dniu 26 maja 2008 r. wskazywala, ze projekt techniczny budynku wraz z pozwoleniem na
budowe stanowia o wlasciwosSciach sprzedawanej nieruchomo$ci.

Podal, ze korespondencja miedzy stronami dowodzi, iz powodka domagata sie usuniecia wskazywanych przez siebie
wad (bylo ich wiele i dotyczyly one budynku, jak i rowniez uksztaltowania terenu). Sygnalizowala, Ze ich nieusuniecie
spowoduje odstapienie od umowy. W pi$mie z dnia 30 listopada 2009 r. twierdzila, ze korzysta z uprawnien z rekojmi,
a nie gwarancji. Wobec nieprzystania przez pozwana na warunki ugody i kwestionowania wystepowania niektérych
zglaszanych przez nia wad, podjela czynno$ci zmierzajace do ustalenia opinig specjalistyczna stanu nabytej przez nia
nieruchomosci i ewentualnie kosztéw usuniecia wystepujacych wad. Tres$¢ opinii rzeczoznawcy budowlanego M. T.
(1) byla asumptem do zlozenia os§wiadczenia woli okreslonej tresci.

Zwro6cit tez uwage, ze w odpowiedzi na pozew pozwani nie kwestionowali faktu, ze spolka otrzymala w dniu 19 kwietnia
2010 r. w formie elektronicznej oswiadczenie powddki, ze odstepuje ona od umowy sprzedazy nieruchomoséci. Wobec



tego Sad Apelacyjny uznal, ze pow6dka w dniu 19 kwietnia 2010 r. zlozyla o§wiadczenie o odstapieniu od umowy, a
wiec ksztaltujace na nowo prawa i obowiazki stron umowy sprzedazy.

Podkreslil, ze z zebranych dowodow wynika rowniez, iz przed ta data powodka nie skorzystata z uprawnienia z tytulu
rekojmi do obnizenia ceny nieruchomog$ci. Wprawdzie skierowata do sagdu wniosek o zawezwanie do proby ugodowe;j
izadala w nim zaplaty kwoty 230.000 zl, ale nie moze by¢ on oceniany jako o§wiadczenie kupujacej o obnizenie ceny o
te kwote. Wyjasnil tez, ze domaganie sie usuniecia wad, nie unicestwia prawa do odstapienia od umowy, tym bardziej
gdy oswiadczenie zostalo zlozone po uplywie wcze$niej wyznaczanego terminu do usuniecia wad, z jednoczesnym
wskazaniem, ze niedochowanie tego terminu spowoduje odstapienie od umowy (art. 561 § 3 k.c.).

Uzupehiajac postepowanie dowodowe Sad Apelacyjny dopuscit dowdd z opinii bieglego z zakresu budownictwa
Z. W. celem zweryfikowania zglaszanych przez powddke wad (ich wystepowania) oraz ich istotnoéci. Z opinii tej
wynikato, ze w sprzedanej nieruchomosci wystepowaty wady, ktére wylaczajg normalne korzystanie z nieruchomosci
zgodnie z celem zawartej umowy i czynia nabyta nieruchomo$¢ niezdatna do zwyklego uzytku, w postaci: niewlaéciwie
wykonanej termoizolacji Scian (zewnetrznych a takze Scian garazu) oraz taraséw, loggi i balkonu; niewlasciwie
wykonanej hydroizolacji taraséw, loggi i balkonu; niezachowania projektowanych rzednych taraséw i przyleglego
terenu; braku spadku terenu od strony ogrodu; niezachowanie szerokoéci garazu, ktora jest niezgodna zaréwno z
projektem, jak i niezgodna z minimalnymi wymaganiami. Nastgpilo takze zmniejszenie w stosunku do projektu
nawierzchni utwardzonej. Pozostale zas wady zglaszane przez powddke nie sg istotnymi, co nie oznacza, ze nie
stanowig problemu i nie powinny by¢ usuniete. W zalaczniku nr 2 do opinii przedstawiono analize wspolczynnika
przenikania ciepla dla réznych rozwigzan materialowych. Uzupelniajac opinie biegly podtrzymal dotychczasowe
wnioski w zakresie niezachowania projektowanych rzednych taraséw i przyleglego terenu (projekt zaktadal, ze poziom
terenu bedzie nizszy o 15 cm od poziomu taraséw, a faktyczna réznica wynosi o cm). W odniesieniu do garazu wskazal,
ze nie zachowano szeroko$ci projektowanej (2,71 m), jak i minimalnej (2,7 m), a nadto konieczne jest docieplenie jego
Scian.

Majac to na uwadze Sad odwolawczy uznal, ze sprzedana przez pozwang nieruchomo$¢ posiadala wady fizyczne,
gdyz nie speliala cech wynikajacych z projektu technicznego i warunkéw pozwolenia na budowe, o ktdrych istnieniu
sprzedawca zapewnial, a ktore to wady zmniejszaja uzyteczno$é nabytej przez powodke nieruchomosci i cze$¢ z nich
nalezalo uznaé¢ za wady istotne. Podkreélil, ze przed zlozeniem o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy, kupujaca
zwracala sie do sprzedawcy o ich usuniecie w wyznaczonym terminie. Z kolei pozwana spdélka cze$é zgloszonych wad
uznala, proponujac ich usuniecie w ustalonych przez strony terminach (ostatecznie do tego nie doszlo). Wobec tego
jako nietrafne ocenil stanowisko Sadu I instancji, ze to powodka swoimi dzialaniami i zaniechaniami uniemozliwila
sprzedawcy realizacje deklarowanej przez niego gotowoéci niezwlocznego usuniecia wad.

Podal, ze w wypadku o§wiadczenia kupujgcego o odstapieniu od umowy, sprzedawcy przystluguje kontruprawnienie,
ktérego wykonanie moze uniemozliwi¢ kupujacemu realizacje odstgpienia od umowy. Jest nim niezwloczne usuniecie
wady, z tym ze skuteczno$c¢ dzialan sprzedawcy musi by¢ oceniona z zastosowaniem niezwlocznego usuniecia wady, a
nie niezwlocznego o§wiadczenia o gotowoS$ci naprawy. Tymczasem pozwana spo6lka, juz po otrzymaniu o§wiadczenia
powddki o odstgpieniu od umowy, nie podjela zadnych dzialan. Nie przystagpila do naprawy wad i to nawet
tych, ktére wezesniej uznawala. Nie wystepowala do kupujacej o udostepnienie nieruchomosci celem naprawienia
nieprawidlowosci w budowanym budynku. Nie przejawila zadnego zainteresowania losem sprzedanej nieruchomosci.
W takiej sytuacji brak bylo podstaw do przyjecia, iz pozwana skutecznie wylaczyta mozliwo$é odstapienia od umowy
przez powddke.

Majac na uwadze powyzsze oraz to, ze w pozwie powddka dochodzila zwrotu nie tylko ceny zakupu nieruchomodci,
ale wystapila tez z innymi roszczeniami odszkodowawczymi, Sad Apelacyjny uznal, ze Sad Okregowy nie rozpoznat
istoty sporu w zakresie zadan opiewajacych lacznie na kwote 707.121.73 zl. W zwigzku z tym w tej czesci uchylilt wyrok
i sprawe przekazal do ponownego rozpoznania.



Od powyzszego wyroku powodka nie wywiodla skargi kasacyjnej. Pozwani i interwenient uboczny nie wniesli takze
zazalenia.

W wyniku ponownego rozpoznania sprawy Sad Okregowy wyrokiem z dnia 30 stycznia 2018 r. zasadzil od pozwanych
na rzecz powodki kwote 79.305 zt z ustawowymi odsetkami jak za opo6znienie od dnia 30 stycznia 2018 r., z
zastrzezeniem pozwanemu A. G. prawa powolywania sie na ograniczenie jego odpowiedzialnosci do czasu wykazania
przez powodke bezskuteczno$ci egzekucji przeciwko (...)w W. (pkt I); oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie
(pkt II); zasadzil od powddki na rzecz (...)kwote 5.773,60 zt tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego za
postepowanie przed Sadem I instancji (pkt III); zasadzil od powo6dki na rzecz A. G. kwote 5.773,60 zl tytulem
zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego za postepowanie przed Sadem I instancji (pkt IV); zasadzil od powodki
na rzecz interwenienta (...) sp.j. A. K., T. O. kwote 6.495,30 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego za
postepowanie przed Sadem I instancji (pkt V); nakazal pobra¢ od (...)na rzecz Skarbu Panstwa kwote 6.020,38 zl
tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych za postepowanie przed Sadem I instancji (pkt VI); nakazal pobra¢ od A.
G. na rzecz Skarbu Panstwa kwote 7.520,38 zt tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych za postepowanie przed
Sadem I instancji (pkt VII); znidst wzajemnie pomiedzy stronami koszty zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym (pkt VIII i IX); zasadzil od powddki na rzecz interwenienta kwote 1.800 z} tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym (pkt X); nakazal pobra¢ od pozwanych na rzecz Skarbu
Panstwa kwoty po 18.171,64 z} tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych w postepowaniu apelacyjnym (pkt XI);
odstapil od obciazania powddki brakujaca czescia kosztow sadowych w postepowaniu przed Sadem I instancji oraz
w postepowaniu apelacyjnym (pkt XII).

Orzeczenie to zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne.

W dniu 15 grudnia 2008 r. W. M. zakupila od(...)nieruchomos$¢ w zabudowie szeregowej, polozong na osiedlu (...)w
W. przy ul. (...), oznaczona w ewidencji gruntow numerem(...)o pow. 0,0273 ha (akt notarialny Rep. ANr (...)).

Glownym wykonawca budynku, w tym prac budowlanych i instalacji elektrycznych, byta (...) sp.j. A. K, T. O. w B..

Powodka w budynku zamieszkala w kwietniu 2009 r. W trakcie prac wykonczeniowych stwierdzila istnienie wielu
niedociggnie¢ budowlanych, ktoére zglosila pozwane;.

Pismem z 2 paZdziernika 2009 r. wezwala spotke do dokonczenia prac dewelopersko - budowlanych w terminie do
31 pazdziernika 2009 r.

Wobec ujawnienia kolejnych wad, pismem z 11 pazdziernika 2009 r. wezwala do ich usuniecia w terminie czternastu
dni, liczac od dnia odebrania wezwania. Zaznaczyla tez, ze niezakonczenie tych prac w terminie spowoduje odstapienie
od umowy.

W dniu 20 pazdziernika 2009 r. odbyly sie ogledziny nieruchomosci, w ktérych uczestniczyli: powodka, pozwany A.
G., projektant M. T. (2), wykonawca i kierownik budowy M. T. (3) oraz rzeczoznawca budowlany J. S..

W piémie z dnia 2 listopada 2009 r., bedacego odpowiedzia na notatke z dnia 20 pazdziernika 2009 r., spélka (...)
zakwestionowala zgloszong wade w postaci mniejszej powierzchni utwardzonej (twierdzila, ze do tej powierzchni
wliczona winna by¢ powierzchnia tarasu); twierdzila, ze woda z tarasu splywa we wlasciwym kierunku - zastoiny
nie przekraczaja dopuszczalnej normy; pekniecia na szlichcie cementowej tarasu spowodowane sg nieprezeniami
wewnetrznymi i nie maja wplywu na walory wytrzymalo$ciowe i uzytkowe tarasu; garaz w budynku spelnia
norme; izolacja przegrody miedzy garazem wewnetrznym budynku a pomieszczeniami mieszkalnymi spelnia wymogi
izolacyjno$ci termicznej. Uwagi swoje w powyzszym zakresie powddka podtrzymala w piSmie z dnia 20 listopada
2009 r. W pismach, ktore spotka przestala powddce w listopadzie i grudniu 2009 r., wyrazala zgode na usuniecie tych
wad, ktore uznawala. Czeéc z wad godzila sie usuna¢ w okresie jesienno-zimowym, inne za$§ wiosennym. Prace te nie



zostaly jednak ostatecznie wykonane z powodu braku porozumienia co do terminu oraz niesprzyjajacych warunkow
pogodowych. Zostala jedynie usunieta wada w postaci przeprogramowania pilota.

W dniu 11 grudnia 2009 r. powodka wniosta do Sadu Rejonowego w Bialymstoku zawezwanie do proby ugodowej. Na
zgloszone we wniosku o zawezwanie do proby ugodowej wady pozwana odpowiedziala, z tym ze kwestionowala cze$é z
nich, stwierdzajac, iz nie stanowia one wad sprzedanej nieruchomo$ci. Nadal deklarowala che¢ usuniecia przyznanych
usterek w terminie dogodnym dla powdédki.

W dniu 29 grudnia 2009 r. powddka zlecila przeprowadzenie ekspertyzy budowlanej dotyczacej jakoSci robot
ogblnobudowlanych i kosztéw ich usuniecia. Proby wyznaczenia terminu ogledzin odpowiadajacego obu stronom nie
przyniosly rezultatu.

Pismem z dnia 19 kwietnia 2010 r. pow6dka poinformowata pozwang, ze odstepuje od umowy kupna - sprzedazy
nieruchomoéci przy ul. (...) w W.. Jako przyczyne wskazala istnienie w budynku wad istotnych (nieusuwalnych)
oraz licznych pozostalych, ktére zostaly stwierdzone ekspertyza budowlana z dnia 12 kwietnia 2010 r. autorstwa
rzeczoznawcy budowlanego M. T. (1). Wynikalo z niej, ze koszt usuniecia ujawnionych wad budynku wyniesie
96.847,19 zl.

W dniu 8 pazdziernika 2010 r. w domu powo6dki wybuchl pozar, w wyniku ktorego czeSciowemu spaleniu uleglo
wnetrze salonu za$ pozostale pomieszczenia zostaly okopcone. Sporzadzajacy opinie na potrzeby prowadzonego
dochodzenia P. P. wskazal, ze jedyna wytlumaczalna i najbardziej prawdopodobna przyczyna pozaru bylo uszkodzenie
instalacji elektrycznej w obrebie zabezpieczonego gniazda elektrycznego. Dodal, ze zebrane dowody pozwalaja
wykluczy¢é inne ewentualne przyczyny powstania tego zdarzenia tj. mozliwo$¢ podpalenia oraz niewladciwe
uzytkowanie.

Po pozarze powodka wyprowadzila sie z nieruchomosci. Obecnie mieszka w W., nieruchomoé¢ jest niezdatna
do uzytkowania, obcigzona hipoteka, zajeta przez komornika wobec niewywigzywania sie pow6dki z zobowigzan
wynikajgcych z umowy kredytowej zawartej na jej zakup.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad doszed} do przekonania, ze roszczenie powddki zwigzane z odstgpieniem od
umowy zastuguje na uwzglednienie jedynie do kwoty 79.305 zl.

Przytaczajac argumentacje zawarta w wyroku Sadu Apelacyjnego, stwierdzil ze na obecnym etapie postepowania
bezspornym jest, iz powddka zlozyta skuteczne oSwiadczenie o odstapieniu od umowy sprzedazy nieruchomosci
oznaczonej jako dziatka nr (...) o pow. 0,0273 ha, polozonej w W. przy ul. (...), zabudowanej budynkiem mieszkalnym

jednorodzinnym z garazem w zabudowie szeregowej o pow. uzytkowej 147,65 m> wraz z zagospodarowanym terenem
nieruchomos$ci w postaci ogrodzenia i podjazdéw. Po odstgpieniu od umowy powodka nadal jednak korzystala z tej
nieruchomoéci i nie spekila ciazacego na niej obowiazku w postaci zwrotu przedmiotu umowy sprzedazy w postaci
prawem przepisanej, tj. w formie aktu notarialnego.

Sad wskazal, Ze z okolicznoéci sprawy wynika, iz zobowiazanie do zaplaty przez pozwanych ceny zakupu za zwrotem
nieruchomo$ci jest niewykonalne. W budynku, ktérym nadal dysponuje powodka, wybucht bowiem pozar i w ocenie
bieglego nie nadaje sie on do zamieszkania i uzytkowania, za$ koszt przywrocenia go do stanu pierwotnego oscyluje
w granicach 118.000 zl. Dopiero zatem po wykonaniu niezbednych czynnosSci naprawczych i remontowych, powodka
moglaby skutecznie wystapic z zadaniem z art. 560 § 3 k.c.

Wobec tego uznal, ze skoro nie doszlo i nie moze doj$¢ do wydania pozwanym budynku, roszczenia pow6dki mogly byé
rozpatrywane jedynie w $§wietle art. 495 k.c. Pozwana jest bowiem zobowiazana do spelnienia §wiadczen wzajemnych
w tej czedci, w ktorej bezpodstawnie wzbogacila sie. Dotyczy to zas rownowartoséci kwot w jakich przedmiot umowy
nie odpowiadal jej tresci, wobec stwierdzonych wad istotnych, uniemozliwiajacych korzystanie z nieruchomosci w
sposob, jaki wynikal z ustalen poczynionych w dacie zawierania umowy.



W zwiazku z tym zwrocil uwage, ze z opinii bieglego z zakresu budownictwa i szacowania nieruchomosci wynikalo,
iz rzeczywista warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci na dzien jej nabycia (15 grudnia 2008 r.) wynosita 464.000 zl,
natomiast warto$¢ uwzgledniajaca usterki zawarte w opinii M. T. (1) i bieglego Z. W. oraz powstalte w okresie gwarancji,
wynosi 384.695 z}. Zdaniem Sadu réznica pomiedzy wyzej wskazanymi kwotami stanowi nalezno$é¢ przyshugujaca
powddce z tytulu nienalezytego wywigzania sie z umowy przez pozwana spotke.

Konicowo wskazal tez, Ze nie byly zasadne formulowane przez pozwanych zadania pomniejszenia zasadzonych kwot o
warto$¢ bezumownego korzystania przez powodke z nieruchomosci, albowiem nie utracila ona dotychczas uprawnien
wlascicielskich.

Oddalajac wniosek dowodowy powo6dki o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego z zakresu szacowania
nieruchomoéci podal, Ze zmierzal on wylgcznie do przewleklo$ci postepowania i byl podyktowany niezadowoleniem
strony z ustalen wynikajacych z dotychczasowych opinii.

O kosztach postepowania postanowil zgodnie z art. 100 k.p.c. rozdzielajac je miedzy stronami stosownie do wynikow
procesu (10% - 90% w postepowaniu pierwszoinstancyjnym oraz 50% - 50% w apelacyjnym).

Powodka zaskarzyla ten wyrok w czesci oddalajacej powodztwo (pkt 1) oraz zasadzajacej od niej na rzecz pozwanych
oraz interwenienta ubocznego zwrot kosztow postepowania (pkt ITI, IV, V oraz X), zarzucajac Sadowi naruszenie:

1) art. 233 §1 k.p.c. przez ustalenie, zZe na skutek pozaru z 18 pazdziernika 2010 r., nie jest mozliwe, aby zwrécita
ona w stanie niemienionym nieruchomos¢ na rzecz (...), w sytuacji, gdy biegli, ktérzy przygotowali opinie w sprawie
potwierdzili, iz mozliwe jest przywrocenie nieruchomosci do stanu sprzed pozaru, a nawet oszacowali wartoé¢ prac,
ktore trzeba by w tym celu przedsiewziac;

2) art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 227 k.p.c. przez nieustalenie wysoko$ci szkody, jakiej doznala na skutek nienalezytego
wykonania przez(...)Jumowy sprzedazy nieruchomosci, od ktorej skutecznie odstapila;

3) art. 233 81 k.p.c. przez pominiecie faktu, ze nie spehila cigzacego na niej obowiazku zwrotnego przeniesienia
nieruchomoéci na spotke w formie aktu notarialnego, wylgcznie z uwagi na to, ze pozwana kwestionujac os§wiadczenie
o odstapieniu nie wyrazila na to zgody, co potwierdzaja zeznania §wiadkow (M. G. i E. S.), a takze dokumenty (m.in.
wezwanie z 10 listopada 2010 1.);

4) art. 495 § 1 k.c. przez bledne zastosowanie w sytuacji, gdy oba §wiadczenia stron objete umowg sprzedazy byly
mozliwe do zwrotu na skutek odstapienia od umowy, a w szczegolnosci byl mozliwy zwrot nieruchomosci na rzecz
spolki w stanie z dnia zawarcia umowy;

5) art. 560 § 2 k.c. wzw. z art. 494 § 1 k.c. przez jego niezastosowanie i oddalenie powo6dztwa w zakresie zgdania zwrotu
ceny uiszczonej za nieruchomos$¢, w sytuacji, w ktorej powodka skutecznie odstapita od umowy i nie bylo przeszkod
do orzeczenia o zwrocie $wiadczenia uiszczonego uprzednio na rzecz (...) przez powodke;

6) art. 566 § 1 k.c. przez jego niezastosowanie, pomimo ze stan faktyczny sprawy uzasadnial zasadzenie od pozwanych
odszkodowania za nienalezyte wykonanie umowy sprzedazy i to niezalezne od sposobu orzeczenia o roszczeniu o zwrot
ceny za nieruchomoé¢;

7) art. 494 § 1 k.c. przez jego bledna wykladnie i przyjecie, ze mozliwo$¢ dochodzenia przez kupujacego roszczenia o
zwrot ceny po odstgpieniu od umowy sprzedazy jest uzalezniona od uprzedniego przeniesienia na rzecz sprzedajacego
wlasno$ci nieruchomoéci;

8) art. 481 § 1 k.c. przez jego niewlaiciwe zastosowanie i zasgdzenie odsetek za opdznienie od 30 stycznia 2018 r.
w sytuacji, w ktorej strona pozwana byla w zwloce w spelnieniu §wiadczenia pienieznego najpozniej od 24 listopada
2010T.



Whnosila o zmiane wyroku przez uwzglednienie powodztwa w caloSci.

Na podstawie art. 380 k.p.c. zaskarzyla rowniez postanowienie Sadu I instancji o oddaleniu wniosku dowodowego
zgloszonego na rozprawie 30 stycznia 2018 r. w przedmiocie dopuszczenia dowodu z dodatkowej opinii bieglego,
ktory zmierzal do ustalenia okolicznosci istotnych dla sprawy, ktérych biegly R. Z. nie ustalil, tj. rzeczywistej wartosci
nieruchomoéci w chwili zawarcia umowy, a takze warto$ci nakladéw poczynionych przez nig na nieruchomosc.

Z rozstrzygnieciem w zakresie kosztow procesu poniesionych przed Sadem I instancji nie zgodzil sie interwenient
uboczny. We wniesionym zazaleniu zarzucil obraze:

1) art. 98 § 11 2 k.p.c. przez pominiecie w orzeczeniu innych (poza wynagrodzeniem pelnomocnika) poniesionych
kosztow sadowych: 13.230 zt tytulem oplaty sadowej oraz 1.500 z} tytulem zaliczki na poczet opinii bieglego sadowego,

2) art. 107 k.p.c. przez pominiecie przyznania kosztéw interwencji od przeciwnika obowigzanego do zwrotu kosztow.

Wnosil o zmiane zaskarzonego postanowienia przez zobowiazanie powddki do zaplaty na rzecz interwenienta
ubocznego kwoty 13.232 zt tytulem zwrotu oplaty sadowej oraz kwoty 1.500 zt tytulem zaliczki na koszty sporzadzenia
opinii bieglego sadowego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja i zazalenie zastugiwaly na czesciowe uwzglednienie.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy na Sadzie Okregowym ciazyl obowigzek wypowiedzenia sie w przedmiocie
zasadno$ci powddztwa o zaplate kwoty 707.121,70 zl. Jednym z roszczen w niej zawartych bylo roszczenie o zwrot
ceny - 464.000 zt (umowa sprzedazy — k. 84 i nastepne akt).

Dalsze rozwazania poprzedzi¢ nalezy wstepna konstatacja, iz Sad Apelacyjny w wyroku z dnia 4 lutego 2016 r.
przesadzil istniejacy do tej daty spér pomiedzy stronami w przedmiocie skutecznosci o$wiadczenia powodki o
odstgpieniu od umowy sprzedazy nieruchomosci. W motywach tego wyroku Sad podal, iz skutkiem tegoz o§wiadczenia
byl ciazacy na kupujacej obowiazek zwrotu §wiadczenia w formie przewidzianej prawem, a wiec aktu notarialnego oraz
wydanie sprzedawcy zabudowanej nieruchomo$ci. Temu obowiazkowi po stronie sprzedawcy odpowiadal obowiazek
zwrotu ceny.

Uzupelniajac ustalenia faktyczne Sadu I instancji wskazaé nalezy, ze okoliczno$cia niesporna w sprawie jest, ze po
4 lutego 2016 r. powodka nie wyznaczala terminu na zawarcie aktu notarialnego celem zlozenia o$wiadczenia o
przeniesieniu wlasnoéci nieruchomosci i nie wzywala w tym celu pozwanej do notariusza (zeznania E. S. — k. 1551
odwr.). Wbrew twierdzeniom skarzacej pismo jej z dnia 10 listopada 2010 r. nie dowodzi wywigzania sie z obowigzku
zwrotnego przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci oraz wydania jej sprzedawcy — w pi$émie tym zawarte jest wezwanie
spotki do wyznaczenia w terminie 7 dni terminu stawienia sie u notariusza celem zwrotnego przeniesienia wlasnosci.
Z jego tresci nie wynika natomiast, ze odstepujaca od umowy wyznacza termin u notariusza celem sporzadzenia
wlasciwego aktu notarialnego. Jezeli natomiast chodzi o wydanie nieruchomosci po ztozeniu o$wiadczenia woli o
odstapieniu od umowy to bezspornym jest, ze do daty pozaru powodka fizycznie korzystala z domu oraz z dziatki. Po
tym zdarzeniu co prawda wyprowadzila sie z nieruchomosci, jednakze pozostawila w domu swoje rzeczy, z ktérych
cze$¢ znajdowala sie tam jeszcze w czasie ogledzin przeprowadzonych przez bieglego R. Z. w dniu 30 pazdziernika
2017 r. (k.1831-1836). W toku postepowania nie padly twierdzenia, ze przekazala pozwanym klucze od domu oraz
ogrodzenia. Z zeznan $wiadka M. G. wynika jedynie, ze probowala je zwro6cié, dzwonila do dewelopera celem spotkania.
Zeznania tego $wiadka na te okoliczno$c¢ sg bardzo ogdlnikowe, nie wskazuja na zadne konkretne fakty, $wiadek nie
osadza w czasie swoich twierdzen w przedmiocie ,,proby zwrocenia kluczy deweloperowi”. W oparciu o zeznania tego
$wiadka nie sposdb ustali¢, iz powddka czynila proby zwrdcenia nieruchomos$ci poprzez wydanie kluczy. Nadto zwrdcic
nalezy uwage na fakty wynikajace z zeznan $wiadka E. S. — podala ona, ze matka nie probowala przekazac kluczy,
poniewaz nie chciala ich nigdzie zostawia¢ bez pewnosci, ze pozwany je otrzyma (k. 1551 akt). Nie budzi kontrowers;ji



fakt, ze obecnie klucz od budynku mieszkalnego jest w posiadaniu komornika prowadzacego, na skutek wniosku
wierzycieli powodki. egzekucje z nieruchomos$ci.

Sad I instancji rozpoznajgc ponownie sprawe o zaplate kwoty 707.121,70 zl, w tym o zwrot ceny, w motywach
orzeczenia wskazal, ze mial na uwadze cene zaplacona przez powddke. Podal jednocze$nie, ze pozwana nienalezycie
wywiazala sie ze swojego zobowigzania, bowiem zbyta nieruchomos$é miala wady o charakterze istotnym, przez co w
sytuacji, w ktorej zobowiazanie do zaplaty ceny zakupu za zwrotem nieruchomosci jest niewykonalne, spowodowato
wzbogacenie pozwanej o kwote 79.305 zl, a wiec rownowarto$¢ stwierdzonych przez bieglych wad istotnych. Wyrazil
oceng, ze w sytuacji, gdy nieruchomo$¢ ,zostaje” przy powodce aktualna warto$é nieruchomosci oraz koszt usuniecia
usterek ma drugorzednie znaczenie.

Zauwazy¢ nalezy, iz wyrok zasadzajacy od pozwanych kwote 79.305 zl z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od
dnia wyrokowania jest prawomocny — nie zostal zaskarzony przez pozwanych i interwenienta ubocznego. Zaskarzono
jedynie réznice pomiedzy kwota 707.121,70 zt a 79.305 zt (oddalenie powddztwa w tej czesci).

Przechodzac do zarzutdéw apelacyjnych na wstepie wskazac¢ nalezy, iz stusznie skarzaca zarzucila naruszenie art. 495
§ 1 k.c. przez bledne jego zastosowanie w okoliczno$ciach niniejszej sprawy.

Jest okoliczno$cia niesporna w sprawie, ze w budynku mieszkalnym usytuowanym na spornej nieruchomosci w
dniu 8 pazdziernika 2010 r. wybuchl pozar, wskutek ktérego czeSciowemu spaleniu uleglo wnetrze salonu oraz
inne pomieszczenia usytuowane na parterze budynku (zakres zniszczenia, w tym takze obecny stan budynku, zostal
uwidoczniony w uzupelniajacej opinii bieglego R. Z. z dnia 8 listopada 2017 r., znajdujacej sie na k. 1824- 1828 akt).
Biegly wskazal, iz wspolczynnik zniszczenia budynku wskutek pozaru i niezamieszkiwania wynosi 0,31 a kwotowo
— 145.192 zl (k. 1827). Oznacza to, iz nabyta nieruchomo$¢ nie ulegla calkowitej likwidacji, a jedynie jej warto$c¢
w stosunku do warto$ci z daty odstapienia od umowy ulegla obnizeniu. Opinia uzupelhiajaca — w powyzszym
zakresie — nie zostala skutecznie zakwestionowana przez powddke (biegly ustnie wyjaénit przyczyny korekt w zakresie
zniszczenia, jakich dokonal po przeprowadzeniu ogledzin, a wiec obejrzeniu wnetrza budynku - k. 1862 akt sprawy).
Nie byla kwestionowana przez pozwanych i interwenienta ubocznego. Stanowi ona zatem w pelni miarodajny dowdd
w celu ustalenia zakresu zniszczen budynku po dacie odstgpienia od umowy sprzedazy nieruchomosci.

Nie budzi kontrowersji okolicznoé¢, ze nieruchomoé¢ jest obcigzona hipoteka umowna kaucyjng w zwiazku z
zawarciem przez powodke w 2008 r. umowy kredytowej na sfinansowanie zakupu nieruchomo$ci — hipoteka na sume
334.620 zl (k. 1674 akt). W dziale III KW znajduja sie wpisy o wszczeciu egzekucji z nieruchomo$ci i przylaczeniu sie
do egzekucji okreslonych podmiotow. Wpisy te sa powigzane z zadluzeniami powddki.

Sad Apelacyjny podziela poglad wyrazany przez Sad Najwyzszy, ze wzajemny zwrot $wiadczen obejmuje zwrot
nieruchomoéci w takim stanie, w jakim jest ona w momencie zlozenia o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy, przy
zalozeniu normalnej, zwyklej jej eksploatacji (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 wrze$nia 2001 r., [V CKN
491/00) oraz, ze odstgpienie od umowy na podstawie art. 494 k.c. prowadzi do przeksztalcenia pierwotnego stosunku
umownego w stosunek likwidacyjny (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2015 r., IV CSK 395/14).
W kontekscie obowiazku wynikajacego z tego przepisu (rozumianego jako zobowiazanie do przywrocenia stanu z
chwili zawarcia umowy) moga wystgpi¢ problemy powigzane ze skutkami zuzycia i pogorszenia nieruchomodci,
zwrotu dokonanych przez kupujacego nakladow, w tym takze zmienionego stanu nieruchomosci na skutek znacznego
obcigzenia hipotekami i innymi prawami. W wyroku z dnia 27 stycznia 2017 r. w sprawie V CSK 161/16 Sad Najwyzszy
wyrazil stanowisko — podzielane przez Sad Apelacyjny — Ze zmieniony stan nieruchomoéci — w poréwnaniu do daty
zawarcia umowy sprzedazy, od ktérej to odstapila jedna ze stron, nie dowodzi niemozliwoéci §wiadczenia kupujacego,
ktére polega na zwrotnym przeniesieniu wlasno$ci nieruchomosci ale kwestia wlasciwego wykonania zobowigzania
jej zwrotu, ktorego celem jest powr6t do stanu rzeczy sprzed zawarcia umowy.



Zdaniem Sadu Apelacyjnego zwrot §wiadczenia przez powodke - zwrot nieruchomosci — jest mozliwy, bowiem dom
na niej posadowiony istnieje (nie uleg} catkowitej likwidacji), za$ obcigzenia nieruchomosci moga by¢ zlikwidowanie
w razie splaty hipoteki.

W Swietle powyzszego nalezalo przyjaé, ze podstawg prawng uwzglednionego powodztwa nie mogt by¢ przepis art.
495§ 1k.c.

W toku ponownego rozpoznania sprawy strona pozwana zglosila kilka zarzutéw zmierzajacych do zniweczenia albo
odroczenia w czasie zadania powddki o zwrot ceny nabytej nieruchomo$ci. Jednym z nich (wydaje sie najdalej idacym)
byl zarzut zatrzymania zgloszony w oparciu o art. 496 k.c. (pismo z dnia 8 wrze$nia 2017 r. — k. 1797 i nastepne).

Sad Okregowy, z uwagi na inng koncepcje rozpoznania sprawy (niewskazywang przez zadng ze stron), uchylil sie od
zbadania jego zasadnoSci. Nie rozwazal takze zarzutu potracenia z tytulu obnizenia wartosSci nieruchomosci wskutek
jej zniszczenia (szkoda pozarowa oraz opuszczenie nieruchomosci i nieogrzewanie jej, wskutek czego nastapilo jej
czeSciowe zdewastowanie).

Zuwagi na przyjecie przez Sad Apelacyjny, iz w sprawie nie mogl mieé zastosowania przepis art. 495 § 1 k.c. oraz ogolna
zasade, ze sad IT instancji jest sadem, ktéry ponownie rozpoznaje sprawe w oparciu o zgromadzony w sprawie materiat
dowodowy, sprawa — wskutek wniesionej apelacji kwestionujacej oddalenie powddztwa o zaplate kwoty 627.817 zt —
podlegala rozpoznaniu przy uwzglednieniu zarzutéw w niej przedstawianych przez strony.

Na wstepie wskazac¢ nalezy, iz prawo zatrzymania Swiadczenia wzajemnego (ceny) moglo by¢ zgloszone na kazdym
etapie postepowania, nawet na etapie postepowania odwolawczego. Moglo by¢ ono uczynione takze w formie zarzutu
procesowego.

We wniesionej apelacji powodka domagala sie zwrotu ceny, a jednocze$nie twierdzila, Ze jej roszczenie jest niezalezne
od obcigzajacego ja obowigzku zwrotu nieruchomosci w formie przewidzianej prawem. Twierdzila, ze to pozwana
spotka winna wystapi¢ z powodztwem o zobowigzanie jej - jako kupujacej (odstepujacej od umowy) - do przeniesienia
wlasno$ci nieruchomoésci. Ze swej strony (o czym byla mowa powyzej) nie przedsiewziela zadnych czynnoSci
zmierzajacych do zrealizowania obciazajacego ja obowigzku w zwigzku z odstgpieniem od umowy. W sytuacji
faktycznej, w jakiej znalazly sie strony umowy sprzedazy nieruchomosci, od ktorej to skutecznie powddka odstapita,
nie zwracajac jednakze przedmiotu umowy a domagajac sie zwrotu ceny, pozwani mogli ubezskuteczni¢ roszczenie o
zaplate ceny z ustawowymi odsetkami od dnia zlozenia o§wiadczenia zglaszajac — w oparciu o art. 496 k.c. - prawo
zatrzymania zabudowanej nieruchomosci do czasu jej zwrotu (przeniesienia wlasnosci w formie aktu notarialnego
i wydania w stanie wolnym od obciazen). Zgloszone prawo zatrzymania — popierane przez pozwanych jako zarzut
zatrzymania — przekladato sie w formie procesowej na sformulowanie sentencji wyroku. Pozwani jako korzystajacy
z prawa zatrzymania ceny nie maja obowiazku jej zwrotu do momentu zaoferowania Swiadczenia wzajemnego przez
powddke, a wiec przeniesienia przez nia w formie aktu notarialnego nieruchomosci i wydania jej w stanie wolnym
od hipotek i innych obciazen albo tez zaoferowania stosownego zabezpieczenia roszczenia o zwrot ceny. Skuteczne
zgloszenie przez pozwanych prawa zatrzymania uchylalo stan op6Znienia w zwrocie ceny, a co za tym idzie obowiazek
zaplaty odsetek od Swiadczenia wzajemnego w postaci zwrotu ceny od daty odstapienia do umowy.

Przechodzac dalej podniesé nalezy, ze cena zaptacona przez powodke sprzedawcy nieruchomogci nie zostala zwrocona,
a zatem - co do zasady - powodztwo o zwrot ceny — zaplate kwoty 464.000 zt winno by¢ uwzglednione. Jak juz
wskazywano Sad Okregowy zasadzil juz na rzecz powddki kwote 79.305 zl wskazujac, iz ta kwotg pozwani zostali
wzbogaceni (co oznacza, ze powodka o te kwote zostala zubozona), nawiazujac jednocze$nie do ceny (wartoSci
nieruchomo$ci w dacie jej sprzedazy) oraz wad nieruchomoéci (de facto obnizenia wartoSci nieruchomosci z uwagi
na ich wystepowanie, czy tez koszty ich naprawienia). W ocenie Sadu Apelacyjnego kwote te — prawomocnie juz
zasadzong — nalezy uwzgledni¢ przy zasadzaniu zwrotu $wiadczenia powddce (464.000 zt - 79.305 zt = 384.695 z1).
Zasadzona prawomocnie kwote 79.305 zt uznano jako cze$¢ ceny, jednoczes$nie nie podzielajac argumentow apelacji,
iz winna by¢ ona zasadzona z ustawowymi odsetkami od 24 listopada 2010 r. — zgloszone prawo zatrzymania uchylito



stan op6znienia w zwrocie §wiadczenia. Niezaskarzenie wyroku w pkt I powoduje stan op6znienia w zaplacie kwoty
79.305 z} od dnia 30 stycznia 2018 1.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego uzasadniony byl zarzut potracenia zglaszany przez pozwanych z tytutu obnizenia wartosci
nieruchomosci powstalej wskutek pozaru, niedogrzania budynku oraz jego nieuzytkowania. Postepowanie dowodowe
wykazato, iz potracenie opiewalo na nizsza kwote, niz wskazywana (pozwani przytaczali kwote 296.328 z}).

Nie ulega watpliwosci, ze w przypadku odstapienia od umowy kupujaca winna zwr6ci¢ nieruchomos$é (z wadami)
w takim stanie, w jakim znajdowala sie ona w dacie zlozenia o$wiadczenia woli o odstapieniu od umowy z
uwzglednieniem normalnej jej eksploatacji. Istotny byt zatem stan zabudowanej nieruchomosci w dniu 19 kwietnia
2010 . Stan ten znacznie odbiegal od stanu zastanego przez bieglego R. Z. w trakcie ogledzin w dniu 30 pazdziernika
2017 . (k. 1824 i nastepne). Z niekontrowersyjnego w tym zakresie materialu dowodowego wynika, ze od dnia pozaru
budynek nie jest zamieszkaly i nie jest wlasSciwie zabezpieczony przed zniszczeniem. Wlascicielem nieruchomo$ci jest
nadal powoddka i to na niej — pomimo toczacego sie sporu sadowego — ciazy obowigzek wlasciwego zabezpieczenia
przedmiotu sporu.

Kwestia sporna w trakcie rozpoznania sprawy przez Sad Okregowy po raz pierwszy byla przyczyna pozaru. Sad
Apelacyjny w wyroku z dnia 4 lutego 2016 r. przesadzil istniejacy pomiedzy stronami w tym przedmiocie spoér uznajac,
iz przyczyna pozaru nie byla wadliwie wykonana przez sprzedawce instalacja elektryczna. Roszczenia powodki
wywodzone z tego tytulu zostaly prawomocnie oddalone wyrokiem z 4 lutego 2016 r. Z materialu dowodowego, ktory
zostal zgromadzony w sprawie wynika, iz przed 8 pazdziernika 2010 r. budynek byl zamieszkaly przez powddke, ktora
fizycznie do tej daty w nim przebywala i byt ogrzewany kominkiem. W sprawie niniejszej byly wydawane opinie:
przez bieglego z zakresu instalacji i urzadzen elektrycznych P. K., ktory wykluczyt jako przyczyne pozaru zwarcie
energii elektrycznej (opinie te miano na uwadze wydajac wyrok w dniu 4 lutego 2016 r.) oraz bieglego z zakresu
pozarnictwa A. U.. Biegly z zakresu pozarnictwa dwukrotnie uzupeliat wydawang opinie, zostal tez wystuchany na
okoliczno$¢ wydanej opinii. Z ostatecznych jej wnioskow wynika, ze w przypadku wykluczenia zwigzku przyczynowego
zwarcia urzadzen energetycznych z pozarem za najbardziej prawdopodobng przyczyne pozaru nalezaloby uznaé
zaproszenie ognia od kominka (k. 845 akt). Biegly ten, mimo ze w wydawanych opiniach zmienial wnioski koncowe, to
jednak ostatecznie stwierdzil, iz nie jest uprawniony do wypowiadania sie w kwestiach powigzanych z elektrycznoscia
i w tym przedmiocie winien wypowiedzie¢ sie biegly o odpowiedniej specjalizacji. Zdaniem Sadu Apelacyjnego
wnioski bieglego z zakresu pozarnictwa A. U. w odniesieniu do najbardziej prawdopodobnej przyczyny pozaru nalezy
podzieli¢, bowiem ostatecznie zostaly one przekonujgco uzasadnione. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze zniszczenie
budynku wskutek pozaru wystapilo w okresie, gdy pozostawal on w posiadaniu powddki. Nie zaprzeczala ona,
ze wykorzystywala w tym czasie kominek do ogrzewania. Zdaniem Sadu Apelacyjnego — w $wietle dowodow
zgromadzonych w sprawie — uprawnione jest stwierdzenie, ze za obnizenie wartoSci budynku wskutek wystapienia
pozaru odpowiada W. M. zamieszkujaca w nim w tej dacie oraz ogrzewajgca dom drewnem przy pomocy kominka.

Zakres zniszczenia na skutek pozaru i niezamieszkiwania budynku zostal oszacowany przez bieglego R. Z. po
przeprowadzeniu ogledzin w dniu 30 paZdziernika 2017 r. na kwote 145.192 zt (0,31- wspoélczynnik zuzycia i
zniszczenia). Zastrzezenia ztozone przez pow6dke w piSmie z dnia 4 grudnia 2017 r. nie dotyczyly tej kwestii (k. 1848
akt), za$ zgloszone na rozprawie w dniu 30 stycznia 2018 r. zostaly przez bieglego wyjasnione (podal on, iz zakres
zniszczen w pelni miarodajnie moégt przedstawi¢ po przeprowadzeniu ogledzin budynku). Pozwani i interwenient
uboczny (na co juz zwracano uwage) nie skladali zastrzezen do opinii bieglego dotyczacej tek kwestii (protoko6t
rozprawy z dnia 30 stycznia 2018 r.).

Reasumujgc ten watek, kwote 384.695 zt (cene) pomniejszono o kwote 145.192 zt stanowigcg koszt naprawy budynku
w zwigzku ze zniszczeniem go wskutek pozaru i niezamieszkiwania, wedlug jego stanu i cen na date wyrokowania.
Pozwani winni zatem zwr6ci¢ powodce tytulem ceny kwote 239.503 zt.

Pozwanymi w sprawie byt sprzedawca - (...) w W. oraz wspolnik tejze spolki (...). W takiej sytuacji nalezalo sentencje
wyroku dostosowaé do uksztaltowania strony pozwanej. Zgodnie z art. 22 § 2 kodeksu spélek handlowych (k.s.h.)



kazdy wspdlnik spolki jawnej odpowiada za zobowigzania spo6tki bez ograniczenia calym swoim majatkiem solidarnie
ze spOtka w ramach tzw odpowiedzialno$ci subsydiarnej przewidzianej art. 31 k.s.h. Kwota 239.503 zl zostala zatem
zasadzona solidarnie od pozwanych, z zastrzezeniem pozwanemu A. G. prawa na ograniczenie jego odpowiedzialno$ci
stosownie do art. 31 k.s.h.

Podstawa rozstrzygniecia w pkt I ppkt 1a) stanowily przepisy: art. 560 § 2 k.c. w wersji obowigzujacej na date zawarcia
umowy, a wiec sprzed zmian wprowadzonych ustawg z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta (Dz. U. z 2014 .
poz. 827), art. 494 k.c., art. 496 k.c. i art. 498 k.c., za$ pkt I ppkt 1¢) w odniesieniu do zadania zasadzenia ustawowych
odsetek za opdznienie w zaplacie ceny art. 496 k.c. w zw. z art. 481 § 1 k.c.

Przechodzac do zadan odszkodowawczych za uzasadnione Sad Apelacyjny przyjal zadanie zasadzenia kwoty 6.100
z} tytulem wydatkéw poniesionych na oplacenie faktury VAT nr (...), wystawionej w zwigzku ze zleceniem przez
powddke wykonania ekspertyzy budowlanej dotyczacej jako$ci robo6t ogélnobudowlanych w budynku przy ul. (...) w
W. (k. 186 i nast. akt). Z uwagi na rdznice zdan pomiedzy sprzedawca a kupujacym w przedmiocie jako$ci robot —
spotkania na jesieni 2009 r. - i nieuznawanie czesci wskazywanych przez powodke usterek jako wad budowlanych W.
M. byla uprawniona wystgpi¢ do organizacji zrzeszajacej rzeczoznawcoé/w majatkowych o wydanie opinii w przedmiocie
jakosci robot budowlanych. Wyniki opinii sporzadzonej przez M. T. (4) staly sie podstawa zlozenia przez W. M.
o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy, ktére okazalo sie skuteczne. Opinia ta mogla tez by¢ punktem wyjscia do
negocjacji miedzy stronami w przedmiocie usuniecia wad. Wydatek poniesiony przez powoédke w wysokos$ci 6.100
zl byl wydatkiem celowym, zmierzajacym do wyjasnienia kwestii spornych miedzy stronami przy pomocy wiedzy
specjalnej posiadanej przez podmiot niezalezny od stron umowy sprzedazy nieruchomosci. Nalezy tenze wydatek
zakwalifikowac jako szkode poniesiong przez W. M. pozostajaca w normalnym zwigzku przyczynowym z odstapieniem
od umowy. Z dowodéw znajdujacych sie w sprawie nie wynika od kiedy pozwani pozostawali w op6Znieniu w zaplacie
tejze kwoty. Uzasadnialo to zasadzenie jej z ustawowymi odsetkami od dnia doreczenia pozwanym odpisu pozwu.
Podstawa prawna uwzglednienia powddztwa w zakresie kwoty 6.100 zt byly przepisy: art. 566 § 1 k.c. w zw. z art. 560
§2k.c.iart. 4818 1k.c.

W pozostaly zakresie roszczenia podlegaly oddaleniu.

Jak juz wskazywano powodka mimo odstgpienia do umowy jest nadal wlascicielka nieruchomoéci polozonej w W. przy
ul. (...) i nieruchomo$¢ ta jest w jej posiadaniu (nie zostala wydana sprzedajacemu). Przed fizycznym zamieszkaniem
w nabytej w dniu 15 grudnia 2008 r. nieruchomosci — z uwagi chociazby na jej stan w dacie wydania jej kupujacemu
- powodka wykonala okre§lone prace przystosowawcze. Zakres ich nie zostal doktadnie opisany w pozwie — z tego
tytulu powoddka dochodzita zaplaty kwoty 175.000 zl. Nie uczyniono tego w trakcie rozpoznania sprawy po raz pierwszy
przed Sadem Okregowym. Na pierwszym terminie rozprawy po cze$ciowym uchyleniu wyroku Sadu I instancji przez
Sad Apelacyjny strona powodowa zlozyla o§wiadczenie, iz nie sklada zadnych wnioskéw dowodowych (k. 1383). W
zalaczniku do protokotu z dnia 1 lipca 2016 r. pozwani wskazali, ze powodka nie wykazala poniesionej z tego tytulu
szkody. W piSmie procesowym z dnia 1 sierpnia 2016 r. powddka wskazala jako dowdd Swiadezacy o poniesieniu
nakladu na nieruchomo$c fakture z dnia 10 grudnia 2008 r., opiewajaca na kwote 8560 zl, w ktorej w tytule wskazano
— swykonanie kotlowni gazowej” (k. 1202 akt). Zauwazy¢ w tym miejscu nalezy, ze nalezno$¢ z tytutu kosztow zakupu
i montazu kotla zostala ujeta jako osobna szkoda — z tego tytulu wskazano kwote 8.806 zl. W toku postepowania nie
wskazano rodzaju prac, ktére byly wykonywane przez powddke po nabyciu nieruchomosci. W tym zakresie wniesiono
o przeprowadzenie dowodu z wyciagu rachunku bankowego powo6dki (k 1486-1552), nie wskazujac przy tym ktore
pozycje dowodzg poniesienia okres§lonych wydatkoéw. Nie pozwala to nawet w sposob bardzo ogblny zweryfikowaé
rodzaju nakladu. Na okolicznoé¢ prac wykonczeniowych mieli takze zeznawaé Swiadkowie: P. G. oraz E. S. a nadto
wnioskowano o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego.

Jezeli chodzi o zeznania $wiadka P. G. dotyczace tej kwestii to sa one bardzo ogdlnikowe. Podal on, ze nie pamieta

co powodka kupila, na pewno piec, byla robiona lazienka, byl przy kupnie terakoty oraz glazury — okolo 80 m?.
Swiadek E. S. podala natomiast, ze matka kupila glazure, terakote, meble do kuchni, wykanczala pomieszczenia na



gorze, zakupiono kociol i zamontowano go, byly faktury ze sklepéw, nie odniosla sie do danych wynikajacych z wyciagu
bankowego (k.1550 odwr.).

Sad I instancji (po uprzednim zobowigzaniu stron do wskazania pytan do bieglego oraz wypowiedzeniu sie co do
tezy dowodowej — k. 1552 akt) zlecil bieglemu z zakresu budownictwa wypowiedzenie sie w przedmiocie wartoSci
kosztow, jakie poniosta powddka w zwigzku z pracami wykonczeniowymi w okresie od zawarcia umowy do daty
zlozenia oéwiadczenia o odstgpieniu od niej — k. 1575 akt. W sporzadzonej opinii biegly R. Z. wypowiedzial sie, ze w
Swietle tre$ci umowy zawartej przez strony oraz innych dowodéw zgromadzonych w sprawie nie jest mozliwe ustalenie
wartoSci kosztdw poniesionych przez powddke na wykonczenie budynku mieszkalnego. Wniosek dowodowy strony
powodowej o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego zostal oddalony. W apelacji, na podstawie art. 380 k.p.c.,
zarzucono wadliwo$¢ tejze decyzji procesowe;.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie zachodzily podstawy faktyczne do uzupeliania postepowania dowodowego w
kierunku wnioskowanym przez powodke. Jak juz uprzednio wskazywano w pierwszym rzedzie powodka winna
wskaza¢ rodzaje nakladéw poniesionych na wykonczenie budynku, a wiec konkretnie jakie prace powiazane z
okres§lonymi wydatkami zostaly przez nia poczynione, ktore to mozna byloby rozwaza¢ w kontekécie nakladéow
poczynionych na rzecz. Dopiero po ich wykazaniu specjalista z zakresu budownictwa, przy wykorzystaniu posiadanej
wiedzy, moglby oszacowaé ich warto$é. Takie twierdzenia faktyczne nie zostaly przedstawione (a tym bardziej
udowodnione). W apelacji nie znalazly sie one takze. Konkretne fakty odnosily sie jedynie do kotla gazowego (jest
to jednak osobna pozycja roszczenia). Jedynie na marginesie wskazaé¢ wypada, iz przywolywana przez Swiadka E. S.
zabudowa kuchni nie moze by¢ uznawana jako naklad na budynek (istnieje mozliwo$¢é zdemontowania szafek oraz
sprzetu gospodarstwa domowego), podobnie w odniesieniu do osprzetu elektrycznego, czy tym podobnych rzeczy.

W $wietle stanu dowodow na date orzekania przez Sad Okregowy powodztwo o zaplate kwoty 175.000 zt nie zostalo
udowodnione (na etapie postepowania odwolawczego material dowodowy nie byt uzupelhiany).

Nadto, o czym juz byla mowa, naklady te sa w dalszym ciggu w posiadaniu powodki jako wlascicielki nieruchomoéci
ito ona a nie pozwani (nie przeszla na sprzedawce wlasno$¢ nieruchomosci i nie przeniesiono na niego posiadania
zabudowanej nieruchomos$ci) moze z nich korzysta¢c. W takiej sytuacji roszczenie o zwrot nakladow podlegaloby
rowniez oddaleniu jako przedwczesne (mogloby sie ewentualnie uaktualnié po zwrocie przedmiotu umowy).

Zdaniem Sadu Apelacyjnego zakupiony przez powodke kociol stanowi jej wlasnoéc i moze by¢ odlaczony w sytuacji,
gdy bedzie mialo miejsce przekazanie pozwanej spblce zabudowanej nieruchomosci. Obecnie zamontowany przez
skarzaca kociol znajduje sie w jej posiadaniu. Powddztwo o zaplate kwoty 8.806 zl podlegalo zatem takze oddaleniu.

Jako przedwczesne uznano tez roszczenia powigzane z: suma wydatkowana na sporzadzenie aktu notarialnego
wraz z oplatami skarbowymi i podatkiem od czynno$ci cywilnoprawnych - 8.806 zl; kosztami uzyskania kredytu
- 9.082,63 zI; odsetkami od kredytu - 26.642 zl. Prawo zatrzymania §wiadczenia zgloszone przez strone pozwang
do czasu zaoferowania zwrotu nieruchomosci w stanie wolnym od obciazen wywarlo taki skutek, ze zabudowana
nieruchomo$¢ nie wrécila powrotnie do pozwanej spotki. Powyzsze wydatki poniosta powddka w zwigzku z nabyciem
wlasnoS$ci nieruchomosci. Dopoki jest jej wlascicielka i nie wydala jej sprzedawcy, dopoty nie moze domagaé sie
wydatkéw wylozonych na jej zakup (przedwcezesno$é roszczenia). Z uwagi na powyzsza ocene odstgpiono od analizy
wskazywanych wydatkéw w podanych kwotach oraz czy pozostaja one w adekwatnym zwigzku przyczynowym z
odstgpieniem od umowy nabycia nieruchomosci.

Co do kwot: 6.200 zl z tytulu dodatkowych kosztéw ogrzewania budynku i 985,10 zl zawyzonych kosztéw energii
elektrycznej to poniesienie szkody w tych wysokoSciach nie zostalo w zaden spos6b udowodnione. Powodztwo zatem
w tym zakresie podlegalo oddaleniu jako nieusprawiedliwione.



Roszczenie o zaplate kwoty 500 zl z tytulu przeprowadzek nie pozostaje w zwiazku przyczynowym z odstapieniem
od umowy, a takze brak dowodéw na poniesienie wydatkéw tego rzedu (brak twierdzen faktycznych mozliwych do
zweryfikowania), nie moglo wiec by¢ uwzglednione.

Powyzej przytoczone argumenty zadecydowaly o oddaleniu powodztwa — pkt I ppkt 1c sentencji wyroku.

Konsekwencja zmiany orzeczenia bylo odmienne rozstrzygniecie o kosztach procesu zawartych w pkt III i IV
zaskarzonego wyroku.

Wartoé¢ przedmiotu sporu wynosita: 707.121,73 zt + 615.815,24z1 a wiec 1.322.937 zl. Powodztwo uwzgledniono
do kwoty: 79.305 zt + 239.503 zl +6.100 zl, a wiec 324.908 zl, co stanowi 25% Powddka mogla zatem zadac
zwrotu 25 % wydatkow powigzanych z ustanowieniem profesjonalnego pelnomocnika ( 7.217zt x 25%= 1804,25
z}), a pozwani 75 % (7.217 z} — ustanowiony pelnomocnik,1.500 zl — wplacona zaliczka, razem - 8.717 zl x 75% =
6537,75 zt). Pozwani ponosza odpowiedzialnoé¢ solidarna. W toku procesu byli reprezentowani przez tego samego
pelnomocnika i przedstawiali tozsame argumenty na rzecz oddalenia powodztwa. W takiej sytuacji Sad Apelacyjny
uznal, ze nie zachodza podstawy do zasadzania od powodki na rzecz kazdego z pozwanych osobnych wynagrodzen
z tytulu zastepstwa procesowego, jak i podwyzszenia wynagrodzenia z uwzglednieniem, iz ten sam pelnomocnik
reprezentuje obu pozwanych. Konsekwencja tego byto zasadzenie od powodki na rzecz pozwanych solidarnie kwoty
4733,50 zl tytulem zwrotu kosztow procesu przed Sadem I instancji.

Majac na uwadze powyzsze, na mocy art. 386 § 1 k.p.c.iart. 385 k.p.c., orzeczono jak w pkt I pkt 1a, b, ¢, 2 i I sentencji
wyroku.

Sad Apelacyjny uznal zazalenie interwenienta ubocznego za cze$ciowo uzasadnione. Ponidst on bowiem oplate od
interwencji w wysoko$ci 13.230 zt oraz zaliczke na opinie bieglego w kwocie 1.500 a wiec lacznie kwote 14.730 zt
Jego sytuacja procesowa w odniesieniu do rozliczen jest taka sama jak pozwanych, a zatem moze zadac zwrotu 75%
poniesionych kosztow (7. 217 zt z tytutu zastepstwa procesowego i 14.730 zl tytulem kosztéw sadowych) — 16.460,25
z}. W zakresie powyzszym, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c. w zw. z art. 397 § 2 k.p.c., zmieniono pkt
V zaskarzonego wyroku i oddalono zazalenie w pozostalej czesci.

7 uwagi na ostateczny wynik sprawy (zakres uwzglednionego powodztwa a jednocze$nie podzielenie stanowiska
pozwanych w zakresie prawa zatrzymania) i wysoko$¢ kosztow poniesionych przez nich na etapie postepowania
odwolawczego (jedynie koszty zastepstwa procesowego) Sad Apelacyjny uznal, Zze zachodza podstawy do ich
wzajemnego zniesienia (art. 100 k.p.c.).

Sad Apelacyjny zasadzil od powodki na rzecz interwenienta ubocznego jedynie cze$é kosztéw postepowania
zazaleniowego (zwrot oplaty sadowej w czeSci, w jakiej zazalenie zostalo uwzglednione), przyjmujac, ze z uwagi
na ostateczny wynik postepowania odwolawczego (apelacyjnego i zazaleniowego) wniosek o zasadzenie kosztow
postepowania w pozostalej czeSci nie zastugiwal na uwzglednienie.

Sad odwolawczy nie ingerowal w rozstrzygniecia Sadu I instancji dotyczace Sciagniecia od pozwanych na rzecz Skarbu
Panstwa kosztow sadowych.

(..)



