Sygn. akt I ACa 811/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 pazdziernika 2013 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Wiestawa KaZmierska
Sedziowie: SA Dariusz Rystal
SA Edyta Buczkowska-Zuk (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Justyna Kotlicka

po rozpoznaniu w dniu 10 pazdziernika 2013 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa J. L. i M. L.

przeciwko "(...)" spolce z ograniczong odpowiedzialnoScig w S.

o zobowigzanie do zlozenia oSwiadczenia woli i zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 8 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I C 718/07

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze:

1. w punkcie pierwszym cene sprzedazy ustala na kwote 332 877,69 zL (trzysta trzydziesci dwa

tysigce osiemset siedemdziesiqt siedem zlotych szesédziesiqt dziewieé groszy);

2. w punkcie drugim w miejsce kwoty 367 000 zl. (trzysta szesédziesiqt siedem tysiecy zlotych)
zasqdza od pozwanej na rzecz powodow solidarnie kwote 332 877,69 zI1. (trzysta trzydziesci dwa
tysiqgce osiemset siedemdziesiqt siedem zlotych szesédziesiqgt dziewieé groszy), a ponad te kwote

powddztwo oddala;

3. w punkcie pigtym rozstrzyga, ze koszty procesu w 82% ponosi pozwana, a w 18% ponoszq
powodowie solidarnie, pozostawiajqc ich szczegolowe wyliczenie referendarzowi sqdowemu;

II. oddala apelacje w pozostalej czesci;



III. rozstrzyga, ze koszty postepowania apelacyjnego w 91% ponosi pozwana, a w 9%
powodowie solidarnie, pozostawiajqc ich szczegolowe wyliczenie referendarzowi sqdowemu w
sadzie pierwszej instancji.

SSA E. Buczkowska-Zuk SSA W. Kazmierska SSA D. Rystal

Sygn. akt I ACa 811/12

UZASADNIENIE

Powodowie J. L. i M. L. domagali sie zasadzenia od pozwanej (...) Sp6lki z ograniczong odpowiedzialnoScig w S. kwoty
406.920 z} z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu w zamian za zobowigzanie do wydania przez powodow
na rzecz pozwanego lokalu mieszkalnego polozonego w (...) Nadto, wniesli o zasadzenie na rzecz powod6éw kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu wskazali, iz w
dniu 30.11.2004 r. nabyli od pozwanego wlasno$c¢ lokalu mieszkalnego polozonego w (...), ktory okazal sie posiadac
wady wyrazajace sie w zawilgoceniu i zagrzybieniu $cian, co doprowadzito ich do skutecznego odstapienia od umowy
sprzedazy. Wskazali, iz dochodzona pozwem kwota stanowi réwnowarto$¢ szacunkowa aktualnej wartosci lokalu
mieszkalnego przy przyjeciu, iz warto$¢ 1 m2 lokalu wynosi 6.000 zl, za§ podstawa prawng roszczenia s przepisy
dotyczace rekojmi.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zasadzenia na jej rzecz od
powodow solidarnie kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu potwierdzila fakt
odstgpienia powod6ow od umowy sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego, wskazujac jednakze, iz nie ponosi
odpowiedzialno$ci za poniesiong przez powoddow szkode jako wynikla ze wzrostu cen nieruchomosci w latach 2004
-2007 r. Nadto, potwierdzila wystapienie w lokalu powodéw wad w postaci nadmiernej wilgoci i zagrzybienia, o
ktorych mowa w pozwie, przy czym zakwestionowala, aby ponosila za nie odpowiedzialnosc.

W pi$mie procesowym z dnia 10 maja 2011 r. powodowie wnie$li o zobowigzanie pozwanej w trybie art. 64 k.c. w zw.
z art. 1047 k.p.c. do zlozenia woli o tresci: ,,(...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cig z siedziba w S. zobowiazuje
sie, w zwigzku z odstgpieniem kupujacych J. i M. L. od umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej w (...) (...)-(...)
P., dla ktorej Sad Rejonowy XX Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych w P. prowadzi ksiege wieczysta KW nr
(...) z dnia 30.11.2004 r., do: a) przejecia w/w nieruchomos$ci na wlasno$¢ z dniem uprawomocnienia sie wyroku
i jej odbioru we wskazanym ponizej terminie, b) zaplaty z dniem uprawomocnienia sie wyroku na rzecz J. i M.
L. kwoty 392.690 z} stanowiacej rownowarto$¢ ww. nieruchomosci oraz poniesionych na jej rzecz nakladow, przy
czym dokonanie przez (...) Spotka z o.0. z siedziba w S. odbioru nieruchomos$ci nastapi w terminie 3-ch miesiecy od
daty wplywu powyzszej kwoty na wskazany nizej numer rachunku bankowego J. i M. L. oraz zaplaty ww. kwoty w
dacie uprawomocnienia sie wyroku na rachunek bankowy kupujacych o numerze (...)". Nadto wniesli o zasadzenie
od pozwanego na rzecz powodéw odsetek od kwoty 392.690 zt od dnia wniesienia powddztwa do dnia zaplaty,
zasadzenie od pozwanej na rzecz powoddw na podstawie art. 566 § 1 k.c. odszkodowania w kwocie 3.498,98 zt tytulem
zwrotu kosztéw aktu notarialnego kupna nieruchomo$ci wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 30.11.2004 r., a
takze zasadzenie od pozwanej na rzecz powodow kosztoéw procesu. Zglosili takze zgdanie alternatywne umozliwiajace
powodom wykonanie remontu w lokalu mieszkalnym na koszt dtuznika, ktére jednak cofneli na rozprawie w dniu 15
czerwca 2011 T.

W pi$mie procesowym z dnia 24 wrze$nia 2012 r., po ostatecznym sprecyzowaniu pkt 1 zadania pozwu, powodowie
domagali sie zobowiazania pozwanego do zloZenia o§wiadczenia woli o nastepujacej tre$ci: pozwany (...) sp. z 0.0. z
siedziba w S. nabywa od powodoéw J. L.i M. L. wlasno$¢ nieruchomo$ci — lokalu mieszkalnego numer (...) znajdujacego
w budynku numer (...) polozonym w W., gmina K. wraz z pomieszczeniem przynaleznym — piwnica oznaczong
numerem (...) dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie XI Zamiejscowy Wydzial Ksiag
Wieczystych w P. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) oraz udzialem wynoszacym 105/10.000 czeéci w czeSciach
wspolnych budynkéw i we wlasnos$ci dzialki gruntu numer (...), dla ktorej Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzezne i



Zachod w S. XI Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych w P. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) oraz udzialem
wynoszacym 26/10.000 czeSci w dziatkach gruntu numer (...) dla ktorej Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzezne i
Zachéd w S. XTI Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych w P. prowadzi ksiege wieczystg o numerze (...) za kwote
367.000 zl, a powodowie J. L. i M. L. o§wiadczaja, ze wlasno$é opisanego powyzej lokalu mieszkalnego stanowigcego
odrebna nieruchomo$¢ wraz z okre$lonymi udzialami w czeSciach wspdélnych gruntu przenosza na pozwana (...) sp.
z 0.0. z siedziba w S..

Wyrokiem z dnia 8 pazdziernika 2012 r. (sygn. akt I C 718/07) Sad Okregowy w Szczecinie: zobowigzal pozwana
(...) Spdlke z ograniczona odpowiedzialnoécia w S. do zlozenia oéwiadczenia woli nastepujacej tresci: (...) Spolka z
ograniczong odpowiedzialnoscia w S. kupuje od powodéw J. i M. malzonkéw L. wlasno$é nieruchomosci, tj.: lokalu
mieszkalnego nr (...), stanowigcego odrebna wlasno$¢, polozonego w budynku nr (...) w W., gmina D., powiat K.
wraz z pomieszczeniem przynaleznym w postaci piwnicy oznaczonej nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin-
Prawobrzeze i Zachéd w Szczecinie XI Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych w P. prowadzi ksiege wieczysta nr
(...) wraz z udzialem wynoszacym 105/10.000 czeSci w czeSciach wspolnych budynkow i we wlasnos$ci gruntu nr (...)
dla ktoérej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie XI Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych
w P. prowadzi ksiege wieczysta nr (...) oraz udzialem wynoszacym 26,/10.000 czeéci w dziatkach gruntu nr (...), dla
ktérych Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie XI Zamiejscowy Wydzial Ksigg Wieczystych w
P. prowadzi ksiege wieczysta nr (...) za zaplata ceny sprzedazy w kwocie 367.000 zl, natomiast powodowie J. L. i
M. L. o$wiadczaja, iz wlasno$c¢ tego lokalu mieszkalnego wraz z opisanymi wyzej udzialami w cze$ciach wspo6lnych
nieruchomos$ci przenoszg na rzecz pozwanego (...) Spolke z ograniczona odpowiedzialno$cig w S. (pkt 1.); zasadzil
od pozwanej (...) Spotki z ograniczona odpowiedzialno$ciag w S. na rzecz powodoéw J. L. i M. L. ustawowe odsetki
od kwoty 367.000 zt od dnia uprawomocnienia sie wyroku w niniejszej sprawie (pkt 2.); zasadzil od pozwanej na
rzecz powodow kwote 3.498,98 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 14 czerwca 2011 r. (pkt 3.); oddalil powbddztwo
w pozostalym zakresie (pkt 4.); kosztami procesu obciazyt w 91% pozwanego i w 9 % powodo6w, pozostawiajac ich
szczegblowe wyliczenie referendarzowi sagdowemu (pkt 5.).

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo wydane w oparciu o ustalenia faktyczne i rozwazania prawne, z ktorych Sad pierwszej
instancji wywiodl wniosek o zasadno$ci powddztwa w przewazajacej czesci.

Skoro powodowie domagali sie w istocie zobowigzania pozwanego do zlozenia o$§wiadczenia woli w przedmiocie
konkretnej umowy, to nalezalo zdaniem Sadu ocenié, czy istnieje wazne zobowiazanie obligujace pozwanego do
zawarcia takiej umowy, wynikajace z weze$niejszej czynno$ci prawnej dokonanej pomiedzy stronami badz wprost z
ustawy.

Sad wymienil kwestie w sprawie bezsporne, ktére zasadniczo determinujg przedmiot zagadnien spornych, stanowiac
jednocze$nie punkt wyjscia do rozwazan. Mianowicie przyjal, iz bezspornie w przedmiotowym lokalu mieszkalnym
powodow po jego sprzedazy wystapily wady uzasadniajace skorzystanie przez powodow z uprawnien zwigzanych z
rekojmia za wady rzeczy sprzedanych, tj. uprawnieniem do odstapienia od umowy, z ktérego de facto powodowie
skorzystali. W swoim pi$mie z dnia 7.03.2007 r. powodowie w oparciu o art. 560 § 1 i 2 k.c. zlozyli pozwanemu
o$wiadczenie o odstapieniu od umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) potlozonego w (...) zawartej w dniu
30.11.2004 r. wraz z wezwaniem do zaplaty odszkodowania, podajac iz przyczyna odstgpienia od umowy sa
wady zmniejszajace uzyteczno$c lokalu obejmujace pekniecia $cian, nacieki (grzyb) na Scianach, nieszczelne drzwi
wej$ciowe, rdze na balkonie. Usterki te nie zostaly usuniete pomimo pisemnych wezwan pozwanego do usuniecia
przyczyn zawilgocenia i zagrzybienia mieszkania oraz propozycji ich usuniecia. Jednocze$nie powodowie zobowigzali
pozwanego do zaplaty rownowarto$ci lokalu mieszkalnego polozonego w (...) wedlug éweze$nie obowiazujacych cen
wolnorynkowych w kwocie 344.500 zl (pow. 65 m2, 5.300,- zl za 1 m2) oraz kwoty 5.000 z} tytulem odszkodowania za
wydatki zwigzane z przeprowadzka i remontem mieszkania po pracach ekipy remontowo budowlanej jak i kwoty 5.000
z} tytulem zado$écuczynienia. Lacznie powodowie zadali wowczas od pozwanego zaplaty kwoty 354.000 z1 (k.116-120).
Oséwiadczenie o odstgpieniu od umowy sprzedazy pozwany przyjal do wiadomos$ci — co znajduje odzwierciedlenie
w jego piSmie z dnia 30.03.2007 r.- wyrazajac zgode na zawarcie niezbednych umoéw przenoszacych wlasnosé
przedmiotowej nieruchomoéci na rzecz pozwanego — jednakze z jednoczesnym zwrotem nie zagdanej kwoty 354.000



z} lecz uiszczonej przez powodéw ceny sprzedazy lokalu w wysokosci 170.321,10 zl. Zadanie zaplaty kwoty 344.000
z} pozwany uznal za$ za niezasadne, podobnie jak kwoty 5.000 z} tytulem odszkodowania i kwoty 5.000 z} tytulem
zado$éuczynienia.

Oceniajac skutki prawne powyzej opisanej sytuacji Sad przyjal, iz powodowie skutecznie zlozyli pozwanemu
o$wiadczenie o odstgpieniu od przedmiotowej umowy sprzedazy, pozwany za$ nie zakwestionowal zasadnosci
odstapienia, przez co nastapilo zniweczenie wiezi obligacyjnej, ktorej podstawa byla umowa sprzedazy z dnia
30.11.2004 r. W tym wzgledzie, tak ocena prawna stosunku prawnego jak i stanowiska stron sa zgodne. Sporne za$
pozostaja kwestie zwiazane z realizacjg dyspozycji przepisu art. 560 § 2 k.c. oraz zasadno$¢ roszczenia powodow
zwigzanego z faktem skutecznego odstgpienia od umowy sprzedazy majgcego podstawy w przepisie art. 566 § 1 k.c.

Kwestie zasadnicze Sad ustalil w oparciu o opinie sadowa sporzadzong przez bieglego sadowego J. B. (1), uzupelniong
opinia uzupelniajaca, oraz opinie sadowa bieglego budownictwa ladowego J. W. (1). Natomiast opinie sagdowg
sporzadzong przez bieglego Z. A. (1) Sad uwzglednil w zakresie warto$ci przedmiotowego lokalu mieszkalnego oraz
ustalenn w zakresie stwierdzonych zawilgocen i zagrzybien, a opinie sadowa sporzadzong przez bieglego A. C. (1) - w
zakresie stwierdzonych zawilgocen i zagrzybien.

Na podstawie opinii bieglych J. B. (1) i J. W. (1), potwierdzonych i uszczegdtowionych wyczerpujacymi wyjasnieniami
bieglych na rozprawach sadowych, Sad ustalil, Ze przyczynami zawilgocenia i zagrzybienia plesniowego przegréod
w lokalu mieszkalnym nr (...) polozonym w (...) s3 nieprawidlowo wykonane izolacje termiczne powierzchni $cian
oraz niewykonanie prawidlowych zabezpieczen termicznych w miejscach wykonanych wieticow zelbetowych w calym
obiekcie, brak wlasciwej izolacji termicznej balkonu, niewlasciwa izolacja termiczna balkonu przynaleznego do
lokalu nr (...), zlokalizowanego nad pokojami nr (...) lokalu nr (...), brak nalezytej izolacji termicznych przewodéw
centralnego ogrzewania, brak projektowanej charakterystyki i wymagan w zakresie obcigzenia cieplnego budynku,
nie ujecie wymagan szczegotowych stawianych elementom budynku dotyczacych oszczednosci energii i odpowiedniej
izolacji cieplnej przegrod, nieuwzglednienie wplywu mostkow cieplnych punktowych, liniowych oraz geometrycznych
na jako$¢ izolacyjna pionowych i poziomych przegrod budowlanych, jak rowniez dla calego budynku. Wady izolacji
termicznej powoduja odmienne temperatury w obrebie struktury tej samej §ciany (w granicach kilku stopni Celsjusza),
co powoduje ubytki ciepta w pomieszczeniach rozdzielonych dang $ciang (tzw. mostki termiczne punktowe, liniowe
i geometryczne). Dodatkowo, w lokalu tym przewody instalacji centralnego ogrzewania nie posiadaja nalezytej
izolacyjnoéci termicznej, co jest przyczyna miejscowego przegrzewania posadzki w lokalu powodéw oraz sufitu
od instalacji centralnego ogrzewania lokalu znajdujacego sie nad lokalem nr (...). Powyzsze bledy projektowe
doprowadzily do ujawnienia w lokalu powodoéw istotnych wad w postaci wystepowania zawilgocenia $cian w obrebie
wiencow i balkondw oraz pojawienie sie pleSni w miejscach silnego zawilgocenia przegrod budowlanych. Z uwagi na te
wady lokal mieszkalny powodéw w okresach jesienno-zimowo-wiosennych bedzie permanentnie zawilgacany. Nadto
w skutek nie wyeliminowania na etapie projektowania mostkdéw termicznych lokal ten narazony jest na nadmierne
straty energetyczne.

Sad wyjaénil, ze wady w zakresie izolacji termicznej oraz w zakresie centralnego ogrzewania sa wadami istotnymi.
Usuniecie ich jest mozliwe ale wigze sie duzym nakladem pracy obejmujacym wymiane izolacji balkonu przynaleznego
do lokalu nr (...), wymiane izolacji termicznej na wszystkich wiencach zelbetonowych, skucie posadzek betonowych
wzdluz przewoddéw centralnego ogrzewania, zalanie bruzd masa naprawcza, odtworzenie podlog i posadzek oraz
potrzeba wydatkowania znacznych §rodkéow finansowych. Szacunkowy koszt prac naprawczych wynosi 149.300 zl.
Ustalono nadto, iz przedmiotowe mieszkanie jest prawidlowo uzytkowane przez lokatoré6w w znaczeniu utrzymywania
wymaganej temperatury wewnetrznej oraz wilgotnoéci wzglednej powietrza wewnetrznego. Jednoznacznie wskazano,
iz przyczynami pojawiania sie pleSni na przegrodach zewnetrznych sa liniowe mostki cieplne spowodowane
niecigglo$ciami oraz nieprawidlowym wykonaniem warstw izolacji cieplnej. Jak podat biegly J. B. (1) w sensie
uzytkowym sa to wady bardzo istotne. Ustalono, iz ocieplenie wiefica jest nieprawidlowo wykonane i przemarza, co
moze wynikaé z niechlujnego wykonawstwa, z zastosowania niewla$ciwych materialéow, zlego wykonania szczegohu,
przy czym te okoliczno$ci mozna stwierdzi¢ dopiero po wykonaniu odkrywki, gdyz termografia pokazuje wszystkie



elementy sktadowe wynikowo. Biegly podczas badania stwierdzil nieciaglo$ci izolacji na badanych powierzchniach we
wszystkich badanych pomieszczeniach.

Zdaniem Sadu wnioski opinii bieglego J. W. (1) pozwalaja na przyjecie, iz lokal powod6éw jest obarczony istotnymi
wadami wynikajacymi z blednych zalozen projektu budowlanego z uwagi na zastosowane rozwigzan w zakresie
ochrony cieplnej tego lokalu, nie speliajacych wymogoéw art. 5 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

Sad argumentowal, ze dla powyzszych ustalen nie ma znaczenia podnoszona przez pozwanego odmienna ocena przez
ww. bieglych funkcjonowania w lokalu mieszkalnym powodéw wentylacji grawitacyjnej. W szczegdlnos$ci powodowie
w sposob wlasciwy uzytkuja ten lokal jezeli chodzi o utrzymanie wymaganej temperatury wewnetrznej, za§ odmienne
sa wnioski bieglego J. B. (1) jedynie w zakresie wyplywu szczelno$ci okien na wymiane powietrza w pomieszczeniach,
w ktorych zgodnie z projektem nie przewidziano wentylacji grawitacyjnej. Kwestia ta nie ma zasadniczego wplywu
na wystepujace w lokalu powodéw wady lokalu. Rowniez zarzut pozwanego powolywania sie przez bieglego J. W. (1)
na nieobowiazujace w dacie sporzadzania projektu przepisy i normy budowlane nie ma zdaniem Sadu znaczenia dla
oceny wystapienia szeregu istotnych wad w budynku. Swiadek M. S. wskazywal, iz izolacja zostala zaprojektowana
prawidlowo, ale jednocze$nie nie potrafit wskazaé jaka norme stosowal zesp6l projektowy do projektowania izolacji
termicznej tego budynku. Przyjecie zatem, iz faktycznie pozwany zastosowal wlasciwa norme izolacji termicznej nie
daje zadnych podstaw do twierdzen, iz izolacja ta wykonana zostala prawidlowo.

Takie ustalenie uzasadnialo w ocenie Sadu stusznos¢ i skuteczno$¢ odstapienia powodéw od umowy sprzedazy na
podstawie art. 560 § 1k.c. Wobec tego istota sporu sprowadzala sie do ustalenia wysoko$ci §wiadczen stron w realizacji
art. 560 § 2 k.c. w zw. z art. art. 494 k.c. oraz odszkodowania okre§lonego w art. 566 § 1 k.c.

W tym wzgledzie, w ocenie Sadu na uwage zastluguja wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 13 maja 1987 r., sygn. akt III
CZP 82/86, i z dnia 12 lutego 2002 r., sygn. akt I CKN 486/00. Wedlug tego ostatniego art. 494 k.c. nie reguluje
samych zasad odpowiedzialno$ci w tych sytuacjach, ktére normuje art. 471 k.c. Podstawowym obowigzkiem stron jest
zwrot $§wiadczen wzajemnych. Kupujacy, ktory od umowy odstgpil, moze zadaé¢ nadto odszkodowania w granicach
pozytywnego interesu umowy obejmujacego m.in. szkode (strate) spowodowang konieczno$cig i faktem zastepczego
zaspokojenia sie po wyzszej cenie. W szczegoblnosci moze sie ona wigzac ze wzrostem cen w okresie od daty zawarcia
umowy i zaplaty ceny do czasu zastepczego zaspokojenia sie w formie nabycia takiej samej lub podobnej rzeczy.

W sprawie za$ ustalono, iz warto$é rynkowa lokalu mieszkalnego nr (...) polozonej w (...), (...)-(...) P., wolnego
od wad, wedlug stanu na dzien 30.11.2004 r. (po wykonaniu przez wlasciciela rob6t wykonczeniowych) i cen na
dzien 15.08.2008 r. wynosi 367.000 zl. Warto$¢ lokalu w stanie niewykonczonym, tzw. deweloperskim, na dzien
przekazania lokalu mieszkalnego oraz cen na dzien 15.08.2008r. wynosila 321.000 zl. Natomiast warto$§¢ rynkowa
nakladéw prowadzaca do pelnego wykonania robdt wykonczeniowych i cen na dzien 15.08.2008 r. wynosi 46.000 zl.
Zatem dla okre$lenia odszkodowania naleznego powodom przyjeto ww. wartoéci. Sad mial na uwadze, iz od wydania
opinii bieglego Z. A. (1) okreslajacej wartos¢ lokalu powodéw uplynat znaczny okres czasu, jednak zadna ze stron do
zamkniecia rozprawy w sprawie tej warto$ci nie kwestionowala, a uwzgledniajac realia rynkowe w tym zakresie, znane
Sadowi z urzedu wobec zlecania bieglym z zakresu wyceny nieruchomosci licznych opinii, stwierdzi¢ nalezy, iz ceny
sprzedazy nieruchomosci poczynajgc od 2008 r. w pewnym zakresie ulegaly wzrostowi, ale od 2010 r. tendencje tego
wzrostu znacznie oslably i aktualnie ceny nieruchomogci faktycznie nie odbiegaja od tych, ktore wystepowaly na rynku
w 2008 r. Stad, w ocenie Sadu, zasadnoé¢ okreslenia ww. warto$ci w oparciu o ta opinie bieglego i przy przyjeciu cen
netto, czego powodowie ostatecznie nie kwestionowali.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w pkt 1 wyroku. Sad zaznaczyl, Ze zasadno$é zaplaty przez pozwanego
odsetek od kwoty podlegajacej zwrotowi na rzecz powodow okre§lonej w tym punkcie uzalezniona bedzie od wiedzy
pozwanego o obowigzku wydania lokalu zajmowanego przez powodéw, a nastapi w sytuacji gdy wydane orzeczenie
okaze sie zasadne i jako takie bedzie prawomocne, stad zadanie powod6w dalej idace co do kwoty od jakiej domagali
sie odsetek i terminu od jakiego wniesli o ich zasadzenie podlegalo w tym zakresie oddaleniu. Za zasadne uznat Sad
zadanie zasadzenia na rzecz powodoéw kwoty wydatkowanej na koszty zwigzane ze sporzadzeniem aktu notarialnego,



obejmujacego czynnos$¢ prawna (umowe sprzedazy), na podstawie, ktorej stali sie wlascicielami przedmiotowego
lokalu mieszkalnego. Poniewaz powodowie nie wykazali, iz przed zgloszeniem zasadzenia tej nalezno$ci wzywali
pozwanego do jej zaplaty, odsetki ustawowe od tej kwoty zasgdzono od dnia nastepnego po dacie sporzadzenia pisma
w ktérym pozwany przyznaje fakt otrzymania wezwania do jej zaplaty, a zadanie dalej idace w tym zakresie takze
podlegalo oddaleniu. Rozstrzygniecie w przedmiocie zasad poniesienia kosztow procesu wydano w oparciu o przepis
art. 108 § 1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku w zakresie punktow 1., 2., 3. i 5., wywiodla pozwana, wnoszac o jego zmiane
i orzeczenie co do istoty sprawy poprzez oddalenie powddztwa w zaskarzonej czeSci, ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, a nadto, o zasadzenie od powodéw na rzecz
pozwanej kosztow procesu za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Zaskarzonemu rozstrzygnieciu apelujaca zarzucita:

1) bledne ustalenie stanu faktycznego sprawy poprzez przyjecie, iz pozwany uchylal sie od przyjecia o§wiadczenia
woli powodéw w przedmiocie zwrotnego przeniesienia lokalu mieszkalnego numer (...) poloZzonego w budynku
mieszkalnym numer (...) w W. z powrotem na pozwanego, podczas gdy w rzeczywisto$ci taka sytuacja nie miata miejsca
i w konsekwencji zobowigzanie pozwanego przez Sad I instancji, w punkcie pierwszym sentencji wyroku, do zlozenia
o$wiadczenia woli o tresci w tym punkcie wskazanej;

2) bledne ustalenie stanu faktycznego sprawy poprzez przyjecie, iz:

- wady lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w budynku mieszkalnym numer (...) w W. sa nastepstwem
okoliczno$ci, za ktére odpowiada pozwany, tj:

- lokal mieszkalny powodéw zostal zaprojektowany i wykonany w sposéb nieprawidlowy, co skutkowato wystapieniem
w tym lokalu wad w postaci trwalego zawilgocenia $cian w obrebie wiencow i balondéw oraz pojawieniem sie ple$ni w
miejscach silnego zawilgocenia przegréd budowlanych, tj. Scian,

- wady w zakresie izolacji termicznej oraz w zakresie centralnego ogrzewania sa wadami istotnymi,
- lokal mieszkalny powoddéw byl przez nich prawidlowo uzytkowany,

a w konsekwencji naruszenie przepiséw postepowania majace istotny wplyw na wynik sprawy tj. art. 233 § 1 k.p.c.
poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow;

3) naruszenie przepiséw prawa materialnego, poprzez ich niewlaSciwe zastosowanie, ktore polega na tym, ze Sad
przyjal za podstawe swojego rozstrzygniecia lacz-nie nastepujace przepisy, tj. art. 560 § 2 w zw. z art. 494 w zw. z art.
471k.c., w tym zwlaszcza przepis art. 471 k.c., ktérego Sad I instancji nie powinien byt zastosowac, co skutkowalo tym,
ze Sad I instancji uznal, ze obowigzek naprawienia szkody, o ktérym mowa w tresci tych przepiséw, obejmuje zaréwno
interes negatywny, jak i pozytywny, co oznacza, iz naprawienie szkody obejmuje réwniez utracong przez powodow
korzy$¢ w postaci poniesienia ewentualnych dodatkowych kosztéw na zakup nowego mieszkania (lucrum cessans);

4) naruszenie przepisow prawa materialnego, tj. art. 405 k.c. poprzez odmowe jego zastosowania i w konsekwencji
ustalenie, iz zasadnym jest zasadzenie od pozwanego na rzecz powodéw kwoty 367.000,00 zt wraz z odsetkami
ustawowymi, co zdaniem pozwanego, doprowadzito do bezpodstawnego wzbogacenia sie powodow;

5) naruszenie przepisOw postepowania majace istotny wplyw na wynik sprawy, tj. art. 316 § 1 k.p.c. poprzez wydanie
wyroku przy wzieciu za jego podstawe wylacznie stanu rzeczy istniejacego w 2008 r., zamiast istniejacego w chwili
zamkniecia rozprawy;

6) naruszenie przepisOw postepowania majace istotny wplyw na wynik sprawy, tj. art. 98 § 1 k.p.c. poprzez przyjecie, iz
strong przegrywajaca sprawe jest pozwany, podczas gdy, przy prawidlowym ustaleniu stanu faktycznego sprawy oraz



wladciwym zastosowaniu przepiséw prawa materialnego, to strona powodowa powinna zosta¢ zobowigzana przez Sad
do zwrotu kosztow postepowania sadowego.

W uzasadnieniu apelacji skarzaca rozwinela argumentacje dla opisanych wyzej zarzutow, w szczego6lnosci podwazajac
dokonang przez Sad pierwszej instancji ocene opinii bieglych sgdowych, sporzadzonych dla celéw niniejszego
postepowania, oraz przyjecie przez Sad warto$ci lokalu mieszkalnego nieadekwatnej do daty orzekania.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wnie§li o jej oddalenie w catoéci i zasgdzenie od pozwanej na ich rzecz kosztow
zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych w postepowaniu odwolawczym.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej okazala sie uzasadniona jedynie w czeSci.

Na podstawie zgromadzonego w niniejszej sprawie materialu dowodowego Sad Okregowy dokonal w wiekszosci
prawidlowych ustalenn faktycznych, ktére Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne, za wyjatkiem tych dotyczacych
aktualnej wartoéci lokalu mieszkalnego powodéw. Na aprobate Sadu odwolawczego - réwniez jednak przy
uwzglednieniu wcze$niejszego zastrzezenia - zastuguje dokonana przez Sad pierwszej instancji ocena prawna.

Syntetycznie rzecz ujmujac przypomnieé nalezy, ze spor w rozpoznawanej sprawie powstal na tle zgloszonych
przez powodoéw roszczen z tytutu rekojmi za wady fizyczne sprzedanego im przez pozwana lokalu mieszkalnego, a
zwiazanych z odstapieniem przez nich od tej umowy sprzedazy w trybie art. 560 § 2 k.c. W zwiazku z powyzszym J. i M.
L. domagali sie od (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia w S. zobowigzania do zlozenia o§wiadczenia woli w
przedmiocie takiej powrotnej umowy sprzedazy (tym razem od powoddéw jako sprzedajacych na rzecz pozwanej jako
kupujacej) oraz zasadzenia kwoty obejmujacej pierwotna cene sprzedazy, powiekszong jednak do wysokosci aktualnej
wartos$ci tego lokalu w wyniku wzrostu cen nieruchomosci po 2004 roku, i zwrotu poniesionych przez nich kosztow
zawarcia pierwotnej umowy sprzedazy.

Analize zarzutoéw apelacyjnych nalezalo zatem rozpoczaé od zastrzezen sformulowanych przez skarzacego pod katem
rzekomo blednych ustalen faktycznych Sadu I instancji, polegajacych na tym, iz pozwany uchylal sie od przyjecia
o$wiadczenia woli powodéw w przedmiocie zwrotnego przeniesienia wlasnosci ich lokalu mieszkalnego. Tymczasem,
przede wszystkim zadne tego typu ustalenie faktyczne nie zostalo dokonane przez Sad Okregowy. Wrecz przeciwnie,
Sad ten w przyjetym w sprawie stanie faktycznym wyraznie wskazal, ze ,,pismem z dnia 30.03.2007 r. pozwany przyjat
do wiadomo$ci oSwiadczenie o odstgpieniu przez powodéw od umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego
w (...) 1 wyrazil zgode na zawarcie niezbednych uméw przenoszacych wlasnos§é przedmiotowej nieruchomosdci na
rzecz pozwanego”, tyle tylko ze ,z jednoczesnym zwrotem uiszczonej przez powodow kwoty ceny w wysokoSci
170.321,10 zk. Zadanie zaplaty przez powodéw kwoty 354.000 zI uznala za niezasadne, podobnie jak kwoty
5.000 z} tytulem odszkodowania i kwoty 5.000 zt tytulem zado$éuczynienia. Wskazal, iz wyplacenie powodom
rownowartoéci przedmiotowego lokalu mieszkalnego wedlug obowiazujacych cen wolnorynkowych prowadzitoby do
bezpodstawnego wzbogacenia powodow kosztem Spélki (...).” (strona 5 uzasadnienia).

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nalezalo przyjaé, ze w rzeczywisto$ci apelujacej chodzilo bardziej o naruszenie przez
Sad I instancji przepisu materialnego w postaci art. 64 k.c., poprzez zobowigzanie jej do zlozenia o§wiadczenia woli,
pomimo braku ku temu uzasadnionych podstaw. Podkreslenia wobec tego wymaga, iz bezsporny jest miedzy stronami
fakt skutecznego odstgpienia przez powodéw pismem z dnia 7 marca 2007 r. od przedmiotowej umowy sprzedazy
(wyraznie zostalo to powtdrzone jeszcze na stronie 3 apelacji), a jednocze$nie fakt konsekwentnego negowania przez
strone pozwang, na etapie przedsagdowym i w toku niniejszego procesu, podstaw do przyznania powodom ceny
lokalu wyzszej anizeli kwota 170,321,10 zl, wynikajaca z umowy sprzedazy tego lokalu z dnia 30 listopada 2004
r. W tym samym duchu sfomulowania zostala takze treS§¢ samej apelacji. Stad wyraznie wida¢ niekonsekwencje
w stanowisku skarzacej, ktéra dla uzasadnienia swego zarzutu omawianego w tej czeSci rozwazan przekonuje,
iz zobowigzanie pozwanej do zlozenia o$§wiadczenia woli w my$l art. 64 k.c. jest zbyteczne, gdyz okoliczno$c ta
»hie byla sporna”, a z drugiej strony kwestionuje, aby w razie powrotnego przeniesienia wlasnosci tego lokalu



mieszkalnego miata zaplaci¢ kwote wyzsza anizeli 170.321,10 z}. W tej sytuacji apelujaca nie moze skutecznie
przekona¢, iz zbedne bylo zobowiazywanie jej przez Sad I instancji do zlozenia o$§wiadczenia woli, jak w punkcie
1. sentencji zaskarzonego wyroku, kiedy nie wszystkie essentialia negotii takiej umowy byly pomiedzy stronami
uzgodnione. Skoro wiec brak bylo konsensusu co do wysokoSci $wiadczenia pozwanej i wlasnie ta kwestia stala
na przeszkodzie dobrowolnemu przystapieniu przez pozwana spétke do takiej umowy, mimo niekwestionowanego
skutecznego odstapienia przez powodéw w dniu 7 marca 2007 r. od umowy z dnia 30 listopada 2004 r., to jak
najbardziej istnialy uzasadnione podstawy do wydania przez sad orzeczenia stwierdzajacego jej obowiazek do zlozenia
o$wiadczenia woli o skonkretyzowanej tresci. Tym bardziej, ze zarazem nalezy dostrzec i ten aspekt sprawy, iz tego
rodzaju orzeczenie w istocie lezy w interesie samej pozwanej i stuzy zapewnieniu jej nalezytej ochrony prawnej. Gdyby
bowiem poprzestac tylko na rozstrzygnieciu w przedmiocie samej zaplaty, to pozwana zostalaby wowczas obciazona
obowiazkiem zaplaty, lecz jednocze$nie w Swietle tresci ksiegi wieczystej wlascicielami lokalu nadal pozostawaliby
powodowie, za§ doprowadzenie do zmiany takiego wpisu - w oparciu o samo o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy
- byloby z pewnoscia znacznie utrudnione, jesli w ogble mozliwe.

Przechodzac natomiast do oceny pozostalych zarzutow skarzacej Sad Apelacyjny wskazuje, iz dotyczyly one ustalen
Sadu I instancji co do istnienia wad lokalu mieszkalnego w (...) za ktére mialaby ponosi¢ odpowiedzialno$é pozwana,
ewentualnej ich istotnos$ci i kosztoéw usuniecia, a takze podstaw do zasadzenia na rzecz powoddw kwoty wyzszej, anizeli
cena tego mieszkania z dnia zawarcia pierwotnej umowy, a odpowiadajacej jego aktualnej wartosci.

Sad odwolawczy wskazuje, ze w mieszkaniu powodéw wystepowaly i wystepuja zawilgocenia i zagrzybienia, o czym
przekonuje dobitnie fakt, iz pozwana uznala odstgpienie od umowy z takich przyczyn za uzasadnione i skuteczne.
Apelujaca stoi jednak stanowczo na stanowisku, iz wady te powstaly z przyczyn, za ktére odpowiedzialni sg kupujacy.
Rozstrzygniecie tej kwestii ma za$ zasadnicze znaczenie dla oceny, czy i w jakim zakresie przystugiwalo stronie
powodowej takze zadanie naprawienia szkody, za wyjatkiem wynikajacego z art. 560 § 2 k.c. w zw. z art. 494 k.c.
zwrotu ceny, ktéra sama uiscila w wykonaniu umowy sprzedazy.

Dokonanie miarodajnych ustalen w tej mierze wymagalo natomiast wiadomosci specjalnych, stad zgodnie z art.
278 k.p.c. Sad pierwszej instancji dopuécil na te okoliczno$ci kolejno opinie czterech bieglych sadowych: Z. A. (1),
nastepnie A. C. (1), J. B. (1) i wreszcie J. W. (1). W zwigzku z powyzszym kluczowe znaczenie odgrywala wlasnie ocena
tych opinii bieglych pod katem ich wiarygodnoSci, gdyz nie byly one jednomyslne.

Skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad przepisu art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, ze sad uchybil
zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia Zyciowego, to bowiem moze by¢ jedynie przeciwstawione
uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowoddéw. Nie jest natomiast wystarczajace przekonanie o innej
niz przyjal sad wadze (doniostosci) poszczegodlnych dowoddw i ich odmiennej ocenie niz ocena sagdu. Dla skutecznosci
zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie o wadliwoéci dokonanych ustalen faktycznych,
odwotujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistoSci. Konieczne jest
tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie. W szczegblnoSci skarzacy powinien
wskazac, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodéw, uznajac brak ich wiarygodnosci i mocy
dowodowej lub niesluszne im je przyznajac (tak: Sad Najwyzszy m.in. w orzeczeniach z dnia 23 stycznia 2001 r., IV
CKN 970/00, LEX nr 52753; z dnia 12 kwietnia 2001 r., I CKN 588/99, LEX nr 52347; z dnia 10 stycznia 2002 1., II
CKN 572/99, LEX nr 53136; z dnia 16 grudnia 2005 roku, III CK 314/05, LEX nr 172176; z dnia 13 pazdziernika 2004
r., ITII CK 245/04, LEX nr 174185), Wobec tego zarzucenie naruszenia zasady swobodnej oceny dowodéw nie moze
polegaé na przedstawieniu przez strone alternatywnego stanu faktycznego, a tylko na podwazeniu podstaw tej oceny
z wykazaniem, ze jest ona razaco wadliwa lub oczywiscie bledna (zob. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia
2001 1., II CKN 588/99, LEX nr 52347; z dnia 2 kwietnia 2003 r., I CKN 160/01, LEX nr 78813; z dnia 15 kwietnia
2004 1., IV CK 274/03, LEX nr 164852; z dnia 29 czerwca 2004 1., II CK 393/03, LEX nr 585758).

Zwazy¢ przy tym nalezy, ze opinia bieglego podlega oczywiscie ocenie — przy zastosowaniu przepisu art. 233 § 1 k.p.c.
— na podstawie wlaéciwych dla jej przedmiotu kryteriéw zgodnosci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu
wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczoS$ci wyrazonych



w niej wnioskow. Strona, ktora zamierza skutecznie zdeprecjonowaé warto$¢ dowodowa opinii bieglego sadowego,
ktdra Sad uznat za wiarygodna, i chce zakwestionowaé wnioski w niej wyrazone, powinna zatem przytoczyé rzeczowe
argumenty, uzasadniajace jej twierdzenia podwazajace miarodajno$¢ tej opinii.

Zaznaczy¢ przy tym trzeba, iz same roznice w opiniach bieglych, nawet znaczne, nie stanowig jeszcze podstawy do
uwzglednienia wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego, bowiem ocena dowoddéw i wskazanie
tych, ktérym przyznaje sie walor wiarygodnoSci, jest rzecza sadu i mieSci sie w ramach swobody okres§lonej w art.
233 § 1 k.p.c. Niemniej taka ocena sadu musi by¢ poparta dokladnym wyjaénieniem rozbieznoéci w tych opiniach i
wykazaniu przyczyn, dla ktérych oparto ustalenia na jednych dowodach, a odméwiono wiary innym (vide: wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 16 lutego 2005 r., IV CK 526/04, LEX nr 177281). W judykaturze ugruntowany jest tez poglad, ze
samo niezadowolenie strony z oceny przedstawionej przez bieglych nie uzasadnia potrzeby dopuszczenia przez Sad
dowodu z opinii innych bieglych, czy tez nie moze sta¢ sie uzasadniong przyczyna zdeprecjonowania ich wnioskow
(por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 6 maja 2009 r. , IT CSK 642/08, LEX 511998, i z dnia 16 wrze$nia 2009 r., I
PK 79/09, LEX 553670).

Przenoszac powyzsze uwagi natury teoretycznej na kanwe realiow niniejszej sprawy Sad Apelacyjny stwierdza, ze Sad
Okregowy wlasciwie ocenil wszystkie opinie biegltych sadowych sporzadzone dla celéw niniejszego postepowania oraz
wyjasénit powody, dla ktérych za wiarygodne — w zakresie przyczyn wadliwo$ci lokalu malzonkéw L. - uznal opinie
J. B. (1) i J. W. (1), a positkowo réwniez opinie A. C. (1). Sad odwolawczy co prawda dostrzega, iz Sad pierwszej
instancji niewiele miejsca po$wiecil ocenie opinii bieglego Z. A. (1) i przyczynom, dla ktérych uznat ja za wiarygodna
jedynie w zakresie warto$ci lokalu oraz stwierdzonych zawilgocen i zagrzybien, ale juz nie ich genezy, ktora biegly ten
przedstawial zgola odmiennie od opinii pozostalych bieglych.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, nie ma jednak racji apelujaca, ktéra postuluje przyznanie przymiotu wiarygodnosci
opinii sporzadzonej wlasnie przez bieglego Z. A. (1) - w pelni, a odmoéwienie go pozostalym trzem opiniom.

Rozwazania na tej plaszczyznie nalezy rozpoczac¢ od zaakcentowania, iz wnioski zawarte w opinii bieglego Z. A. w
przedmiocie zrodel stwierdzanych w lokalu powodow zawilgocen i zagrzybien, a wskazujacych na przyczyny lezace po
stronie kupujacych, mialy charakter odosobniony w §wietle wnioskéw pozostalych bieglych sadowych. Okoliczno$é,
ze pozwana z odwolywania sie do stanowiska tego jednego bieglego, ktore bylo dla niej korzystne, uczynila sobie
orez w niniejszym procesie jest zatem zrozumiala z punktu widzenia jej linii obrony, lecz nie mogla zaslugiwaé na
uwzglednienie jesli chodzi o meritum, gdyz w poréwnaniu do pozostalych opinii wykonanych w sprawie powazne
watpliwoéci budzi jej rzetelno$¢, podstawy teoretyczne oraz zgodno$é z zasadami logiki i wiedzy powszechne;j.
Natomiast apelujaca konsekwentnie poprzestaje tylko na jej czysto subiektywnej ocenie, sprowadzajace;j sie po prostu
do negacji stanowiska innych bieglych sadowych, poza Z. A..

Tymczasem nalezy pamietaé, ze ocena dowodu z opinii bieglego sagdowego wymaga ustosunkowania sie do mocy
przekonywajacej rozumowania bieglego i logicznej poprawnosSci wyciagnietych przez niego wnioskéw. Nie mozna
wiec oprze¢ ustalen wylacznie na podstawie konkluzji opinii bieglego, jak czyni to skarzaca, lecz koniecznym jest
sprawdzenie poprawno$ci poszczegblnych elementéw skladajacych sie na trafno$é wnioskow koncowych.

Nalezy wobec tego wskaza¢ zdaniem Sadu odwolawczego, iz miarodajno$é opinii bieglego Z. A. podwaza juz sama
tylko metodologia, w oparciu o ktora doszed} on do swych wnioskéw o powstaniu zagrzybienia Scian wewnetrznych
w lokalu powodéw na skutek doprowadzenia przez nich do nagromadzenia zbyt duzej wilgotnoéci (wobec suszenia
odziezy w duzej iloSci w zamknietym pomieszczeniu i braku wladciwego wietrzenia) oraz do wycieku z urzadzen
sanitarnych, ktoére nie wchodzily w sklad sprzedawanego mieszkania w stanie deweloperskim. Mianowicie biegly
oparl sie w tej mierze na analizie dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy oraz ogledzinach nieruchomosci.
Natomiast juz biegly A. C. wskazywal, iz prawdopodobna przyczyna takich zjawisk moze by¢ tzw. mostek cieplny, do
ktorego stwierdzenia same ogledziny nie wystarczaja i mozliwe jest to dopiero przy uzyciu kamery termowizyjnej. Na
taka mozliwo$¢ wskazywal tez §wiadek R. M.. Badania przy pomocy tego rodzaju urzadzenia dokonali za$ nastepnie,
niezaleznie od siebie, biegli J. B. i J. W., kt6rzy doszli do jednakowych wynikow i wnioskéw o wadliwo$ci lokalu



powoddow wlasnie spowodowanego nieprawidlowym wykonaniem izolacji termicznej w tym mieszkaniu. Takie wyniki
badan, uzyskane przez dwbch roéznych bieglych i przy pomocy specjalistycznego sprzetu, musza zatem prowadzié
do zdyskredytowania wnioskéw opinii Z. A., opartych jedynie na pobieznych ogledzinach rzeczy, bez tego rodzaju
sprzetu. Nadto, rzetelno$¢ wnioskow tego bieglego w owym zakresie wydaje sie watpliwa takze kiedy zwazy sie, iz
swoje twierdzenie o wycieku z urzadzen sanitarnych oparl na tezie o braku awarii instalacji c.o., wynikajacej z opinii
prywatnej W. H., k. 380.

Jak wyjasnil rowniez biegly A. C. teza Z. A. odnoénie wadliwoéci lokalu na skutek systematycznego suszenia prania
w pokoju jest bledna, gdyz co najwyzej mogloby to spotegowaé powstanie plesni $cian, ale nie je spowodowac.
Sad Apelacyjny przychyla sie do takiego stanowiska, gdyz pozostaje ono w zgodzie ze wskazaniami do§wiadczenia
zyciowego i wiedzy powszechnej. Nie ma wszak zakazu suszenia wypranej odziezy w pokojach w lokalu mieszkalnym,
a mimo to - cho¢ wcale nie jest to rzadka praktyka - w takich lokalach mieszkalnych nie powstaja §lady pleéni,
jak slusznie przekonywal ww. biegly sadowy. Takze biegly J. B. choé przyznawal, iz zawilgocenia moga powstaé w
mieszkaniu wobec niewlaSciwej eksploatacji, to jednak wyjasnial, ze gdyby byla tam wlasciwa izolacja termiczna
to takie zjawiska natychmiast znikalyby. Z kolei biegly J. W. stwierdzil w swej opinii, iz nawet krotkotrwale i
jednostkowe zalanie mieszkania nie moglo i nie spowodowalo zawilgocenia i zagrzybienia tego lokalu. Taki wniosek
koresponduje za$ takze ze zgromadzonymi w sprawie dokumentami, z ktérych przeciez wynika, ze pierwsze wzmianki
o wystepujacych na Scianach mieszkania powodéw naciekach (,grzybie”) pojawily sie juz w 2005 r. (vide: pismo z
dnia 14 maja 2005 r. k. 24-26), a zatem jeszcze przed wyciekiem wody, do ktérego doszlo w 2006 r. (zob. tez zeznania
L. B. k. 204, 205v.).

Natomiast obiektywnym zrédlem danych dotyczacych przedmiotowej nieruchomo$ci musiaty zosta¢ uznane badania
bieglych J. B.iJ. W. przy pomocy kamer termowizyjnych, ktore zostaly zalaczone do ich opinii, a ktore daja mozliwoéc
zorientowania sie nawet laikowi, ze zachodza znaczace réznice temperatur na obszarze przegrod budowlanych w
jednym pomieszczeniu. Jak wyjasnili natomiast zgodnie wskazani biegli, dopuszczalne sg oczywiscie pewne niewielkie
rb6znice w temperaturach, lecz nie w zakresie stwierdzonym w mieszkaniu powodéw, gdzie roéznice te siegaly miejscami
nawet 7 stopni. Wyniki badan przeprowadzonych przy pomocy kamery termowizyjnej przez J. W. pokrywaly sie przy
tym z wynikami badan J. B.. Obaj ci biegli spojnie rowniez wskazywali niewlasciwe wykonanie izolacji termicznej jako
przyczyne zawilgocen i zagrzybien Scian w mieszkaniu powoddw, odnoszac sie szczegoélowo do zarzutdw pozwanej i
wykazujac ich nietrafno$¢ w opiniach uzupekiajacych. O takim prawdopodobienistwie wspominal takze w swej opinii
biegly A. C., jak i w opinii prywatnej i zlozonych zeznaniach R. M., co dodatkowo zdaje sie wspiera¢ argumentacje o
rzetelnoéci opinii J. B.iJ. W..

Zaznaczy¢ przy tym nalezy, iz opinia A. C. — jak wynika z uzasadnienia zaskarzonego wyroku — zostala potraktowana
przez Sad pierwszej instancji wlasnie jedynie positkowo. I tak tez nalezalo ja traktowaé, skoro biegly ten wyraznie
powtarzal, iz ocena skuteczno$ci izolacji termicznej, wykonanej w lokalu powodow, mozliwa jest jedynie za pomoca
kamery termowizyjnej, ktéra nie dysponowal podczas dokonywanych ogledzin. Stad swoje wnioski mégl formulowaé
jedynie w kategoriach pewnego prawdopodobienstwa, a zweryfikowaly je nastepnie dopiero badania przy pomocy
takiego specjalistycznego sprzetu przez kolejnych dwbch bieglych. Z tych wzgledow nie mogly okazac sie skutecznymi
podniesione przez apelujaca zarzuty w stosunku do oceny przez Sad Okregowy opinii bieglego A. C..

Sad odwolawczy dostrzega rowniez, ze w opiniach bieglych A. C.1iJ. B. jako wspolistniejaca przyczyne zawilgocenia i
zagrzybienia lokalu powodéw wskazano brak odpowiedniej wentylacji, natomiast biegly J. W. jako jedyng przyczyne
takiego zjawiska wskazal te dotyczaca nieprawidlowej izolacji termicznej, ustalajac, iz wentylacja grawitacyjna zostala
wykonana w sposo6b prawidlowy. Taka réznica w stanowisku bieglych sadowych nie ma jednak tak naprawde wplywu
na wynik sprawy, skoro jak wykazaly niepodwazone przez pozwanego badania przy pomocy kamery termowizyjnej,
w lokalu powoddéw wystepuja znaczne niecigglosci izolacji termicznej, a pomiedzy takim stanem wykonania izolacji
i zagrzybieniem $cian lokalu powodow istnieje normalny zwigzek przyczynowo-skutkowy. Samo to jest juz wiec
wystarczajace, aby uznac¢, iz pozwana ponosi odpowiedzialno$¢ za wadliwo$¢ lokalu. Podobnie rzecz ma sie z
ustaleniem przez bieglego sadowego J. W., iz izolacja termiczna w lokalu powodéw nie tylko zostala niewlaSciwie
wykonana, ale zostala juz nawet niewlaSciwie zaprojektowana. Nawet bowiem gdyby podzieli¢ zastrzezenia apelujacej,



iz biegly ocenil zgodno$¢ projektu z normami jeszcze wéwczas nie obowiazujacymi, to przeciez nie ma to w
rzeczywistoSci znaczenia dla rozstrzygniecia, skoro juz samo lezace w ramach obowiazkow sprzedawcy wadliwe
wykonanie izolacji termicznej — a to zdaniem Sadu Apelacyjnego zostato bez watpliwos$ci wykazane - przesadzato, iz
mamy do czynienia z wada wynikajacg z okolicznoSci, za ktére pozwana ponosi odpowiedzialnosé.

W ocenie Sadu Apelacyjnego biegli J. B.iJ. W. w sposéb dokladny, merytoryczny i przekonywujacy wyjasnili rowniez
w opiniach uzupekiajacych wszelkie zastrzezenia do ich opinii, sygnalizowane juz przez strone pozwana w toku
postepowania w pierwszej instancji, a nastepnie powtorzone w apelacji. Stad zdaniem Sadu Apelacyjnego nie ma tu
potrzeby powielania tej argumentacji bieglych, z zaznaczeniem, iz to biegli dysponuja wiadomosSciami specjalnymi
i za niedopuszczalne nalezy uzna¢ wszelkie proby zastepowania dowodu z opinii bieglych twierdzeniami strony
wymagajacymi takiej wiedzy, czy opinia wykonang przez inne osoby na zlecenie prywatne strony, ktéra moze byé
rozpatrywana wylgcznie jako dowod z dokumentu prywatnego i w zadnym razie nie mozna mu przypisaé znaczenia
dowodu shuzacego uzyskaniu wiadomosci specjalnych. Nadto, Sad odwolawczy wskazuje, iz nie bylo zadaniem
bieglych oceniaé sposéb wykonania izolacji termicznej w innych lokalach mieszkalnych tego samego budynku, gdyz
nie ma to znaczenia dla oceny zadan powodbéw. Natomiast jeli chodzi o wyciek wody, do ktérego doszto w lokalu
powodow w 2006 r., to tre$¢ uzasadnienia zaskarzonego wyroku potwierdza, ze Sad I instancji wzial te okoliczno$é
pod uwage, niemniej biegli A. C., J. B. i J. W. wyja$nili, ze doszlo wtedy do kapilarnego podsigkania $cian i zarazem
wskazywali na inne przyczyny utrzymujacego sie stale w lokalu powodow zawilgocenia i zagrzybienia $cian. Biegly J.
W. w swej opinii wyraznie wskazal, ze takie jednostkowe i krotkie zalanie mieszkania nie moglo by¢ i nie bylto przyczyna
takiego zjawiska. Natomiast sami powodowie konsekwentnie podnosili, iz wada sprzedanego lokalu uzewnetrznia
sie w formie zawilgocen i zagrzybien §cian. Nie mozna natomiast czyni¢ stronie powodowej zarzutu, iz nie potrafita
juz w pozwie dokladnie okresli¢ przyczyn takiego niepozadanego stanu rzeczy (co zreszta nie jest konieczne), kiedy
wyjasnienie tej kwestii wymagalo wiadomosci specjalnych i sporzadzenia opinii przez bieglych sadowych, przy uzyciu
do badanh kamery termowizyjnej. Poza tym réwniez zarzut pozwanej, iz w zwiazku z wykonaniem przez powodow
pewnych zmian w lokalu nie jest to juz ten sam lokal bedacy przedmiotem umowy sprzedazy z 30 listopada 2004 r.,
nie moze zastugiwa¢ na uwzglednienie. Nawet okoliczno$¢ wprowadzenia zmian (np. pod wzgledem przeznaczenia
niektoérych pomieszczen) nie ma wplywu na fakt istnienia w tym lokalu wady, za ktére odpowiada pozwana, tj. w
zakresie izolacji termicznej, ktora przeciez wykonywal sprzedaweca.

Z tych wzgleddw Sad odwolawczy stwierdza, ze apelujaca nie wzruszyla prawidlowej oceny Sadu I instancji co do
wadliwosci lokalu powodéw z przyczyn, za ktére odpowiada pozwana spoélka, jak i co do tego, ze wady te maja
charakter istotny a koszty usuniecia takich wad sa wysokie (co potwierdzili biegli A. C., J. B. i J. W. oraz ma to w
pehi odzwierciedlenie w zasadach do$wiadczenia zyciowego i logiki). Warto w tym miejscu tez przypomnie¢, ze sama
pozwana przyznawala walor skutecznoéci odstapieniu przez powodéw od umowy w trybie art. 560 § 2 k.c. Oznacza to
roéwnoczes$nie, ze istnienia wadliwo$ci lokalu powod6w nie negowala.

Nietrafne sa rowniez dalsze zarzuty apelujacej, dotyczace naruszenia przepiséw art. 560 § 2 w zw. z art. 494 w
zw. z art. 471 k.c. Tego rodzaju podstawa prawna rozstrzygniecia znajduje uzasadnienie w pogladach wyrazanych w
orzecznictwie, ktore wyraznie podzielil Sad pierwszej instancji, a i podziela je Sad Apelacyjny. Sad Najwyzszy tak
w uchwale siedmiu sedziéw z dnia 13 maja 1987 r., III CZP 82/86 (OSNC 1987/12/189), jak i w wyroku z dnia 12
lutego 2002 ., I CKN 486/00 (OSP 2003/3/36), stwierdzil bowiem, ze w wypadku gdy kupujacy odstepuje od umowy
z powodu wady rzeczy sprzedanej (art. 560 § 2 k.c.) jego uprawnienia okre§lone w art. 494 k.c. obejmuja réwniez
roszczenia o naprawienie szkody wyniklej z niewykonania zobowigzania w granicach dodatniego interesu umowy; do
zasad tej odpowiedzialno$ci ma zastosowanie art. 471 k.c. Natomiast obowiagzek sprzedawcy naprawienia szkody na
podstawie art. 494 w zw. z art. 560 § 21 art. 471 k.c. obejmuje tez strate wynikajaca ze wzrostu ceny w okresie od dnia
zaplaty przez nabywce ceny do dnia zastepczego zaspokojenia sie w drodze nabycia innej rzeczy tego samego rodzaju.

W tych orzeczeniach szczegblowo wyjasniono, ze przepis art. 560 § 2 k.c. stanowi, iz jezeli kupujacy odstepuje od
umowy z powodu wady rzeczy sprzedanej, strony powinny sobie nawzajem zwréci¢ otrzymane §wiadczenia wedlug
przepiséw o odstapieniu od umowy wzajemnej. W zwigzku z tym ma zastosowanie przede wszystkim art. 494 k.c.,
wedlug ktorego strona, ktora odstepuje od umowy wzajemnej, obowiazana jest zwrdcié drugiej stronie wszystko, co



otrzymala od niej na mocy umowy; moze zadaé nie tylko zwrotu tego, co §wiadczyla, lecz rowniez naprawienia szkody
wyniklej z niewykonania zobowigzania.

Oprocz tego skutki prawne odstapienia od umowy z powodu wady fizycznej rzeczy sprzedanej reguluje oczywiscie
takze art. 566 § 1 k.c., stanowiac, ze kupujacy moze zadaé naprawienia szkody poniesionej wskutek istnienia wady.
W przepisie tym uregulowane sa w zréznicowany sposéb dwie sytuacje. W wypadku gdy szkoda jest nastepstwem
okolicznoSci, za ktore sprzedawca nie ponosi odpowiedzialno$ci, kupujacy moze zadaé tylko naprawienia szkody, ktora
ponidst przez to, ze zawarl umowe, nie wiedzac o istnieniu wady; w szczegdlnosci moze zadac zwrotu kosztéw zawarcia
umowy, kosztéw odebrania, przewozu, przechowania i ubezpieczenia rzeczy oraz zwrotu dokonanych nakladéw w
takim zakresie, w jakim nie odni6st korzysci z tych nakladow. Odpowiedzialno§é w tym wypadku ma charakter
obiektywny, oparta jest na zasadzie ryzyka. Naprawienie szkody w tym wypadku ogranicza sie do tzw. negatywnego
interesu umowy. Natomiast wowczas, gdy szkoda jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktoére sprzedawca ponosi
odpowiedzialno$¢, odstepujacemu od umowy przystuguje roszczenie o naprawienie szkody poniesionej wskutek
istnienia wady.

W przytoczonych przepisach wystepuje jednak zaréwno pojecie naprawienia szkody powstalej wskutek istnienia wady
(art. 566 § 1k.c.), jak i pojecie naprawienia szkody wyniklej "z niewykonania zobowigzania" (art. 494 w zwiazku z art.
560 § 2 k.c.). Majac na wzgledzie takie zr6znicowanie Sad Najwyzszy stwierdzil w uchwale z dnia 13 maja 1987 r., ze
naprawienia szkody powstalej wskutek wzrostu cen, jaki nastapil miedzy datg sprzedazy rzeczy a data odstgpienia od
umowy i data p6Zniejsza, nie mozna kwalifikowa¢ jako szkody powstalej wskutek istnienia wady - na podstawie art.
566 § 1k.c. W judykaturze przewaza przy tym dodatkowo wykladnia, stosownie do ktoérej art. 566 § 1 k.c. ma charakter
normy kolizyjnej, wskazujacej mozliwo$¢ wykorzystania przez kupujacego roszczen odszkodowawczych na zasadach
ogoblnych z art. 471 i nast. k.c., niezaleznie od tego, czy przystuguja mu uprawnienia z rekojmi, czy tez one juz wygasty
(zob. rowniez wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 15 listopada 1994 r., I CRN 140/94, LEX nr 549111; z dnia 7 lipca 2000
r., III CKN 889/98, LEX nr 51358; z dnia 25 sierpnia 2004 r., IV CK 601/03, M.Prawn. 2004/18/823; z dnia 6 maja
2005 r., IT CK 673/04, LEX nr 301815). W powyzszej uchwale Sad Najwyzszy wskazal wiec, ze naprawienie szkody
w wezszym zakresie, poniesionej przez kupujacego, na skutek tego, ze zawarl umowe, nie wiedzac o istnieniu wady,
podlega calkowicie zasadom rezymu prawnego rekojmi. Odszkodowanie sprowadza sie woéwczas do negatywnego
interesu umowy. W przeciwienstwie do tego, roszczenie o naprawienie szkody w szerszym zakresie, obejmujacym
pelna szkode, moze by¢ uzasadnione tylko na podstawie art. 471 i nast. k.c.

W zwiazku z tym Sad Najwyzszy zmierzyl sie z odpowiedzia na pytanie, czy w ramach przepiséw art. 560 § 2, art. 494 i
471k.c., a wiec ogblnego rezymu odpowiedzialno$ci kontraktowej, kupujacy, ktéry od umowy odstapit z powodu wady
fizycznej rzeczy, moze dochodzi¢ naprawienia szkody w zakresie tzw. pozytywnego interesu umowy. Wyjasnil przeto,
ze zgodnie z zasadg wyrazong w art. 494 k.c. sprzedawca obowigzany jest przede wszystkim zwro6cié kupujacemu
zaplacona przez niego cene, sam za$ otrzymuje rzecz dotknieta wada fizycznag. W warunkach inflacji, wzrostu cen
kwota zaplacona przez kupujacego bedzie miala z reguly nizsza warto$¢ nabywcza. Na skutek tego kupujacy, ktory
zaspokoil sie zastepczo, kupujac pdzniej rzecz na wyzsza cene, ponosi szkode (strate). Szkoda ta moze i powinna by¢
naprawiona na zasadach ogoélnych (art. 471 w zwiagzku z art. 494 i 560 § 2 k.c.) w ramach pozytywnego interesu umowy
pozwalajacego na naprawienie wszelkiej szkody zgodnie z regutami odpowiedzialnoéci odszkodowawcze;j.

Podobne stanowisko wyrazil takze Sad Najwyzszy w uchwale podjetej w sktadzie Izby Cywilnej i Administracyjnej
z dnia 30 grudnia 1988 r., III CZP 48/88 (OSNC 1989/3/36), stwierdzajac, ze obowigzek sprzedawcy naprawienia
szkody na podstawie art. 494 w zwigzku z art. 560 § 21 art. 471 k.c. obejmuje takze strate wynikajaca z p6Zniejszego
wzrostu ceny. W mysl art. 494 k.c. w zw. z art. 560 § 2 k.c. w razie odstapienia od umowy sprzedawca ma obowiazek
zwrdcié zaplacong przez kupujacego cene, wedle warto$ci nominalnej. Nie ma bowiem podstaw do nakladania na
sprzedawce wprost obowigzku zwrotu wyzszej ceny za rzecz podobna, aktualnej w dacie p6zniejszej, a mianowicie
w dacie zlozenia o§wiadczenia o odstapieniu od umowy lub z daty zwrotu rzeczy. Rozwiazanie takie moze jednak
by¢ krzywdzace dla nabywcy. Dlatego ochrony intereséw nabywcy nalezy poszukiwaé w innej podstawie prawne;.



Jak wynika to z dalszej czesci art. 494 k.c., kupujgcy moze zada¢ takze naprawienia szkody wyniklej z niewykonania
zobowiazania.

Sad Najwyzszy w cytowanej uchwale z 30 grudnia 1988 r. zwro6cié wiec uwage na ten istotny aspekt sprawy, ze w
warunkach inflacji, wzrostu cen kwota zaplacona przez kupujacego pociaga za soba pogorszenie - z punktu widzenia
zasady ekwiwalentno$ci §wiadczen - sytuacji ekonomicznej kupujacego, ktory jest zmuszony do odstapienia od
umowy. Kupujacy ponosilby bowiem szkode, gdyby mial otrzymaé tylko zwrot kwoty nominalnej (ceny). Szkoda ta
moze i powinna by¢ zatem naprawiona na zasadach ogoélnych (art. 471 w zwigzku z art. 494 i 560 § 2 k.c.) w ramach
pozytywnego interesu umowy, pozwalajacego na naprawienie wszelkiej szkody zgodnie z regutami odpowiedzialnoéci
odszkodowawczej. Przepisu art. 494 k.c. bowiem nie mozna interpretowaé¢ w oderwaniu od art. 471 k.c., ktéry
reguluje zasadnicze skutki niewykonania zobowiazania i zasade odpowiedzialnosci za szkode wynikla miedzy innymi
z "niewykonania zobowiazania".

Jedynie dla porzadku warto odnotowaé, odosobniony jednakowoz poglad Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 20
pazdziernika 1995 r., I ACr 493/95 (OSA 1995/11-12/71), ktéry podstawy prawnej zasadzenia na rzecz kupujacych w
takim przypadku kwoty wyzszej anizeli cena w sumie nominalnej upatrywat w jej waloryzowaniu na podstawie art.

358" § 3 k.c.

Wreszcie za$ - w kontekscie zarzutow apelujacego dotyczacych konieczno$ci wezesniejszego nabycia przez powodow
nowego, podobnego lokalu mieszkalnego - Sad odwolawczy pragnie wyraznie zaakcentowaé, iz w uchwale z dnia 30
grudnia 1988 r. Sad Najwyzszy stanal na stanowisku, ze nalezne na podstawie 494 k.c. i art. 471 k.c. odszkodowanie
powinno zapewni¢ kupujacemu nabycie pdzniej podobnej rzeczy. Stanowi¢ ono bedzie uzupehienie otrzymane;j
tytulem zwrotu ceny. Odszkodowanie nie ogranicza sie tylko do wypadku zastepczego zaspokojenia sie kupujacego
w drodze nabycia przez niego p6Zniej ze strata podobnej rzeczy. Zgodnie z przepisem art. 363 § 2 k.c. wysokoéc
odszkodowania z tego tytulu powinna by¢ ustalona wedtug ceny z daty ustalania odszkodowania.

Kontynuacje takiego pogladu, ktéry Sad Apelacyjny w niniejszym skladzie podziela, mozna réwniez odnalezé w
wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 2 lutego 1994 r., I ACr 661/93 (OSA 1995/1/1). Wskazano tamze, iz w
warunkach inflacji i wzrostu cen, gdyby kupujacy mial otrzyma¢ tylko zwrot ceny nominalnej, to ponosilby szkode
spowodowana koniecznoS$cig zastepczego zaspokojenia sie nastepnie po wyzszej cenie, ktéra moze i powinna by¢
naprawiona na zasadach ogolnych (art. 471 w zw. z art. 494 i art. 560 § 2 k.c.) w ramach pozytywnego interesu
umowy, pozwalajacego na naprawienie wszelkiej szkody zgodnie z regulami odpowiedzialnoéci odszkodowawczej.
Nalezne odszkodowanie powinno przy tym zapewni¢ kupujacemu nabycie pdzniej takiej samej lub podobnej rzeczy,
stanowiac niejako uzupehienie otrzymanej tytulem zwrotu ceny (chodzi wiec o wyr6wnanie strat w postaci wiekszego
wydatku na nabycie na miejsce wadliwej nowej rzeczy po upltywie pewnego czasu, co w normalnych, wolnych od inflacji
warunkach nie wchodzitoby w gre).

Sad odwolawczy pragnie wiec zauwazy¢, iz gdyby rzecz nie miala wad i powodowie nie odstapiliby od umowy, to
aktualnie mogliby sprzeda¢ na wolnym rynku przedmiotowy lokal mieszkalny za cene odpowiadajaca jego aktualnej
warto$ci (wraz z poczynionymi tam nakladami), ktéra znacznie odbiega od ceny okre§lonej w 2004 r., i naby¢ za nia
lokal podobny. Takiej szansy zostali jednak pozbawieni, a w zamian pozwana proponuje jej wylacznie zwrot ceny w
sumie nominalnej, za ktora nie jest w stanie obecnie naby¢ mieszkania w zblizonym standardzie. Natomiast pozwana
uzyska w ten sposob lokal o wyzszej warto$ci niz pierwotna cena sprzedazy (tym bardziej, ze wecze$niej byt to lokal w
stanie deweloperskim, a nastepnie zostaly wykonane prace wykonczeniowe etc.). Taka sytuacja prowadzilaby wiec do
nieuzasadnionego wzbogacenia sprzedawcy kosztem kupujacych, ktérzy z powodu wad lokalu byli zmuszeni odstapic¢
od umowy sprzedazy. Z kolei stawianie przed nimi wymogu sfinalizowania zakupu nowego lokalu, przed wystapieniem
na droge sadowg z roszczeniem odszkodowawczym, nie ma uzasadnionych podstaw, co wyjasniono juz w cytowanych
wyzej przykladach z judykatury, a jednocze$nie takie rozwiazanie byloby sprzeczne z zasadg racjonalizmu i realiami
praktyki. Skoro bowiem przykladowo w niniejszym przypadku mieszkanie podobne do przedmiotowego jest warte
obecnie ponad 300.000 zl, a mialaby zosta¢ zwrécona powodom tylko cena pierwotna ok. 170.000 zl, to z uwagi na
taka znaczna roéznice cen mozna przeciez zakladaé, iz nabycie nowego lokalu mogloby by¢ dla nich istotnie utrudnione,



jesli nie niemozliwe. Gdyby za§ mimo wszystko przyjaé¢ wersje apelujacej, to Sad odwolawczy wskazuje, ze i tak
rozstrzygniecie nie ulegloby zmianie, gdyz wéwczas uzasadnione byloby zwaloryzowanie kwoty nominalnej (ceny

sprzedazy) na podstawie art. 358" § 3 k.c., tak aby odpowiadala aktualnej cenie rynkowej tego lokalu.

Stad tez w pelni zasadnie Sad Okregowy zasadzil na rzecz powod6w kwote obejmujgca zwrot ceny w kwocie nominalne;j
i wyréwnanie tytulem wzrostu cen, co znajduje podstawe w tresci art. 494 w zw. z art. 560 § 2 k.c. i art. 471 k.c. Art.
566 § 1 k.c. przewiduje za$ wprost, iz niezaleznie nawet od tego, czy szkoda jest nastepstwem okolicznosci, za ktore
sprzedawca ponosi odpowiedzialno$é, kupujacy moze zawsze zgdaé naprawienia szkody, ktéra poniost przez to, ze
zawarl umowe, nie wiedzac o istnieniu wady; w szczeg6lno$ci moze zadac zwrotu kosztéw zawarcia umowy, kosztow
odebrania, przewozu, przechowania i ubezpieczenia rzeczy oraz zwrotu dokonanych nakladéw w takim zakresie, w
jakim nie odni6st korzysci z tych nakladow. Nie sposob wiec kwestionowaé naleznego powodom zwrotu poniesionych
przez nich kosztow zawarcia umowy sprzedazy z dnia 30 listopada 2004 r.

Na aprobate Sadu odwolawczego zastugiwaly jednak zarzuty naruszenia art. 405 k.c. i art. 316 § 1 k.p.c., pod tym
wzgledem, iz wydajac zaskarzony wyrok w dniu 8 pazdziernika 2012 r. Sad pierwszej instancji, przy ustaleniu
uaktualnionej ceny lokalu w (...) oparl sie na tresci opinii bieglego sadowego Z. A. sporzadzonej jednak w sierpniu
2008 r., ktora okreslala jego warto$¢ na 367.000 zL. W tym czasie, co jest faktem powszechnie znanym, na rynku
nieruchomo$ci mialy miejsce tak znaczgce wzrosty cen nieruchomosci, jak i w ostatnim okresie — znaczace spadki
tych cen. Tymczasem, na co zwracal uwage Sad Najwyzszy juz w cyt. uchwale z dnia 30 grudnia 1988 r., wysoko$¢
odszkodowania zgodnie z art. 363 § 2 k.c. powinna by¢ ustalona wedlug ceny z daty ustalania odszkodowania.
Naprawienie szkody ma przy tym wyréwnac¢ ubytek majatkowy poszkodowanego, ale nie moze prowadzi¢ do
wzbogacenia go. W mysl wiec ogolnej zasady, ze odszkodowanie nie moze by¢ wieksze od doznanej szkody, sprzedawca
jest zobowigzany do zaplaty odszkodowania w postaci réznicy miedzy cena z daty ustalenia odszkodowania a cena,
ktéra kupujacy otrzymuje od niego tytutem zwrotu swego Swiadczenia (zob. tez uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 6
wrzesnia 1994 r., III CZP 105/94, OSNC 1995/2/26).

Przychylajac sie w zwiazku z powyzszym do stanowiska strony apelujacej Sad odwolawczy uzupelil postepowanie
dowodowe, dopuszczajac postanowieniem z dnia 6 czerwca 2013 r. z urzedu dowdd z opinii bieglego sadowego z
zakresu wyceny nieruchomosci na okolicznoéé aktualnej warto$ci mieszkania polozonego w (...), przy zalozeniu, iz
lokal ten jest wolny od wad. W sporzadzonej opinii biegla B. K. okre§lila za§ aktualng warto§¢ przedmiotowego
lokalu mieszkalnego na dokladnie 332.877,69 zl, zaokraglajac ja w gore do 333.000 zt (k. 994). Sad Apelacyjny uznat
te opinie, uzupeliong nastepnie ustnie na rozprawie apelacyjnej w dniu 10 pazdziernika 2013 r., za wiarygodng i
miarodajna do poczynienia na jej podstawie ustalen co do aktualnej warto$ci lokalu mieszkalnego polozonego w (...)
wyrazajacej sie w sumie 332.877,69 zl, a nie jak przyjal Sad I instancji — w sumie 367.000 zl, zwazywszy na dyspozycje
art. 363 § 2 k.c.

Biegla sadowa dokonala swoich wyliczenn w oparciu o tzw. metode poréwnawcza, wlasciwie zastosowana w realiach
niniejszej sprawy (przy uwzglednieniu lokali najbardziej podobnych, polozonych na tozsamym obszarze, co zapewnia
najbardziej miarodajne wyniki). Opinia jest jasna, logiczna i pelna. Apelujaca kwestionowala jej tre$é gléwnie przez
pryzmat podwazania przyjetej przez ta biegla tezy, iz przedmiotowy lokal jest lokalem o podwyzszonym standardzie,
co mialo nieposledni wplyw na okreSlenie jego wartoSci. Przede wszystkim nalezalo wiec przypomnie¢, iz juz biegly Z.
A. dla potrzeb swych wyliczen przyjal podwyzszony standard tego lokalu i wowczas strona pozwana takiej kwalifikacji
nie negowala. Nalezy tez podzieli¢ ocene bieglej, ze nie spos6b uznaé standardu tego mieszkania za podstawowy,
skoro jego stan, wykonczenie i wyposazenie (w zabudowie) znaczaco przewyzsza niektore lokale (np. czesto spotykane
w starych kamienicach czy starszym budownictwie), a ktorych standardu w ogoéle wdéwczas nie mozna byloby
zakwalifikowaé. Jednoczes$nie standard lokalu powoddw zostal uznany jedynie za podwyzszony, ale nie wysoki. Nic
takze nie wskazuje na to, aby przeprowadzone przez powodéw zmiany w lokalu mialy znaczenie dla wartoéci tego
lokalu, i co wiecej w jakim konkretnie kierunku (jej zawyzenia czy zanizenia). Tego argumentu zreszta nie podnoszono
takze w stosunku do opinii biegltego Z. A.. Sad odwolawczy uznal wobec tego za niezasadne wszystkie zarzuty stawiane
przez apelujaca opinii bieglej B. K..



Z oméwionych wyzej wzgledow Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., w punkcie I. zmienil zaskarzony wyrok
w punktach 1. i 2. w ten sposéb, ze odpowiednio w miejsce ceny sprzedazy i kwoty zasadzonej od pozwanej na rzecz
powodow przyjal - skorygowang z 367.000 zt — sume 332.877,69 zl, przy uwzglednieniu solidarnoéci wierzycieli, a
ponad te kwote roszczenie o zaplate oddalit. W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, iz zasadzeniu podlegata kwota dokladnie
wyliczona przez biegla, a nie kwota zaokraglona. Jest oczywistym dla Sadu odwolawczego, ze w przypadku sprzedazy
na wolnym rynku cena sprzedazy zostala by zaokraglona przynajmniej do pelnych setek zlotych, jednakze nie mozna
priori stwierdzi¢ czy zaokraglenie mialoby miejsce w gore czy w dol. Skoro biegla wybrala metode poréwnawcza
i dokladnie na jej podstawie wyliczyla cene jednego metra kwadratowego, tylko w ten sam sposob wyrokujac Sad
mogt uwzgledni¢ zasadzone §wiadczenie. W inym przypadku doszloby bowiem jedynie do przyblizonego wyliczenia
szkody, mimo istnienia mozliwoéci jego dokladnego ustalenia, a takie dzialanie jest niedopuszczalne w $wietle art.
361 k.c.Natomiast ostateczny wynik sprawy czynit zasadnym dokonanie odpowiedniego skorygowania ustalonego w
punkcie 5. zaskarzonego wyroku stosunku przegrany — wygrany, zgodnie z art. 100 k.p.c. i art. 108 § 1 zdanie drugie
k.p.c., a dodatkowo z art. 105 § 2 k.p.c. w stosunku do powoddw, na korzysé pozwanej tylko o 9%, co zarazem czynilo
zasadnym tylko w takiej czesci zarzut apelujacej pod katem rozstrzygniecia Sadu I instancji o kosztach procesu.

Natomiast apelacja w dalej idacym zakresie podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c. (punkt II. sentencji
wyroku).

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego wydane zostalo na podstawie art. 100 k.p.c., art. 108 § 1 zdanie
drugie k.p.c. i art. 105 § 2 k.p.c. Sad odwolawczy mianowicie pozostawil ich szczegétowe wyliczenie referendarzowi
sadowemu, przy przyjeciu, ze pozwana przegrala w 91 % a powodka w 9 %, uwzgledniwszy okre$lona w apelacji warto$¢
przedmiotu zaskarzenia na 367.000 zl.
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