Sygn. akt I ACa 804/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 marca 2018 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Ryszard Iwankiewicz (spr.)
Sedziowie: SSA Agnieszka Soltyka
SSA Tomasz Zelazowski
Protokolant: sekr. sadowy Emilia Startek

po rozpoznaniu w dniu 28 lutego 2018 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa J. W.

przeciwko M. K. (1) i M. T. (1)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 27 czerwca 2017 roku, sygn. akt I C 1139/13

I. oddala apelacje,

II. zasqdza od pozwanych solidarnie na rzecz powoédki kwote 4.050 (cztery tysiqgcee pieédziesiqt)
zlotych tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Tomasz Zelazowski Ryszard Iwankiewicz Agnieszka Soltyka

I ACa 804/17

UZASADNIENIE

Powddka J. W. wniosla o zasgdzenie na jej rzecz solidarnie od pozwanych M. K. (1) oraz M. T. (1) kwoty 84.917,02 zi
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 13 listopada 2013 r. do dnia zaplaty, a ponadto zasadzenie na jej rzecz solidarnie
od pozwanych kosztéw procesu, w tym koszéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac zadanie pozwu powodka podala, iz w dniu 27 lipca 2011 r. zawarla z pozwanymi M. K. (1) oraz
M. T. (1) umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci rolnej polozonej w miejscowosci S., dzialki o nr (...)
0 pow. 0,49 ha, zabudowang budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, dla ktérej Sad Rejonowy w Choszcznie



prowadzi ksiege wieczysta o nr (...), za cene 190.000 zL. Umowa przyrzeczona miala zosta¢ zawarta w terminie
45 dni od otrzymania warunkéw zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Przedmiotowa nieruchomo$¢ w dniu
zawarcia umowy przedwstepnej zostala wydana pozwanym, ktérzy mieli prawo do dokonywania w niej czynno$ci
zwigzanych z montazem instalacji grzewczej, wodnej, kanalizacyjnej i elektrycznej jeszcze przed zawarciem umowy
ostatecznej. Jako podstawe swojego roszczenia powodka wskazala art. 415 k.c., zgodnie z ktérym pozwani
ponosza odpowiedzialnoé¢ deliktowa za podjete przez siebie dzialania prowadzace w ostatecznoSci do dewastacji
nieruchomo$ci, stanowiacej wlasno$¢ powoddki. W ocenie strony powodowej dzialania pozwanych byly zawinione,
poniewaz wiedzieli oni, iz nie przystuguje im tytul prawny do nieruchomosci oraz, ze zakres wykonanych przez nich
prac remontowych nie mial oparcia w postanowieniach umowy przedwstepnej oraz nie byt objety zgoda powodki.

Pozwani M. K. (1) i M. T. (1) wnie$li o oddalenie pow6dztwa w calo$ci, podnoszac, ze zgodnie z postanowieniem § 8 ust.
2 zawartej miedzy powodka a pozwanymi umowy przedwstepnej z dnia 27 lipca 2011 roku, pozwani wykonywali na
terenie przedmiotowej nieruchomosci czynno$ci zwiazane z montazem instalacji grzewczej, wodnej, kanalizacyjnej i
elektrycznej. Prace te wykonywane byly na rzecz i koszt pozwanych. Wbrew twierdzeniom powodki, zakres prac byt na
biezaco uzgadniany przez wykonawce robot M. K. (2) (ktory jest bratem powddki) z powddka, jak rowniez jej mezem
A. W.. Pozwani zarzucili réwniez, ze stan nieruchomosci sprzed jej wydania w dniu zawarcia umowy przedwstepnej
znaczaco roznil sie od tego przedstawionego przez powddke na zdjeciach zalaczonych do pozwu.

Wyrokiem z dnia 27 czerwca 2017 roku Sad Okregowy w Szczecinie zasadzil solidarnie od pozwanych M. K. (1) i M. T.
(1) na rzecz powodki J. W. kwote 70.335,80 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 13 listopada 2013 roku do dnia
31 grudnia 2015 roku i odsetkami za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty, oddalajac powddztwo
w pozostalym zakresie.

Uzasadniajac to rozstrzygniecie, Sad I instancji wskazal, ze w niniejszej sprawie okoliczno$ciami bezspornymi
byl fakt: zawarcia umowy, wydania nieruchomoéci pozwanym, umozliwienia im podjecia prac instalacyjnych, a
takze zaplaty przez nich na rzecz powo6dki zaliczki w kwocie 15.000 zl. Miedzy stronami istnial natomiast spor co
do podstawy i zakresu podjetych przez pozwanych prac remontowych, okoliczno$ci sporzadzenia opinii bieglego
w trybie zabezpieczenia w postepowaniu przed Sadem Rejonowym w Mysliborzu (sygn. akt VI Co 315/13), jej
wiarygodno$ci i zasadno$ci wskazywanych w niej twierdzen, a takze tego, czy podjete przez pozwanych roboty,
w Swietle prezentowanych przez strony okoliczno$ci, winny skutkowaé przyjeciem przez M. K. (1) oraz M. T. (1)
odpowiedzialnoS$ci za powstale w wyniku tego szkody w majatku powd6dki.

Sad uznal, Ze podstawe prawna zgloszonych w pozwie zadan art. 415 k.c. Z art. 415 k.c. wynika, ze przestankami
odpowiedzialnoSci odszkodowawczej na zasadzie winy sa: zachowanie czlowieka (przy czym powinno by¢ ono
bezprawne), szkoda oraz wina czlowieka, ktérego zachowanie wyrzadzito szkode. Dodatkowo na podstawie art. 361
k.c. miedzy zachowaniem sprawczym i naruszeniem dobra, z ktérego wynikla szkoda musi istnie¢ adekwatny zwiazek

przyczynowy.

Sad przyjal wine pozwanych M. K. (1) oraz M. T. (1) w oparciu o wykazany w postepowaniu dowodowym fakt
pogorszenia podjetymi przez nich dzialaniami stanu technicznego budynku, ktory bezposrednio przed wydaniem
nieruchomoéci w pelni nadawal sie do zamieszkania. Posiadal on wszelkie instalacje oraz urzadzenia potrzebne
do codziennego zycia. Pozwani po podpisaniu z powddka umowy przedwstepnej sprzedazy, rozpoczeli w nim
prace remontowe, ktorych charakter znaczaco wykraczal poza zakres wcze$niejszych ustalen. Podjete w tym
zakresie dzialania pozostawaly w sprzecznos$ci z przyslugujacymi im na mocy postanowien umowy z dnia 22 lipca
2011 roku uprawnien. Stronie pozwanej umozliwiono wylacznie dokonywanie czynnoéci zwigzanych z montazem
instalacji grzewczej, wodnej, kanalizacyjnej i elektrycznej. Wbrew temu, podjeli oni dzialania majace charakter
prac rozbiérkowych, ktéorych skutkiem bylo zniszczenie wnetrza budynku mieszkalnego. Ostatecznie, pozwani
o$wiadezyli powddce, iz z uwagi na problemy rodzinne oraz finansowe, rezygnuja ze wcze$niej uzgodnionego zakupu
nieruchomos$ci, pozostawiajac ja bez jakiegokolwiek zabezpieczenia. Sad uznal, iz bezczynno$§¢é pozwanych w tym
zakresie stanowila wyraz ich nagannego stosunku co do nieruchomoéci. Pozwani w zaden sposob nie dali wyraz temu,
iz zrekompensujg lub usung skutki swoich dzialan w jakikolwiek inny sposéb. W efekcie narazili oni powodke na



ryzyko poniesienia dodatkowych kosztéw zwigzanych z przywréceniem stanu nieruchomoéci do takiego stanu, w jakim
znajdowala sie jeszcze przed podpisaniem umowy przedwstepnej. W ocenie Sadu pozwani powinni liczy¢ sie tym, iz
odmowa zawarcia przez nich umowy przyrzeczonej, w sytuacji wykonania przez nich jakichkolwiek prac, skutkowac
bedzie ich odpowiedzialno$cia z tego powodu, iz wlaSciwo$ci nieruchomo$ci ulegly znacznej zmianie. Sad uznal, iz ww.
dzialania strony pozwanej byly bezprawne (wykraczaly poza zakres ustaleni stron) oraz zawinione (pozwani zdawali
sobie sprawe z zakresu podjetych prac).

W caloksztalcie zebranego materialu dowodowego, Sad ustalil jej wysoko$é przy uwzglednieniu tredci art. 322
k.p.c., zgodnie z ktérym w sytuacji pojawienia sie w sprawie o naprawienie szkody znacznych trudnoéci w Scistym
udowodnieniu wysokoS$ci zadania, mozliwe jest zasadzenie przez Sad odpowiedniej sumy wedlug swej oceny, opartej
na rozwazeniu wszystkich okoliczno$ci sprawy. Sad mial na uwadze, iz biegly sadowy T. S., w wydanej przez siebie
opinii okre$lil wysoko$é szkody poniesionej przez powodke na kwote 99.917,02 zt (99.792,60 zt tytulem przywrocenia
budynku do stanu poprzedniego oraz 123,42 z} tytulem zabezpieczenia nieruchomosci). Biegly w uwagach koncowych
wskazal, iz opinia ta sporzadzona zostala przy uwzglednieniu warunkéw wynikajacych ze zgromadzonego w aktach
sprawy materialu dowodowego, a takze oSwiadczen powddki zlozonych w trakcie wizji lokalnej. Ta okoliczno$c
stala sie przedmiotem zarzutéw strony pozwanej, ktéra kwestionowala co do zasady wnioski bieglego w zakresie
prawidlowosci ustalenia zakresu szkod. Z kolei w drugiej opinii, sporzadzonej przez bieglego M. B., uwzgledniajacej
tym razem stanowisko zaré6wno strony powodowej, jak i pozwanej, stwierdzono, iz poniesiona przez powodke szkoda
jest mniejsza - biegly ustalil bowiem wysoko$¢ szkody majatkowej na kwote 85.999,78 zt (85.335,80 zl tytulem
przywrocenia stanu nieruchomos$ci do stanu poprzedniego oraz 663,98 zl tytulem jej zabezpieczenia). Ta opinia
rowniez byla kwestionowana przez pozwanych. Zaréwno pierwsza, jak i druga opinia byla sporzadzona w sposéb
fachowy i rzetelny. Zar6wno na ich podstawie, jak i w oparciu o zgromadzony w niniejszej sprawie material dowodowy
w postaci dokumentéw oraz zeznan $wiadkéw, Sad przyjal ostatecznie, iz w wyniku podjetych przez pozwanych
dzialan powodka J. W., jako wlasciciel nieruchomoéci, poniosta laczng szkode majatkowa w kwocie 85.335,80
z} tytutem kosztoéw koniecznych do przywroécenia stanu budynku mieszkalnego do stanu poprzedniego. Sad mial
na uwadze réwniez to, iz wierne sporzadzenie kompleksowych zestawien i kalkulacji wyrzadzonych szkoéd bylo w
niniejszej sprawie niemozliwie z tego powodu, iz stan przedmiotowej nieruchomoéci na przestrzeni miesiecy od
momentu opuszczenia terenu budowy przez pozwanych ulegal w sposéb bardzo dynamiczny znacznym zmianom.
Z tego tez powodu, niemozliwym bylo $cisle wskazanie i skalkulowanie podjetych przez strone pozwang dzialan,
jak i ich skutkéw. W efekcie, Sad nie uwzglednil zglaszanych przez strone pozwang kolejnych zarzutéow, ktére nie
mialy istotnego znaczenia dla wysokoSci odszkodowania, obliczonego wedle reguly art. 322 k.p.c. w kontekécie
caloksztaltu materialu dowodowego. Sad oddalil wniosek strony pozwanej o przeprowadzenie dowodu z opinii
uzupelniajacej bieglego sadowego M. B., albowiem w ocenie Sadu przedstawiona opinia pisemna i ustne wyja$nienia
byly wystarczajace dla ustalen faktycznych, roszczenia powodki opartego o tesé art. 415 k.c.

Przy ustalaniu wysoko$ci naleznego powddce odszkodowania Sad mial na uwadze kwote 15.000 zl, ktéra pozwani
wplacili tytulem zaliczki na poczet zakupu nieruchomosci, zgodnie z umowa z dnia 27 lipca 2011 r. Z tego wzgledu,
ustalona przez Sad wysoko$c¢ szkody - tj. 85.335,80 zl brutto zostala pomniejszona o ww. kwote 15.000,00 z}. Ponadto
Sad, przy ustalaniu naleznego powddce odszkodowania, pomingl kwote 663,98 zt brutto zwigzana z poniesionymi
przez nig wydatkami w celu zabezpieczenia nieruchomosci przed dalszymi zniszczeniami, bowiem powo6dka domagala
sie zasadzenia wylgcznie kwoty stanowiacej poniesiona przez nia szkode z tytulu prac podjetych przez pozwanych.

Sad, majac na uwadze zakres zgloszonego przez powddke zadania opartego na odpowiedzialnoéci deliktowej
pozwanych, uznal pozostale podnoszone przez strony zarzuty w przedmiocie m. in. skutkdw otrzymania wylacznie
przez powbddke decyzji o warunkach zabudowy, istnienia badZ nieistnienia niektorych rzeczy na przedmiotowej
nieruchomoéci, ktére w nastepstwie dzialan pozwanych ulegly zniszczeniu, wnioskdw opinii bieglych sadowych,
zakresu wzajemnych praw i obowiazkéw wynikajacych z zawartej w dniu 27 lipca 2011 r. umowy przedwstepnej,
ukrytych wad budynku, nieprzekazania przez powddke pozwanym stosownych map, czy tez pozostalych wskazanych
w toku postepowania okolicznoéci, za nieistotne dla ustalenia zasadnoéci dochodzonego powddztwa, w tym takze
wysokosci przyslugujacego odszkodowania. Nie ulega watpliwosci, iz zawarta w dniu 27 lipca 2011 r. umowa



przedwstepna rodzila miedzy stronami okreslony stosunek obligacyjny, jednakze powodka, wnoszac do tut. Sadu
pozew przeciwko pozwanym, wyraznie wskazala, iz swoje roszczenia opiera na dyspozycji art. 415 k.c. Powodka
przyjela na siebie ww. konstrukcje prawna, rezygnujac tym samym z mozliwoSci dochodzenia przystlugujacego
jej roszczenia w uzyskania naprawienia szkody na zasadzie odpowiedzialno$ci kontraktowej pozwanych. Niniejsze
postepowanie nie mialo na celu wykazania, iz zaistniala szkoda byla wynikiem niewykonania lub nienalezytego
wykonania istniejacego wczeéniej miedzy stronami stosunku zobowigzaniowego, lecz stwierdzenie, iz pozwani
ponosza odpowiedzialno$é za szkode, do ktorej doszlo wskutek zdarzen nazywanych czynami niedozwolonymi. Sad,
uwzgledniajac w znacznej czeSci powddztwo, uznal, ze strona pozwana nie sprostala wymaganiom stawianym jej przez
ogo6lne reguly dowodzenia w procesie.

Apelacje od tego wyroku w czeSci uwzgledniajacej powddztwo wniesli oboje pozwani.
M. K. (1) w swojej apelacji zarzucit:
1/ Naruszenie prawa materialnego :

« Art. 65 k.c. - poprzez brak zbadania i oceny, jaki byt zgodny zamiar stron — gdyz z interpretacji umowy
przedwstepnej wynika, iz zgodnie z § 1 tejze, to powddka winna przekazac pozwanym kopie mapy w skali 1:1000 z
ujawnionymi wszystkimi budynkami znajdujacymi sie na dzialce (...) umozliwiajaca zlozenie wniosku o zabudowe
i zagospodarowanie terenu — co wprost wskazuje, iz warunek okre$§lony w § 4 umowy dotyczy otrzymania
przez pozwanych (kupujacych) warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu niezabraniajacych dokonania
rozbudowy znajdujacych sie tam budynkoéw w celach mieszkaniowych

Art. 353" k.c. - poprzez nieuwzglednienie granic swobody uméw i nieuwzglednienie zapiséw umowy
przedwstepnej w zakresie obowigzkow Sprzedajacej (powodki)

 Art. 389 k.c. - poprzez brak uwzglednienia, iz uprawniona do zawarcia umowy nie spelila warunkéw opisanych
w umowie przedwstepnej, a zatem jej zadania byly przedwczesne i zlozone w zlej wierze

+ Art. 93 § 2 k.c. - poprzez nieuwzglednienie, iz powddka, ktérej zalezalo na ziszczeniu sie warunku doprowadzita
w sposob sprzeczny z zadami wspolzycia spolecznego do ziszczenia sie warunku — uzyskanie WZiZT, co powinno
powodowad, iz warunek sie nie ziécil

« Art. 6 k.c. - poprzez niewykazanie zasadno$ci roszczenia i jego wysokosci, a zeznania powo6dki w tym zakresie
nalezy w $wietle innego materialu dowodowego w tym zdjeciowego traktowaé jako kompletnie niewiarygodne

 Art. 556 k.c. - poprzez nieuwzglednienie prawa rekojmi i zadania pozwanych w zakresie usuniecia lub obnizenia
ceny nieruchomos$ci opisanej w umowie przedwstepnej w wyniku odkrycia wady ukrytej, zatajonej przez
Sprzedajacego — powodke

+ Art. 415 k.c. - poprzez niewla$ciwe okreslenie winy, gdyz wspotudzial powddki w wyniku zatajenia przez nia wady
ukrytej oraz nieuwzglednienie materialu zebranego w sprawie wskazujacego nielogiczno$¢ tez powodki oraz bledy
opinii bieglych rzeczoznawcéw - zaréwno T. S. oraz M. B.

« Art. 440 k.c. - poprzez brak miarkowania szkody, gdyz uwzgledniono koszty niepowstale - np. polozenie parkietu
debowego, jego szlifowanie i wielokrotne lakierowanie, czy usuniecie tynkéw juz usunietych, koszt montazu
kominka — ktéry w uzupelniajacej ustnej opinii T. S. zostal uznany za calkowicie nierealny, brak obnizenia
kosztow szkody poprzez prace wykonane przez pozwanych, a ktére podwyzszaja warto§¢ nieruchomoscei, np.
poprzez nieuwzglednienie kosztow szlamowania przewod6w kominowych wynoszacych 6.000 zlotych

+ Art. 498 k.c. w zw. z art. 499 k.c. poprzez nieuwzglednienie:



« ze powbdka w swoich zeznaniach wprost wskazala, ze kable i osprzet elektryczny zostaly przez nia wykorzystane,
co powinno powodowaé zasadno$¢ potracenia kwoty 2.199,00 zlotych z tytulu faktury VAT nr (...) z dnia
31.10.2011 na zakup materialow elektrycznych z roszczeniami powodki

« brak podstaw prawnych i faktycznych o$wiadczenia zawartego w piSmie z dnia 6 wrze$nia 2013 o dokonaniu
potracenia

2/ Naruszenia prawa procesowego :

« Art. 232 k.p.c. — poprzez bledne przyjecie, ze strona powodowa wskazala dowody na potwierdzenie faktow
z ktorych wynikaja jej roszczenia, gdy zar6wno opinie bieglych, ktore zostaly podwazone i wykazane przez
pozwanych, ze zawieraja tezy nieprawdziwe oraz koszty nienalezne, oraz ze zeznania powddki nie znajdujg
potwierdzenia w zeznaniach innych swiadkow

« Art. 229 k.p.c. — gdyz nie oceniono faktéw przyznanych przez powddke w tym wykorzystania materialow
elektrycznych

 Art. 233 k.p.c. — poprzez dokonanie swobodnej oceny dowodéw w tym :

» Zeznan powodki - ktéra nie do$é, ze przyznala, iz wykorzystala materialy elektryczne oraz o$wiadczyla
nieprawdziwie co do faktu poniesienia kosztow wywozu odpadéw budowlanych, prac i ich zakresu w
pomieszczeniu piwnicznym, kosztéw wykonania obudowy kominka i materialéw uzytych, faktu nieorientowania
sie w zakresie wykonywanych prac i braku bytnosci na terenie przedmiotowej nieruchomosci oraz stanu
nieruchomos$ci w dacie wydania jej pozwanym, braku gruzu jakoby zrzucanego przez pozwanych do
pomieszczenia piwnicznego,

« Zeznania R. G. i D. M. — w zakresie braku wykonania prac w zakresie zbicia tynkéw jako prac wykonanych,
usuniecia poprzez zakopanie odpadéw budowlanych, wybicia otworéw okiennych,

» Zeznah M. K. (2) — w zakresie, Ze zakres prac nie byt zlecony przez pozwanego ad.2, a narzucony przez Swiadka
jako wykonawcy prac Pani M. T. (1) w tym wskazanie konieczno$ci wykonania podciggu w salonie i zamontowania
belek stalowych oraz wymurowania filarkow z cegly

« Zeznan T. R. — w zakresie okreSlenia, iz wykonano prace w zakresie tzw. szZlamowania przewodéw kominowych,
braku jakichkolwiek odpadéw budowlanych w pomieszczeniu piwnicznym oraz o wykorzystaniu przewodow
kominowych

+ Opinii bieglego T. S. — w zakresie nieprawdziwych danych zawartych w opinii i dotyczacych :
« Zakresu prac nie mogacych by¢ wykonane i ktore nie byly konieczne

» Cen prac takich jak zabudowa kominka, ktoére zostaly przez bieglego uznane za znacznie wygoérowane i
pozbawione logiki

« Stanu nieruchomosci w dacie wydania jej pozwanym
+ Opinii biegtego M. B. - w zakresie nieprawdziwych danych zawartych w opinii i dotyczacych :
« Zakresu prac nie mogacych by¢ wykonane i ktdre nie byly konieczne

« Cen prac takich jak zabudowa kominka, ktore zostaly przez bieglego uznane za znacznie wygbérowane i
pozbawione logiki

+ Stanu nieruchomo$ci w dacie wydania jej pozwanym



+ Okreslenia koniecznosci wykonania prac, ktére nie maja nic wspdlnego ze stanem pierwotnym i znacznym
zawyzeniem wartoSci i kosztow tychze prac

» Zasugerowanie i wrecz wskazanie, iz pozwani wykonali prace wyburzeniowe, co zostalo zaprzeczone zeznaniami
Swiadkow w tym obecnych wla$cicieli oraz pismem PINB w C.

» Nieuwzglednienie wnioskdw dowodowych pozwanego ad. 2 w tym konieczno$ci ponownego przestuchania M. K.
(2) oraz wykonania ponownie opinii biegtego — gdzie pozwany ad. 2 zlozy! zastrzezenie w trybie art. 162 k.p.c.

+ Art. 322 k.p.c. — poprzez nieuzasadnione i nie wynikajace ze zgromadzonego materiatu dowodowego okreslenia
w spos6b dowolny wysokos$ci kwoty naprawiajacej szkode

Jednocze$nie pozwany na podstawie art. 498 k.c. w zwigzku z art. 499 k.c. podniost i o§wiadcezyl, ze przedstawia do
potracenia kwote 8.984,53 (slownie: osiem tysiecy dziewieéset osiemdziesigt cztery 53/100) zlotych wynikajacych z :

1. Kwoty 174,00 z} zaplaconej w dniu 24.11.2011 tytulem zwrotu za podatek od nieruchomosci IT lew 2011
2. Kwoty 175,00 zt zaplaconej w dniu 25.11.2011 tytulem zwrotu za podatek od nieruchomosci III lew 2011
3. Kwoty 6.000,00 z} jako warto$¢ prac wykonanych przez T. R.

4. Kwoty 2.199,00 zl jako warto$¢ materialéw elektrycznych

5. Kwoty 436,53 zt jako warto$¢ kupna dwuteownika (...) za (...) z dnia 12.08.2011 — ktéry zostal zamontowany w
domu (...) i byla to praca konieczna z roszczeniami powddki.

Majac na uwadze powyzsze apelujacy wniést o oddalenie powodztwa w kwocie 70.335,80 zlotego, ewentualnie
o przekazanie sprawy do ponownego rozpatrzenia przy uwzglednieniu kosztow postepowania apelacyjnego, za$
alternatywnie o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie o§wiadczenia pozwanego ad. 2 w zakresie potracenia, oraz
okreslenia kwoty zasadzonej jako warto$ci wynoszacej 14.867,53 zlotego po tymze potraceniu.

M. T. (1) w swojej apelacji zarzucila:
1. naruszenie przepisoOw prawa materialnego:

a) art. 415 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu przed Sad I instancji, iz spelnione
zostaly okres$lone nim przestanki odpowiedzialnosci odszkodowawczej Pozwanych w sytuacji, gdy zebrany w sprawie
material dowodowy jednoznacznie wskazuje, iz dzialania Pozwanych podjete w nieruchomosci Powodki nie byly ani
bezprawne ani tez nie wyrzadzily szkody. Pozwani dzialali w granicach prawa, na podstawie zawartej umowy oraz
poczynionych uzgodnien z Pow6dka oraz Jej przedstawicielami.

2. blad w ustaleniach faktycznych, przyjetych za postawe orzeczenia, ktory mial istotny wplyw na jego tre$é polegajacy
na:

a) przyjeciu, iz w chwili zawierania umowy pomiedzy stronami tj. w dniu 27 lipca 2011 r. budynek mieszkalny
posadowiony na nieruchomosci, dla ktérej Sad Rejonowy w Choszcznie prowadzi ksiege wieczysta nr (...) cyt.: ,w pelni
nadawat sie do zamieszkania", podczas gdy prawidlowa analiza wszystkich przeprowadzonych w sprawie dowodow
nie dawala Sadowi I instancji zadnych podstaw do przyjecia rzeczonej konstatacji — zwlaszcza w odniesieniu do
przedstawionych przez Pozwanych dowodéw z dokumentow, zdje¢ oraz zeznan $wiadkoéw i Pozwanych. W toku
postepowania wykazano bowiem, Ze:

budynek pozbawiony byl sprawnej instalacji grzewczej - koniecznym byla wymiana wszystkich rur
rozprowadzajacych na parterze i pietrze z powodu rozszczelnienia instalacji na skutek zaniedban po stronie
Powodki polegajacych na niedogrzewaniu budynku oraz pozostawienie niezabezpieczonej instalacji na okresy



jesienno-zimowe tzw. pozostawienie wody w rurach, nad to z uwagi na poprowadzenie czeci instalacji na
zewnatrz budynku i nie zabezpieczenie jej przed dzialaniem czynnikéw zewnetrznych.

budynek pozbawiony by} prawidtowej (kompletnej i sprawnie dziatajacej) instalacji hydroforowej i wodociagowej
— vide zastrzezenia skladane przez Pozwang Ad. 2 w trakcie procesu.

budynek pozbawiony byt sprawnie dzialajgcej instalacji kanalizacyjne;j.

istniejace na nieruchomo$ci szambo bylo nieszczelne oraz z uwagi na miejsce, w ktéorym sie znajdowalo
koniecznym bylo jego przeniesienie.

istnialo realne zagrozenie katastrofy budowlanej w zakresie zawalenia stropu.

dochodzilo do cyklicznych zalewan pomieszczenia piwnicznego tzw. ,kotlowni" (jednego a nie jak wskazuje Sad
kilku!) co czynilo to pomieszczenie niezdatnym do jakiegokolwiek uzytku bez koniecznosci przeprowadzenia
niezbednych prac, co wiecej niezdatnoé¢ do uzytku ,kotlowni" -wedlug obowigzujacych w dacie przekazania
Pozwanym nieruchomo$ci przepiséw prawa budowlanego - wynikala réwniez z braku zachowania odpowiednich
parametréw pomieszczenia albowiem na skutek dzialania Powodki przed wydaniem nieruchomosci Pozwanym
dokonata ona wylewki zmniejszajac tym samym wysoko$¢ pomieszczenia do 1,73 cm (w dacie podpisywania
umowy byla to za$ wysoko$é 2,10 cm).

pokrycie dachowe bylo z innego materiatu nizli wskazal Sad tj. zamiast dachowki w rzeczywisto$ci byla blacha.
wyposazenie kuchenne bylo niekompletne (co jednoznacznie obrazuja zdjecia),

Pozwani dokonali jedynie rozbiorki drewnianej podsufitki wraz ze szczatkowymi ilo§ciami trzciny w lazience i
cze$ci salonu oraz tynkow.

Pozwani domontowali jedynie 2 filarki z cegly wraz z zamontowaniem 1 dwuteownika stalowego typu (...).

Pozwani nie wykonali rozbiérki podloza betonowego w lazience i kuchni — zwlaszcza na co Pozwana Ad. 2 zwraca
w szczegblnoéci uwage, iz w kuchni nie bylo podloza betonowego.

Demontaz paneli i legaréw nastapil w salonie, korytarzu i w kuchni i tylko i wylacznie aby naprawic¢ (a nie
uszkodzié¢!) przestrzen pod spodem poprzez dokonanie brakujacej wylewki betonowe;j.

Wadliwy byl kominek, ktora to wadliwosé zostala odkryta przez Pozwanych dopiero po dokonaniu jego
demontazu co uniemozliwialo bezpieczna eksploatacje (wbrew twierdzeniom zawartym w opinii bieglego
sadowego M. B. na stronie 20 rzeczonej opinii).

nie bylo plytek z piaskowca

potrzeba demontazu $cianek dzialowych powstala na skutek nieprawidlowego wezeéniejszego wypelnienia jako
konsekwencja zaniedban Powodki.

nie doszlo do demontazu rusztu drewnianego i wszystkich plyt G-K i calej izolacji przeciwwilgociowej i cieplne,
pionu kanalizacyjnego, podejécia kanalizacyjnego ( osoby trzecie dokonujgce bezprawnych czynnosci to zrobily
bowiem tzw. zlodzieje).

nie bylo izolacji cieplnej z welny mineralnej, utozonej pomiedzy belkami stropowymi na §lepym pulapie.

nie wykonano: rozbiorki Scianek z cegly, nadprozy, parapetow, ani filarkow przy oéciezach okiennych, podkladu
betonowego na juz istniejacym, bo nie istnial.



ponad to nie zdemontowano wskazywanych rzekomych elementéw w budynku bowiem ich fizycznie nie bylo.
Odnosi sie to do: schodéw do piwnicy wraz z przykryciem od strony domu, instalacji wodociggowej w piwnicy.

w budynku na parterze nie bylo 2 pokoju, - byt korytarz, lazienka, kuchnia i 1 pokéj

Pozwana Ad. 2 nigdy nie méwila, ze chce zrezygnowac z przystapienia do umowy przyrzeczonej ze wzgledu czy to
na problemy osobiste pomiedzy Nig a Pozwanym Ad. 1 czy tez ze wzgledu na brak §rodkéw finansowych.

3. naruszenie przepiséw postepowania, mogacych mie¢ istotny wplyw na wynik sprawy, tj.

a) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny materialtu dowodowego zebranego w sprawie,
sprowadzajace sie do:

przyjecia, iz zebrane w sprawie dowody wskazuja, iz prace wykonywane przez Pozwanych nie mie$cily sie zakresie
prac weze$niej i w toku ustalanych z Powodka,

przyjecia, iz dokonane przez Pozwanych prace wyrzadzily szkode Powddce,

pominiecia w zupelnosci faktu, iz budynek mieszkalny posiadal liczne wady ukryte w dacie podpisywania przez
Pozwanych umowy przedwstepnej, pominiecia w zupelnosci zeznan Pozwanych i przyjecie za wiarygodne jedynie
zeznan w charakterze strony Powodki, w sytuacji gdy w trakcie postepowania co do najwazniejszych okoliczno$ci
sprawy zaslaniala sie niepamiecia czy brakiem wiedzy na temat.

[przy czym rozwiniecie wskazanych zartow znalazlo sie w uzasadnieniu ponizej].
b) Naruszenie art. 233 par. 1 k.p.c. w zw. z 227 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. poprzez:

Oddalenie wniosku Pozwanej Ad. 2 o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z uzupehiajacej opinii biegltego
sadowego, w sytuacji gdy zebrany w sprawie material dowodowy pozostawal w sprzecznoS$ci co do niektorych
twierdzen bieglego a nad to rzeczona opinia nie byla jasna - w zwiazku z czym nie mogla stanowi¢ podstawy do
wyrokowania na jej podstawie.

¢) Naruszenie art. 322 k.p.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie i przyznanie Powddce kwoty odszkodowania
pomimo braku przestanek z art. 415 k.c., jak rbwniez — co podnosze z ostrozno$ci — przyznanie kwoty odszkodowania
w zupelnym oderwaniu od dyrektyw wyrazonych w przywolanym przepisie sprowadzajace sie do nieuzasadnionego
szafowania kwotami nie majacymi oparcia w stanie faktycznym i w cenach.

W zwiazku z wyzej okre$lonymi zarzutami, apelujgca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w zaskarzonej poprzez
oddalenie powodztwa w caloéci, ewentualnie o zmiane wyroku poprzez obnizenie kwoty przyznanego Powoddce
odszkodowania do kwoty 5.000 PLN, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w czesci podlegajacej apelacji i
przekazanie sprawy do ponownego rozstrzygniecia przez Sad I instancji.

W przypadku kwestionowania przez strone powodowa niniejszej apelacji, skarzaca wniosla o dopuszczenie i
przeprowadzenie dowodu z uzupelniajacej opinii bieglego sadowego M. B. — wskazujac, ze opinia ta jest niezbedna w
celu wyjaénienia rozbiezno$ci pomiedzy nig sama a pozostalym materialem dowodowym zebranym w sprawie.

Powodka wniosta o oddalenie apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanych nie zaslugiwala na uwzglednienie. Majac na uwadze fakt, iz zarzuty apelacyjne sa zblizone,
mozliwe bylo laczne ustosunkowanie sie do obu apelacji.



W oparciu o dowody przedstawione przez strony, w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia sprawy, Sad I instancji
dokonal prawidlowych ustalen co do tresci stosunku zobowigzaniowego laczacego strony w ramach zawartej przez
nie umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, zakresu robét wykonanych przez pozwanych w budynku, ktory
stanowil wlasnoé¢ powddki i wynikajacych z tych prac konsekwencji w zakresie obnizenia warto$ci nieruchomosci,
skutkujacych powstaniem obowigzku naprawienia szkody poniesionej przez powddke w wyniku zawinionej
przez pozwanych dewastacji budynku mieszkalnego. Ustalenia te zostaly poparte odpowiednia analiza materialu
dowodowego, mieszczaca sie w granicach okre$lonych zasada swobodnej oceny dowodéw, unormowana w art. 233 §
1 k.p.c., za$ wnioski odno$nie obowiazku spelnienia przez pozwanych $§wiadczenia odszkodowawczego oraz zakresu
tego $wiadczenia, wyprowadzone w oparciu o te ustalenia sa prawidlowe, logiczne i znajduja podstawe w przepisach
regulujacych odpowiedzialnos¢ deliktowa. W zwiazku z tym Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne powyzsze ustalenie
faktyczne oraz argumentacje Sadu Okregowego przedstawiona na poparcie tezy, ze pomimo podnoszonych przez
pozwanych zarzutow, zaktualizowat sie obowiazek pozwanych naprawienia szkody wyrzadzonej powddce.

Sad Apelacyjny wskazuje jednocze$nie, ze rozstrzygniecie przedmiotowej sprawy sprowadzato sie do oceny zarzutow
zgloszonych przez pozwang. Obowiazek rozpoznania sprawy w granicach apelacji (art. 378 § 1 k.p.c.), oznacza
zwiazanie sadu odwolawczego zarzutami prawa procesowego (tak Sad Najwyzszy m.in. w uchwale z dnia 31 stycznia
2008 1., sygn. akt III CZP 49/07), za wyjatkiem tego rodzaju naruszen, ktore skutkuja niewaznoscia postepowania.
Nie dostrzegajac ich wystapienia w niniejszej sprawie, a nadto akceptujac argumentacje materialnoprawng Sadu I
instancji, w tych wszystkich jej aspektach, jak rowniez poczynione przez ten Sad ustalenia faktyczne, zado$¢ wymogowi
konstrukcyjnemu niniejszego uzasadnienia czyni odwolanie sie do tej argumentacji, bez potrzeby jej powielania. Sad
odwolawczy akceptujgc ustalenia faktyczne poczynione w niniejszej sprawie przez Sad Okregowy przyjmuje je za
wlasne i czyni podstawa swojego rozstrzygniecia. Jak stusznie bowiem wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8
wrze$nia 2015 r., I UK 431/14, niepubl., zakres odpowiedniego zastosowania art. 328 § 2 k.p.c. w postepowaniu przed
sadem drugiej instancji (art. 391 § 1 k.p.c.) zalezy od tre$ci wydanego orzeczenia oraz w duzym stopniu, od przebiegu
postepowania apelacyjnego (np. tego, czy przed sadem apelacyjnym byly przeprowadzane dowody), a takze od dzialan
procesowych podjetych przez sad odwolawczy, dyktowanych rodzajem zarzutéw apelacyjnych oraz limitowanych
granicami wnioskow apelacji (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 listopada 2005 r., IV CK 202/05). W przypadku,
gdy sad odwolawczy, oddalajac apelacje, orzeka, jak w niniejszej sprawie, na podstawie materialu zgromadzonego w
postepowaniu przed sadem pierwszej instancji, nie musi powtarza¢ dokonanych juz wezeéniej ustalen i ich motywow.
Wystarczy stwierdzenie, ze przyjmuje je za wlasne. Takze, jezeli sad drugiej instancji podziela ocene prawna, jakiej
dokonal sad pierwszej instancji, i uznaje ja za wyczerpujaca, wystarczy stwierdzenie, ze podziela argumentacje zawarta
w uzasadnieniu wyroku sadu pierwszej instancji (por. wyroki Sadu Najwyzszego z 9 marca 2006 r., I CSK 147/05; z
16 lutego 2006 r., IV CK 380/05; z 8 pazdziernika 1998 r., IT CKN 923/97).

Przede wszystkim nalezy zwro6ci¢é uwage na to, iz przyjeta przez pozwanych linia obrony, nie uwzgledniata
podstaw faktycznych i prawnych dochodzonego w niniejszej sprawie roszczenia oraz charakteru prawnego umowy
przedwstepnej. Powodka domagala sie bowiem zasadzenia na jej rzecz odszkodowania na podstawie art. 415 k.c.,
twierdzac, ze pozwani dopuscili sie czynu niedozwolonego polegajacego na dewastacji oddanego im w posiadanie
budynku mieszkalnego, ktory wowczas stanowil wlasnosé powddki, doprowadzajac tym samym do obnizenia
warto$ci nieruchomosci. Tymczasem pozwani podnosili tego rodzaju zarzuty, ktére wskazywaly na to, iz braku
swojej odpowiedzialnoéci upatruja w tym, ze nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej na skutek nienalezytego
wykonania przez powodke obowiazkéw okre§lonych w umowie przedwstepnej. W zwiazku z tym przywolania wymaga
przepis art. 390 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym, jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie
od jej zawarcia, moze zada¢ naprawienia szkody, ktéra poniosla przez to, ze liczyla na zwarcie umowy przyrzeczone;j.
Zakres obowigzku odszkodowawczego, dochodzonego na podstawie art. 390 § 1 k.c., ograniczony zostal przez
ustawodawce do naprawienia szkody poniesionej przez to, ze strona ,liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej”.
Powszechnie w doktrynie i orzecznictwie uznaje sie, ze chodzi o odszkodowanie w granicach ujemnego interesu
umownego. Celem ustalenia rozmiaru szkody poréwnuje sie stan majatku poszkodowanego, powstaly na skutek
podjecia procesu kontraktowania (zawarcia umowy przedwstepnej), z hipotetycznym stanem jego majatku, jaki
istnialby, gdyby poszkodowany — nie liczac na zawarcie umowy przyrzeczonej — w ogdle nie podjal zadnych dzialan



prowadzacych do jej zawarcia (nie wdal sie w proces kontraktowania z druga strona). Jednak odszkodowanie
nie obejmuje uszczerbkow poniesionych wskutek dziatan, ktore oznaczalyby wykonywanie umowy przyrzeczonej,
ani korzy$ci nieosiagnietych wobec jej niewykonania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 grudnia 2006 r., II
CSK 274/06, LEX nr 238945). Przyjmuje sie, ze zobowigzany powinien zwréci¢ uprawnionemu koszty zawarcia i
przygotowania umowy przedwstepnej, w tym koszty przeprowadzenia rokowan, skladania ofert, przejazdow, oplaty
notarialne i fiskalne, jezeli konieczno$¢ poniesienia tych ostatnich wynikata z obowigzujacych przepiséw. Szkoda
obejmuje takze wydatki zwigzane z wlasnym Swiadczeniem, a wiec poniesione w celu zawarcia umowy przyrzeczonej
i pozostajace w normalnym zwiazku przyczynowym z przekonaniem, ze dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej, z
zastrzezeniem, ze odszkodowanie nie obejmuje wydatkéw zwigzanych z przygotowaniem do spelnienia §wiadczenia z
umowy przyrzeczonej, a wiec naktadow i wydatkéw poniesionych w nadziei wykonania umowy przyrzeczonej. Umowa
przedwstepna moze przewidywa¢ uprawnienie kontrahenta do zadania odszkodowania przewyzszajacego rozmiar
szkody okre§lony ujemnym interesem umownym, co jednak w rozpatrywanym przypadku nie nastapilo.

Majac zatem na uwadze ograniczony pod wzgledem przedmiotowym zakres odszkodowania z tytulu uchylania sie
od zawarcia umowy oraz charakter zglaszanych w postepowaniu pierwszoinstancyjnym zarzutéw do zachowania
sie powddki, ktore zostaly powielone w apelacjach pozwanych, podkres§lenia wymaga to, iz pozwani, twierdzac, ze
powddka nie wykonala przewidzianych umowa przedwstepna obowigzkéw i tym samym uniemozliwila zawarcie
umowy przyrzeczonej, nie zglosili w toku postepowania przed Sadem Okregowym zadnego zarzutu, ktory obligowalby
Sad I instancji do dokonywania ustaleni w zakresie ewentualnej szkody, jaka mieli ponie$é na skutek tego, ze nie
doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej i pomniejszenia naleznego powddce Swiadczenia. Chodzi tu wiec o zarzut
zgloszony w procesie w zwigzku z potrgceniem, ktéry ma charakter zarzutu merytorycznego, przy czym nalezy
odroznié czynno$¢ materialnoprawna, ktorej celem jest doprowadzenie do wyga$niecia wzajemnego zobowigzania, od
procesowego zarzutu potracenia, majacego na celu oddalenie powddztwa w catoSci lub czeéci. Dokonanie potracenia
jest jednostronna czynnosScia materialnoprawna, do ktorej doj$¢ moze w ramach postepowania sadowego badz poza
nim. O$wiadczenie woli o potraceniu wywoluje skutek prawny od chwili zlozenia go w taki sposo6b, azeby druga
strona mogla sie z nim zapoznaé¢ (art. 61 k.c.). Z chwila doj$cia do adresata, o§wiadczenia tego nie mozna bez
jego zgody odwolac i dziala ono z moca wsteczng od chwili, w ktorej potracenie stalo sie mozliwe (art. 499 k.c.).
Ocena charakteru prawnego zarzutu potracenia nie jest zalezna od tego, czy o§wiadczenie woli o potraceniu zlozone
zostalo przed wszczeciem postepowania sgdowego, czy tez w czasie jego trwania, a takze od tego, czy oS§wiadczenie
woli o potraceniu oraz procesowy zarzut potracenia maja swe zrodlo w jednym oswiadczeniu, czy tez w dwoch
odrebnych o$wiadczeniach. Podstawg zarzutu potracenia jest zawsze twierdzenie strony pozwanej, ze dochodzona
od niej wierzytelno$¢ ulegla umorzeniu wskutek potrgcenia dokonanego najp6zniej w chwili zgloszenia zarzutu.
Pamietac jednak nalezy o tym, ze dopdki twierdzenie to nie zostanie wykazane, dop6ty ani pozwani, ani sad nie moga
przyjmowac, ze retroaktywny skutek potracenia nastapit (art. 499 zdanie drugie k.c.). Podjeta przez pozwanych obrona
musi odpowiadaé regulom przyjetym w prawie procesowym, co oznacza, ze obowigzkiem pozwanych bylo — zgodnie z
art. 6 k.c. — wykazanie istnienia wzajemnych wierzytelnosci w sposob przewidziany przepisami Kodeksu postepowania
cywilnego, regulujacymi dowodzenie.

Wprawdzie w apelacji pozwany M. K. (1) zlozyl materialnoprawne o$wiadczenie o potraceniu sumy 8.984, 53
zlotych obejmujacej nastepujace kwoty: 174,00 zt zaplaconej w dniu 24.11.2011 r. i 175,00 zl zaplaconej w dniu
25.11.2011 r. tytulem podatku od nieruchomosci, 6.000,00 z} jako warto$¢ prac wykonanych przez T. R. w zakresie
uszczelnienia kanaléw kominowych, 2.199,00 zt jako warto§¢ materialow elektrycznych oraz 436,53 zl jako warto$é
kupna dwuteownika (...) za (...) z dnia 12.08.2011 r. Z zebranego w sprawie materialu dowodowego, potwierdzonego
o$wiadczeniem pozwanej M. T. (1), zZtozonym na rozprawie apelacyjnej, wynika jednak, iz wydatki powyzsze poniosta
M. T. (1) (dokumenty na kartach 104, 105 106, 1071 108 akt), z wyjatkiem kwoty 6.000 zl, ktéra wedtug jej odwiadczenia
nie zostala uiszczona i co do ktérej brak jest jakiekolwiek potwierdzenia zaplaty. Dodaé nalezy, iz bezspornym
jest, iz powyzsze $wiadczenia zostaly spelnione przez pozwana z majatku odrebnego (w czasie trwania malzenstwa
pozwanych istniala pomiedzy nimi rozdzielno$¢ majatkowa). O$wiadczenie o potraceniu i zarzut procesowy z tego
tytulu byly wiec nieskuteczne, gdyz zostaly zgloszone przez osobe, ktéra nie byla wierzycielem i ktora nie miala
upowaznienia osoby uprawnionej do dokonania tej czynno$ci.



Skoro zatem poza kognicja sadu rozpoznajacego niniejsza sprawe pozostawalo rozpatrywanie ewentualnych roszczen
pozwanych zwiazanych z majacymi obciaza¢ powddke przyczynami nie zawarcia umowy przyrzeczonej, to zarzut
proceduralne i materialnoprawne z tym zwiazane okazaly sie bezprzedmiotowe i w zwigzku z tym nie zachodzila
potrzeba odnoszenia sie do nich.

Ustosunkowujac sie natomiast do zarzutéow blednej oceny dowoddéw i zwigzanej z tym sprzeczno$cia ustalen Sadu
Okregowego ze zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym, podkreslenia wymaga powszechnie akceptowany w
orzecznictwie poglad, ze jezeli z przeprowadzonych w sprawie dowodéw, sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne
i zgodne z doswiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodow przewidzianych
w art. 233 k.p.c. i musi sie ostaé, chocby w réwnym stopniu, na podstawie tego samego materialu dowodowego,
dawaly sie wysnué wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi
dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo wbrew zasadom do$wiadczenia
zyciowego lub zasadom wiedzy, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo - skutkowych,
to przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie podwazona (tak min. Sad Najwyzszy w wyrokach z
dnia: 27 wrzeénia 2002 r., II CKN 817/00 czy z 16 grudnia 2005 r., ITI CK 314/05). Dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia
art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza wiec stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen faktycznych, odwotujace sie do
stanu faktycznego, ktory w przekonaniu skarzacych odpowiada rzeczywistoSci. Konieczne jest tu wskazanie przyczyn
dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie. W szczegdlnoéci apelujacy powinni wskazaé, jakie kryteria
oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodéw, uznajgc brak ich wiarygodnoéci i mocy dowodowej lub
niesluszne im je przyznajac (tak Sad Najwyzszy min. w orzeczeniach z dnia: 23 stycznia 2001 r., IV CKN 970/00; 12
kwietnia 2001 r., IT CKN 588/99; 10 stycznia 2002 r., I CKN 572/99).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy zaznaczy¢ nalezy, ze pozwani nie sprostali wskazanym
wymogom skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Przede wszystkim apelujacy nie okredlili, ktére z regul
rzadzacych t3 oceng zostaly naruszone. Juz wobec powyzszego zarzut ten nie moze prowadzi¢ do oczekiwanego
przez pozwana skutku w postaci uznania oceny dowodéw dokonanej przez Sad Okregowy za wadliwa. Wbrew
twierdzeniom skarzacych, ocena dowoddéw przeprowadzonych w sprawie, zostala dokonana przez Sad Okregowy w
sposob wszechstronny i rzetelny, zgodnie z kryteriami zakre§lonymi w art. 233 § 1 k.p.c. Poddano starannej analizie
kazdy z przeprowadzonych dowodéw, dokonujgc konfrontacji ich tresci. Proces oceny dowodéw, a zwlaszceza przyczyn,
dla ktérych poszezegélnym dowodom Sad I instancji odmoéwil wiarygodnosci zostal w sposodb wyczerpujacy i rzetelny
przedstawiony w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Niekorzystna dla apelujgcych ocena dowodow i powziecie przez
Sad Okregowych odmiennych ustalen od tych, ktore obejmowalo stanowisko procesowe strony pozwanej, nie moglo
w tej sytuacji uzasadnia¢ sformutowania zarzutu naruszenia zasady swobodnej oceny dowodow. Zauwazy¢ bowiem
trzeba, ze strona skarzgca podnoszac powyzszy zarzut, nie wskazala, w jaki spos6b Sad I instancji zasade swobodne;j
oceny dowoddéw naruszyl, ograniczajac sie jedynie do zaprezentowania alternatywnego stanu faktycznego ustalonego
na podstawie wlasnej oceny dowodow.

Weryfikacja materialu dowodowego, dokonana w postepowaniu odwolawczym, potwierdzila prawidlowosc
rozstrzygniecia Sadu I instancji. Uzasadnienie wyroku zawiera opis faktow, ktore Sad Okregowy uznal za
udowodnione, wskazuje dowody, na jakich Sad ten oparl sie, a takze wyjaénia, dlaczego nie uznat twierdzen
przeciwnych. Rozwazania Sadu sa w tym wzgledzie wyczerpujace i wolne od bledéw logicznych.

W $wietle zebranego w sprawie materialu dowodowego, a mianowicie zeznan $wiadkéw i dokumentdw, istnialy
wystarczajace przeslanki do ustalenia, iz pozwani po podpisaniu z powddka umowy przedwstepnej sprzedazy,
rozpoczeli w nim prace remontowe, ktorych zakres znaczgco przekraczat ustalenia zawarte w umowie przedwstepne;j.
Z umowy tej jednoznacznie wynika, ze powodka umozliwila pozwanej wylacznie dokonywanie prac zwiazanych z
montazem instalacji grzewczej, wodnej, kanalizacyjnej i elektrycznej. Wbrew temu, podjeli oni dzialania majace
charakter prac rozbiorkowych, ktorych skutkiem bylo zniszczenie wnetrza budynku mieszkalnego. Przeprowadzone
w sprawie dowody i wynikajace z nich ustalenia faktyczne stwarzaly rowniez wystarczajaca podstawe do przyjecia
domniemania, ze rezygnacja pozwanych z zawarcia umowy przyrzeczonej wynikala gtownie z ich probleméw



malzeniskich. O kryzysie w zwigzku pozwanych zeznawala bowiem M. T. (1), ktéra podala, ze na poczatku 2012 r.
wystapila o rozwigzanie malzenstwa przez rozwod (karta 509v) oraz pozwany, potwierdzajac faktyczna separacje stron
(karta 524v). Nie mozna przy tym pomingé zeznan R. G. i D. M., czyli os6b, ktore ostatecznie nabyli od powo6dki
przedmiotowa nieruchomosé¢, z zeznan ktéorych wynika, ze mozliwe byto wykonanie remontu budynku w sposéb
odpowiadajacy potrzebom mieszkaniowym, a podkresli¢ nalezy przy tym fakt, iz D. M. podala, ze nie bylo probleméw
z zalewaniem pomieszczen piwnicznych woda (kart 838v-839), na co powolywali sie pozwani, wskazuja te okolicznoéé
jako jedna z wad.

Odnoszac sie natomiast do podniesionych w apelacjach zarzutéw odnosnie dowodoéw z opinii bieglych, to nalezy
wskazaé, iz ostatecznie Sad, ustalajgc wysoko$¢ szkody powddki, oparl sie na opinii bieglego M. B., ktéry
sporzadzil w sprawie opinie pisemng i wydal ustng opinie w zawigzku z zarzutami zgloszonymi przez pozwanych.
Biegly w sposob bardzo szczegbdlowy odniodst sie do wszelkich kwestii zwiazanych z rodzajem rob6t wykonanych
przez pozwanych, uwzgledniajac stan budynku w chwili objecia nieruchomos$ci w posiadanie przez pozwanych i
opierajac sie w tym zakresie na zebranym w sprawie materiale dowodowych, w tym takze opinii bieglego T. S.,
wykonanej w ramach zabezpieczenia dowodu, czeSciowo korygujac oceny zawarte w tej opinii. Wbhrew stanowisku
pozwanych, postepowanie dowodowe w zakresie wymagajacym wiedzy specjalnej zostalo przeprowadzone przez Sad
Okregowy prawidlowo, a wyczerpujaca ustna opinia uzupelniajaca, zlozona przez Sagdem w dniu 15 grudnia 2016 r.,
spowodowala, ze przeprowadzenie dowodu z kolejnej opinii tego samego bieglego lub innego bieglego stalo sie zbedne.
Podkreslié¢ nalezy to, ze opinia bieglego, zgodnie z art. 278 k.p.c. sluzy stworzeniu sadowi mozliwoé¢ prawidlowe;j
oceny materialu procesowego w wypadkach, kiedy ocena ta wymaga wiadomosci specjalnych w rozumieniu art. 278
k.p.c. (a wiec wiedzy wykraczajacej poza objeta zakresem wiedzy powszechnej). Zadaniem bieglego zasadniczo nie jest
wiec poszukiwanie dowodéw i okoliczno$ci majacych uzasadniaé¢ argumentacje stron procesu, lecz dokonanie oceny
przedstawionego materiatu z perspektywy posiadanej wiedzy naukowej, technicznej lub branzowej i przedstawienie
sagdowi danych (wnioskow) umozliwiajacych poczynienie wlaéciwych ustalen faktycznych i wlaéciwa ocene prawng
znaczenia zdarzen, z ktérych strony wywodza swoje racje. Dowdd z opinii bieglego, jak kazdy inny, podlega ocenie na
podstawie art. 233 § 1 k.p.c., jednak z uwagi na swoisto$¢ tego Srodka dowodowego, w orzecznictwie wypracowano
szczegblne kryteria jego oceny. Wskazuje sie jednolicie, ze opinia nie moze podlega¢ ocenie Sadu w warstwie
dotyczacej przedstawionych pogladow naukowych lub dotyczacych wiedzy specjalistycznej (naukowej lub techniczne;j)
nawet jesli cztonkowie skladu orzekajacego taka wiedze posiadajg. Ocenie podlega wylacznie zgodno$é z materialem
procesowym przyjetych zalozen faktycznych, podstawy metodologiczne, transparentno$¢, kompletno$¢, spojnosé
wywodu i wreszcie zgodno$§é wnioskow opinii z zasadami logiki, wiedzy powszechnej i doS§wiadczenia zyciowego (por.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 2000 r., I CKN 1170/98, LEX nr 46096)

Kierujac sie powyzszymi kryteriami, stwierdzi¢ nalezy, iz opinia bieglego sadowego M. B. z uwzglednieniem opinii
uzupelniajacej, zostala sporzadzona w sposob rzetelny, prawidlowy, wyczerpujacy, a nadto zgodnie z postawiong
teza postanowienia dowodowego. Co istotne, opinia ta zostala wydana przez bieglego posiadajacego odpowiednie
wyksztalcenie, a zatem przez osobe kompetentng i posiadajaca stosowna wiedze specjalistyczng w zakresie
budownictwa i kosztorysowania prac budowlanych. Wnioski bieglego uzna¢ zatem nalezalo za trafne i zaslugujace
na uwzglednienie, zwlaszcza, ze korespondowaly z pozostalym materialem dowodowym, natomiast stanowisko
przedstawiane przez strone apelujaca w stosunku do opinii bieglego w istocie stanowilo wylacznie polemike z
wnioskami bieglego majaca zracjonalizowac poglady procesowe pozwanych i nie odwolujaca sie do rzeczywistej treSci
materialu procesowego.

Analiza materialu dowodowego dokonana przez Sad Okregowy w niniejszej sprawie nie wykraczala wiec poza ramy
swobodnej oceny dowodow, totez Sad Apelacyjny zaakceptowal ja i przyjal za wlasna. Biorac pod uwage tre$¢ opinii
bieglego, Sad odwolawczy uznal, Ze dowody z opinii bieglego stanowily podstawe prawidlowych ustalen faktycznych,
przy dokonywaniu ktorych Sad I instancji brat rowniez pod uwage dokumenty oraz opieral sie tez na zeznaniach
swiadkow, powddki i czeSciowo pozwanych, konstruujac stan faktyczny znajdujgcy odzwierciedlenie w zebranym w
sprawie materiale dowodowym.



Obciazajac powddke odpowiedzialnoécig za to, ze nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej, pozwani pomijaja
istotne aspekty prawidlowo ustalonego przez Sad I instancji stanu faktycznego, a mianowicie to, iz z zeznan
pozwanego M. K. (1) jednoznacznie wynika, ze przed zawarciem umowy przedwstepnej pozwani zapoznali sie ze
stanem nieruchomoéci, a zatem powolywanie sie na wystepujace w ich ocenie wady, nalezy traktowac jako przejaw
obranej taktyki procesowej, zwlaszcza, ze jednoczesnie zeznania pozwanej M. T. (1), potwierdzone wyjasnieniami na
rozprawie apelacyjnej, Swiadcza o tym, ze relacje pomiedzy pozwanymi pogorszyly sie w 2012 r., co doprowadzilo
do faktycznej separacji, a to z kolei - jak juz wspomniano - pozwala na domniemanie, ze przyczyna rezygnacji
przez nich z zakupu nieruchomosci byt istniejacy konflikt, a nie zly stan nieruchomosci, czy nie dostarczenie przez
powdbdke mapy geodezyjnej zgodnej z ich oczekiwaniami, tym bardziej, ze ta wersja mapy, ktérg powodka zdolala
uzyska¢ we wlaSciwym urzedzie i ktéra przekazala pozwanym (karta 508), umozliwiala wydanie w dniu 9 maja
2012 roku przez Burmistrza C. decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na rozbudowie i
przebudowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego, zmiany sposobu uzytkowania budynkéw gospodarczych na
funkcje agroturystyki wraz z ich przebudowa na pokoje goscinne i kuchnie letnia z czeScia gastronomiczna, budowie
bezodplywowego zbiornika na nieczystosSci plynne na dzialce nr (...) obreb S., gmina C. (karty 14-17 oraz 94v-95).

Zabezzasadne uzna¢ nalezalo rowniez zarzuty pozwanych w zakresie wysokoSci szkody ustalonej przez Sad Okregowy.
W realiach niniejszej sprawy zastosowanie art. 322 k.p.c. bylo bowiem prawidlowe, poniewaz z przyczyn obiektywnych
dokladne wyliczenie szkody okazalo sie niemozliwe. Brak bylo bowiem takich dowodéw, ktére pozwalalyby na
Scisle ustalenie stanu nieruchomoé$ci, a zwlaszcza budynku mieszkalnego, w chwili przekazywania przedmiotu
umowy pozwanym, a w konsekwencji doktadnego wyliczenia wartoSci prac, ktére pozwolilyby na przywrdcenie stanu
pierwotnego, gdyz stan nieruchomosci, po jej zwrocie powddce ulegal zmianie, a nowi nabywcy dokonali gruntowego
remontu budynku mieszkalnego. Jednym z elementéw rzutujacych na okreslenie wysoko$ci szkody sg niewatpliwie
opinie bieglych, sporzadzone w ramach zabezpieczenia dowodu przed wszczeciem procesu, jak i w toku postepowania
pierwszoinstancyjnego, ktérzy oszacowali koszt rob6t naprawczych na kwote 99.792,60 zt (opinia bieglego sadowy
T. S., ktory dokonatl wyceny w oparciu o stan budynku pozostawiony przez pozwanych, opierajac sie na informacja
przekazanych przez powodke) oraz na kwote 85.335,80 zl (opinia bieglego sadowego M. B., uwzgledniajacej tym razem
stanowisko zaréwno strony powodowej, jak i pozwanej). Sad Okregowy przyjal ostatecznie, iz w wyniku podjetych
przez pozwanych dzialan, powodka J. W., jako wlasciciel nieruchomoéci, poniosta laczna szkode majatkowa w kwocie
85.335,80 zt tytulem kosztéw koniecznych do przywroécenia stanu budynku mieszkalnego do stanu poprzedniego.
Ustalenie to nalezalo uznac za trafne, poniewaz znajduje ono potwierdzenie réwniez w tym, iz ostatecznie powddka
sprzedala nieruchomos$¢ innym osobom za sume 100.000 zl, czyli o kwote 90.000 z} nizszg od ceny, wskazanej w
umowie przedwstepnej zawartej przez strony.

W tej sytuacji procesowej nie zachodzily zatem przeslanki do uwzgledniania dalszych wnioskéw dowodowych
zglaszanych przez strone pozwang, w tym takze tych, ktore przedstawiono w postepowaniu odwolawczym. Nie mialy
one bowiem waloru istotno$ci w rozumieniu art. 227 k.p.c.

W tym stanie rzeczy apelacja podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c., przy czym nieuwzglednienie zarzutu
potracenia nie stanowi przeszkody proceduralnej w dochodzeniu wierzytelno$ci objetej tym zarzutem w odrebnym
postepowaniu (por. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 20 listopada 1987 r., III CZP 69/87).

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca
sprawe obowiazana jest zwrdcié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i
celowej obrony. Pozwani przegrali sprawe, winni zatem zwrocié¢ powodce koszty postepowania apelacyjnego, na ktore
zlozyly sie koszty zastepstwa procesowego w kwocie 4.050 zt ustalone w stawce minimalnej stosownie do § 2 pkt 6
w zw. z § 10 ust 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat
za czynnoS$ci adwokackie.
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