Sygn. akt I ACa 1001/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 wrzeénia 2012 1.

Sad Apelacyjny we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Iwona Biedron (spr.)

Sedziowie: SSA Beata Wolfke-Kobzar

SSO del. Jolanta Solarz

Protokolant: Katarzyna Stalewska

po rozpoznaniu w dniu 5 wrze$nia 2012 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powodztwa B. N.

przeciwko (...) Spélce z 0.0. we W.

o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego we Wroclawiu

z dnia 6 maja 2011 r. sygn. akt I C 150/10

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie I w ten sposob, ze zasqdza od strony pozwanej na
rzecz powdoddki kwote 37.440 (trzydziesci siedem tysiecy czterysta czterdziesci) zl z ustawowymi
odsetkami liczonymi od dnia 26 maja 2009 r., a w pozostalej czesci powodztwo oddala;

2. oddala dalej idgcq apelacje;

3. zasaqdza od powddki na rzecz strony pozwanej kwote 2.966 zl tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego;

4. nakazuje uisci¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu powddce kwote
638,30 (szeséset trzydziesci osiem 30/100) zl a stronie pozwanej 957,50 (dziewieéset pieédziesiqt
siedem 50/100) zl tytulem kosztow opinii bieglego.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy we Wroclawiu, rozpoznajac sprawe ponownie, zasadzil od strony pozwanej
(...) Sp. z 0.0. we W. na rzecz powodki B. N. kwote 64.291 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 26.05.2009
r. do dnia zaplaty, a dalej idace powddztwo oddalil. Nie obciazyt powddki kosztami procesu, brakujacymi kosztami
obcigzajac Skarb Panstwa.



Istotne dla rozstrzygniecia ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji przedstawialy sie nastepujaco.

Umowa z dnia 02.03.2007 r. (...) Sp. z 0.0. zobowiazala sie wybudowa¢ dla B. N. samodzielny lokal mieszkalny na

poddaszu o powierzchni uzytkowej 80,54 m®. W sklad lokalu (z ktérym zwigzany byl takze udzial we wspotwlasnoéci
garazu) mialy wchodzi¢: hall, pokdj dzienny, kuchnia, lazienka i 2 pokoje, a takze balkon jako powierzchnia
przynalezna. W stanowiacym cze$¢ umowy zalgczniku nr 4 graficznie przedstawiono mieszkanie powddki i zawarto

zestawienie powierzchni uzytkowej dwoch pozioméw I - 62,15 m® oraz II - 18,39 m”. Na graficznym planie I
poziomu zaznaczono sypialnie, kuchnie, hall, azienke oraz pok6j dzienny. Na drugim poziomie zaznaczono sypialnie

o powierzchni 18,39 m®. Cene metra powierzchni mieszkania strony ustalily na kwote 5.500 z brutto, tj. lacznie
413.990,90 zl netto (nie liczgc stanowiska parkingowego), ktéra powddka w caloSci wplacila na rzecz strony pozwane;j.
Po wybudowaniu lokalu strona pozwana zobowiazana byla przenies¢é na powodke wlasnoéc lokalu.

W protokole zdawczo-odbiorczym z dnia 27.01.2009 r. powierzchnia uzytkowa mieszkania zostala okreslona na

60,48 m”, natomiast powierzchnia uzytkowa antresoli na 18,11 m*>. W wydanym w dniu 30.03.2009 r. przez Urzad
Miejski W. na wniosek strony pozwanej zaswiadczeniu o samodzielnos$ci lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) jego

powierzchnie okreslono na 60,48 m>. Do wniosku o wydanie za§wiadczenia strona pozwana dolaczyta m. in. szkic
mieszkania pow6dki, w ktérym podano powierzchnie uzytkowa lokalu - 60,48 m” oraz powierzchnie I poziomu -

,antresoli” 18,11 m°>.

W dniu 28.04.2009 r. strony zawarly umowe przeniesienia wlasno$ci wybudowanego lokalu. Zgodnie z jej treScia
strona pozwana sprzedala powédce samodzielny lokal mieszkalny nr (...), o powierzchni 60,48 m® wraz z antresolg
o powierzchni 18,11 m” (tj. o lacznej powierzchni uzytkowej 78,59 m>), skladajacy sie z dwdch pokoi, w tym jednego
polaczonego z holem, kuchni, lazienki z wc i antresoli, polozony w budynku przy ul. (...) oraz udzial zwiazany
z wlasno$cia tego lokalu w wysoko$ci 729/100000 czeéci we wspdlnych czeéciach budynku i urzadzen, ktore nie
sluza do wylacznego uzytku wlascicieli lokali oraz prawie wspotwlasnosci dziatki nr (...). Powodka otrzymala od
strony pozwanej lokal w ksztalcie opisanym w umowie sprzedazy, tj. z antresolg stanowigcg powierzchnie otwartg z
techniczna mozliwo$cia postawienia na tym poziomie §ciany, ktora nie moze stykaé sie ze stropem.

Po zakoniczeniu budowy mieszkania i dokonania jego pomiaréw strony dokonaly wzajemnego rozliczania z tytulu
zmniejszonej rzeczywistej powierzchni i zaplaconej ceny.

W pi$mie z dnia 16.05.2009 r. powodka wezwala strone pozwana do zaplaty kwoty 100.000 zl z tytulu nienalezytego
wykonania zobowigzania w terminie 7 dni od daty doreczenia wezwania, co nastgpilo w dniu 16.05.2009 r.

Z uwagi na slabo rozwiniety rynek nie mozna bylo ustali¢ wartoéci rynkowej mieszkania z antresola. Antresola
nie mogla by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu rynkowego, gdyz nie byla samodzielnym pomieszczeniem,
nie mogla by¢ wydzielona trwalymi $cianami i nie mogla stanowi¢ osobnego pomieszczenia, ktére moglo by¢

przedmiotem sprzedazy. Szacunkowa warto$é 1 m” antresoli ustalona wedlug wartoéci odtworzeniowej, skorygowanej
o wspdlezynniki korygujace, znajdujacej sie w mieszkaniu powodki na dzien 20.07.2010 r. wedlug stanu ze stycznia
2009 r. wyniosta 1.950 zl, stanowigc iloczyn odtworzeniowej warto$ci wybudowania antresoli w wysoko$ci 1.500 zl za
1 m” oraz wspdlczynnika korygujacego zwiekszajacego te warto$é o 30%. Laczna wartoéé antresoli znajdujacej sie w
lokalu powodki ustalona w oparciu o te warto$ci wynosi 35.314 zk. Cena powierzchni lokalu powo6dki wynikajaca z aktu
notarialnego w kwocie 5.500 zl za metr kwadratowy w dacie pokrywala sie ze na Srednig cena dla podobnych transakcji
w najblizszym sasiedztwie. R6znica miedzy ceng rynkowa lokalu powddki wskazanego w umowie przedwstepnej z
dnia 2.03.2007 r. (z uwzglednieniem bezspornych rozliczen z tytulu rzeczywistej powierzchni uzytkowej) a wartoscia
faktycznie sprzedanego powddce (uwzgledniajac jedynie powierzchnie I poziomu, powiekszong o warto$¢ antresoli)
wyniosta 64.291 zl.



W tak ustalonym stanie faktycznym Sad I instancji uznal, ze powédztwo zasluguje na uwzglednienie w czesci, tj. co
do kwoty 64.291 zl, a dalej idace podlega oddaleniu.

Sad Okregowy stangl na stanowisku, ze istotg sporu pomiedzy stronami w sprawie bylo ustalenie czy w zwiazku
z tre$cig zawartych miedzy stronami umoéw: z dnia 2.03.2007 r., ktora Sad Okregowy zakwalifikowal jako umowe
deweloperska, w ktorej strona pozwana zobowigzala sie do budowy na rzecz pozwanej lokalu o powierzchni uzytkowej

80,54 m” (gdzie II poziom okreélono jako sypialnie) oraz z dnia 28.04.2009 r., zgodnie z ktéra strona pozwana

sprzedala powddce lokal o powierzchni 60,48 m®, wraz z antresolg o powierzchni 18,11 m® doszlo do nienalezytego
wykonania przez strone pozwana umowy deweloperskiej i czy powodka z tego tytulu poniosta szkode i w jakiej
wysokoSci.

Sad I instancji uznal, ze w $wietle zgromadzonego materialu dowodowego strona pozwana nie wykonala nalezycie
swojego zobowigzania i wybudowata dla powddki lokal inny, niz okre§lony w umowie z dnia 02.03.2007 r., gdyz lokal
przekazany powddce na podstawie umowy sprzedazy nie posiada jednego pokoju oraz ma powierzchnie uzytkowa
mniejsza (o powierzchnie II poziomu) od umoéwionej. Sad Okregowy przyjal, iz w umowie deweloperskiej strony nie
umoéwily sie o wybudowanie lokalu, ktéry na drugim poziomie bedzie posiadal antresole, ktorej to powierzchnia,
zgodnie z postanowieniami umowy nie bedzie wliczona do powierzchni uzytkowej. Sad I instancji uznal, ze zakres
zobowigzania strony pozwanej wynikal rowniez z zalacznika nr 4 do tej umowy. Zdaniem Sadu Okregowego takiej
oceny nie zmienial fakt mozliwoéci postawienia na antresoli $cianki dzialowej, ktora jednak nie moze ze wzgledow
projektowych stykaé sie z dachem, gdyz taka zabudowa antresoli nie odpowiada pod wzgledem funkcjonalnym
oddzielnemu pokojowi. Brak zgloszenia przez powddke zastrzezen w protokole zdawczo-odbiorczym rowniez w ocenie
Sadu Okregowego (zwlaszcza w kontekscie tego, ze powddka byla konsumentem za$ strona pozwana profesjonalista,
na ktérym ciazyt podwyzszony miernik starannosci), nie przesadzal w zadnym stopniu, ze lokal byl zgodny z umowa
stron i powddka na odstepstwo od umowy wyrazita zgode, gdyz wymagatoby to bowiem zmiany treSci umowy (§ 2.2)
w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci (§ 19.2 umowy).

Odwolujac sie do tresci art. 471 k.c. uznal, ze w wyniku nieprawidlowego wykonania umowy powoédka poniosta
szkode rozumiana jako zmiane stanu w jej majatku, ktora ustala sie poprzez pordéwnanie tego majatku ze stanem,
jaki by istnial, gdyby poszkodowanemu szkody nie wyrzadzono, a tym, jakim powstal w nastepstwie wyrzadzenia
szkody. Sad Okregowy uznal, ze wysoko$¢ szkody powodki wyrazala sie w roéznicy pomiedzy cena rynkowa lokalu
mieszkalnego, o ktorym mowa w umowie z dnia 2.03.2007 r. oraz lokalu mieszkalnego faktycznie sprzedanego
powodce umowa sprzedazy z 28.04.2009 r. Sad I instancji w oparciu o opinie powolanego w sprawie bieglego, ktora
uznal za kompetentna, a takze wszechstronng i wyczerpujaca przyjal, ze wysoko$é szkody powodki wyniosta 64.291 zt
(432.245 71 - 367.954 z1). Przy czym Sad Okregowy uznal ze w na warto$¢ mieszkania powo6dki, majac na uwadze stabo
rozwiniety rynek mieszkan z antresolami i fakt, ze antresola nie moze by¢ samodzielnym przedmiotem obrotu, sktada

sie suma wartoéci rynkowej lokalu sprzedanego powddce o faktycznej powierzchni 60,48 m? (tj. bez antresoli), tj. oraz

wartoéci samej antresoli obliczonej jako iloczyn jej powierzchni 18,11 m” i ustalonej dla 1 m® powierzchni antresoli
odtworzeniowej wartoéci jej wybudowania przy zastosowaniu wspdlczynnikéw korygujacych co lgcznie dalo kwote

367.954 z} (60,48 m* x 5.500 z1) + (18,11 m2 x 1.950 z}).

Rozstrzygniecie co do odsetek Sad Okregowy wydatl w oparciu o art. 481 k.c. i w art. 455 k.c. uznajac, ze w opdznieniu z
zaplata kwoty 64.291 zl strona pozwana pozostawala od dnia 26 maja 2009 r., gdyz w dniu 18 maja 2009 r. doreczono
jej wezwanie do zaplaty z terminem 7-dniowym.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 102 k.p.c. majac na uwadze status powodki jako
osoby fizycznej w sporze ze strong pozwang jako profesjonalnym przedsiebiorstwem z branzy budowlanej, a takze
okoliczno$¢, ze powodztwo okazalo sie w znacznej mierze zasadne.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta strona pozwana, zaskarzajac wyrok w zakresie pkt I i I1I, zarzucajac mu:



I . Naruszenie przepiséw prawa procesowego, tj.:

1) art. 386 § 6 k.p.c., polegajace na zaniechaniu przeprowadzenia przez Sad I instancji postepowania dowodowego w
zakresie wskazanym w uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu Wydzial I Cywilny z dnia 19 stycznia
2010 r. sygn. akt I ACa 1227/009;

2) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow, polegajace na uznaniu opinii bieglego
sadowego za wiarygodna i posiadajaca moc dowodowa oraz za miarodajna dla ustalenia wysokoSci szkody powodki,
zaniechaniu kontroli wypowiedzi bieglego pod katem ich zgodnosci z zasadami logiki i doswiadczenia zyciowego,
sposobu motywowania oraz podstaw faktycznych jego twierdzen;

3) art. 328 § 2 k.p.c. polegajace na niewyjasnieniu podstawy prawnej wyroku co do zasadzonego odszkodowania i
nieprzytoczenia wlasciwych przepisow prawa;

II. Niewyjaénienie okolicznosci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia polegajace na nierozpoznaniu wniosku
strony pozwanej z dnia 22.12.2010 r. o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego sadowego, uznanie -
dopiero w uzasadnieniu wyroku, ze wniosek ten zmierzal do przewleczenia postepowania, a okolicznosci istotne dla
rozstrzygniecia zostaly dostatecznie wyjasnione, co narusza przepis art. 217 § 2 k.p.c.

III. Naruszenie przepisbw prawa materialnego, tj.

1) art. 363 § 2 k.c. w zwiazku z art. 361 § 2 k.c. poprzez ich niezastosowanie i uznanie - wbrew treéci tych przepisow,
ze odszkodowanie wedlug cen z daty ustalenia odszkodowania stanowi kwota 64.291 zl., wyliczona na podstawie
wartoSci odtworzeniowej antresoli, zamiast na podstawie réznicy pomiedzy wartoScig lokalu mieszkalnego opisanego
w umowie z dnia 2 marca 2007 r., a wartoécia lokalu faktycznie wydanego powddce, co stanowi¢ ma rzeczywista
szkode powdodki;

2) art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 363 § 2 k.c. przez bledna wykladnie i zasadzenie odsetek ustawowych od ustalonej
wysoko$ci szkody od daty wymagalno$ci roszczenia, a nie od daty orzeczenia o odszkodowaniu.

Podnoszac te zarzuty strona pozwana wniosla w pierwszej kolejnoéci o:

a) o dopuszczenie dowodu z opinii rzeczoznawcy majatkowego J. A. z dnia 4.06.2011 r. i zeznan $wiadka J. A.
na okolicznoé¢ istnienia we W. dostatecznie rozwinietego rynku nieruchomosci lokali mieszkalnych z antresolami,
umozliwiajacego dokonanie wyceny lokalu mieszkalnego opisanego w umowie stron z dnia 2.03.2007 r. oraz wycene
lokalu faktycznie wydanego powodce

b) o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego sadowego - rzeczoznawcy majatkowego - na okoliczno$é ustalenia
réznicy pomiedzy wartoScia lokalu mieszkalnego opisanego w umowie stron z dnia 2.03.2007 r. i warto$cia lokalu
faktycznie wydanego powdodce

¢) w razie uwzglednienia wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego sadowego - 0 zmiane zaskarzonego
wyroku w pkt I i IT jego sentencji poprzez oddalenie powddztwa i zasadzenie od powo6dki na rzecz strony pozwanej
kosztow postepowania przed Sadem I instancji wedlug norm przepisanych oraz zasadzenie od powddki na rzecz strony
pozwanej kosztoéw postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych

d) w razie oddalenia wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego sadowego - o uchylenie zaskarzonego
wyroku w pkt I i III jego sentencji i przekazanie sprawy w tym zakresie do rozpoznania Sadowi I instancji z
uwzglednieniem kosztéw postepowania apelacyjnego, jako czeSci kosztéw procesu.

Powodka w odpowiedzi wniosla o oddalenie apelacji i o zasadzenie na jej rzecz od strony pozwanej kosztow
postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.



Sad Apelacyjny ustalil ponadto nastepujqcy stan faktyczny:

Lokale mieszkalne nie posiadajace antresoli na lokalnym rynku nieruchomo$ci osiagaja ceny wyzsze od 3% do 15%,
niz lokale z antresolami. Dla lokali potozonych we W. na osiedlu (...), gdzie polozony jest lokal powo6dki réznica ta
ksztaltuje sie na poziomie ok. 9%.

Wartoéé rynkowa prawa odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego powodki z dnia opracowania opinii, wg stanu
deweloperskiego, rozumiana jako najbardziej prawdopodobna cena, za jaka prawo do niego mozna uzyska¢ wynosi
416.000 zk.

Roéznica pomiedzy wartoscia rynkowa lokalu powodki, gdyby w miejscu antresoli znajdowalo sie zabudowane
samodzielne drugie pietro, a warto$cia lokalu pow6dki w aktualnym stanie z antresola wynosi 37.440 zl. (416.000 zi
X 1,09 — 416.000).

dowdéd: czeSciowo opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci J. K. k. 484-515 i k. 539-546,
czeSciowo ustna opinia uzupelniajaca bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci J. K. zapis e-protokotu
(...):01:13- 00:13:20

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja strony pozwanej okazala sie w znacznej czeSci zasadna.

Zwroci¢ nalezy w pierwszej kolejnoSci uwage, ze sprawa niniejsza na wcze$niejszym etapie procesu byla juz
przedmiotem rozpoznania przez Sad Apelacyjny. Mianowicie Sad Apelacyjny we Wroclawiu rozstrzygal w niniejszej
sprawie, na skutek apelacji strony pozwanej, wyrokiem z dnia 19 stycznia 2010 r. Niekt6re kwestie zostaly juz wowczas
przez Sad Apelacyjny rozstrzygniete, a wskazaniami i wykladnia prawa zawarta w tym orzeczeniu byl zwigzany tak Sad
Okregowy ponownie rozpoznajacy sprawe w pierwszej instancji, jak tez jest nig zwigzany Sad Apelacyjny w aktualnym
skladzie (art. 386 § 6 k.p.c.). Do takich przesadzonych kwestii, ktore wiazaly Sad Apelacyjny w skladzie obecnie
rozpoznajacym ta sprawe nalezalo przesadzenie odpowiedzialno$ci (i jej podstawy) strony pozwanej wynikajace z
przyjecia, ze strona pozwana nienalezycie wykonala zobowiazanie, ktore na siebie przyjela w umowie deweloperskiej
iuznaniu, ze zakres tej odpowiedzialno$ci wyznaczaja art. 471 k.c. i art. 363 k.c. Co wiecej, Sad Apelacyjny poprzednio
orzekajacy, czym byl na mocy normy wyplywajacej z art. 386 § 6 k.p.c. zwigzany obecnie rozstrzygajacy sprawe Sad
Apelacyjny, przesadzil réwniez okoliczno$c¢ zaistnienia szkody, na ktoérg skladal sie uszczerbek w majatku powddki
rozumiany jako réznica pomiedzy warto$cia rynkowa mieszkania powddki w stanie w jakim aktualnie sie znajduje,
tzn. z antresolg, a warto$cig rynkowa mieszkania jakie deweloper zobowigzal sie wybudowacé zgodnie z umowa z dnia
2.03.2007 r., co stanowilo niewatpliwie réwniez wskazéwke do sposobu prowadzenia postepowania dowodowego w
zakresie ustalenia wysokosci szkody.

W $wietle powyzszego, tj. przesadzenia faktu niewlasciwego wykonania umowy przez strone pozwana (co przeciez
niewatpliwie bylo konsekwencja przyjecia, ze okreSlone w obu umowach lokale (uméwiony i sprzedany) nie byly
tozsame, w rozumieniu okreélenia ich powierzchni w umowach, nie mozna bylo zgodzi¢ sie z twierdzeniami
strony pozwanej, wyciagnietymi w oparciu o cze$¢ spostrzezen bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci
(sprowadzajacymi sie do wniosku, ze nie ma réznicy miedzy lokalem okre§lonym w umowie z 2.03.2007 r. a umowie
notarialnej z 28.04.2009 r.), iz brak jest jakichkolwiek podstaw do odpowiedzialnoéci pozwanej. Twierdzenia te
na obecnym etapie postepowania nie mogly odnie$¢ zamierzonego skutku. Sad Apelacyjny w $wietle jednoznacznej
treéci art. 386 § 6 k.p.c. byl zwigzany uprzednim stanowiskiem zajetym w tej sprawie przez poprzednio orzekajacy
Sad Apelacyjny, a zatem obecnie kwestia ta nie mogla zostaé przesadzona odmiennie. Abstrahujac nawet od tresci
art. 386 § 6 k.p.c. wskazaé nalezalo, Ze stanowisko odno$énie niewlaéciwego wykonania umowy znajdowalo w pekni
uzasadnienie w ustalonych w sprawie okoliczno$ciach faktycznych. Pomijala tak strona pozwana (jak tez biegly, na
ktbrego sie powolywala), ze powddka, mimo ze niewatpliwie posiadala dostep do dokumentacji technicznej lokalu,
to jednak nie musiala na jej podstawie zorientowac sie, co do stanu technicznego lokalu, a wrecz miala pelne prawo



opieraé sie wylacznie na literalnym zapisie umowy zawartej ze strong pozwang, w treéci ktorej wskazywano na
ulokowanie na II poziomie lokalu samodzielnego pokoju, a nie jedynie antresoli. Podkreslenia zwlaszcza wymaga, ze
zawierajac umowe powodka wystepowata jako konsument (strona pozwana jako przedsiebiorca) nie mozna zatem
bylo oczekiwaé od niej wiedzy jakiej oczekuje sie od profesjonalisty.

Fakt przesadzenia odpowiedzialno$ci strony pozwanej juz poprzednim orzeczeniem Sadu Apelacyjnego, powodowal,
ze kwestia oceny pozostawala jedynie prawidlowo$¢ orzeczenia Sadu Okregowego w zakresie ustalenia wysokosci
szkody, jaka poniosta powodka w zwigzku z niewlaSciwym wykonaniem zawartej ze strong pozwang umowy.

W pierwszej kolejno$ci w tym zakresie rozwazenia wymagaly sformulowane w apelacji strony pozwanej zarzuty,
dotyczace naruszenia przepiséw postepowania oraz kwestionujace dokonane przez Sad I instancji ustalenia faktyczne,
albowiem ocena prawidlowoSci zastosowanych przepisow prawa materialnego moze zosta¢ dokonana jedynie
po uprzednim stwierdzeniu, ze ustalenia faktyczne, stanowigce podstawe wydania zaskarzonego wyroku, zostaly
poczynione zgodnie z obowigzujaca procedura.

Wskaza¢ przed szczegdlowym odniesieniem sie do podniesionych zarzutéw dotyczacych wadliwego procesowania i
blednych ustalen, ze w ocenie Sadu Apelacyjnego podzieli¢ nalezalo w istocie ustalenia faktyczne dokonane przez Sad
I instancji, w zakresie w jakim nie dotyczyly one wysoko$ci szkody, jaka poniosta powodka. Podkres§lenia wymaga, ze
okolicznosci te (dotyczace zawierania umowy) w znacznej czeSci nie byly sporne, a nadto byly konsekwencja zajetego
juz uprzednio przez Sad Apelacyjny - w skladzie poprzednio orzekajacym w sprawie - stanowiska. W tym zakresie
ustalenia Sadu Okregowego Sad Apelacyjny przyjal za wlasne i uczynil podstawa swojego rozstrzygniecia.

Zgodzi¢ sie natomiast nalezalo ze skarzaca, iz w zakresie ustalania wysoko$ci szkody, jaka poniosta powddka w
postepowaniu Sadu Okregowego doszlo do uchybien majacych istotny wplyw na tres¢ zapadlego rozstrzygniecia.
Podzieli¢ nalezalo w cze$ci zarzut naruszenia art. 386 § 6 k.p.c. polegajacy na blednym wywiazaniu sie przez Sad
I Instancji z wigzacych wskazan sadu odwolawczego. Nie sposdb bowiem nie zgodzi¢ sie ze skarzaca, ze mimo iz
Sad Apelacyjny — w skladzie poprzednio rozpoznajacym sprawe - wyraznie nakreslil sposob, w jaki nie powinno
odbywa¢ sie ustalenie wartosci ewentualnej szkody, Sad Okregowy opierajac sie na opinii bieglego, taki wla$nie
sposob jej ustalania zastosowal. Podzieli¢ jednak w pierwszej kolejno$ci nalezalo zarzuty, jakie wysuwala skarzgca
wobec sporzadzonej w postepowaniu pierwszoinstancyjnym opinii bieglego, ktora stala sie podstawa ustalen Sadu
Okregowego w zakresie oszacowania wysokoSci szkody poniesionej przez powodke. Opinia ta nie mogla zostac
uznana za spelniajaca wymogi stawiane takim dowodom. W szczeg6lnoSci trafnie podnosila skarzaca, w kontekscie
charakteru roszczenia powodki — odpowiedzialno$ci odszkodowawczej, ze trudno uznaé opinie te za przydatng dla
rozstrzygniecia sprawy, a zwlaszcza wszechstronna, pelng, a takze, majac na uwadze realia sprawy, w sposéb logiczny
i zgodny ze wskazaniami wiedzy ustosunkowujaca sie do istoty problemu. Takze w ocenie Sadu Apelacyjnego opinia
bieglego wydana w postepowaniu pierwszoinstancyjnym w zadnej mierze nie odpowiadala wymogom, stawianym
takim dowodom i potrzebom, jakie wynikaly z charakteru rozstrzyganej sprawy, a w istocie byla opinig nieprzydatna
i nieprzystajaca do istoty sporu. Do$¢ wskazaé, ze nieuprawnione (zwlaszcza w $wietle opinii przeprowadzonej w
postepowaniu apelacyjnym) bylo nie tylko twierdzenie o braku dostatecznego rynku lokali z antresolami, to jeszcze
nie sposéb bylo uznaé za dopuszczalng metody ustalania wartoéci lokalu poprzez ustalenie wartoéci antresoli jako
kosztu jej budowy w oparciu o warto§¢ odtworzeniowa. Ustalona tak bowiem w istocie warto§¢ budowy antresoli
ma sie nijak nie tylko do ceny sprzedazy lokalu z antresola, jaka zaplacila powddka, a takze do wartoSci rynkowej
takiego lokalu. Zawlaszcza za$ ta ostania warto§¢ winna, majac na uwadze charakter roszczenia powddki — jako
roszczenia odszkodowawczego, shuzy¢ za ewentualny miernik przydatny do oszacowania wysokoSci hipotetycznej
szkody powddki bedacej wynikiem niewlasciwego wykonania umowy. Tym samym oczywiécie bledne i nieuprawnione
bylo uznanie tak sporzadzonej opinii przez Sad Okregowy za wszechstronng, pelna i stanowigca podstawe do
dokonywania ustalen faktycznych. Taka ocena tego dowodu nie odpowiadala w zadnej mierze wymogom okreSlonym
w art. 233 § 1 k.p.c. W konsekwencji za§ nieuprawnione (pomijajac juz nawet kwestie poprawnego ustosunkowania
sie do wniosku) bylo nieuwzglednienie wniosku strony pozwanej o dopuszczenie opinii innego bieglego.



Powyzszy fakt (wadliwych ustalen Sadu I instancji poczynionych w oparciu o blednie skonstruowang opinie)
i ponowiony przez strone pozwang w postepowaniu apelacyjnym wniosek dowodowy powodowal koniecznoéc
dokonania nowych ustalen w zakresie wysoko$ci szkody, jaka poniosta powodka. To zas§ w konsekwencji wigzalo
sie z konieczno$cia siegniecia przez Sad Apelacyjny do kolejnej opinii bieglego z zakresu szacowania wartosci
nieruchomodci, celem poczynienia istotnych dla okreslenia wysokoéci tej szkody okolicznosci i ustalen.

Takich podstaw w ocenie Sadu Apelacyjnego dostarczyla sporzadzona w toku postepowania apelacyjnego
opinia bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci. Przy czym podkres§lenia wymagalo, ze roszczenie powodki
konstruowane bylo jako odszkodowawcze (art. 471 k.c.) nie za$ oparte na instytucji rekojmi za wady fizyczne, co
powodowalo konieczno$é¢ ustalenia wysoko$ci szkody jako pewnej wartosci hipotetycznej - utraconych korzysci,
rozumianych jako uszczerbek w majatku powddki stanowigcy réznice pomiedzy warto$cia rynkowa mieszkania
powodki w stanie w jakim aktualnie sie znajduje, tzn. z antresola, a warto$cig rynkowa mieszkania jakie deweloper
zobowigzal sie wybudowac zgodnie z umowa z dnia 2.03.2007 ., tj. lokalu z w pelni zabudowanym drugim poziomem.
Nie mozna bylo z uwagi na tak wlaénie skonstruowane roszczenie — odszkodowawcze (a nie z tytulu rekojmi, gdzie
powddka moglaby domagac sie obnizenia ceny) oraz z uwagi na fakt, ze szkody powddki nie mozna bylo traktowac
jako straty, odnosi¢ wysokos$ci szkody powddki do zaptaconej w umowie ceny sprzedazy. Wynikalo to zwlaszcza z
faktu, ze cena ta zostala zaptacona przez powodke w sposéb dobrowolny, na podstawie swobodnie zawartej miedzy
stronami umowy. Co wiecej z uwagi na fakt, ze szkoda powddki miala charakter hipotetyczny, taki bowiem ma zawsze
szkoda w postaci utraconych korzysci, konieczne bylo zastosowanie miernikow o charakterze szacunkowym, ktore
jednakze w stopniu dostatecznym pozwolilby na oddanie charakteru i wysokoSci tej szkody. Niewatpliwie bowiem
w przypadku wyliczania szkody w postaci utraconych korzysci jej ustalenie polega na zbudowaniu pewnego rodzaju
hipotezy w zakresie wykazania ich zaistnienia i odszukania wlasciwych miernikow pozwalajacych na oszacowanie ich
wysokoSci. Wymagalo to zdaniem Sadu Apelacyjnego w realiach niniejszej sprawy siegniecia wylacznie do aktualnych
cen rynkowych wyznaczajacych wartosé lokalu powddki i oderwania sie od ceny zaplaconej przez powodke w chwili
zawierania umowy. Bylo to rowniez uzasadnione wobec bezspornych, znacznych zmian cen nieruchomosci (od daty
zaplaty ceny), co czyniloby odnoszenie sie do nich w obecnej sytuacji rynkowej calkowicie bezprzedmiotowym i
zaburzaloby wlasciwe oszacowanie poniesionej przez powddke szkody. Niezbedne bylo réwniez, w ocenie Sadu
Apelacyjnego, celem wlasciwego oszacowania, w tym zwlaszcza oderwania sie od czynnikéw mogacych to szacowanie
zaburzy¢, odniesienie sie do warto$ci rynkowej lokalu w stanie pierwotnym — tj. deweloperskim. W niniejszej
sprawie zdaniem Sadu Apelacyjnego takim miernikiem pozwalajacym w sposdb wlasciwy oddac - oszacowaé wartos$c
utraconych przez powo6dke korzysci byto odniesienie sie do warto$ci rynkowej jej lokalu w stanie w jakim sie znajduje
(z antresolg) oraz do wartos$ci rynkowej tozsamego lokalu przy zlozeniu, iz w jego miejsce powodka miataby lokal
z samodzielng (w pelni wydzielong) drugg kondygnacja, czyli taki jakiego wybudowania na mocy umowy ze strona
pozwang oczekiwala. Warto$¢ rynkowa mogla za$ w sposob niewatpliwie zosta¢ w sposob najwierniejszy oddana, przez
odniesienie sie do analizy cen tego rodzaju transakcji na rynku.

W ocenie Sadu Apelacyjnego przeprowadzona w toku postepowania apelacyjnego opinia bieglego z zakresu
szacowania nieruchomo$ci pozwalala na poczynienie, w kontekscie odszkodowawczego charakteru roszczenia
powddki, prawidtowych ustalen faktycznych (a na ich podstawie wnioskow) w zakresie oszacowania wysokoSci szkody,
tj. zwlaszcza skonstruowania owej hipotetycznej sytuacji wskazujacej na zaistnienie szkody w postaci utraconych
korzysci oraz ustalenia miernika pozwalajacego na wlasciwe ich oszacowanie. Opinia ta w znacznej czeéci posiadala
cechy pozwalajace jej nada¢ pelng moc dowodowa. Takiej mocy odmoéwic jej zdaniem Sadu Apelacyjnego nalezalo
jedynie w zakresie, w jakim biegly, wychodzac po zakres zlecenia i swoich kompetencji wskazywal na fakt, iz nie mozna
bylo méwié o réznicy pomiedzy lokalem, jaki strony okreélily w umowie ,,deweloperskiej” z dnia 2.03.2007 r. a tym
ktory zostal powddce sprzedany. Nie bylo rola bieglego odnoszenie sie do kwestii, ktorych rozstrzygniecie wymagato
nie tyle siegniecia do danych technicznych, ale takze do kwestii interpretacji zapisow umownych. Tym samym tego
rodzaju twierdzenia bieglego wykraczaly poza zakres opiniowania i jako takie nie mogly posiada¢ zadnego wplywu na
czynione przez Sad Apelacyjny ustalenia faktyczne i rozstrzygniecie. W pozostalym za$ zakresie sporzadzona opinia
taka pelna moc dowodowa posiadata. Zdaniem Sadu Apelacyjnego biegly w sposdb przejrzysty i rzetelny przedstawil
analize poruszanego zagadnienia. Opinia w sposob pelny i wszechstronny odnosila sie do analizy okolicznos¢ istotnych



dla rozstrzyganego zagadnienia i istoty sprawy. Nadto biegly w sposob jednoznaczny oraz logiczny i weryfikowalny
zaprezentowal niezbedne dane i wyciagniete w ich oparciu wnioski, ktére sa w pelni przydatne dla ustalenia wysokosci
szkody powodki, majac zwlaszcza na uwadze realia sprawy i charakter roszczenia pow6dki. Nie sposéb w ocenie Sadu
Apelacyjnego dostrzec w opinii bledow w przyjetych zalozeniach, logice wywodu, ktére czynilyby wnioski bieglego
nieprzydatnymi na tle rozstrzyganego zagadnienia. I choé¢ zgodzi¢ sie nalezalo z twierdzeniem powodki, ze przyjete
do analizy dane ceny lokali z antresolami nie uwzgledniajg w dostatecznym stopniu stosunku miedzy powierzchnig
lokalu a powierzchnig antresoli, to jednak okoliczno$é ta nie moze nie tylko dyskwalifikowa¢ sporzadzonej opinii,
ale zwlaszcza mieé istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Twierdzenie takie jest uzasadnione zwlaszcza w
Swietle tego, ze ustalenie szkody — utraconych korzy$ci ma charakter w znacznym stopniu szacunkowy, stad tez taki
tez jest charakter (wysoce prawdopodobny, a nie absolutnie pewny) przyjetych miernikoéw szacowania. Podobnie
bez znaczenia pozostawaé musza, a wrecz stanowily warunek obiektywnosci przyjetego miernika szacowania szkody
hipotetycznej, zastrzezenia co do przyjecia przez bieglego cen lokali w stanie deweloperskim.

I tak analiza opinii bieglego pozwolila na ustalenie elementéw niezbednych dla oszacowania szkody jaka poniosta.
Z danych w niej zawartych wynikalo bowiem w sposob bezsprzeczny i jednoznaczny, ze na rynku nieruchomoéci
lokale, ktére posiadaja antresole osiagaja ceny nizsze, niz lokale ktére nie posiadajg antresoli. R6znica cen zalezy od
polozenia takiego lokalu na terenie W. i ksztaltuje sie na poziomie od 3 do 15%, przy czym na osiedlu na ktérym
znajduje sie lokal powodki (P.) roznica ta ksztaltuje sie na poziomie 9%. Pozwalalo to zatem na przyjecie, ze szkoda
powddki w postaci utraconych korzysci w hipotetycznej sytuacji sprzedazy jej lokalu wyraza sie tym, ze za posiadany
lokal z drugim poziomem jako antresolg otrzymalaby ona cene o 9% nizsza niz w przypadku, gdyby dysponowala
identycznym lokalem z drugim poziomem stanowiacym samodzielna i w pelni zabudowana czesé¢. Skoro za$ tak to
wysoko$¢é utraconych przez powddke korzysci nalezalo oszacowa¢ jako réznice pomiedzy wartoScia rynkowa lokalu
jaki obecnie nalezy do powodki, ktéra to warto$¢ biegly oszacowal na 416.000 zl a hipotetyczng wartoécia tego lokalu
gdyby znajdowal sie on w stanie w jakim zostal okre$lony w umowie przedwstepnej (416.000 zl x 1,09). Wynik tego
dzialania daje laczng kwote 37.440 zl, ktora to stanowi w ocenie Sadu Apelacyjnego wysoko$é naleznego powodce
stosownie do art. 471 k.c. odszkodowania za szkode poniesiong w wyniku nieprawidlowego wykonania umowy przez
stron€¢ pozwana.

Uwzglednienie zarzutu naruszenia prawa procesowego, czego konsekwencja byla zmiana orzeczenia Sadu I instancji,
czynilo bezprzedmiotowym rozstrzyganie o zasadno$ci zarzutu naruszenia prawa materialnego w postaci art. 363 § 2
k.c. w zwigzku z art. 361 § 2 k.c. zwlaszcza, iZ majac na uwadze konstrukcje tego zarzutu i sposob jego uzasadnienia
uznaé¢ nalezalo, ze stanowi on w istocie zarzut blednych ustalen faktycznych w zakresie wysokosci ustalonego
odszkodowania.

Nie uzasadniony okazal sie natomiast zarzut naruszenia prawa materialnego, tj. art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 363
§ 2 k.c. w postaci wadliwego okreSlenia daty naleznych od ustalonego odszkodowania odsetek. Podzieli¢ zdaniem
Sadu Apelacyjnego nalezalo stanowisko Sadu I instancji, ktéry odwolujgc sie do treéci art. 481 k.c. i art. 455 k.c.
uznal, ze odsetki do odszkodowania naleza sie powodce od chwili wezwania strony pozwanej do zaplaty. I choé¢ w
judykaturze i doktrynie spotka¢ mozna rozbiezne stanowiska w tej materii, w tym takze takie, do ktérych odwolala
sie strona pozwana, iz odsetki w przypadku szacowania odszkodowania naleza sie dopiero od daty jego ustalenia
w wyroku, to zdaniem Sadu Apelacyjnego na gruncie niniejszej sprawy uznaé za uzasadnione nalezalo stanowisko
odmienne (przyjete przez Sad Okregowy) nakazujace zwigzanie zasadzenia odsetek z wymagalnos$cia zobowigzania,
ktéra wyznacza w przypadku roszczenia odszkodowawczego wezwanie dluznika od zaplaty (art. 455 k.c.). Takie
stanowisko bylo uzasadnione tak charakterem normy z art. 481 § 1 k.c., jak réwniez tym, ze powdédka domagata
sie naprawienia szkody majatkowej, do czego wzywala strone pozwana. Co wiecej, w ocenie Sadu Apelacyjnego w
niniejszej sprawie jedynie zasadzenie odsetek od wezwania strony pozwanej do zaplaty odszkodowania prowadzié
bedzie do pelnej i rzeczywistej kompensacji szkody, jaka powodka poniosta, zwlaszcza majac na wzgledzie uptyw czasu
od daty zdarzen, z ktérymi wigze sie szkoda powodki.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego mimo niewatpliwie znaczacej zmiany orzeczenia Sadu I instancji w zakresie gldbwnego
roszczenia brak bylo podstaw do modyfikacji orzeczenia o kosztach postepowania. W dalszym bowiem ciagu



zachodzily podstawy do zastosowania zasady przewidzianej w art. 102 k.p.c. i odstapienia od obciazania powo6dki
kosztami postepowania w czeSci w jakiej przegrala sprawe. Podkres§lenia wymagalo, ze za takim rozstrzygnieciem
przemawial zwlaszcza charakter sprawy, gdzie wysoko$¢ naleznego powddce odszkodowania miala charakter ocenny
(hipotetyczny), natomiast powddka wygrala postepowanie co do zasady.

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny na mocy art. 386 § 1 k.p.c. zmienit zaskarzony wyrok Sadu Okregowego
w ten sposob, ze zasadzil na rzecz powddki od strony pozwanej kwote 37.440 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 26
maja 2009 r. a dalej idace powddztwo oraz dalej idaca apelacje oddalil.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w oparciu o tre$¢ art. 100 zd. 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 zd. 1 k.p.c.
dokonujac ich stosunkowego rozdzielenia. Sad Apelacyjny majac na uwadze tre$¢ swojego rozstrzygniecia uznal, ze
powddka wygrala postepowanie apelacyjne w ok. 60% (z kwoty 64.291 zl zasadzono jej ostatecznie kwote 37.440 zl),
za$ strona pozwana w ok. 40%. Powodka, ktora nie kwestionowala wyroku Sadu Okregowego nie poniosta zadnych
kosztow postepowania apelacyjnego. Strona pozwana poniosta koszty postepowania apelacyjnego w lacznej wysokosSci
7.415 zl, na ktore zlozyly sie oplata od apelacji w kwocie 3.215 zl, pobrana w wysoko$ci 5% wartosci przedmiotu
zaskarzenia na podstawie przepisu art. 13 ust. 1 w zw. z art. 18 ust. 2 ustawy z dnia 28.07.2005 r. 0 kosztach sagdowych w
sprawach cywilnych (Dz. U. Nr 167, poz. 1398), kwota 2.700 z} kosztéw zastepstwa procesowego ustalonego zgodnie z §
6 pkt 6 wz § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu oraz kwota 1.500 zl uiszczona tytulem zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego.
Majac na uwadze, ze z uwagi na wynik procesu strone pozwana obcigzaly koszty w kwoty 4.449 z (60% x 7.415 z1)
oraz fakt, iz poniosta ona koszty postepowania apelacyjnego w calo$ci w kwocie 7.415 z1, nalezalo na jej rzecz zasadzic
od powddki kwote 2.966 zl stanowigca réznice miedzy tymi kwotami co tez Sad Apelacyjny uczynit w pkt 3 wyroku.

Na poczet wynagrodzenia bieglego strona pozwana wplacila zaliczke w wysokosci 1.500 zl, za$ faktyczna wysokoséc
wynagrodzenia przyznanego bieglemu wyniosla 3.095,80 zl. R6znica wynoszaca 1.595,8 zl stanowila wiec brakujace
koszty sadowe. Podstawe rozliczenia brakujacych kosztow sagdowych stanowitl art. 100 zd. 1 k.p.c. w zw. z art. 113 ust.
1iust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 28.07.2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 391 § 1 zd. 1 k.p.c.
Stosownie do wynikéw procesu strona pozwana winna uisci¢ 60% brakujacej kwoty, co dawalo kwote 957,5 zl, za$
powddka 40% brakujacej kwoty co dawalo kwote 638,3 z1. Majac to na uwadze Sad Apelacyjny w pkt 4 wyroku nakazat
uiSci¢ na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Apelacyjnego w Wroclawiu tytulem brakujacej czeSci zaliczki na wynagrodzenie
bieglego powddce kwote 638,3 zl, za$ stronie pozwanej 957,5 zl.
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