Sygn. akt VI ACa 1020/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 pazdziernika 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Ksenia Sobolewska-Filcek
Sedziowie: SA Agata Wolkenberg

SO (del.) Tomasz Paldyna (spr.)

Protokolant: starszy sekretarz sqdowy Magdalena Meczkowska
po rozpoznaniu w dniu 17 pazdziernika 2017 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa R. S. 1 K. S.

przeciwko (...) Sp.zo0.0.Sp. k. w W,

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 5 maja 2016 r.

sygn. akt XXV C 331/14

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od (...) Sp. z 0.0. Sp. k. w W. narzecz R. S. i K. S. kwote 3.600 zl (trzy tysiqce szesc¢set
zlotych) tytidem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1020/16

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 17 pazdziernika 2017 roku

Po ostatecznym sprecyzowaniu zadania (k. 196), skierowanego przeciwko spdlce komandytowej dziatajacej pod firma
(...) Spolka z Ograniczong OdpowiedzialnoS$cig, R. S. i K. S. domagali sie zaplaty na ich rzecz solidarnie kwoty 72
673, 02 zt tytulem odszkodowania za nienalezyte wykonanie umowy sprzedazy ,wraz z odsetkami od daty wytoczenia
powddztwa do dnia zaplaty”, w tym 33 750 zl z tytulu utraconych korzysci polegajacych na braku mozliwoéci wynajecia

lokalu zajmowanego dotad przez powodéw o powierzchni 55 m® przy ul. (...) w W. w okresie od czerwca 2013 do 15

lipca 2014 roku, 6 474, 27 zI tytulem czynszu placonego za nabyty lokal, 18 948, 75 zl — jako rownowartoé¢ odsetek
od kredytu zaciagnietego na zakup lokalu oraz 13 500 zl tytulem zado$éuczynienia.



Pozwany domagat sie oddalenia powo6dztwa na koszt powodow, utrzymujac, ze w lipcu 2013 roku usunat usterke,
kwestionujac fakt istnienia wad po tej dacie oraz brak mozliwoéci prowadzenia prac adaptacyjnych i zamieszkania
w lokalu.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy umarzyl postepowanie w zakresie, w jakim cofnieto powodztwo, zasadzil
od pozwanego na rzecz powodow solidarnie 40 224, 27 zl tytulem odszkodowania, oddalajac powodztwo w pozostalej
czesci oraz rozstrzygnat o kosztach procesu.

Z ustalen sadu wynika, ze 24 wrzesnia 2012 roku powodowie nabyli od pozwanego lokal mieszkalny w zbudowanym
przez niego budynku. Pismem z dnia 14 kwietnia 2013 roku zglosili mu wade fizyczna w postaci mokrych plam na
suficie w dwoch pomieszczeniach. W dniu 23 kwietnia 2013 roku w mieszkaniu przeprowadzono ogledziny, podczas
ktorych stwierdzono zawilgocenie sufitow w kilku miejscach. Kolejne ogledziny 26 czerwca 2013 roku ujawnily, ze
pojawily sie kolejne miejsca zawilgocenia. Z protokolu ogledzin ma wynikac, ze nie rozpoczeto procesu osuszania. Z
protokotu ogledzin usterek z 23 sierpnia 2013 roku wynika natomiast, ze zawilgocenie sufitéw stwierdzono w kilku
miejscach w lokalu. Potwierdzono to réwniez w protokole z 30 sierpnia 2013 roku. Podobna adnotacja miala sie
znalez¢ w protokolach ogledzin z 17 wrzeénia i 25 pazdziernika 2013 roku.

Sad ustala takze, ze od kwietnia do pazdziernika 2013 roku strony prowadzily korespondencje e-mailowa w
przedmiocie usuniecia rzeczonych wad. Opisuje przy tym jej tre$é. Z opisu tego wynika, ze pozwany obiecywal podjac
proby wodne, majace na celu stwierdzenie nieszczelnosci w izolacji stropu nad lokalem powodéw, a powodowie
narzekali na nieudolnoé¢ prowadzonych przez niego dzialan, wzywajac ostatecznie — pismem z 22 pazdziernika 2013
roku — do zaplaty odszkodowania, m. in. z tytulu utraconych korzysci ze wzgledu na brak mozliwosci wynajecia
lokalu, w ktorym obecnie mieszkaja. Pozwany miatl sta¢ na stanowisku, ze zawilgocenia nie ograniczaja mozliwoSci
prowadzenia prac wykonczeniowych.

Sad odnotowuje dalej, ze pismem z 19 listopada 2013 roku pozwany zostal wezwany do natychmiastowego usuniecia
wady lokalu, wobec czego dokonal jego ogledzin. W protokole usterek z 27 listopada 2013 roku stwierdzono
zawilgocenie sufitow w lokalu w kilku miejscach. Okoliczno$¢ te stwierdzono takze w protokole z 19 grudnia 2013
roku. Od kwietnia 2014 roku — jak ustala sie dalej — pozwany na biezgco monitorowal stopien zawilgocenia, za$
pomiary wilgotno$ci wskazywaly na systematyczne osuszanie powstalych wczesniej zawilgocen. Usterka zostala
ostatecznie usunieta 15 lipca 2014 roku. Sad odnotowuje jeszcze, ze pismem z 23 stycznia 2015 roku powodowie zglosili
pozwanemu kolejna wade w postaci zawilgocenia w innym pomieszczeniu lokalu.

Powolujgc sie na art. 471 k.c. sad pierwszej instancji za zasadne uznal roszczenie powodow o zaplate kwoty 33 750
z} z tytulu utraconych korzysci. Powodowie mieli bowiem wynajaé inny lokal, w ktérym wczesniej zamieszkiwali,
ale ze wzgledu na zawilgocenie sufitu i przedtuzajace sie prace zwigzane z usunieciem wad, przesunal sie termin
wykonczenia nowego mieszkania; dotychczasowego lokalu nie mogli opusci¢ az do lipca 2014 roku. Zaznacza sie przy
tym, ze powodowie mieli obawy przed powstaniem zagrzybienia i nie mogli sktadowa¢ materialtow budowalnych w
zawilgoconym mieszkaniu. Prace zwiazane z usuwaniem naciekéw w lokalu powoddéw oraz ich przyczyn mialy trwac
od czerwca 2013 roku do 15 lipca 2014 roku.

W ocenie Sadu Okregowego zawilgocenie sufitu nie byto drobna usterka, ktéra nie uniemozliwia zamieszkania w
lokalu. Powodowie — jak wyjasnia sad — chcacy powiekszy¢ rodzine, bali sie ewentualnego zagrzybienia, ktdre mogloby
mie¢ niekorzystny wplyw na ich zdrowie. Poza tym, nie byto wiadome, kiedy usterka zostanie naprawiona. Ciezko
byloby réwniez — jak sie ocenia — odczuwaé satysfakcje z przeprowadzki do nowego mieszkania w sytuacji, gdy
skorzystanie z jednego pokoju byloby niemozliwe z uwagi na dziure w $cianie”. Powolujac sie na ustalenia bieglego,
ktory nie stwierdzit zagrzybienia, sad pierwszej instancji uznal, ze sama obawa powod6w mogta skutecznie zniechecac
ich do zamieszkania w lokalu przed usunieciem skutkéw zawilgocenia.

Sad uznal tez, ze roszczenie zostalo udowodnione co do wysoko$ci. Powolal sie przy tym na zeznania $wiadka,
ktory gotéw byl wynaja¢ mieszkanie powoddéw za 2 500 zl miesiecznie, do czego ostatecznie nie doszlo z uwagi na



niemozno$¢ opuszczenia przez nich lokalu. Gdyby nie doszlo do powstania wady, ktorej usuwanie trwalo prawie 13
miesiecy, powodowie — jak sie konkluduje — mieliby dodatkowe Zrédto dochodu, ktére mogliby przeznaczy¢ na splate
kredytu. Dlatego uwzgledniono powddztwo o zaplate kwoty 33 750 zl w caloéci.

Za uzasadnione sad uznal takze roszczenie o zaplate kwoty 6 474, 27 zI tytulem uiszczonego przez powodow czynszu
w okresie, w ktérym zamieszkiwanie w lokalu bylo niemozliwe. Wlasciciele — jak sie naprowadza — co do zasady sa
obowiazani ponosi¢ koszty utrzymania lokalu, jednak w sprawie niniejszej powodowie przez ponad rok nie mogli
zamieszkaé w nalezacym do nich lokalu z uwagi na jego stan techniczny.

Zanieuzasadnione sad uznal twierdzenia strony biernej, ze zawilgocenia nie stanowily zadnego zagrozenia dla zdrowia
powoddw. Biegly mykolog — jak sie zauwaza — sporzadzil opinie w tej sprawie dopiero w listopadzie 2015 roku, jednak
przed przebadaniem lokalu nie bylo pewnosci co do calkowitego bezpieczenstwa w nim przebywania. Nawet — jak
podkresla sad — jesli wezedniejsze wprowadzenie sie nie mialoby wplywu na zdrowie fizyczne powodow, to mogloby
mie¢ negatywne oddzialywanie na ich zdrowie psychiczne. Stres spowodowany nieustajacym stanem obawy o wlasne
zdrowie z uwagi na przebywanie w pomieszczeniu, o ktérym nie wiadomo, czy jest bezpieczne, z pewnoS$cia — jak sie
ocenia — przyczynilby sie do wywolania uszczerbku na zdrowiu powodow.

Sad pierwszej instancji nie znalazl podstaw do zrefundowania powodom kosztéw kredytu ani do przyznania im
zado$éuczynienia.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekt zgodnie z art. 100 k.p.c. w zw. art. 108 § 1 k.p.c., biorac pod uwage fakt, ze
roszczenie powoddw zostalo uwzglednione w 55%.

Apelacje od tego rozstrzygniecia wywiédl pozwany, zaskarzajac wyrok w czeSci uwzgledniajacej powodztwo
oraz co do dyspozycji, w ktorej sad nakazal pobraé¢ od niego okreslong kwote tytulem zwrotu wydatkéw. Zarzucil
przy tym sadowi pierwszej instancji bledy w ustaleniach faktycznych przez nieustalenie powierzchni ujawnionych
zawilgocen na suficie lokalu powod6w, jak tez naruszenie prawa materialnego przez niewlasciwe zastosowanie art.
471 oraz art. 361 § 1 k.c. skutkujace przyjeciem, ze w ustalonym stanie faktycznym pozwany ponosi odpowiedzialnoéé
za szkode w postaci kosztéw ponoszenia przez powodow oplat przypadajacych na ich lokal oraz w postaci utraconych
korzysci w zwiazku z nie wynajeciem przez powodow lokalu przy ul. (...) w W.. W konkluzji autor apelacji wnosi o
zmiane wyroku w zaskarzonej cze$ci i oddalenie powo6dztwa oraz o solidarne zasadzenie od powodow kosztdéw procesu
za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wnieli o jej oddalenie na koszt pozwanego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie. Sad Apelacyjny nie podziela podniesionych w niej zarzutow. Podziela
natomiast ustalenia faktyczne sadu pierwszej instancji i ich ocene prawng, przyjmujac je za swoje.

Racje ma oczywiScie apelujacy, krytykujac niezrozumiala do konca a zawartg w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
wzmianke na temat dziury w $cianie. Nie na tym polegata wada lokalu. Sad pierwszej instancji — jak nalezy mniemadé
— postuzyl sie tu pewna przenosnia, by¢ moze niezbyt szcze$liwa. Nie dyskwalifikuje to jednak orzeczenia. Bez
watpienia bowiem sgd mial na wzgledzie wilgo¢ na suficie a nie dziury w $cianach. Sam fakt zawilgocenia sufitu nie
byl kwestionowany i ustalenia w tym przedmiocie nie sa zwalczane w apelacji. Apelujacy zarzuca natomiast, ze sad
nie ustalil ich wymiaréw.

Rozmiar plam na suficie nie ma w tej ocenie wiekszego znaczenia, je§li zwazy sie na to, ze nie do tego tylko
sprowadzal sie problem. Jak wynika z materialu dowodowego, w miejscach plam pozwany zrobil odkrywki, usuwajac
w kilku miejscach tynk na powierzchniach o wymiarach 10x10 ¢cm. Juz choéby z tego powodu finalizacja prac
wykonczeniowych nie byla mozliwa. Odkrywki uzupeliono dopiero na przelomie czerwca ilipca 2014 roku, co wynika
z protokotu ogledzin datowanego na 2 lipca 2014 roku (k. 202).



Nade wszystko jednak uznaé trzeba, ze powodowie mieli racjonalne podstawy do obaw i to dwojakiego rodzaju.
Po pierwsze, mogli obawia¢ sie o swoje zdrowie, bo utrzymujace sie dlugotrwale zawilgocenia moga skutkowac
zagrzybieniem. To, ze sie tak nie stalo, nie jest istotne. Powodowie nie mogli wszak antycypowaé skutkéw przecieku. Po
drugie, malzonkowie S. mogli zaklada¢, ze woda, ktéra pojawila sie na suficie, bedzie penetrowac dalsze partie sufitu
i §ciany. Zalozenie to bylto racjonalne, co wynika z zeznann W. K. — przedsiebiorcy, ktory wykanczat ich mieszkanie.
Swiadek zeznal zreszta, ze sufit byl zbyt wilgotny, by kontynuowaé prace. Takze kierownik od dewelopera méwit mu,
Ze nie ma sensu wykanczaé dalej (protokoét skrocony — k. 230).

Nawe, jesli mozna bylo wykonywa¢ dalsze prace, to nie mozna bylo ich zakonczy¢ i zasiedli¢ lokalu. Z racji na
to, ze powodowie dochodza roszczen jedynie za okres do daty odbioru robdt poprawkowych, nie uwzgledniajac
czasu niezbednego do prowadzenia dalszych prac wykonczeniowych, kwestia istnienia lub nieistnienia warunkéw do
kontynuowania prac po maju 2013 roku pozbawiona jest znaczenia dla rozstrzygniecia; w kazdym razie lokal nie
nadawat sie do zamieszkania, bo nie mozna bylo zakonczyé remontu. Nie mozna natomiast wymagac, by powodowie
zasiedlili lokal, w ktorym w nieodleglej przyszlo$ci trzeba bylo prowadzi¢ dalsze prace wykonczeniowe. Uznaé trzeba,
ze byla to obiektywna przeszkoda w korzystaniu z lokalu, tym bardziej, ze — jak sie okazalo — problem byl powazny
i tkwil w wadzie izolacji, ktéra usunieto dopiero w potowie 2014 roku. W tych okoliczno$ciach nie mozna odmowic
powodom prawa do rekompensaty zwigzanych z tym kosztow, jak tez refundacji oczekiwanych zyskéw. Ani ich
wysoko$¢, ani zwigzek przyczynowy ze szkoda, nie sa w apelacji kwestionowane.

Z tych wszystkich powoddw apelacje oddalono, kieruja sie w tej mierze treécia art. 385 k.p.c.

O kosztach instancji odwolawczej rozstrzygnieto na podstawie art. 98 § 1 wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. Koszty te ograniczyly
sie do wynagrodzenia pelnomocnika, okre$lonego w oparciu o § 2 pkt 5 wzw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie optlat za czynnos$ci radeow prawnych (Dz. U. z 2015 roku,
poz. 1804) w wersji pierwotne;j.



