Sygn. akt I AGa 367/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 pazdziernika 2019 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Bogdan Wysocki

Sedziowie: Malgorzata Kazmierczak

Ewa Staniszewska (spr.)

Protokolant: prot. Halszka Mroz

po rozpoznaniu w dniu 17 pazdziernika 2019 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Sp. z 0.0. w W.

przeciwko (...) Sp. z o.0. w P., (...) Sp.z o0.0. w P.
o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 26 marca 2018 r. sygn. akt IX GC 1296/15

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoda na rzecz kazdego z pozwanych 19.032,19 zl tytulem zwrotu kosztéow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Malgorzata Kazmierczak Bogdan Wysocki Ewa Staniszewska

Sygn. akt I AGa 367/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 25 listopada 2015r. pow6d — (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialnoécig z siedziba w W. domagat
sie zasadzenia na swoja rzecz solidarnie od pozwanych — (...) Spo6lki z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w
P. (dalej takze jako ,pozwany ad. 1”) i (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w P. (dalej takze jako
spozwany ad. 2”) kwoty 14.191.029 zl wraz z ustawowymi odsetkami od daty wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

Strona powodowa podala, Ze na poniesiona przez niego szkode skladaja sie nastepujace kwoty:

- 842.497,70 zt — tytulem kosztoéw poniesionych w zwigzku z konieczno$cia wzmocnienia gruntu ,palowania” pod
budynkiem D, tj. usuniecia wody w zakupionej nieruchomosci wraz z nakladami,



- 295.000 z} — tytulem kosztoéw sporzadzenia dokumentacji wykonawczej budynkéw D, E, F,

- 1.530.688,71 zl — tytulem kosztow odsetek od zaleglych platnosSci na rzecz (...) S.A. oraz z tytulu odsetek od pozyczki
udzielonej przez (...) S.A.,

- 450.082,66 7l — tytutem koszow odsetek karnych, umownych oplat i prowizji od udzielonego przez (...) S.A. kredytu,

- 129.389,36 zl — tytulem kosztéw utrzymania mieszkan w budynkach D i E w okresie od 22 wrzeénia 2014r. do 26
maja 2015T.,

- 79.174,37 z} — tytulem odsetek karnych i kosztow egzekucji prowadzonej przez III Urzad Skarbowy (...) w W. oraz
ZUS w okresie od 22 wrze$nia 2014r. do 26 maja 2015r.

- 10.864.196 zl — tytulem utraconych korzysci w zwigzku z koniecznoScia sprzedazy dzialki pod budynek F polozonej
przy ul. (...) w P. oraz z powodu koniecznosci sprzedazy dzialki (...) polozonej przy ul. (...) w P. i tym samym
uniemozliwienia uzyskania przychodu z realizacji inwestycji.

Pismem z dnia 21 marca 2016r. pozwani zlozyli odpowiedZ na pozew, w ktorej wniesli o oddalenie powddztwa w
calo$ci oraz o zasadzenie solidarnie od powoda na rzecz kazdego z pozwanych zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 26 marca 2018r. Sad Okregowy w Poznaniu oddalil powo6dztwo i zasadzil od powoda na rzecz
pozwanych zwrot kosztow procesu.

W uzasadnieniu wyroku Sad powolal sie na nastepujace ustalenia faktyczne i wnioski prawne.

Pow6éd - (...) Spoélka z ograniczona odpowiedzialnoScia w W. prowadzi dzialalno$¢é gospodarcza wpisang do
rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem (...). Prezesem zarzadu, a takze wspdlnikiem
powodowej spolki jest T. G..

Pozwany ad. 1 — (...) Spélka z ograniczona odpowiedzialnoScia w P. prowadzi dzialalno$é gospodarcza wpisana do
rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem (...).

Pozwany ad. 2 — (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia w P. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza wpisang do
rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem (...).

Pozwane spdlki sa powigzane osobowo. G. D. pelni funkcje czlonka zarzadu w obu pozwanych spétkach.

Do pazdziernika 2011r. T. G. pozostawal wspoélnikiem (...) sp. z 0.0., a ponadto do kwietnia 2011r. pelnil on funkcje
czlonka zarzadu tej spoiki.

W 2006r. pozwany ad. 1 zawarl z R. R. umowe, na mocy ktorej zlecil temu ostatniemu opracowanie dokumentacji
projektowej, budowlano-wykonawczej wraz z niezbednymi uzgodnieniami dla zespolu budynkéw mieszkalnych,
wielorodzinnych w P., przy ul. (...). Ponadto w ramach umowy R. R. zobowiazal sie do przygotowania i zlozenia
wniosku o pozwolenie na budowe.

R. R. wykonal wyzej wskazany projekt budowalny, ktory zostat zatwierdzony decyzjg nr (...), udzielajaca pozwolenie
na budowe.

Wobec powyzszego pozwany ad. 1 przystapil do budowy wspomnianych budynkéw mieszkalnych. W ramach realizacji
omawianej inwestycji pozwany ad. 1 zlecil (...) S.A. w O. wykonanie wzmocnienia podloza gruntowego pod
fundamentami budynku mieszkalnego D, ktéry stangé miat przy ul. (...) w P.. Wzmocnienie to wykonano za pomoca
betonowych kolumn K. IR.



W dniu 02 stycznia 2008r. pozwany ad. 1 zawarl z (...) spdlka z 0.0. w W. umowe o wspoélpracy, na podstawie ktorej
pozwany ad. 1 zlecil (...) sp. z 0.0. wykonanie m. in.:

- uslug doradztwa technicznego i gospodarczego,

- obshugi organizacyjnej i formalnoprawnej przedsiebiorstwa pozwanego ad. 1,

- analiz finansowych, doradztwa finansowo-ekonomicznego, budzetéw i wnioskow kredytowych,

- opracowan zalozen biznesowych nowych przedsiewzieé i ocen ich efektywnosci w czasie.

Przedmiotowa umowe w imieniu (...) sp. z 0.0. podpisal T. G., ktory pehil funkcje prezesa zarzadu tej spoiki.

T. G. z ramienia (...) sp. z 0.0., a takze z racji pelienia funkcji czlonka zarzadu pozwanego ad. 1 nadzorowal
realizacje inwestycji w P., w szczegdlno$ci kontaktowal sie z projektantem i nadzorowal realizacje rob6t, uczestniczyt
w spotkaniach na budowie.

Na poczatku 2010r. 6wezesni cztonkowie zarzadu pozwanego ad. 1tj. D. B. i G. D., dowiedzieli sie, ze T. G. jako osoba
fizyczna nabyl nieruchomo$¢ graniczaca z nieruchomosciami przy ul. (...) w P., ktorej transakcje zakupu negocjowal
pozwany ad. 1.

Powyzsze zachowanie T. G. zostalo uznane jak dzialanie na szkode spélki (...) sp. z 0.0.iw zwigzku z tym Zgromadzenie
Wspoblnikdéw pozwanego ad. 1 w kwietniu 2010r. odwolalo T. G. z pelnienia funkcji czlonka zarzadu tej spoiki.

Pomimo odwolania z funkcji czlonka zarzadu T. G. czesto przebywal w biurze sprzedazy oraz na terenie realizowanej
w P. inwestycji.

W zwiazku z zaistniala sytuacja wspdlnicy pozwanego ad. 1 negocjowali mozliwosci wystapienia ze spdiki (...) lub (...)
Sp. Z 0.0.

W drugiej polowie 2010r. pozwany ad. 1 rozwazal wybudowanie budynku ,D” na inwestycji w P. o wiekszej
powierzchni uzytkowej, niz wskazana w pozwoleniu na budowe i w zwiazku z tym w dniu 16 listopada 2010r.
zlecit E. M. (1) przygotowanie dokumentéw niezbednych do wystapienia o uzyskanie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu oraz przygotowanie projektu budowlanego zamiennego, opracowanie
dokumentacji budowlano-wykonawczej wraz z niezbednymi uzgodnieniami dla kompleksu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych oznaczonych jako (...) w P. przy ul. (...).

Przy wykonywaniu przedmiotu wyzej wskazanej umowy E. M. (1) pod koniec 2010r. lub na poczatku 2011r. zauwazyla,
ze projekt wykonanego palowania pozostawal niezgodny z projektem zagospodarowania terenu. Palowanie bylo
przesuniete w stosunku do projektu zagospodarowania terenu.

O powyzszej okoliczno$ci E. M. (1) niezwlocznie zawiadomila D. B., ktéry 6wcze$nie sprawowal funkcje czlonka
zarzadu pozwanego ad. 1. Ponadto po wykryciu wady odbylo sie spotkanie w biurze sprzedazy pozwanego ad. 1
mieszczacym sie w P., w ktérym uczestniczyla E. M. (1) oraz D. B., w trakcie spotkania dolaczyt do niego T. G.. Na
wspomnianym spotkaniu podjeto dyskusje dotyczaca kwestii przesuniecia palowania.

Nastepnie D. B. wezwal do biura pozwanego ad. 1 D. W. — geodete, ktory wykonywal wytyczenie geodezyjne budynku
D i poinformowal go o bledzie w wytyczeniu geodezyjnym.

Okoliczno$é wykonania nieprawidlowego palowania byla powszechnie znana wsréd pracownikéw pozwanego ad. 1
oraz (...) sp. z 0.0. — wykonawcy inwestycji.



Pismem z dnia 20 kwietnia 2011r. zarzad pozwanego ad. 1 poinformowal T. G., Ze nie ma on uprawnien do przebywania
na terenie budowy oraz biur sp6lki, z uwagi na zaistnialy konflikt intereséw.

Wobec stwierdzonej nieprawidlowo$ci wykonania dokumentacji, pozwany ad. 1 zwrdcit sie do R. R. o sporzadzenie
projektu uwzgledniajacego przesuniete palowanie. Dokumentacja taka nie zostala jednak sporzadzona.

W dniu 13 wrzeénia 2011r. pozwany ad. 1 zawarl z T. G. i M. G. przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci
oraz przedwstepna umowe sprzedazy udzialdbw we wlasnoéci nieruchomos$ci. W oparciu o postanowienia umowy
pozwany (...) sp. z 0.0. zobowiazal sie sprzeda¢ malzonkom T. G. i M. G., badZ wskazanej przez nich osobie trzeciej,
za cene w kwocie 12. 484.500 zl nieruchomosci polozone w P. przy ul. (...), stanowigce dzialki oznaczone numerami
ewidencyjnymi:

- 300 — o powierzchni 3.954 m®, w obrebie 22, objeta ksiega wieczysta KW nr (...),
- 301 — 0 powierzchni 4.085 m?®, w obrebie 22, objeta ksiega wieczysta KW nr (...),

- 304 — o powierzchni 4.945 m®, objeta ksiega wieczysta KW nr (...), a ponadto swoje udzialy we wspotwlasnosci
nieruchomosci polozonych w P., przy ulicy (...), wynoszace: 196/325 czeSci niezabudowanej dzialki oznaczonej

numerem ewidencyjnym (...) o powierzchni 5.267 m?, objetej ksiega wieczysta KW nr (...) cze$ci nieruchomoéci

niezabudowanej dzialki oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), o powierzchni 17.289 m>, objetej ksiega wieczysta
KW nr (...).

Malzonkowie T. G.iM. G. zobowigzali sie wyzej opisane nieruchomo$ci oraz udzialy we wspolwlasnosci nieruchomoéci
— za wymieniong cene 12.484.500 zl naby¢, badz wskazac¢ osobe trzeciag uprawniona do nabycia.

Strony postanowily, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta w terminie 40 dni od podpisania umowy przedwstepne;j.

W dniu 30 wrzeénia 2011r. projektant A. K. sporzadzil notatke skierowana do P. P. — inspektora nadzoru, w ktérej w
zwigzku z przesunieciem o okolo 2,5 metra kolumn wzmocnienia podloza gruntowego, wskazal dwa warianty dalszego
kontynuowania budowy budynku ,D”. Pierwszy sposéb polegal na zmianie plyty fundamentowej, bez potrzeby
dodatkowych kolumn, za$ drugi na pozostawieniu plyty fundamentowej i zastosowaniu dodatkowych kolumn.

Jako podmiot uprawniony do zawarcia umowy przyrzeczonej T. G. wskazal powodowa spoltke.

W konsekwencji powyzszego, w dniu 17 pazdziernika 2011r. pozwany ad. 1 zawarl z powodem dwie umowy sprzedazy
nieruchomosci, na podstawie ktérych sprzedal na rzecz powoda nastepujace nieruchomosci:

- potozong w P. przy ul. (...), stanowigca niezabudowang dzialke oznaczong numerem ewidencyjnym (...) o powierzchni

4.945 m?, objeta ksiega wieczysta nr KW nr (...),

- polozone w P. przy ul. (...), stanowigce dzialki oznaczone numerami ewidencyjnymi (...) o powierzchni 3.954 m”

- objeta ksiega wieczysta nr KW nr (...) i 301 o powierzchni 4.085 m” - objeta ksiega wieczysta nr KW nr (...),
z przystlugujacych pozwanemu ad. 1 udzialow we wspotwlasnosci nieruchomosei potozonych w P., przy ul. (...), w
dzialkach gruntéw oznaczonych numerami ewidencyjnymi (...) — udzialy wynoszace: 196/325 czesci niezabudowanej

dzialki oznaczonej numerami ewidencyjnymi (...) o powierzchni 5.267 m?, objetej ksiega wieczysta KW nr (...) cze$ci

niezabudowanej dzialki oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) o powierzchni 17.289 m?, objetej ksiega wieczysta
KW nr (...),

a takze naklady poczynione przez pozwanego ad. 1 na dzialke oznaczong numerem ewidencyjnym (...) oraz wszelkie
prawa i roszczenia zwiazane z tymi nakladami, jak rowniez warto$¢ dokumentacji wynikajgcej z warunkéw zabudowy,
pozwolenia na budowe, kompletnych projektow i innych nakladéw zwigzanych z realizacja budowy, zgodnie z Decyzja



nr (...) zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe, a ponadto prawa autorskie wynikajace
z wyzej powolanych dokumentow.

Ponadto w ramach umowy sprzedazy pozwany ad. 1 przeni6st na powoda wszelkie prawa i roszczenia wynikajace z
Decyzji nr (...), zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajgcej pozwolenia na budowe.

W ramach umoéw pozwany ad. 1 zlozyt o§wiadczenie, w ktérym wskazal, ze nie byly mu znane sytuacje faktyczne,
szkody $§rodowiskowe, czy tez zanieczyszczenia gruntu, ktérych usuniecie mogloby sie sta¢ obowigzkiem nabywcy lub
mogloby mu utrudnié¢ badz uniemozliwi¢ korzystanie z nieruchomosci w sposéb zgodny z przeznaczeniem.

Dodatkowo strona powodowa zawarla o$wiadczenie, iz dokonala weryfikacji poczynionych przez (...) sp. z o.0.
nakladéw na nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem sprzedazy i nie wnosila w tym zakresie zadnych zastrzezen. Ponadto
powodowej spolce znana byla tre$¢ Decyzji nr (...) zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na
budowe, a w szczego6lnoSci stan prawny, na podstawie ktérego decyzja ta zostala wydana i w zwiazku z tym spotka
rowniez nie wniosla zastrzezen.

Ponadto w dniu 17 pazdziernika 2011r. pozwany ad. 1 zawarl z T. G. umowe przeniesienia wlasnoéci udzialow, na
podstawie ktorej T. G. za wynagrodzeniem w kwocie 4.000.000 zl zbyt udzialy spoélki (...) sp. z 0.0. Jednocze$nie
T. G. zawarl z powodem umowe przejecia zobowigzania pienieznego, na podstawie ktorej powodd zobowiazat sie do
przejecia spelnienia §wiadczenia pienieznego pozwanego ad. 1 w stosunku do T. G..

W dniu 31 pazdziernika 2011r. pozwany ad. 1 udzielil M. G., J. W. i A. M. — wspdlnikom powodowej sp6iki, pozyczki
w kwocie 870.000 zl na okres od 15 listopada 2011r. do dnia 31 stycznia 2012r. Stosownie do tresci § 3 ust. 2
pozyczkobiorcy zobowiazali sie zwrbci¢ kwote pozyczki wraz z odsetkami w wysoko$ci 8% w skali rocznej, liczonymi
od calo$ci kwoty pozyczki.

Powdd poreczyl za wykonanie powyzszego zobowigzania.

W dniach 29 i 30 listopada 2011r. przedstawiciele wykonawcy prac budowalnych, dzialajacy na zlecenie pozwanego
ad. 1 przekazali M. N. dokumentacje projektowa, ktéra pozwany ad. 1 posiadal w zwigzku z inwestycja prowadzong
na nieruchomogci przy ul. (...) w P..

M. N. do dnia 30 listopada 2011 r. byla pracownikiem pozwanego ad. 1, jednakze w zwigzku z przejeciem inwestycji w P.
przez powoda w dniu 10 listopada 2011r. zawarla umowe o prace z powodowa sp6lka, zastrzegajac termin rozpoczecia
pracy na dzien 1 grudnia 2011r.

M. N. po rozpoczeciu pracy u powoda przekazala mu calo§¢ dokumentacji projektowej, ktérg otrzymata od pozwanego
ad. 1.

Wykonanie dalszych robo6t na inwestycji powod zlecilt (...) S.A. Ponadto w dniu 08 listopada 2011r. powod zawarl z
(...) S.A. umowe pozyczki, na podstawie ktorej ten ostatni udzielil powodowi pozyczki w kwocie 1.500.000 zl na okres
od dnia wyplacenia kwoty pozyczki do dnia 10 wrzeénia 2012r.

Stosownie do § 4 umowy pozyczki, powod zwroci¢ mial kwote pozyczki wraz z oprocentowaniem za okres od dnia
wydania pozyczki do dnia jej zwrotu w wysoko$ci stopy procentowej wynoszacej 10% w stosunku rocznym.

W piSmie z dnia 15 grudnia 2011r. D. T. — kierownik kontraktu zramienia (...) S.A. zawiadomit powoda o niewlasciwym
wzmocnieniu podloza gruntowego dla posadowienia budynku ,D”. Wskazal, ze kolumny stanowigce wzmocnienie
podloza zostaly wykonane z przesunieciem okolo 2,5 m w stosunku do ich wlasciwej lokalizacji.

Okoliczno$é ta zostala potwierdzona przez J. N., pelniacego funkcje inspektora nadzoru.

Ponadto w wiadomos$ci mailowej z dnia 15 grudnia 2011r. T. G. poinformowal M. D., ze przekazana dokumentacja nie
byla kompletna, a ponadto nie posiadal dokumentéw zwigzanych z bledem posadowienia budynku ,,D”. Zaznaczyl,



ze zwrdcil sie o ich przygotowanie do R. R., ktéry odmoéwit ich sporzadzenia do czasu uregulowania zaleglego
wynagrodzenia przez pozwanego ad. 1.

W odpowiedzi M. D. przeslala T. G. skan umowy lgczacej pozwanego ad. 1 z projektantem i poinformowala, ze
ten ostatni nie dostarczyl dokumentacji wykonawczej dla budynku ,.F” oraz nie wywigzal sie z umowy w zakresie
sporzadzenia dokumentacji niezbednej dla uzyskania decyzji zamiennej.

W dniu 2 stycznia 2012r. powdd zawart z R. R. umowe, na podstawie ktorej zlecil temu ostatniemu wykonanie ustug
projektowych obejmujacych wykonanie projektéw budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z garazem projektu
wykonawczego dla budynkéw D, E oraz projektu wykonawczego dla budynku F (dz. nr 300, 3011 304), przy ul. (...) w
P., za wynagrodzeniem w kwocie 295.000 zl. Projekt ten mial zosta¢ przygotowany w oparciu o zalozenia wynikajace
z uzyskanego pozwolenia na budowe nr 383/PR/06 z dnia 12 pazdziernika 2006r.

Pismem z dnia 22 lutego 2012r. pow6d wezwal pozwanego ad. 1 do wydania w terminie 7 dni kompletnej i pozbawionej
bledéw dokumentacji projektowej umozliwiajacej rozpoczecie inwestycji.

W odpowiedzi pozwany ad. 1, w piSmie z dnia 24 lutego 2012r. poinformowal powoda, ze calo§¢ dokumentacji
projektowej zostala juz mu wydana.

Ponadto w dniu 27 marca 2012r. powod zawart z (...) S.A. aneks nr (...) do umowy o generalne wykonawstwo
robét budowalnych nr (...), w oparciu o ktéra zlecil wykonawcy wykonanie kolumn betonowych IR z oczepami
pod fundamentami budynkéw mieszkalnych oznaczonych jako D i E na inwestycji w P. wraz z wykonaniem robét
zwiazanych z przeprojektowana plyta denna. Wynagrodzenie za wykonanie w/w robdét strony umowy o roboty
budowlane ustalily na kwote 1.718.768,57 zl netto.

Pismem z dnia 15 czerwca 2012r. powod wezwal pozwanego ad. 1 do zaplaty w terminie 7 dni od doreczenia wezwania
kwoty 1.272.747,51 zl, tytulem zwrotu kosztéw poniesionych na wykonanie nowej dokumentacji projektowej oraz
robo6t dodatkowych zwigzanych z konieczno$cia wykonania pali i przeprojektowana plyta denng dla budynku D.

W dniu 18 lipca 2012r. pozwani zawarli umowe, na mocy ktérej pozwany ad. 1 przenioést na rzecz pozwanego ad. 2
cze$é wierzytelnosci w wysokoéci 822.819,30 z} z tytulu umowy pozyczki z dnia 31 pazdziernika 2012r.

Pismem z dnia 6 sierpnia 2012r. (...) sp. z 0.0. zawiadomil powoda o zawarciu powyzszej umowy.

Ponadto w dniu 23 lutego 2013r. pozwany ad. 2, na wniosek pozyczkobiorcow oraz powoda zawarl z nimi
porozumienie, w ktérym wyrazil zgode aby powod przestal by¢ poreczycielem, a stal sie dluznikiem solidarnym,
zobowigzanym do splaty zobowiazania, w miejsce dotychczasowych dluznikéow J. K. i A. M..

Po zawarciu powyzszego porozumienia powdd kilkakrotnie zlozyl wobec pozwanego ad. 2 o§wiadczenie o uznaniu
zadluzenia z tytulu umowy pozyczki i porozumienia z dnia 23 lutego 2013r.

Nastepnie pozwany ad. 2 wytoczyl przeciwko powodowi powddztwo, w ramach ktérego dochodzil zwrotu udzielonej
pozyczki. Ponadto pozwany ad. 2 na podstawie wydanego w w/w postepowaniu nakazu zaptaty wniost o zabezpieczenie
swojego roszczenia poprzez ustanowienie hipoteki przymusowej na nieruchomoséciach nalezacych do powoda.

Po ustanowieniu wspomnianej hipoteki przymusowej na rzecz pozwanego ad. 2 cze$¢ z podmiotow, z ktérymi powod
zawarl przedwstepne umowy sprzedazy lokali, ktore wydzieli¢ mial na nieruchomosci przy ul. (...) w P. odstapila od
tych uméw, co zobligowalo powoda do zwrotu uiszczonych zaliczek.

W okresie od 22 wrze$nia 2014r. do dnia 26 maja 2015r. z tytulu umowy kredytu inwestorskiego nr (...) z dnia 27
pazdziernika 2017r. (...) Bank (...) S.A. naliczyl powodowi odsetki i oplaty w lacznej kwocie 450.081,66 zl, w tym
odsetki umowne w kwocie 131.640,20 zl, odsetki karne w kwocie 317.528,46 zl oraz kwote 913 zl tytulem oplat i
prowizji.



W dniu 26 maja 2015r. powod zbyl na rzecz (...) spdlka z ograniczona odpowiedzialno$cia spotki komandytowej z
siedziba w B. m. in.:

- nieruchomo$¢ potozong w P. przy ulicy (...), stanowiaca niezabudowang dzialke oznaczona numerem ewidencyjnym
(...), objeta ksiega wieczysta KW nr (...),

- nieruchomo$¢ potozong w P. przy ul. (...), stanowigca niezabudowang dzialke oznaczong numerem ewidencyjnym
(...)m objeta ksiega wieczysta KW nr (...),

- cze$¢ nieruchomoéci potozonej w P. przy ul. (...), stanowiacej niezabudowanag dzialke oznaczong numerem
ewidencyjnym (...), objeta ksiega wieczysta KW nr (...).

Pismem z dnia 17 wrze$nia 2015r. powodowa sp6ltka wezwata pozwanego (...) sp. z 0.0. do zaplaty odszkodowania w
kwocie 12.605.762,70 zl, tytulem naprawienia szkody jaka poniosta w zwigzku z:

- konieczno$cig pokrycia kosztéw wzmocnienia gruntu pod budynkiem D, w zwigzku z jego wcze$niejszym
nieprawidlowym wykonaniem,

- koniecznoscia sporzadzenia dokumentacji wykonawczej budynkow,

- konieczno$cia uiszczenia odsetek od zaleglych platnosci narzecz (...) S.A. oraz z tytulu odsetek od pozyczki udzielone;j
przez (...) S.A.,,

- koniecznoscia zaplaty na rzecz (...) S.A. odsetek od udzielonego kredytu,

- konieczno$cia utrzymania mieszkan w budynkach D i E, zlokalizowanych w P. przy ul. (...), w okresie od 22 wrze$nia
2014r. do 26 maja 2015r.,

- nadplata dokonana z tytulu rozliczenia pozyczki zaciggnietej w (...) sp. z o.0.,
- koniecznoscia zaplaty akr zwiazanych z niewywiazaniem sie z zawartych umoéw,

- koniecznoscig ponoszenia kosztéw wynagrodzen pracownikéw i funkcjonowania spoiki w okresie od 22 wrzeénia
2014r. do 26 maja 2015r.,

- koniecznoS$cia ponoszenia kosztow odsetek i egzekucji prowadzonych przez Urzad Skarbowy i Zaklad Ubezpieczen
Spolecznych

oraz z tytutu traconych korzysci jakie ponidst z powodu konieczno$ci sprzedazy dzialki pod budynek F, a takze dziatki

Wezwanie to zostalo doreczone pozwanemu ad. 2 w dniu 21 wrze$nia 2015r.

Ponadto pismem z dnia 25 listopada 2015r. powod wezwal kazdego z pozwanych do zaplaty w terminie 7 dni, kwoty
14.191.029 z}.

W odpowiedziach na wezwanie pozwani odmoéwili zgdaniu powoda.

Oceniajac zgromadzony material dowodowy Sad I instancji m.in. za niewiarygodne Sad uznal zeznania Swiadka A. M.
iJ. K., w zakresie w jakim podali oni, ze przed zawarciem umowy sprzedazy z dnia 17 pazdziernika 2011r. powod nie
posiadal wiedzy o wykonaniu niezgodnie z projektem palowania pod budynek ,D” i to pomimo tego, ze zlecil analize
przekazanej dokumentacji inzynierowi budownictwa, tj. J. N.. Twierdzenia te nie znalazly potwierdzenia w zeznaniach
$wiadka J. N.. Ponadto w ocenie Sadu, majac na uwadze, iz omawiani §wiadkowie w roku 2011 pekili funkcje cztonkow
zarzadu powodowej spolki, ich zeznan nie charakteryzowal pelen obiektywizm. Z przeprowadzonego postepowania



dowodowego wynika, Ze juz na konicu 2010r. badz poczatku 2011r. T. G. zostal poinformowany o wykonaniu palowania
niezgodnie z projektem, zatem zdaniem Sadu nie sposéb przyjac, ze o tak istotnej kwestii nie poinformowal on
pozostalych czlonkéw zarzadu, z ktdrymi konsultowaé musial okoliczno$¢ kupna tej nieruchomosci.

Zeznania $wiadka M. N. (k. 919-920, 924 akt) Sad uznal za wiarygodne w caloéci, albowiem byly logiczne, sp6jne
i korespondowaly z tre$cia dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy — $wiadectwem pracy, protokolami
przekazania dokumentéw.

Jako wiarygodne w calo$ci Sad ocenit zeznania §wiadka D. B. (k. 938-939, 945 akt), albowiem byly spontaniczne, jasne
i spojne z zeznaniami zlozonymi przez §wiadka E. M. (1) i M. D..

Sad dal w calo$ci wiare zeznaniom M. D. (k. 942, 945 akt), gdyz byly szczegblowe, jasne i spojne. Ponadto zlozone
przez M. D. zeznania pozostawaly zgodne z zeznaniami D. B., D. W. oraz E. M. (1).

Za prawdziwe w calo$ci Sad uznal zeznania §wiadka E. M. (1) (k. 1013-1014, 120 akt), albowiem korespondowaly z
zeznaniami ztozonymi przez D. B. oraz M. D.. Podkreélil, ze $wiadek E. M. (1) nie jest zwigzana z zadng ze stron, wobec
czego jej zeznania charakteryzuja sie wysokim stopniem obiektywizmu. Swiadek nie ma bowiem zadnego interesu
w korzystnym rozstrzygnieciu na korzy$¢ ktorej ze stron, a zatem i w ewentualnym zeznawaniu nieprawdy. Ponadto
zeznania te byly spontaniczne, szczegblowe i spojne, zostaly zlozone w sposéb pewny i konsekwentny, bez wahania
1 zastanawiania sie.

Ponadto Sad nie znalazl podstaw, by kwestionowaé¢ zeznania $wiadka P. P. (k. 1014-1015, 1020 akt). Swiadek
potwierdzil, Zze po stwierdzeniu przez E. M. (1) nieprawidlowego wykonania palowania, informacja o tej okolicznosci
rozniosta sie po calej firmie wykonawcy i byta ona powszechnie wiadoma. W przedmiotowym zakresie zeznania
$wiadka znalazly potwierdzenie m. in. w zeznaniach §wiadka M. D..

Za niewiarygodne w cze$ci Sad uznal zeznania prezesa zarzadu powodowej spolki (...) (k. 1015-1017, 1020 akt). Jako
nieprawdziwe Sad ocenil twierdzenia, w ktérych T. G. podal, ze o bledzie w palowaniu dowiedzial sie z pisma U. z
dnia 15 grudnia 2011r., czyli po zawarciu umowy sprzedazy nieruchomosci, albowiem pozostawaly one sprzeczne m.
in. z uznanymi za wiarygodne zeznaniami Swiadka E. M. (1). W ocenie Sadu za nielogiczne i niespdjne z zasadami
doswiadczenia Zyciowego byloby przyjecie, ze T. G. nie zostal poinformowany o bledzie, ktory pociagal za soba
konieczno$é poniesienia tak znaczacych kosztoéw. Zauwazyl rowniez, ze na etapie wykrycia niezgodno$ci palowania tj.
na poczatku 2011r. strony nie rozwazaty sprzedazy nieruchomosci powodowej spotce. Pozwany ad. 1 zatem nie mial
podstaw, by kwestie te przed T. G. ukrywac.

Sad dal wiare w caloSci zeznaniom prezesa zarzadu pozwanej spoiki (...) (k. 1017-1019, 1020 akt), albowiem byly
konsekwentne i korespondowaly z zeznaniami §wiadka D. B., M. D.i P. P..

W ustalonych okoliczno$ciach faktycznych Sad I instancji w pierwszej kolejnoéci zaznaczyl, ze stosownie do tresci
art. 369 k.c. zobowigzanie jest solidarne, jezeli to wynika z ustawy lub z czynnoéci prawnej. Pow6d nie dochodzi
roszczen wynikajacych z czynno$ci prawnej, zatem podstawy solidarno$ci pozwanych mozna by doszukiwaé sie
jedynie w przepisach ustawy. Jednocze$nie brak jest podstawy prawnej, ktoéra pozwalalaby przyjaé, ze pozwani
odpowiadajg solidarnie wobec powoda. Ponadto w ocenie Sadu brak jest podstaw do uznania, ze pozwany ad. 1 ponosil
odpowiedzialno$¢ za szkode, ktora powod ponie$é mial w zwiazku z ustanowieniem hipotek, a takze, aby pozwany ad.
2 ponosil odpowiedzialno$é w zakresie, w jakim powod dochodzit zwrotu kosztow poniesionych na skutek rzekomego
zatajenia faktu posiadania wady przez przedmiot umowy, badZ nieprzekazania dokumentacji. Sam fakt dokonania
cesji wierzytelno$ci miedzy tymi podmiotami oraz okolicznos$é, ze w obu spotkach ta sama osoba pelni funkcje prezesa
zarzadu, nie stanowi o ich solidarnej odpowiedzialno$ci. Nie ma rowniez uzasadnienia doszukiwanie sie miedzy tymi
podmiotami odpowiedzialno$ci in solidum.



Zgodnie z art. 556 k.c. sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade fizyczna
lub prawng (rekojmia). Ponadto art. 557 § 1 k.c. stanowi, Ze sprzedawca jest zwolniony od odpowiedzialnoéci z tytulu
rekojmi, jezeli kupujacy wiedzial o wadzie w chwili zawarcia umowy.

Odnoszac sie do zarzutu posiadania przez przedmiot sprzedazy istotnej wady Sad uznal, ze strona pozwana
udowodnila, ze przed zawarciem umowy sprzedazy powdd, a dokladnie petlnigcy funkcje prezesa zarzadu powodowej
spotki — (...) wiedzial o tym, iz przedmiot sprzedazy posiadal wade w postaci blednego wytyczenia geodezyjnego
palowania. Powyzsze wynika przede wszystkim z zeznan §wiadka E. M. (1), ktére Sad ocenil za w pelni wiarygodne,
albowiem osoba ta w zaden sposdb nie jest powiazana z zadng ze stron procesu, a zatem nie posiada interesu w
korzystnym rozstrzygnieciu procesu dla ktérejs ze stron i w konsekwencji w zeznawaniu nieprawdy. E. M. (1) zeznala,
ze na koncu 2010r. lub na poczatku 2011r. odkryla nieécistos¢ w protokole z wykonania palowania oraz projekcie
zagospodarowania przestrzennego i o okolicznoéci tej niezwlocznie powiadomila pozwanego ad. 1. Ponadto, jak
wynika z ustalen Sadu poczynionych na podstawie zeznan E. M. (1), na poczatku roku 2011r. odbylo sie spotkanie w
biurze sprzedazy pozwanego ad. 1 w P. miedzy E. M. (1) oraz D. B., w trakcie ktorego dolaczyt réwniez T. G., na ktérym
poruszana byla kwestia blednego wykonania palowania. Powyzsze zeznania E. M. (2) zgodne pozostawaly z zeznaniami
$wiadka D. B.. Powdd zatem przed zawarciem umowy sprzedazy posiadal wiedze o niewlasciwym palowaniu i mimo
powyzszego zdecydowal sie na zawarcie umowy kupna tej nieruchomosci. Ubocznie tylko zauwazyt, ze niewykluczone
jest, ze w chwili zawarcia umowy sprzedazy strona powodowa nie zdawala sobie sprawy z wysokoSci nakladow,
jakie bedzie musiala poczyni¢ na usuniecie tej wady. Powyzsze jednak w Zadnym stopniu nie moze obcigzaé strony
pozwane;j.

Co wiecej, jak wynika m. in. z zeznan §wiadkow w osobach P. P.i M. D., po stwierdzeniu blednego palowania informacja
ta rozniosla sie wérod pracownikéw pozwanego ad. 1 i wykonawcy budowy. Powyzsze takze przeczy twierdzeniom
powoda, jakoby pozwany ad. 1 informacje te przed nim podstepnie zatail.

Sad mial nadto na uwadze, ze prezes zarzadu powodowej sp6iki (...) do kwietnia 2010r. pehil funkcje czlonka zarzadu
pozwanego ad. 1, a nastepnie do pazdziernika 2011r. byl wspoélnikiem pozwanego ad. 1. Wobec powyzszego, a takze z
racji wykonywanej pracy polegajacej na dogladaniu inwestycji, T. G. posiadal szeroki dostep do dokumentacji budowy
i stanu faktycznego o budowie. Jezeli zatem w tym czasie pozwany ad. 1 posiadal wiedze o bledzie na budowie, to
tym samym i T. G. musial o okoliczno$ci tej wiedzie¢. Podkreslil, ze jak zgodnie przyznaja obie strony, niewlasciwe
palowanie bylo wada istotna, zatem sprzecznym z zasadami logicznego myslenia i do§wiadczenia zyciowego byloby
przyjecie, iz pozwany ad. 1 nie powiadomit T. G. o tej okoliczno$ci, tym bardziej, ze jak wynika z przeprowadzonego
postepowania dowodowego, to T. G. odpowiadal za nadzorowanie tej budowy w czasie, kiedy palowanie zostalo
wykonane. Ponadto za bezzasadne nalezalo uznaé twierdzenia powoda, zgodnie z ktérymi T. G. — po odwolaniu go z
funkcji czlonka zarzadu pozwanego ad. 1 mial utrudniony dostep do dokumentéw tej spotki. Wskazaé bowiem trzeba,
ze przed dniem 17 pazdziernika 2011r. T. G. byt wspolnikiem pozwanej spotki, mial zatem mozliwo$¢é wgladu do
dokumentacji spolki. Przeprowadzone za$ postepowanie dowodowe nie wykazalo, aby pozwany ad. 1 utrudniat T. G.
korzystanie z uprawnien przystugujacych wspdlnikowi. Okolicznosé taka, zdaniem Sadu nie wynika z treéci pisma
pozwanego ad. 1 z dnia 20 kwietnia 2011r. Tres$¢ tego pisma wskazuje bowiem, ze przynajmniej do dnia 20 kwietnia
2011r. T. G. regularnie przebywal na terenie budowy oraz w biurze sprzedazy pozwanego ad. 1. Wade palowania
wykryto za$ przed tym dniem, co réwniez potwierdza, ze powdd o wykryciu tej nieprawidlowosci z cala pewnoécia
musial wiedzie¢.

Dodatkowo Sad wspomnial, ze w § 2 ust. 2 umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomoéci T. G. zlozyt oswiadczenie,
ze jest mu znany stan faktyczny i prawny tej nieruchomosci na dzien 13 wrze$nia 2011r. okoliczno$é ta dodatkowo
potwierdza fakt, ze powod o wadzie palowania wiedzial.

W zakresie twierdzen powoda o nieprzekazaniu dotyczacych nieprzekazania mu przez pozwanego ad. 1 dokumentacji
projektowej, dotyczacej spornej inwestycji, wskazal, ze jak wynika z przeprowadzonego postepowania dowodowego
pozwany ad. 1 w dniach od 29 do 30 listopada 2011r. wydal M. N. calo§¢ posiadanej przez niego dokumentacji.
Swiadcza o tym dokumenty w postaci protokoléw przekazania z dnia 29 i 30 listopada 2011r. (k. 78 i 79 akt) oraz



zeznania $wiadka M. N. oraz P. P.. Podkreslil, Zze prawda jest, ze w dniach tych M. N. nie byla jeszcze pracownikiem
powodowej spolki, jednakze jak wynika z dokumentéw zalaczonych do akt sprawy, weze$niej zawarla ona juz umowe
o prace z powodem, w ktorej wskazano termin §wiadczenia pracy na 01 grudnia 2011r., zatem stronom bylo wiadome,
ze od tego dnia M. N. bedzie pracownikiem powoda. Co wazniejsze, jak wynika z zeznan Swiadka M. N., a takze J. W.,
dokumentacje te M. N. przekazala powodowi.

Odnoszac sie za$ do zarzutdw powoda dotyczacych niekompletnoSci tej dokumentacji oraz jej wadliwosci w ocenie
Sadu zawarta przez strony umowa nie obligowala pozwanego ad. 1 do przeniesienia na powoda prawidlowej
dokumentacji, a jedynie do przeniesienia posiadanej przez niego dokumentacji, w oparciu o ktérg uzyskal pozwolenie
na budowe. Powyzsze za$ pozwany ad. 1 uczynil. Zaznaczy¢ przy tym trzeba, ze jak juz zostalo wspomniane, prezes
zarzadu powodowej spoétki — (...) nadzorowal wezesniej realizacje tej inwestycji, zatem winien posiadaé orientacje i
wiedze w przedmiocie tego, w jakim zakresie dokumentacja ta zostata na zlecenie pozwanego ad. 1 wykonana. Ponadto
nalezy zgodzi¢ sie z pozwanymi, ze w zakresie tym twierdzenia powoda byly bardzo lakoniczne. Strona powodowa nie
wskazala bowiem, jakich dokladnie dokumentéw pozwany ad. 1 mial mu nie przekazac i w zwigzku z czym musiala
zleci¢ ich wykonanie.

Zdaniem Sadu O., stosownie do treéci art. 557 § 1 k.c. wiedza powoda o omawianej wadzie nieruchomosci przed
zawarciem umowy sprzedazy skutkuje ustaniem odpowiedzialnoéci pozwanego ad. 1 za wady fizyczne rzeczy
sprzedane;j.

Dodatkowo, majac na uwadze podniesiony przez pozwanych zarzut przedawnienia, w ocenie Sadu trzeba zgodzi¢ sie z
pozwanymi, ze nawet jezeli uznacé by, ze powodowi przystugiwaly wobec pozwanego ad. 1 roszczenia z tytulu rekojmi,
to ulegly one przedawnieniu. Jak wynika z korespondencji mailowej, o bledzie w palowaniu T. G. wiedzial juz w dniu 15
grudnia 2011r. i stosownie do tresci art. 576 k.c. od tego dnia nalezaloby liczy¢ termin przedawnienia roszczen powoda.
Zgodnie z art. 118 k.c. termin przedawnienia dla roszczen zwiagzanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej
wynosi trzy lata. Ewentualne roszczenia powoda z tytulu rekojmi, a takze z tytulu nienalezytego wykonania umowy
sprzedazy, uleglyby zatem przedawnieniu w dniu 15 grudnia 2014r. Powdd zlozyt pozew w dniu 25 listopada 2015r.,
a zatem juz po uplywie terminu przedawnienia.

Odnoszac sie do zadania pozwu dotyczacego pokrycia poniesionych strat i utraconych korzyéci na skutek ustanowienia
hipoteki przymusowej na nieruchomo$ciach nalezacych do powoda Sad podkreslil, ze bezspornym w stanie
faktycznym sprawy pozostawalo, ze pozwanemu ad. 2 przystugiwala wymagalna wierzytelno$é przeciwko powodowi z
tytulu zwrotu pozyczki. Ponadto powod nie kwestionowal wysokoSci wyegzekwowanej od niego kwoty. Uzasadniajac
swoje roszczenie strona powodowa podala, ze pozwany ad. 2 wytoczyl przeciwko niemu powddztwo, w ktorym
domagal sie zwrotu pozyczki, a nadto w toku tego postepowania uzyskal zabezpieczenie swojego roszczenia poprzez
ustanowienie hipoteki przymusowej na nalezacych do powoda nieruchomosciach, mimo prowadzenia przez strony
rozméw dotyczacych zawarcia ugody, a takze faktu wielokrotnego uznawania zadluzenia przez powoda. Ponadto
powdd podnosil, ze dokonane przez pozwanego zabezpieczenie bylo nadmierne i nazbyt dla niego ucigzliwe.

Sad stanal na stanowisku, ze zadanie powoda w omawianym zakresie nie posiada zadnej podstawy prawnej. Pozwany
ad. 2 domagajac sie zaplaty wymagalnego roszczenia i uzyskujac zabezpieczenie przystugujacej mu wobec powoda
wierzytelno$ci realizowal swoje ustawowe uprawnienia, chronigc swoéj interes prawny, zgodnie z przepisami prawa
i uzgodnieniami stron. Sam fakt, ze strony prowadzily rozmowy ugodowe nie moze prowadzi¢ do wniosku, ze
pozwany ad. 2 nie posiadal uprawnien do dochodzenia swojej wymagalnej wierzytelnoéci w toku procesu. Zachowaniu
pozwanego nie sposéb przypisa¢ winy. Na marginesie tylko Sad zaznaczyl, ze w toku procesu prowadzonego z
powbdztwa pozwanego ad. 2 powod mogl wnosi¢ o uchylenie, badZ ograniczenie udzielonego zabezpieczenia, jezeli
uwazal, ze stanowilo ono dla niego zbyt duze obciazenie. Tak wiec i interes powoda byt chroniony.

Ponadto w ocenie Sadu sam fakt zbycia wierzytelnoSci przez pozwanego ad. 1 pozwanemu ad. 2 réwniez nie przesadza o
odpowiedzialnoSci tych podmiotéw. Strona powodowa winna bowiem zwréci¢ kwote pozyczki w umownym terminie,



a brak wypelienia swojego umownego obowiazku spowodowal dochodzenie tej wierzytelnosci od powoda na drodze
sadowej i to niezaleznie od dokonanej cesji.

Reasumujgc, majac powyzsze na uwadze, Sad w punkcie I wyroku oddalil powddztwo w caloSci jako bezzasadne.

W punkcie IT wyroku Sad na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci, orzekl o kosztach
procesu. Powod przegral spor w calo$ci, a zatem winien zwrdci¢ pozwanym calo$¢ poniesionych przez nich kosztéw
procesu.

Powyzszy wyrok zaskarzyl powod zarzucajac:

1/ naruszenie prawa materialnego - art. 557 k.c. polegajace na jego blednej wykladni niezgodnej ze stanem faktycznym
wynikajacym z dowoddw zgromadzonych w sprawie poprzez przyjecie, ze pozwana ad.l nie dzialala w celu podstepnego
zatajenia wady przedmiotu sprzedazy, a co za tym idzie poprzez bledne przyjecie, ze powddce nie przyshuguja
roszczenia z tytulu rekojmi;

2/ naruszenie prawa materialnego - art. 6 k.c., polegajace na jego blednej wykladni niezgodnej ze stanem faktycznym
wynikajacym z dowodow zgromadzonych w sprawie poprzez przyjecie, ze pozwani udowodnili, iz T. G. w dacie zakupu
nieruchomos$ci polozonej w P. przy ul. (...) byl poinformowany przez pozwang ad.l o wadach fizycznych przedmiotu
sprzedazy polegajacych na nieprawidlowym wykonaniu palowania;

3/ naruszenie prawa procesowego - art. 233 § 1 k.p.c., polegajace na przekroczeniu granic swobodnej oceny dowodow
zgromadzonych w sprawie poprzez nieuzasadnione przyjecie i danie wiary wylacznie zeznaniom $wiadkéw pozwanych
i brak szczeg6lowej analizy zeznan §wiadkéw strony powodowej w kontekscie zebranego materialu dowodowego.

W konsekwencji podnoszonych zarzutow wniost o:

1/ zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda kwoty dochodzonej pozwem zgodnie z
zadaniem pozwu,

Ewentualnie
2/ uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania,

3/ zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.
Apelacja nie zaslugiwala na podzielenie.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze Sad Apelacyjny uznal za bezzasadny zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. i
w istocie takze zarzut sprzeczno$ci ustalen faktycznych z materialem dowodowym.

Whbrew tym zarzutom dokonana przez Sad I instancji ocena dowodéw nie narusza zasad logiki oraz doSwiadczenia
zyciowego, uwzglednia caloksztalt materialu dowodowego i nie wykracza poza granice dopuszczalnej swobody.
Wyprowadzone na jej podstawie ustalenia faktyczne znajduja prawidtowe oparcie w tak przeprowadzonej ocenie
dowodow. Doprecyzowacé je tylko mozna o niesporne okolicznoSci, ze nakaz zaplaty z powb6dztwa pozwanego (...) sp.
z 0.0. przeciwko powodce o zaplate naleznosci z pozyczki zostal wydany w dniu 1 wrzesnia 2014r., a wniosek o wpis
hipoteki na nieruchomosci na powoda na podstawie tego nakazu zostal zlozony w dniu 22 wrze$nia 2014r. Nadto
dodaé nalezy, ze do czasu zbycia udzialéw przez T. G. 17 pazdziernika 2011r. w pozwanej spoélce z o.0. (...) bylo dwoch
wsp6lnikow, w tym T. G., ktory posiadal 25% udzialow.



Racje nalezy przyznac skarzacemu gdy podnosi, ze z faktow, iz T. G. byl do kwietnia 2010r. czlonkiem zarzadu
pozwanej a nadto prezesem zarzadu spolki z 0.0. G., ktéra na podstawie umowy z dnia 2008r. wykonywata okreslone
ushugi w zwigzku z budowa na przedmiotowej nieruchomo$ci - nie mozna wyprowadzaé wniosku, ze z tych przyczyn
musial mie¢ wiedze o nieprawidlowosciach w palowaniu pod budynkiem D, skoro wada ta zostala ujawniona dopiero
na poczatku stycznia 2011r. i jej wystepowanie bylo dla wszystkich, lacznie z geodeta i projektantem, zaskoczeniem.
Nie mozna tez przyjac, ze wiedzy T. G. w przedmiocie przesuniecia polozenia pali i fundamentéw dowodzi tre§¢ umowy
przeniesienia prawa wlasnosci nieruchomo$ci i nakladéw z tej tylko przyczyny, ze zawarte zostaly w niej stwierdzenia
o znajomosci kupujacego poczynionych naktadéw i stanu fizycznego przedmiotu sprzedazy. Z takich stwierdzen nie
wynika jeszcze, ze tym samym znana byla kupujacemu nieprawidlowo$é w palowaniu, tym bardziej tylko w zestawieniu
z o$wiadczeniami sprzedajacego, w ktorych rowniez brak jakiegokolwiek odniesienia do kwestii palowania.

Te stluszne argumenty skarzacego nie podwazaly jednak zasadno$ci ustalen faktycznych poczynionych na podstawie
pozostalych dowod6éw nade wszystko na podstawie dowodow z zeznan §wiadkoéw, stron i dokumentow.

Wada palowania zostala ujawniona na poczatku stycznia 2011r. Nie ma wiekszego znaczenia niemozno$¢ ustalenia
dokladnej daty tego zdarzenia, istotne jest, ze z pewnoS$cig nastgpilo to w styczniu 2011r. Chociaz T. G. w kwietniu
2010r. zostal pozbawiony funkcji czlonka zarzadu, to do 20 kwietnia 2011r. mial swobodny dostep do budowy i biur
pozwanej spolki, z czego aktywnie korzystal. Z tre$ci pisma z dnia 20 kwietnia 2011r. zakazujacego mu wstepu na teren
budowy, biur i wydawania w obecnoS$ci pracownikéw wlasnych opinii jasno wynika, ze wlasnie nadmierne zdaniem
spolki zainteresowanie T. G. sprawami budowy, bylo przyczyna jego sporzadzenia. Swobody wstepu np. do biur do
dnia 20 kwietnia 2011r. dowodzi zreszta wejécie do pomieszczenia, w ktorym odbywalo sie spotkanie E. M. (1) zJ. B.,
ktoérego przedmiotem byl wlasnie blad w polozeniu pali.

Nie ma zadnych przekonywujacych podstaw do podwazania dokonanej przez Sad I instancji oceny zeznan §wiadkow:
E.M. (1),J.B., M. D., M. N. tylko z tej przyczyny, ze T. G. nie byt oficjalnie zaproszony na spotkanie z E. M. (1) czy inne
w przedmiocie ujawnionej wady. Istotne w sprawie bylo bowiem to, czy T. G. jeszcze przed zawarciem umowy wiedzial
o wadzie palowania pod budynkiem D, kwestia za$ w jaki spos6b sie o tym dowiedzial nie miala przesadzajacego
znaczenia. Shusznie przy tym Sad Okregowy zauwazyl, ze wada palowania zostala ujawniona w styczniu 2011r., a
wiec na dlugo przed zawarciem umowy z dnia 17 pazdziernika 2011r. Nie bylo wiec 6wczesnie powodow do jej
zatajania przed wspolnikiem — T. G.. Trafnie Sad I instancji oceniajac dowody powolatl sie takze na tre$¢ maila T. G.
z dnia 15 grudnia 2011r. tj. z dnia, w ktéorym wedlug jego twierdzen powzigl wiadomos$é o niezgodnych z projektem
przesunieciach w palowaniu pod budynkiem D. W mailu tym T. G. dopomina sie o dostarczenie dokumentacji, takze
dokumentow zwiazanych z bledem posadowienia bud.D (przesunieciem pali). Wskazuje, ze wczeSniej zwrdcil sie
do Studia (...) (firmy projektowej) o przygotowanie i dostarczenie mu kompletu odpowiednich dokumentéw jednak
spotkal sie z odmowa. Przedmiotem wymiany korespondencji sa wylacznie kwestie dotyczace dostarczenia wszystkich
dokumentow.

Nie sposob przyjaé bez naruszenia zasad logiki i doS§wiadczenia zyciowego, ze przypadku gdyby T. G. rzeczywiscie
dowiedziat sie dopiero w tym dniu o nieprawidlowosciach w palowaniu, ktérych usuniecie wymagalo znacznych
naklad6w finansowych i moglo skutkowaé opdéznieniami w budowie, to nie poswiecilby tej okoliczno$ci zadnej czesci
swej wypowiedzi, nie czynilby z tego tytulu zadnych zarzutéow. Co wiecej, z treSci maila jasno wynika tez jego
przekonanie, iz na zamoéwienie pozwanej spolki (...) przygotowana zostala weze$niej dokumentacja w przedmiocie
rozwigzania bledu posadowienia budynku D (przesuniecia pali). Inaczej nie zwracalby sie przeciez o jej dostarczenie.
Juz sama tre$¢ tego maila dowodzi wiec, ze T. G. nie dowiedzial sie o wadzie palowania w dniu 15 grudnia 2011r.,
lecz wezeénie;j.

Przedstawiona w apelacji ocena kazdego z dowodow jest przeprowadzona w oderwaniu od pozostalych. Tymczasem
Sad I instancji dokonal wszechstronnej oceny tych dowodéw , uwzgledniajacej nalezycie stopien ich wzajemnej
spdjnosci i zgodnoéci, w powigzaniu z zasadami logiki oraz dos§wiadczenia zyciowego.



Jak wyzej juz przedstawiano ocenie tej, podobnie jak wyprowadzonym na ich podstawie ustaleniom faktycznym nie
mozna przypisa¢ dowolnosci.

W konsekwencji Sad Apelacyjny podzielil i przyjal za wlasne ustalenia faktyczne Sadu I instancji.

W Swietle tych ustalen w pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze prawidlowo Sad Okregowy uznal za zasadny
zarzut przedawnienia roszczenia odszkodowawczego w zakresie odnoszacym sie do szkody wyniklej z konieczno$ci
poniesienia dodatkowych wydatkéw na usuniecie bledow w palowaniu pod budynkiem D i to takze przy
bezkrytycznym przyjeciu wersji powoda, iz wade ta pozwana spoétka (...) przed nim zataila. Ewentualne podstepne
zatajenie wady mogloby mie¢ znaczenie jedynie dla ustalenia poczatkowego biegu przedawnienia. Pow6d jednak sam
podal, Zze o wadzie dowiedzial sie w dniu 15 grudnia 2011r. O wysokoSci szkody z omawianego tytulu wiedzial juz 2
stycznia 2012r. i 27 marca 2012r. kiedy to zawarl odpowiednie umowy, a najdalej (przyjmujac z najwieksza korzy$cia
dla powoda) w dniu 15 czerwca 2012r. kiedy to wystosowal wezwanie do zaplaty odszkodowania w kwocie 1.272.747,51
z}. Tymczasem pozew zostal zlozony w dniu 25 listopada 2015r., tj. po uplywie trzyletniego terminu przedawnienia
wladciwego dla roszczen zwiazanych z dzialalnoscia gospodarcza (art.118 k.c.).

W sprawie nie bylo jakichkolwiek podstaw do oceny, Ze skorzystanie przez pozwanych z zarzutu przedawnienia jest
sprzeczne z art. 5 k.c. Niezrozumiale sa wrecz podstawy wywodow skarzacego o prowadzonych przez pozwanych
negocjacjach ugodowych skoro nic takiego nie wynika z materialu dowodowego. Nie ma zadnego dowodu na to, ze
ktorykolwiek z pozwanych uznawat chociazby czesé roszczen odszkodowawcezych z omawianego tytulu, proponowat
jakie$ wzajemne rozliczenia, wnosil o przedluzenie terminu zaplaty.

Niezaleznie od powyzszego Sad Apelacyjny w pelni podziela stanowisko Sadu I instancji, ze wobec wiedzy powoda o
cechach przedmiotu uméw z dnia 17 pazdziernika 2011r. brak jest podstaw prawnych do uwzglednienia powddztwa
w tej czeéci. Ewentualne wydatki powoda nie stanowig szkody pozostajacej w zwigzku przyczynowym z nienalezytym
wykonaniem zobowigzania przez pozwanych, wada przedmiotu sprzedazy czy czynem niedozwolonym.

Sad Apelacyjny w peni tez podzielil stanowisko Sadu I instancji odnos$nie do catkowitej bezzasadnoéci zadan powoda
wywodzonych z faktu ustanowienia przez pozwanego spoélke z o.o. (...) hipotek przymusowych w dniu 22 wrzeénia
2014r. na podstawie nakazu zaplaty z dnia 1 wrzeénia 2014r.

Skarzacy w swych wywodach zdaje sie pomijac, ze termin wymagalnosci zwrotu pozyczki uplynal w dniu 31 stycznia
2012r., za$ przelew tej wierzytelnosSci nastapit dopiero 18 lipca 2012r. a nakaz zaplaty zostal wydany w dniu 1 wrzesnia
2014r. tj. ok.6 miesiecy przed uplywem terminu przedawnienia. Zdaje sie pomijac, ze brak jakichkolwiek dowodéw na
umowng zmiane terminu zwrotu pozyczki czy na istnienie porozumien w przedmiocie jej splaty po wydaniu nakazu

zaplaty.

Nie sposéb w ogodle traktowac podjetej po uplywie 2,6 roku od uplywu daty wymagalno$ci zwrotu pozyczki
inicjatywy pozwanego (...) w sadowym dochodzeniu swojej naleznosci, a nastepnie w zabezpieczeniu mozliwosci jej
wyegzekwowania w sposéb prawnie przewidziany, w kategoriach nienalezytego wykonania zobowiazania czy czynu
niedozwolonego. Wpis hipoteki przymusowej mogl mie¢ wplyw na dzialalno§é powoda i poniesienie przez niego
szkody, jednak jej powstanie pozostawato w normalnym zwigzku przyczynowym z niewywigzaniem sie przez niego z
obowiazku zwrotu pozyczki a nie z dzialaniami pozwanego podjetymi w obronie swoich stusznych praw.

Na konicu tylko dla porzadku dodac nalezy, ze Sad Apelacyjny w pelni tez podziela stanowisko Sadu I instancji odno$nie
do braku podstaw do przyjecia odpowiedzialnoSci solidarnej czy i in solidum pozwanych w zakresie calego zadania
powoda tylko z tej przyczyny, ze w sklad zarzadu obu spoétek wchodzi ta sam osoba. W sprawie brak bylo podstaw do
przypisania spétkom wspolnie popelnionego czynu niedozwolonego.



Z przyczyn wyzej przedstawionych Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. apelacje oddalil i na podstawie art.108
§ 1oraz art. 98 § 11 3 k.p.c. wzw. z § 2 pkt. 9 i § 10 ust. 1 pkt. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22
pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych orzekl o kosztach postepowania apelacyjnego.

Malgorzata Kazmierczak Bogdan Wysocki Ewa Staniszewska




