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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 grudnia 2020 .

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym
Przewodniczacy: Sedzia SA Przemystaw Kurzawa

Sedziowie: SA Robert Obrebski (spr.)

SA Bernard Chazan

Protokolant: Katarzyna Iwanicka

po rozpoznaniu w dniu 2 grudnia 2020 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa M. D. (1) i M. P. (1)

przeciwko M. D. (2)iT. J.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z
dnia1o kwietnia 2018 r., sygn. akt IV C 1076/12

I. oddala apelacje;

II. zasadza solidarnie od M. D. (2) i T. J. solidarnie na rzecz M. D. (1) i M. P. (1) kwote 4050 (cztery
tysigce pieédziesiqt) zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Robert Obrebski Przemystaw Kurzawa Bernard Chazan

Sygn. akt VA Ca 317/20

UZASADNIENIE

Pozwem z 26 czerwca 2012 r. M. P. (2) i M. D. (1) wnie$li o zasadzenie solidarnie na swoja rzecz od K. S., T. J. i M.
D. (2) kwoty 110091,60 z z ustawowymi odsetkami od dnia 26 czerwca 2012 r. do dnia zaplaty tytulem obnizenia, w
ramach rekojmi, ceny za nabycie przez powodéw od pozwanych wspdlnikow spotki cywilnej domu jednorodzinnego,
wraz z udzialem w gruncie, z powodu jego wad, ktore zostaly ze strony powodoéw wykryte w ramach jego eksploatacji,
zwlaszcza w sezonie zimowym, ktory ujawnit nieszczelno$¢ okiem, przemarzanie Scian, zacieki, jak tez zawilgocenie
niewlasciwych w stosunku od projektu desek tarasu oraz pleén i zawilgocenie elewacji z desek nieposiadajacych
odpowiedniej odpornosci na ich zastosowanie do tego celu. Powodowie wskazywali, ze ujawnione wady znaczaco
obnizaly warto$¢ domu i cel umowy zawartej przez strony. Nie zostaly ponadto, pomimo wezwan ze strony powodéw,
usuniete przez pozwanych. Na podstawie art. 560 w zw. z art. 638 k.c. powodowie wystgpili z tego powodu z
zadaniem obniZenia ceny o zmniejszona z powodu tych wad warto$é budynku, z zachowaniem przewidzianych dla tego
roszczenia termindw, licznych od daty wykrycia wad opisanych w ekspertyzie zamo6wionej przez powod, i zaprzeczali,
aby sposobem eksploatacji, w tym zaniechaniem zabezpieczenia elewacji oraz tarasu, przyczynili sie do ich powstania
albo do obnizenia warto$ci budynku.



Pozwani wnosili o oddalenie powddztwa. Zaprzeczali, aby dom nabyty przez powoddéw zostal wykonany wadliwie i
podnosili, ze powodowie znaczgco przyczynili sie do powstalego stanu tarasu i elewacji drewnianej brakiem z ich
strony odpowiedniego zabezpieczenia desek w tym zakresie zastosowanych w trakcie budowy, jak tez ze nie dochowali
aktow starannoéci potrzebnych do tego by skutecznie dochodzi¢ uprawnien z tytulu rekojmi. Nie poinformowali kazde;j
z 0s6b pozwanych i nie dotrzymali terminéw przewidzianych na dochodzenie tej kategorii roszczenia.

Wyrokiem z 10 kwietnia 2018 r. Sad Okregowy zasadzil solidarnie od pozwanych na rzecz powodéw kwote 110019,60
z} z ustawowymi odsetkami od 26 czerwca 2012 r. do dnia zaplaty oraz kwote 12118 z} tytulem zwrotu kosztow procesu.
Nakazano tez pozwanym uiszczenie na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w Warszawie kwote 26570,26 z}
tytulem kosztow sadowych.

Na podstawie zebranych dowod6w, w tym opinii bieglych, Sad Okregowy ustalit okoliczno$ci dotyczace zawarcia przez
strony umowy przedwstepnej z 10 grudnia 2007 r. o wybudowanie przez pozwanych domu jednorodzinnego, ktérego

powierzchnia miala wynosié¢ 178,09 m?, oraz przeniesienia na oboje powodéw jego wlasnosci za cene ustalong na
860000 zl. Sad Okregowy ustalil, ze umowa przyrzeczona wyodrebnienia nieruchomosci zabudowanej domem, z
wiekszej nieruchomoéci obejmujacej cale osiedle, zostala przez strony zawarta 30 czerwca 2009 r. Ustalone tez zostalo,
ze juz w lutym 2009 r. powodowie, tak jak inne osoby z sasiedztwa, zglaszali usterki, ktore zostaly potwierdzone przez
ekspertyze sporzadzona po sezonie zimowym 2010/2011. Wynikalo z niej, ze wady maja charakter wykonawczy oraz
ze uzyto niewlaéciwych materialdbw do wykonczenia elewacji drewnianej i do wykonania taraséw. Wedlug ustalen
Sadu Okregowego, w maju 2011 r. powodowie wzywali pozwanych do usuniecia tych usterek, ktore zostaly opisane w
ekspertyzie. OdpowiedzZ otrzymali w czerwcu 2011 r. po uplywie terminu okre$lonego art. 568 § 1 k.c. W protokole z
lipca 2011 r., podpisanym przez M. D., jak ustalil Sad Okregowy, strona pozwana zobowigzala sie do usuniecia tych
wad, w tym do eliminacji przyczyn osadzanie sie glonéw na drewnianej elewacji budynku. Do usuniecia tych wad ze
strony pozwanych jednak nie doszlo, mimo ze powodowi w maju 2012 r. po raz kolejny skierowali do pozwanych takie
wezwania. Jego bezskuteczno$¢ byla przyczyna zlecenie przez powodéw rzeczoznawcy wyceny usterek. Pelny koszt ich
wyeliminowania zostal w niej okre$lony na kwote 110019 zl, odpowiadajacg naleznoSci gléwnej zgloszonej w pozwie.

Na podstawie rozbieznych opinii bieglych W. W. i L. T., Sad Okregowy ustalal zakres wad wykonawczych w
budynku powodéw oraz warto$é prac niezbednych do ich usuniecia. Na podstawie za$ opinii bieglej I. H. na kwote
675089 zl ustalona zostala warto§¢ budynku nabytego przez powodoéw na podstawie umowy z 30 czerwca 2009 T. Z
uwzglednieniem wad, ktére na podstawie tych opinii zostaly okreslone jako istotne. Obnizenie wiec wartoéci budynku
z powodu tych wad zostalo oszacowane przez Sad Okregowy na podstawie opinii bieglej H. na kwote 184911 zt.

Oceniajac znaczenie prawne dokonanych ustalen, Sad Okregowy uznal pow6dztwo za uzasadnione w calo$ci, a tym
samym podlegajace uwzglednieniu w pelni na podstawie art. 560 § 3 w zw. z art. 556 § 1i art. 638 k.c., czyli w oparciu
o przepisy dotyczace rekojmi za wady fizyczne rzeczy sprzedanej, w szczegélno$ci majace zastosowanie réwniez do
umowy o budowe domu oraz przeniesienie wlasnos$ci zabudowanej nieruchomosci, réwniez dlatego, ze w przekonaniu
Sadu Okregowego, zarzuty pozwanych nie byly uzasadnione. Nie zostalo w kazdym razie przez pozwanych wykazane,
aby powodowie nie mieli uprawnienia dotyczacego obnizZenia ceny. Wady budynku, obnizajace warto$¢ domu
powodow, zostaly bowiem wykazane opiniami bieglych, w tym zwlaszcza 1. H.. Powodowie takze podejmowali
wymagane czynno$ci zachowawcze w zakresie zglaszania wad po ich ujawnieniu i potwierdzeniu prywatng opinia,
jak tez poprzez bezskuteczne wyznaczanie pozwanym termindéw na usuniecie tych wad. Sad Okregowy nie podzielil
tez w $wietle opinii bieglych zarzutu, aby wady powstaly po przej$ciu niebezpieczenstwa ich powstania na powodow
jako osoby nabywajace nieruchomo$¢ od pozwanych. Z opinii bieglych wprost takze wynikalo, ze istotne wady mialy
charakter wykonawczy. Nie powstaly wiec na etapie eksploatacji przez powodéw wlasnego domu, w szczegolnosci
wskutek braku nalezytego zabezpieczenia drewna uzytego do wykonania elewacji domu i tarasu. Przez pozwanych
zastosowane zostato bowiem drewno nieodpowiednie, bez wymaganej odpornos$ci na warunki atmosferyczne, mimo
ze w projekcie byl przewidziany inny jego rodzaj, speliajacy takie wymagania.



W sytuacji, gdy z opinii bieglej I. H. wynikalo, ze obnizenie warto$ci domu nabywcéw z powodu jego istotnych wad
potwierdzonych przez bieglych wyniosto ponad 184911 zl, powddztwo o zasadzenie solidarnie od pozwanych jako
wspolnikow spolki cywilnej kwoty 110019,60 zt w caloSci zastugiwalo na uwzglednienie, wraz z odsetkami ustawowymi
za okres wskazany w pozwie. O kosztach procesu Sad Okregowy za$ orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. i w oparciu
o art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych.

Dwie apelacje od wyroku Sadu Okregowego zostaly wniesione przez wszystkich pozwanych. Osobna apelacja K.
S. zostala jednak prawomocnie odrzucona postanowieniem Sadu Okregowego z 27 listopada 2018 r. Apelacja
pozostalych pozwanych wyrok Sadu Okregowego zostal zaskarzony w cato$ci. Pozwani zarzucili Sagdowi Okregowemu
naruszenie art. 563 k.c. przez wadliwe uznanie, ze powodom przystuguje roszczenie o obnizenie ceny z tytulu rekojmi,
wynikajace z przeoczenia, ze powodowie zawiadamiali o wadach tylko M. D., a do pozostalych pozwanych zgloszenie
wad zostalo wyslane po uplywie terminu. Nastepny zarzut dotyczyl naruszenia przez Sad Okregowy art. 227 i art.
233 § 1 k.p.c. poprzez nieuzasadnione dowodami z opinii bieglych przyjecie, ze powodowie wykazali istnienie, jak
rowniez wysoko$¢ szkody oraz przyczynienie sie samych skarzacych do powstania usterek w domu nabytym przez
powoddw. Kolejny zarzut odnosil sie do naruszenia przez Sad Okregowy art. 233 § 1 k.p.c. poprzez oparcie ustalen
dotyczacych zakresu wad w tym domu na opinii bieglej I. H., majacej tylko uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego,
lecz nie dysponujacej uprawnieniami z zakresu budownictwa, oraz niedostrzezenie wnioskdw z opinii bieglych W. W. i
J. T., z ktorych wynikalo, ze nie byly to wady wykonawcze, lecz rowniez powstale wskutek niewlasciwego uzytkowania
budynku przez powodoéw, ktérzy winni ponosi¢ odpowiedzialno$c z tego tytutu. Na podstawie tych zarzutéw pozwani
wnosili o zmiane wyroku Sadu Okregowego poprzez oddalenie powodztwa w stosunku do skarzacych i obciazenie
powoddw kosztami procesu wedlug norm przepisanych, ewentualnie o jego uchylenie oraz przekazania tej sprawy
Sadowi Okregowemu do ponownego jej rozpoznania.

W odpowiedzi na apelacje M. D. (2) i T. J. powodowie wnosili o jej oddalenie oraz obcigzenie pozwanych poniesionymi
kosztami postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie. Ustalenia Sagdu Okregowego byly poprawne. Oparte zostaly ponadto
na prawidlowej ocenie dowodow, w tym przede wszystkim opinii bieglych, mimo ze byly one cze$ciowo rozbiezne.
Przy ocenie dowoddéw, na ktérych Sad Okregowy oparl ustalenia dotyczace wad domu nabytego przez powoddow
na podstawie umowy z 30 czerwca 2009 r. od pozwanych, nie doszlo do naruszenia regul swobodnej ich oceny
z art. 233 § k.p.c. Zarzuty dotyczace naruszenia tego przepisu nie byly tym samym w zadnej czeSci uzasadnione,
zwlaszcza ze nie zostaly dokladnie okreslone w apelacji, w tym zakresie zbyt malo precyzyjnej, aby mozna bylo
zakwestionowac ustalenia Sadu Okregowego. Poprawnie Sad Okregowy zastosowal ponadto wskazane w apelacji
przepisy prawa materialnego, w tym art. 563 k.c., a przede wszystkim art. 560 § 3 k.c. w brzmieniu obowigzujacych
w dacie zawarcia przez strony tej umowy, w odniesieniu do okoliczno$ci sprawy, na tle ktérych uzasadnione bylo
przyjecie, ze powodowie zachowali terminy na zgloszenie i dochodzenie przed Sadem Okregowym roszczenia z rekojmi
z tytulu wad budynku o obnizenie ceny w stosunku do kwoty ustalonej w umowie w stopniu proporcjonalnym od
ustalonego przez Sad Okregowy, w oparciu o opinie bieglej sadowej I. H., obnizenia warto$ci domu powoddéw ze
wzgledu na wady zwigzane z budowa tego domu przez pozwanych jako wspolnikow spoélki cywilnej, wspdlnie wiec
prowadzacych w tym zakresie dzialalnos¢ gospodarcza, standard wykonywania ktorej obejmowal jego wzniesienie bez
istotnych wach, ktoére nie byly zwigzane z eksploatacja budynku przez powodéw, lecz z wadliwym jego wybudowaniem
przez pozwanych.

Pomiedzy opiniami bieglych faktycznie wystepowaly réznice nie tylko co do kwot, lecz rowniez w zakresie dotyczacym
okre$lenia wad budynku, ktore mialy charakter wykonawczy, z tytulu ktoérych pozwanym nalezalo przypisac
odpowiedzialnoé¢ z tytulu rekojmi uregulowanej art. 556 i nast. k.c. Pierwsza opinia zostala sporzadzona przez
bieglego W. W.. Sposéb jej sporzadzenia byl poprawny. Zawarte w niej wnioski i argumenty uzasadnialy przyjecie,
ze nie tylko w zakresie posadowienia okien i innych elementéw majacych wplyw na szczelno$¢ budynku, lecz roéwnie
w zakresie realizacji drewnianej elewacji oraz tarasu wystapily wady wykonawcze, w szczegblnosSci polegajace na



uzyciu przy budowie niewlaéciwych elementéw drewnianych na zewnatrz budynku, ktére nie spelialy kryteriow
izolacyjnych i mialy bezpos$redni wplyw na jego stan i sposob eksploatacji, zwlaszcza ze powodowie nie zostali o tym
poinformowani, ani tez pouczeni o potrzecie wykonywania szczegblnych czynnoéci konserwacji albo innego rodzaju
zabezpieczenia tych elementow przed ich degradacja, ktora zostala przedstawiona na zdjeciach zalaczonych do pozwu.

W opinii bieglego T. zaprezentowane zostaly odmienne jednak wnioski co do materialbw drewnianych, ktore
zostaly uzyte do wykonana przez pozwanych tarasu oraz elewacji zewnetrznej. Po uplywie znacznego juz czasu od
oddania budynku do uzywania przez powoddéw, biegly nie byl w stanie, jak argumentowal, ocenié, czy zastosowane
zostaly poprawne elementy drewniane, o odpowiedniej izolacyjno$ci na warunki atmosferyczne, czy tez do stanu,
ktéry biegly mogl zaobserwowaé, przyczynit sie sposob ich uzywania, w tym réwniez brak odpowiednich czynnoSci
zabezpieczajacych. W tym zakresie opinia tego bieglego nie byla przekonujaca. Zostala bowiem sporzadzona z
przeoczeniem istotnie wczesniej wykonanej opinii przez bieglego W. W., a ponadto takze z przeoczeniem materiatu
dowodowego zalaczonego do pozwu, w tym zdje¢ oraz prywatnej ekspertyzy, ktéra zostala wykonana na zlecenie
powodow przed wniesieniem sprawy, a nawet przed wystosowaniem do pozwanych wezwan do ich usuniecia, z maja
2011 r. Ekspertyzie tej nie mozna bylo przypisa¢ mocy dowodowej opinii bieglego sadowego. Stwierdzony w niej
stan mozna bylo za$ wykorzysta¢ w sposéb zblizony do dowodu z ogledzin, ktéry w trakcie procesu nie mogt byé
przeprowadzony z wymagana wiarygodno$cia. Sila rzeczy mogl bowiem oddawaé znacznie pézniejszy stan materialow
drewnianych niz to bylo opisywane w prywatnej ekspertyzie przedprocesowej. Dowody zalaczone przez powodow
do pozwu jako pochodzace z okresu duzo wezes$niejszego niz moment sporzadzenia opinii przez bieglego T. nalezalo
jednak wykorzystaé jako material pomocniczy, pozwalajacy na rozstrzygniecie rozbiezno$ci istniejacych pomiedzy
opiniami bieglych W. W. i J. T., czyli do przyjecie na potrzeby oceny zasadno$ci powodztwa, ze wady wykonawcze
dotyczyly takze wykonania tarasu i drewnianej elewacji. Juz z tego powodu uzasadnione bylo przyjecie, ze sposob
eksploatowania elementéw drewnianych na zewnatrz domu powodoéw, nawet jeSli nie pomoéglt w utrzymaniu ich
wladciwego stanu, to jednak obcigzal pozwanych jako wykonawcow budynku, ktory réwniez w tym zakresie zostal
wzniesiony z wadami ukrytymi, ktére mogly zosta¢ ujawnione tylko w trakcie korzystania z niego przez nabywcow.
Zarzut apelacji, nietrafnie uznany za naruszenie zasad z art. 233 § 1 k.p.c., jakoby sposob eksploatacji domu przez
powoddéw przesadzil o zlym stanie drewnianej elewacji oraz tarasu, nie mogt z podanych wzgledéw zaslugiwaé
na akceptacje Sadu Apelacyjnego. Przyczyna sprawcza, pierwotng bylo bowiem zastosowanie przez pozwanych
wadliwego drewna, ktore nie bylo wystarczajaco izolacyjne i odporne na oddzialywanie czynnikéw atmosferycznych,
w tym przede wszystkim wilgoci wynikajacej z opadow deszczu i $niegu.

Analiza opinii bieglej H. w zakresie wad, ktére zostaly w niej uznane za istniejace, zreszta wylacznie istotnych, z
wylaczeniem okoto 10 % tychze wad, czyli w wymiarze okre$lony na 27 % stanu budynku, wykazuje, ze byla ona
niemalze zbiezna z opinia bieglego W. W., w kazdym razie w tej czeéci tych opinii, ktéra dotyczyla okreélenia wad
istotnych, majacych wiec wplyw na okresSlenia obnizenia wartoéci budynku nabytego przez powodéw w momencie
zawarcia umowy z 30 czerwca 2009 r. Bezzasadne byly tym samym zarzuty apelacji, jakoby warto$¢ dowodowa opinii
bieglej H. podwazalo oznaczenie wad istotnych przez osobe niemajgcg uprawnien w branzy budowlane;.

Nie zaprzeczajac, ze biegta H. takich uprawnien nie posiadala, jako biegla z zakresu rzeczoznawstwa majatkowego, nie
mozna bylo pominaé¢ tego, ze okreslenie wad istotnych, majacych wplyw na oznaczenie obnizenia warto$ci budynku,
biegla oparla na materiale dowodowym, ktory wcze$niej zostal w tej sprawie zebrany, w tym zwlaszcza na opinii
bieglego z zakresu budownictwa W. W., ktérej mocy dowodowej apelacja pozwanych nie podwazala, ani tez nie
wskazywata wprost na rozbiezno$ci kwotowe pomiedzy opinia W. W. a opinia biegtej I. H., ktorej Sad Okregowy trafnie
zlecit okreslenie zakresu obnizenia warto$ci budynku powodéw wskutek wad, nie za$ usuniecia wad o istotnym w
tym zakresie znaczeniu, tak jak bieglemu W. W.. Poprawna byla tylko teza dowodowa zawarta w postanowieniu o
dopuszczeniu dowodu z opinii bieglej H., na wydanie ktérego Sad Okregowy sie zdecydowal duzo pdzniej, w istocie
juz po otwarciu zamknietej poczatkowo rozprawy. Nie mozna bylo poprzestaé na okresleniu kosztow usuniecia wad
istotnych z okresu duzo wezesniejszego. Roszezenie dochodzone przez powodow nie obejmowalo ani pokrycia kosztéw
ich usuniecia, ani tez przyznania kosztow zastepczego ich wyeliminowania, lecz dotyczylo obnizenia ceny w oparciu o
art. 560 § 11 3 k.c. Nie mozna wiec bylo poprzesta¢ na ustaleniu kosztéw usuniecia wad istotnych. Do rozstrzygniecia o



zasadnoSci roszczenia o obnizenie ceny konieczne bylo w kazdym razie ustalenie obnizenia wartosci budynku nabytego
przez powoddw wskutek wstgpienia wad obciazajacych pozwanych. Kwotowa warto$é tego obnizenia zostala ustalona
wylacznie opinia bieglej H., ktéra samodzielnie nie byl uprawniona do okreslenia tych wad. Miala jednak kwalifikacje,
ktorych nalezy wymagaé od osoby oceniajacych warto$¢ nieruchomosci albo stopien jej obnizenia z okreslonych
powodow, w tym ze wzgledu na ukryte rowniez wady wykonawcze. Co wiecej, wladnie bieglemu rzeczoznawcy nalezalo
zleci¢ w tej sprawie ustalenie oszacowania tego rodzaju. Biegly z zakresu budownictwa nie musi bowiem dysponowaé
wiedza specjalistyczng w zakresie cen budynkoéw, ich skladowych albo parametréow wplywajacych na ustalenie albo
obnizenie ceny nieruchomosci zabudowanej, w warunkach lokalnego rynku nieruchomosci.

Ustalenie stopnia, w ktorym wady obciazajace pozwanych wplywaly na obnizenie wartosci nieruchomosci nabytej
przez powodow na podstawie umowy z 30 czerwca 2009 r., poprawnie zostalo oparte na opinii bieglej H.. Jej wartoéé
dowodowa nie zostala skutecznie podwazona w apelacji. W jej treSci skarzacy nie wskazali zreszta na konkretne
zarzuty dotyczace wad albo wplywu ich wystapienia na okreslenie warto$ci domu powodoéw, a takze jej obnizenia w
poréwnaniu do ceny okre$lonej w tej umowie na 860000 zl. Nie zostalo podane, ktére konkretne wady nietrafnie
zostaly zaliczone do istotnych w tym zakresie i w jakich elementach obliczen, zastosowanych parametrow, cen i
wskaznikow korygujacych biegta popehita bledy, na czym one mogly polega¢ i jaki mialy wplyw na konicowy wynik
opinii, we wnioskach ktorej warto$¢ obnizenia domu powodow zostala okre$lona na laczng kwote 184911 zl, z ktérej
na rzecz obojga powod6w zasadzona, na podstawie art. 560 § 3 k.c., zostala wylacznie kwota 1101960 zl. Tylko taka
bowiem kwota zostala objeta zadaniem pozwu, ktore nie zostalo rozszerzone nawet po sporzadzeniu tej opinii przez
biegla. Nawet wiec gdyby po stronie powodéw mozna bylo dostrzec brak zabezpieczenia czeéci drewnianych w okresie
korzystania z nabytego domu, znaczaca réznica miedzy wysokoécig zadania a ustaleniami bieglej nie pozwalala na
uznanie, aby wyrok Sadu Okregowego pomijal ten element oraz by zasagdzona w nim nalezno$¢ byla przeszacowana.
Wszystkie ustalenia Sadu Okregowego byly wiec poprawne i zostaly w calo$ci przyjete przez Sad Apelacyjny za
podstawe rozstrzygniecia o zasadnosci apelacji, ktora zostala oparta na bezzasadnych zarzutach, réwniez w zakresie
dotyczacym powolanych w niej przepiséw prawa materialnego.

Nie sposo6b bylo wiec uznaé, aby uwzgledniajac powodztwo o zasadzenie wskazanej kwoty, Sad Okregowy naruszyl
art. 563 k.c. w brzmieniu z momentu nabycia przez powod6éw nieruchomos$ci zabudowanej przez pozwanych jako
wspolnikow spolki cywilnej. Obowiazek zawiadomienia sprzedawcy o wadzie, zwlaszcza w istotnym zakresie ukrytej,
powstal po stronie powodow po jej wykryciu. Przydatna, a nawet niezbedna, byla w tym zakresie specjalistyczna
opinia, ktora zostala przez powodow zlecona, zwlaszcza ze samodzielnie, bez pomocy fachowca, trudno byto powodom
oceni¢ rodzaj drewna uzytego przez pozwanych na elewacje domu powodéw oraz wykorzystanego do urzadzenia
w nim tarasu. Zglaszanie widocznych wad jeszcze przed odebraniem budynku nie moglo dotyczyé wad pdzniej
ujawnionych, w czasie korzystania z budynku, w tym dotyczgcych nieszczelnos$ci i braku odpornosci na wilgo¢. Po
uzyskaniu tej ekspertyzy, ktéra zostala tez dolaczona do pozwu, powodowie nie zwlekali ze zgloszeniem wad, lecz
juz w maju 2011 r. wymagali sie ich usuniecia. Zarzut, jakoby wezwanie zostalo skierowane wylacznie do M. D., nie
byl uzasadniony. Zawarcie i wykonanie umowy przedwstepnej i przyrzeczonej z 30 czerwca 2009 r. pozostawalo
w zakresie wspolnej dzialalnoSci pozwanych jako wspolnikow spolki cywilnej, reprezentacje ktorej, rowniez bierna,
polegajaca na przyjmowaniu o$wiadczen skierowanych do wszystkich wspolnikéw, mégl wiec wykonywaé kazdy z
pozwanych, stosownie do art. 866 k.c. Odmienne ustalenia nie zostaly poczynione pomiedzy stronami w zadnej z tych
umoéw, ani rowniez w zadnym innym dokumencie. Czynno$ci podejmowane przez D. byly wiec skuteczne w stosunku
do wszystkich pozwanych, rowniez w zakresie zgloszenia wad i zadania ich naprawienia. Co wiecej, skutek podobny
wywolalo podpisanie przez M. D. protokotu z lipca 2011 r. (k: 15), w ktérym pozwani w ten sposéb reprezentowani
zobowiazali sie do usuniecia wad, ktore zostaly im zgloszone przez powoddéw. Okoliczno$c¢ ich wystapienia w zakresie
w tym protokole opisanym zostala wiec tym samym przyznana przez strone pozwang, mimo ze protokot ten zostal
podpisany przez jednego ze wspo6lnikdéw, o solidarnej odpowiedzialnoéci ktorych wobec powodéw przesadzal art.
864 k.c. Po raz kolejny powodowie wystepowali o usuniecie wad pismem z maja 2012 (k: 136 i nast.). Ponowione w
nim zadania nie zostaly jednak przez pozwanych zaspokojone. Po stronie powodéw powstalo wiec roszczenie z art.
560 § 1 k.c. o obnizenie ceny do poziomu okreSlonego w § 3 tego przepisu, czyli w wysokos$ci ustalonej przez Sad
Okregowy na podstawie opinii bieglej I. H., ktorej warto$ci dowodowej powodowie nie zdotali w tej sprawie podwazyc.



Ani przed Sadem Okregowym, ani nawet w apelacji nie wystepowali z wnioskiem o to, by inny biegly z zakresu
rzeczoznawstwa majatkowego okreslil inng warto$¢ tego roszczenia, czyli poziom obnizenia warto$ci domu powodow
wskutek istotnych wad, ktérych pozwani na swoj koszt nie usuneli. Kazdy z przepiséw podanych w apelacji zostal wiec
poprawnie zastosowany przez Sad Okregowy. Apelacja pozwanych nie zaslugiwala z przedstawionych powodéw na
uwzglednienie.

Oddalenie apelacji uzasadnialo obciazenie pozwanych solidarnie kosztami procesu poniesionymi przez powodow w
postepowaniu apelacyjnym. Zgodnie z art. 98 § 11 3 w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. i przy zastosowaniu § 10 ust. 1 pkt 2
w zw. z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci
adwokackie Sad Apelacyjny zasadzit na rzecz powodéw od pozwanych solidarnie kwote 4050 zl tytulem zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego, na ktora ztozyla sie podstawowa stawna za udzial przed Sadem Apelacyjnym
zawodowego pelnomocnika po stronie czynnej, czyli wlaéciwa dla rodzaju sprawy oraz podanej w apelacji wartosci
przedmiotu jej zaskarzenia.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych przepiséw i art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny orzekl jak w
sentencji.

Robert Obrebski Przemystaw Kurzawa Bernard Chazan



