Sygn. akt VI ACa 1677/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 kwietnia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczqcy — Sedzia SA — Ksenia Sobolewska - Filcek

Sedzia SA — Agata Zajqc (spr.)

Sedzia SO del. — Natalia Piasta - Serafin

Protokolant: sekr. sqdowy Martyna Arcon-Jakubiak

po rozpoznaniu w dniu 4 kwietnia 2019 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powddztwa D. G.iC. G.

przeciwko (...) Sp.z0.0. wW.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 18 sierpnia 2017 r., sygn. akt XXV C 869/13

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od (...) Sp.z 0.0. w W. na rzecz D. G. i C. G. kwote 4 050 zl (cztery tysigce pieédziesiat zlotych) tytulem
zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1677/17

UZASADNIENIE

Powodowie D. G. oraz C. G. wnie§li o zasadzenie od (...) Sp. z 0.0. w W. na swa rzecz solidarnie:

kwoty 196.380,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 1 lipca 2011 roku do dnia zaplaty tytulem obnizenia
ceny za przedmiot umowy sprzedazy na podstawie przepisow prawa zwigzanych z rekojmia za wady rzeczy —
domu polozonego przy ul. (...) wC.,

kwoty 8.985,29 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 1 lipca 2011 roku do dnia zaplaty tytutem naprawienia
szkody poniesionej na skutek istnienia wady rzeczy sprzedanej w zwigzku z zadaniem obnizenia ceny,

kwoty 10.477,31 zt jako odszkodowania za nienalezyte wykonanie przez pozwanego umowy sprzedazy,

kosztow procesu.

Powodowie wskazali, ze roszczenie w zakresie kwoty 196.380,00 zl opieraja na przepisach art. 560 § 11 3 k.c.
Zastrzezenia dotyczace budynku zglosili juz w protokole przekazania im budynku mieszkalnego. Nastepnie zglaszali
pozwanemu systematycznie dalsze ujawniajace sie wady: brak wentylacji pomieszczenia toalety na parterze budynku,



rdzewiejace balustrady, przemarzanie §ciany zewnetrznej w pomieszczeniu sypialni na pietrze. Zdaniem powodow,
strona pozwana miala §wiadomo$é braku wentylacji grawitacyjnej w pomieszczeniu w.c. i fakt ten podstepnie
przed nimi zataila. Na skutek wad sprzedanej nieruchomos$ci powodowie poniesli szkode w postaci wydatkéw
na wyposazenie i zaaranzowanie toalety w kwocie 8.985,29 zl, podczas gdy nie jest mozliwe korzystanie z tego
pomieszczenia. Kwota 10.477,31 zl stanowi koszty przerobienia ogrodzenia i wykonania dodatkowego podjazdu oraz
naprawy rdzewiejacego ogrodzenia dzialki.

Pismem z dnia 10.09.2013 r. powodowie zmienili zagdanie pozwu wskazujac, ze alternatywna podstawe prawna zadania
zasgdzenia na ich rzecz kwot 85.000,00 z}, 110.000,00 7}, 1.380,00 7} z odsetkami ustawowymi od dnia 1 lipca 2011
r. do dnia zaplaty (pkt. 1 pozwu) oraz kwoty 8.985,29 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 1.07.2011 r. do dnia
zaplaty (pkt. 2 pozwu) stanowi art. 471 k.c.

Pozwany wnibst o oddalenie pow6dztwa podnoszgc, ze roszczenia powodow z tytulu rekojmi wygasly z uwagi na
uplyw terminéw z art. 568 § 11 563 § 1 k.c. 16 lutego 2012 r., poniewaz odbiér budynku nastapil w dniu 16 lutego
2009 r. wobec tego ich roszczenia z tytulu rekojmi wygasly 16 lutego 2012 roku, a mimo zawezwania do proéby
ugodowej nie nastgpila przerwa biegu roszczenia. Pozwany zaprzeczyt takze jakoby istnialy jakiekolwiek przestanki do
zaplaty na rzecz powoddéw kwoty 196.380,00 zl z tytulu obnizenia ceny za przedmiot umowy, kwestionujac istnienie
jakichkolwiek wad budynku. Zdaniem pozwanego, powodowie nie wykazali zadnych okoliczno$ci uzasadniajacych ich
zadanie, nie zawiadomili o wadach w terminach przewidzianych stosownymi przepisami prawa, powodowie moga
korzystaé z pomieszczenia toalety na parterze budynku. Pelnomocnik pozwanego zakwestionowal takze wysokoéc
roszczen, zgloszonych przez powodow.

Pismem z dnia 20.10.2015 r. pelnomocnik powodoéw wniost o uwzglednienie w kwocie dochodzonej przez powodow
takze kosztow zwigzanych z wynajeciem przez nich domu na okres ok. 2 miesiecy — podczas ktérych wykonywane
beda prace budowlane w zamieszkiwanym przez nich budynku wskazujac ostatecznie, ze zada kwoty 5000 zl
odpowiadajacej kosztom wynajmu za 1 miesiac.

Pozwany wniost o oddalenie powddztwa takze w tym zakresie.

Wyrokiem z dnia 18 sierpnia 2017 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od pozwanego (...) Sp. z 0.0. w
W. solidarnie na rzecz powodéw D. G. oraz C. G. kwote 84.212,18 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 6
listopada 2013 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 1 stycznia
2016 roku do dnia zaplaty, w pozostalym zakresie powddztwo oddalil, zasadzil od stron wzajemnie koszty procesu
— przy uwzglednieniu solidarnoSci w tej mierze powoddéw, czeSciowo je rozdzielajac przy ustaleniu zasady ze
powodowie wygrali postepowanie w 40%, za$ pozwany w 60% szczegdlowe rozstrzygniecie pozostawiajac w tej mierze
referendarzowi sagdowemu.

Swoje rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujgcych ustaleniach faktycznych:

W dniu 13.03.2009 r. powodowie kupili zabudowana nieruchomo$é¢ w miejscowosci C., gmina P.. Standard
wykonczenia budynku byt okreslony w zalaczniku do umowy przedwstepnej sprzedazy budynku mieszkalnego.

W dniu 16.02.2009 r. w obecnoSci obojga powodéw nastapilo przekazanie protokolem budynku. Powodowie
stwierdzili wowczas takie wady w nieruchomosci jak: konieczno$§é poprawy tynkéw w sypialni, poprawa pionu
katownika, brak gbrnej listwy drzwi garazowych, wyczyszczenie elewacji budynku.

Mailem z dnia 20.04.2009 r. powodowie zawiadomili pozwanego o nastepnych wadach budynku takich jak: pekniecie
tynku na suficie, cieknaca instalacja w kuchni, domofon niedzialajacy, brak wentylacji grawitacyjnej w toalecie na
parterze. W odpowiedzi na powyzsze pozwany pismem z dnia 20.11.2009 r. poinformowat powodbw, Ze nie mozna
zrobi¢ dodatkowej wentylacji w pomieszczeniu toalety. Pismem z dnia 21.10.2009 r. powodowie podali, ze zgltoszone
wady nie zostaly usuniete, nadto nastepuje korozja ogrodzenia zewnetrznego, kolizja otwarcia bramy wjazdowej



z furtka wejéciowa na posesje. W odpowiedzi na powyzsze, pismem z dnia 10.03.2010 r. pozwany poinformowatl
powoddw, ze ich zastrzezenia sa bezpodstawne.

Dalszym pismem z daty 31.05.2011 r. powodowie poinformowali pozwanego, ze ujawnila sie kolejna wada w postaci
przemarzania Scian zewnetrznych w pomieszczeniach na I pietrze. W pi$mie z dnia 20.09.2010 r. pozwany stwierdzil,
Ze przemarzanie $ciany zewnetrznej przy oknie w sypialni na pietrze, jest wada nieusuwalna i z tego tytulu oczekuje
na propozycje powoddéw odnosnie obnizenia ceny z umowy.

Panstwowy Wojewodzki Inspektor Sanitarny w W. odmoéwil uzgodnienia projektu zamiennego dotyczacego
wykonania wentylacji w pomieszczeniu higieniczno — sanitarnym, oddzielnym ustepie wskazujac, ze w pomieszczeniu
tym nie wykonano kanalu wentylacji wyciagowej, zgodnie z zalozeniami projektowymi. Z protokotu nr (...) z okresowej
kontroli przewodéw kominowych wynika brak wentylacji w lazience na parterze oraz zakaz podpiecia kanatow do
wentylacji kotlowni.

Powodowie zlozyli skarge do Rzecznika OdpowiedzialnoSci Zawodowej (...) Okregowej Izby Architektéw na H.
G., autora projektu budowlanego czternastu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie bliZniaczej w
miejscowosci C. — w tym nalezacego do nich - wskazujac na liczne usterki w projekcie jego autorstwa, co spowodowato
ze w ich budynku istniejg réznego rodzaju wady.

Pismem z dnia 10.06.2010 r. powodowie wezwali pozwanego do usuniecia nastepujacych wad:
+ dostosowania toalety do stanu zgodnego z przepisami w zakresie wentylacji grawitacyjnej,
« zlikwidowania przyczyny przemarzania garazu,
« dostosowania ogrodzenia frontowego,
« dostosowania podjazdu oraz chodnika,
« naprawy rdzewiejacych balustrad

w terminie do 24.06.2011 .

Powodowie wydali na wykonanie nowych bram 4.900 zt, zakup piasku — 369 zl, cement — 141,60 zl, zaprawe — 191,88
z}l, cement — 219,28 zl, kostke nostalit 376,76 zl, cement — 57,50 zl, obrzeze szare — 96,09 zl, usluge transportowa -
110 zl, ekolazur szary — 702,97 zl, kontener na odpady — 450 zl, taras i podjazd — 3.840 zl, wyposazenie do toalety
16.121,73 71, grzejnik — 3.589,24 zl, klej — 272,01 zl, montaz ogrzewania 8.025 zl, montaz kotlowni 1.498 zl.

I. W. jest sasiadka powoddéw, bywa u nich w domu. W trakcie wizyt widziala, ze w toalecie nie ma wentylacji, co
powoduje ze lazienka jest niefunkcjonalna, nie mozna jej wykonczyé. Takze gdy brama jest odsunieta, to nie mozna
wej$¢ na posesje. I. W. pozostaje w sporze z pozwanym. J. C. to takze sgsiadka powodow z osiedla. Ma takie same
obserwacje odnosnie stanu ich nieruchomosci zabudowanej budynkiem i podobnie jest w sporze z pozwanym. Jej
zdaniem, gdy tylko wchodzi sie do pomieszczenia w.c., czuc, ze w lazience nie ma wentylacji.

H. G., architekt zaproponowal powodom rozwigzanie alternatywne odno$nie pomieszczenia w.c., ktore wiazaloby
sie z konieczno$cia poniesienia przez nich kosztéw w wysokos$ci 500 zl. Jego zdaniem, przyjecie zaproponowanego
rozwigzania umozliwiloby dzialanie wentylacji. Wskazal tez, ze w zakresie wjazdu do garazu jego projekt zostal
wykonany niepoprawnie, co spowodowalo zglaszane przez powodow zastrzezenia.

R. K., inzynier sanitarny, wskazal Ze zamienne rozwigzanie odnoénie pomieszczenia toalety zaproponowane przez H.
G. bylo mozliwe do zrealizowania. Wskazal takze, ze o ile wentylacja ustepu zostala przewidziana w projekcie, o tyle
nie zostala wykonana. Toalety nie mozna natomiast zaadaptowac na inne pomieszczenie. R. R., inZynier pozarnictwa,
potwierdzil iz zaproponowane rozwigzania nie zagrazaly zdrowiu, ani zyciu ludzi, przebywajacych w budynku.



Wyrokiem Sadu Polubownego z dnia 20.06.2013 r. zasadzono od pozwanego (...) Sp. z 0.0. w W. (generalnego
wykonawcy prac budowlanych polegajacych na ukoniczeniu budowy 14 budynkéw mieszkalnych, zlokalizowanych w
miejscowosci C.) na rzecz (...) Sp. z 0.0. w W. kwote 442.411 zl z tytulu odszkodowania - obnizenia wynagrodzenia
zwigzanego z rekojmia za wady wystepujace w budynkach — w tym nalezacych do powodow.

Budynek, nalezacy do powodéw, sklada sie z czeSci mieszkalnej i gospodarczej. W sklad czeSci mieszkalnej nalezy
zaliczy¢: przedsionek, salon, jadalnie, hall, pomieszczenie w.c. na pietrze, trzy sypialnie, dwie lazienki, garderobe,
poddasze — w ktérym znajduja sie pokoj i lazienka. Czes$¢ gospodarcza to garaz i kotlowania.

Biegly ds. budownictwa potwierdzil brak wentylacji grawitacyjnej w pomieszczeniu w.c. na parterze budynku — w celu
usuniecia tej wady nalezy wymurowa¢ oddzielny pion wentylacyjny. Wskazal takze, ze przyjety w projekcie sposéb
rozwigzania tej wentylacji byl niezgodny z polska norma.

Slady przemarzania §cian, sygnalizowane przez powoddw, zostaly stwierdzone i potwierdzone w toku wizji lokalnej
w sypialniach na pietrze. Sa one zlokalizowane w obszarze o$ciezy okiennych i tarasu. Efekt ten niezgodny jest z
projektem — dla usuniecia wady w tym zakresie nalezaloby zdemontowaé okna narozne i zamontowac nowe, przesunac
takze witryny.

Brama wjazdowa, w ocenie bieglego, nie musiala by¢ wymieniana przez powodéw na brame o skrzydlach
rozwieralnych. Kolizja z tego tytulu istniala tylko dlatego ze pozwany zainstalowal furtke w bezposrednim sgsiedztwie
bramy, faktycznie nie istniala kolizja furtki z otwarta bramg. Nie trzeba bylo wykonywaé podjazdu, lecz wylacznie
chodnik z plytek laczacy furtke z wejSciem do budynku. Koszty obciazajace pozwanego z tego tytulu powinny
sprowadza¢ sie do wydatkdéw na przeniesienie furtki w odlegle od bramy miejsce i wykonanie chodnika na odcinku
furtka — wejécie gléowne do budynku tj., ok. 9 m. Biegly wskazal, Ze rdzewienie balustrad nie stanowi wady istotnej,
lecz zwigzane jest z negatywnymi wplywami atmosferycznymi, co pociaga za soba konieczno$é okresowej konserwacji.
Ogolem koszt robét, zwigzanych z usunieciem wad to 47.371,11 zl.

W kolejnej opinii biegly sadowy ds. budownictwa wskazal ze koszty przebicia stropéw zelbetowych, koszty wykonania
komina ponad dachem, warto$ci okna w salonie do wymiany, demontazu montazu drzwi, poszczegblnych materialtow
i robocizny prac, pomiaréw ogrodzenia frontowego, zdemontowania posadzki, przerobienia instalacji elektrycznej,
zasadno$ci i wymiany ocieplenia w miejscach gdzie przedostawala sie woda — a wiec wszystkich kosztow zwigzanych
z usunieciem wad w budynku -wynosza lacznie z podatkiem VAT 84.212,18.

Biegly wskazat szczegotowo, ze koszty wyliczone przez niego dotycza:

« zakresu robot zwigzanych z budowa dodatkowego komina wentylacyjnego wewnatrz budynku poprzez
kondygnacje z wyprowadzeniem go ponad dach, co pociggnie (m.in.) za sobg koszt: zdemontowania posadzki
drewnianej w lazience na pietrze, odkucia kamienia z posadzki na poddaszu, koszt zakupu demontazu, montazu
sufitow kartonowo — gipsowych, koszt przerobienia instalacji elektrycznej, zabezpieczenia posadzek, schodéow
etc.,

« okien, docieplenia Scian, tynku strukturalnego, w tym kosztéw przesuniecia okna w garazu, zasadnosci i kosztow
wymiany ocieplenia w miejscach gdzie przedostawala sie woda pomiedzy ocieplenie a mur,

« prac zwigzanych z przebudowa tarasu,
« przerobienia ogrodzenia frontowego w zwigzku z jego kolizja z furtka,
« wykonania izolacji przeciwwodnej metoda iniekcji w garazu

Biegly wskazal, ze z uwagi na brak wentylacji w lazience na parterze niezbedne jest wykonanie wentylacji poprzez
wykonanie nowego pionu wentylacyjnego wyprowadzonego dachowka przejéciowg ponad dach. Biegly szczegbélowo
uzasadnit konkretny sposéb wykonania prac w domu powoddéw, co pocigga za soba wymierne koszty. Wskazal,



ze poszczegbdlne warstwy tarasu zostaly wykonane niewlaéciwie, nie zachowano rezimu domu technologicznego.
Warstwa dociskowa byla za cienka co spowodowalo, ze faktycznie sie skruszyla. Wszystkie wskazane szczegbélowo
w opinii usterki spowodowaly zaciekanie wody na elewacje zewnetrzng i Sciane wewnetrzng. Z tego powodu w
kosztorysie uwzgledniono takze naprawy tynkéw wewnetrznych i zewnetrznych oraz miejscowe naprawy tynkow
elewacyjnych. Uwzgledniono takze malowanie $cian, sufitbw wewnatrz oraz na zewnatrz. Biegly wskazal takze, ze
zamontowano zbyt wysokie okno balkonowe, co spowodowalo iz normatywne grubo$ci warstw tarasu nie zostaly
zachowane. Przyjeta w tym zakresie technologia uwzgledniala powierzchniowe odprowadzanie wody na zewnatrz, co
zwigzane byto z konieczno$cig wykonania uszczelnienia podplytkowego, majacego na celu nie dopuscié¢ do penetracji
wilgoci w warstwy tarasu. Powyzsze pozostaje w zwigzku z dociepleniem Scian, zapobieganiem ich przemarzaniu.

Pismem z dnia 30.06.2011 roku powodowie wezwali pozwanego do zaplaty w terminie do 08.07.2011 r.
kwoty 221.842,60 zl z tytulu obnizenia ceny, odszkodowania stanowiacego rownowarto$¢ wyposazenia lazienki,
niemozliwego do wykorzystania z uwagi na wade budynku.

D. G. oraz C. G. zlozyli do Sadu Rejonowego dla Warszawy Woli wniosek o wezwanie pozwanej Spo6tki do proby
ugodowe;.

Dokonujac powyzszych ustalen faktycznych Sad Okregowy opart sie na dowodach w postaci dokumentoéw prywatnych,
zeznan Swiadkow, zeznan stron, opinii bieglych ds. budownictwa.

Sad Okregowy wskazal, ze zlozone do akt dokumenty nie byty kwestionowane i sa wiarygodne.

Sad Okregowy dal tez wiare zeznaniom $wiadkéw wskazujac, ze byly one spdjne z pozostalymi dowodami w sprawie
— wnioskami wyplywajacymi z dokumentow, czy wreszcie z opinii bieglych sadowych, sporzadzonych na poczet
niniejszej sprawy.

Najistotniejsze znaczenie w sprawie mialy w ocenie Sadu Okregowego konkluzje wynikajace z opinii bieglych.

Pierwsza opinia, sporzadzona przez bieglego sadowego ds. budownictwa H. W. (1), potwierdzila wystepowanie
w budynku i posesji wad, wskazywanych przez powodéw w piSmie przygotowawczym w sprawie. Opinia ta — w
zakresie przede wszystkim kosztow zwigzanych z likwidacja wad, byla przez strony kwestionowana. Z uwagi na
powyzsze do akt zlozono kolejna opinie sporzadzong przez innego bieglego sadowego ds. budownictwa z listy
bieglych Sadu Okregowego w Warszawie. Obie opinie byly zgodne co do istnienia i charakteru wad budynku,
drugi biegly natomiast inaczej ocenil koszty zwigzane z usuwaniem wad wystepujacych w nieruchomosci. Sad
Okregowy uznal, ze biegly przekonujaco i spdjnie wskazal wyliczenie kosztéw, wskazujac zaproponowany sposéb
usuniecia wad — naprawy i koszty ktdre sie z tym wigza. Koszty wskazane i uzasadnione przez bieglego uwzgledniaja
konkretne technologie, koszty ich wdrozenia, czy wreszcie zabezpieczenia pomieszczenia w trakcie wykonywania prac
budowlanych. Opinia zostala wykonana na podstawie ogledzin nieruchomo$ci, bezpos$redniej oceny jej stanu, jak i w
oparciu o wszechstronng analize wszelkiego rodzaju cennikéw, czy dokumentacji techniczne;j.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze art. 560 § 1 i 3 k.c. nie mogl stanowi¢ oparcia dla
powodztwa z uwagi na uplyw terminéw zawitych, zwigzanych z roszczeniami w tym zakresie. Poniewaz odbio6r
budynku nastapil w dniu 16 lutego 2009 r., wobec tego roszczenia D. G. oraz C. G. z tytulu rekojmi wygasly z dniem
16 lutego 2012 roku.

Sad Okregowy, przytaczajac tre$¢ uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 13.05.1987 r. (III CZP 82/86, OSNCP
1987/12/189) wskazal, ze uprawnienia z art. 471 k.c. stanowig kontraktowe roszczenie odszkodowawcze, nie zwigzane
z szczegblnym rezimem rekojmi, co oznacza iz moze by¢ ono dochodzone takze po ewentualnej utracie uprawnien z
tytulu rekojmi.



W ocenie Sadu Okregowego, w niniejszej sprawie zastosowanie znajduje wiec przepis art. 471 k.c., sprzedawca ponosi
odpowiedzialno$¢ za szkode w pelnym wymiarze, odszkodowanie obejmuje w takiej sytuacji strate i utracone korzysci,
wynikajace z istnienia wady.

Sad Okregowy uznal za bezsporne, iz pozwany ponosi odpowiedzialno§¢ za wykonanie umowy — a wiec stan
nieruchomoéci zabudowanej budynkiem, ktéra nabyli powodowie — w takim zakresie, w jakim nie zostala ona
prawidlowo wykonana, wskazujac na wyrok Sadu Polubownego z dnia 20.06.2013 r. zasadzajacy od (...) Sp. z o.o.
w W. (generalnego wykonawcy prac budowlanych polegajacych na ukonczeniu budowy 14 budynkéw mieszkalnych,
zlokalizowanych w miejscowos$ci C.) na rzecz (...) Sp. z 0.0. w W. kwote 442.411 z} z tytulu odszkodowania - obnizenia
wynagrodzenia zwigzanego z rekojmig za wady wystepujace w budynkach — w tym nalezacego do powodow.

Takze pozostale dowody — zeznania Swiadkow I. W. iJ. C., samych stron, tres¢ decyzji Panstwowego Wojewodzkiego
Inspektora Sanitarnego w W. potwierdzajac, ze w toalecie nie zostala wykonana wentylacja — brak jest kanalu
wentylacji wyciagowej, zgodnie z zalozeniami projektowymi. Podobnie w trakcie okresowej kontroli przewodow
kominowych stwierdzono brak wentylacji w lazience na parterze, wydano zakaz podpiecia kanaléw do wentylacji
kottowni. Konkluzje co do powyzszego potwierdzili zgodnie biegli sadowi, w swych opiniach sporzadzonych na
potrzeby niniejszej sprawy. Podobnie w toku ogledzin stwierdzono $lady przemarzania §cian w sypialniach na pietrze.
Byly one zlokalizowane — jak stwierdzili biegli - w obszarze oSciezy okiennych i tarasu. Biegli zgodni byli takze co
do koniecznosci przerobienia ogrodzenia frontowego w zwiazku z jego kolizja z furtka. CaloSciowy koszt zwigzany z
powyzszym (przy uwzglednieniu podatku VAT) to 84.212,18 zl. Wyliczenia — szczegdlowe - w tym zakresie zawarte
zostaly w opinii bieglego sadowego ds. budownictwa. Taka tez kwote sad uznal za zasadna i uwzglednil w orzeczeniu
powzietym w niniejszej sprawie.

W pozostalym zakresie Sad Okregowy uznal powddztwo za bezzasadne stwierdzajac, ze rdzewienie balustrad, jak
wynika z opinii bieglego, nie stanowi wady istotnej, lecz zwigzane jest z negatywnymi wplywami atmosferycznymi.
Tym samym nie jest zasadne w tym zakresie zadanie zasadzenia z tego tytulu kwoty 7.380 zl.

Z uwagi na wskazang przez bieglych mozliwo$¢ wykonania wentylacji grawitacyjnej w pomieszczeniu toalety, szkoda
poniesiong przez powodow nie jest tez kwota 8.985,29 zl stanowigca koszt zakupionego wyposazenia toalety oraz
materialéw wykonczeniowych.

Za bezzasadne Sad Okregowy uznal tez zadanie uwzglednienia kosztéw zwigzanych z wynajeciem przez powodow
domu na czas wykonywania prac budowlanych w budynku wskazujac, ze budynek powodoéw posiada powierzchnie
ok. 180,30 m, sklada sie z III kondygnacji, istnieja wiec hipotetyczne mozliwoéci, by domownicy mogli zamieszkiwac
w okresie prac remontowych w budynku, nie ma zas podstaw do przyjecia, ze zakres prac remontowych wymaga
oproéznienia budynku.

Rozstrzygniecie w zakresie naleznosSci ubocznych oparto na art. 481 k.c. — przy czym ich bieg okreslono od dnia
nastepnego po dniu doreczenia odpisu pozwu pozwanemu, przyjmujac ze dopiero ono stanowi skuteczne wezwanie do
zaplaty (art. 455 k.c.). W sprawie brak jest bowiem dowodu doreczenia odpisu pisma procesowego z dnia 10.06.2011
r., wzywajacego do zaplaty w terminie do 24.06.2011 r., brak jest tez w dowodach w sprawie uzasadnienia dla daty
odsetek ustawowych wskazanej pozwem.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98, 100, 108 § 1 k.p.c.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wnidst pozwany, zaskarzajgc wyrok cze$ciowo, tj. w zakresie punktow I i II1
1 zarzucajac:

1. naruszenie art. 471 k.c. przez jego niewlaSciwe zastosowanie, polegajace na przyjeciu, ze pozwany ponosi
odpowiedzialnoé¢ odszkodowawcza za szkode powodéw powstala w zwiazku z nienalezytym wykonaniem umowy
sprzedazy z dnia 13 marca 2009 r., podczas gdy brak podstaw do przypisania pozwanemu odpowiedzialnoéci z tytulu



nienalezytego wykonania umowy sprzedazy, a tym samym nie sposob uzna¢, by powstanie wad w budynku, ktérego
dotyczy niniejsze postepowanie, bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktére pozwany ponosi odpowiedzialno$¢;

2. naruszenie art. 471 k.c. w zw. z art. 6 k.c. przez jego niewlaSciwe zastosowanie polegajace na blednym
przyjeciu, ze powodowie wykazali w toku postepowania, iz spelnione zostaly wszystkie przestanki odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej, tj. istnienie szkody, niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy sprzedazy i adekwatny
zwiazek przyczynowy miedzy nienalezytym wykonaniem zobowigzania i szkoda, podczas gdy powodowie nie wykazali
zakresu odpowiedzialno$ci pozwanego z tytulu umowy sprzedazy (tj. jakie zobowigzanie poczynil pozwany na gruncie
umowy sprzedazy), charakteru i wysokoéci rzekomo poniesionej szkody, a takze istnienia zwigzku przyczynowego
miedzy dzialaniem badz zaniechaniem pozwanego a wystgpieniem tej szkody;

3. naruszenie art. 321 k.p.c. przez zasadzenie ponad zadanie, polegajace na uwzglednieniu powddztwa w czesci
na zasadzie ar.t 471 k.c., na podstawie okolicznoSci faktycznych, ktére nie mogly stanowi¢ podstawy do zasadzenia
odszkodowania, tj. na podstawie wyceny warto$ci robo6t niezbednych do usuniecia wad budynku, zawartej w opinii
biegtej B. W., podczas gdy o wartosci ewentualnej szkody poniesionej przez powodow stanowi¢ moze wylgcznie roznica
pomiedzy warto$cig rynkowa wadliwego budynku, a ceng zaptacong przez powodow, ktorej to réznicy powodowie nie
udowodnili, zar6wno co do jej istnienia, jak i co do wysoko$ci;

4. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c.

a) w zw. z art. 6 k.c. poprzez nieprawidlowe przyjecie przez sad I instancji, ze powodowie w toku postepowania
wykazali fakt nienalezytego wykonania zobowigzania przez pozwanego, rodzaj i wysoko$¢ szkody oraz istnienie
adekwatnego zwigzku przyczynowego miedzy nienalezytym wykonaniem zobowigzania i szkoda, podczas gdy sad
I instancji nie ustalil, jakie konkretne zobowiazanie obciazalo pozwanego na gruncie umowy sprzedazy, na czym
polegalo niewykonanie lub nienalezyte wykonania zobowigzania po stronie pozwanego, jaka szkode oraz w jakiej
wysoko$ci poniesli powodowie oraz czy miedzy nienalezytym wykonaniem zobowigzania przez pozwanego a szkoda
zachodzi adekwatny zwiazek przyczynowy;

b) poprzez dokonanie wybidrczej i dowolnej oceny materialu dowodowego, polegajacej na pominieciu i nie odniesieniu
sie do nastepujacych dokumentow:

- decyzji Starosty (...) nr(...) zdnia 29 lutego 2008 r. (przeniesienie na pozwana decyzji Starosty nr (...) zatwierdzajacej
projekt budowlany i zezwalajacej na budowe)

- trzech zawiadomien o zakonczeniu budowy z dnia 28 listopada 2008 r. adresowanych do (...) Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego wraz z pieczeciami Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego zlozonymi w
dniu 19 grudnia 2008 r., z ktérych wynika, ze Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego nie wni6st sprzeciwu
w mys$l art. 54 ustawy prawo budowalne, wobec czego obiekty budowalne (a w tym budynek) zostaly przyjete do
uzytkowania;

- decyzji Starosty (...) nr (...) z dnia 1 lutego 2007 r. w przedmiocie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia
pozwolenia na budowe 14 budynkéw mieszkalnych, w tym budynku bedacego przedmiotem postepowania,

- decyzji Starosty (...)nr (...) zdnia 2 wrze$nia 2008 r. w przedmiocie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia
pozwolenia na budowe instalacji gazowej na osiedlu doméw jednorodzinnych w C.

z ktorych to dokumentéw jednoznacznie wynika, ze pozwany dolozyl nalezytej staranno$ci w zakresie wykonania
umowy sprzedazy poprzez uzyskanie wszelkich niezbednych pozwolen i zatwierdzen, w zwigzku z czym ewentualne
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy sprzedazy jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore pozwany nie
ponosi odpowiedzialno$ci;



5. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. poprzez nieprawidtowa i nielogiczng ocene sporzadzonych
w sprawie opinii bieglych, polegajaca na:

- uznaniu, ze opinie biegtego H. W. (2) i opinia bieglej B. W. uzupelnialy sie i byly ze soba zgodne co do istoty, rézniac
sie jedynie co do wyceny, podczas gdy opinie te zawieraly sprzeczne ustalenia — m.in. w opinii bieglego H. W. (1)
brama wjazdowa do budynku nie wymagala wymiany na brame o skrzydtach rozwieralnych, natomiast biegla B. W.
zawarla w swojej opinii wnioski przeciwne, co w konsekwencji oznacza, ze sad I instancji nie zapoznatl sie wnikliwie
z treScia obu opinii,

- nieuzasadnionym przyjeciu za podstawe rozstrzygniecia zar6wno co do zasady, jak i co do wysokoSci, opinii B. W.,
z jednoczesnym pominieciem wnioskoéw wynikajacych z opinii bieglego H. W. (1), podczas gdy opinia tego biegtego
byla rownie wyczerpujaco uzasadniona, spdjna i rzetelna.

Wskazujac na powyzsze pozwany wni6st o zmiane zaskarzonego wyroku w czeéci przez oddalenie powodztwa w
calo$ci oraz zasadzenie od powoddw na rzecz pozwanego kosztéw postepowania I instancji, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa oraz o zasadzenie od powodow
na rzecz pozwanego kosztow postepowania w II instancji, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych, ewentualnie o uchylenie wyroku w czesci objetej zaskarzeniem i przekazanie sprawy sadowi I instancji
0 PONOwnego rozpoznania.

Powodowie wnie$li o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego nie zasluguje n uwzglednienie.

Sad Okregowy poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, ktore Sad Apelacyjny w pelni przyjmuje za wlasne.

Za bezzasadne Sad Apelacyjny uznal zarzuty pozwanego zmierzajace do zakwestionowania poczynionych przez Sad
Okregowy ustalen.

W szczegblnosci bledny jest podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c., gdyz nie
jest mozliwe laczne naruszenie obu wskazanych norm prawnych w sposoéb opisany w apelacji. Wskazane przepisy nie
pozostaja ze soba w zadnym zwigzku. Odrebna kwestia jest bowiem ocena dowod6w dokonana przez sad i poczynione
w oparciu o te dowody ustalenia, a odrebna — prawidlowa subsumpcja poczynionych ustalen pod odpowiednia norme
prawa materialnego, w tym okre$lajaca zasady rozkladu ciezaru dowodu.

Za bezzasadny Sad Apelacyjny uznaje tez zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego utrwalony jest poglad, ze postawienie zarzutu obrazy art. 233 § 1 k.p.c. wymaga
wykazania, przy uzyciu wylacznie argumentéw jurydycznych, ze sad razaco naruszyl ustanowione w wymienionym
przepisie zasady oceny wiarygodnoSci i mocy dowodow i ze naruszenie to mialo wplyw na wynik sprawy (por.
m.in. wyrok z dnia 10 kwietnia 2000 r., V CKN 17/2000, LEX). Przepis ten moze zosta¢ naruszony w wyniku
nieuwzglednienia przez sad przy ocenie poszczegélnych dowodow zasad logicznego rozumowania, do$wiadczenia
zyciowego, caloksztaltu zebranego materiatu dowodowego, przeprowadzenia okre$lonych dowodéw niezgodnie z
zasadami procedury cywilnej, na przyklad niezgodnie z zasada bezposrednioéci. Postawienie zarzutu naruszenia art.
233 § 1k.p.c. wymaga wykazania przez skarzacego uchybienia podstawowym regulom stuzacym ocenie wiarygodnosci
i mocy poszczegbélnych dowodow, tj. regulom logicznego myslenia, zasadzie do$wiadczenia zyciowego i wlasSciwego
kojarzenia faktow. Nie jest przy tym wystarczajace jedynie wskazanie odmiennych ustalen, jakie zdaniem skarzacego
powinny zostaé¢ poczynione. Nie moze wiec by¢ uznany za zasadny zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., ktéry w zaden
sposoéb nie odnosi sie do oceny dowoddw dokonanej przez Sad Okregowy, a jedynie stanowi nieuzasadniong polemike
z ustaleniami Sadu, wskazujac ktoére z ustalen byly zdaniem skarzacego bledne, a jakie powinny by¢ te prawidlowe.



Podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. jedynie ogblnie wskazuje na brak wszechstronnego
rozwazenia materialu dowodowego z przywolaniem dowodoéw, jakie — w ocenie skarzacego — zostaly przez Sad
Okregowy pominiete, jednak bez analizy wplywu tych dowodéw na tre$¢ dokonanych przez Sad Okregowy ustalen.
W istocie z tresci apelacji nie sposdb wywnioskowaé, jakie ustalenia faktyczne skarzacy kwestionuje, poza ogélnym
stanowiskiem, iz nie ponosi on odpowiedzialno$ci za wady budynku.

Wskazane w apelacji skarzacego dokumenty dotyczace uzyskania przez pozwanego zezwolen i zatwierdzen
wymaganych w toku procesu budowalnego, odnoszace sie do zatwierdzenia projektéw budowlanych i przyjecia
obiektow do uzytkowania, wbrew twierdzeniom skarzacego, w zaden sposob nie podwazaja ustalenn Sadu Okregowego
co do istnienia wad w sprzedanym powodom budynku ani nie $wiadcza o tym, ze pozwany dolozyl nalezytej
staranno$ci w zakresie wykonania umowy sprzedazy, za$ ewentualne niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
tej umowy jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére pozwany nie ponosi odpowiedzialnoSci. To na pozwanym
jako inwestorze, nie za$ na organach administracji, spoczywal obowigzek odebrania przedmiotu umowy o roboty
budowlane, sprawdzenia istnienia wad i zgdania ich usuniecia od wykonawcy.

Skarzacy, stawiajgc zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., w zaden spos6b nie wskazal, na czym polegal blad Sadu
Okregowego dotyczacy oceny tych dowodow.

Jedyne zarzuty odniesione przez skarzacego do poszczegélnych dowoddéw przeprowadzonych w toku postepowania
dotycza dowodu z opinii bieglych.

Nie ma jednak podstaw do uznania, ze wskazane rozbiezno$ci w treéci obu opinii podwazaja ich wiarygodno$¢ i
moc dowodowa. Skarzacy wskazuje na sprzeczno$¢ opinii bieglych B. W. i H. W. (2) co do konieczno$ci wymiany
bramy wjazdowej do budynku na brame o skrzydlach rozwieralnych oraz szacowanych kosztéw usuniecia istniejacych
wad. Sad Okregowy w swoich rozwazaniach szczeg6lowo odniést sie jednak do tych kwestii. Przede wszystkim nalezy
podkresdli¢, ze oboje biegli byli zgodni co do istnienia wady w zakresie zamontowania bramy wjazdowej, odmiennie
jedynie okreslajac zakres prac niezbednych do jej usuniecia. Ponadto sam zarzut odmiennego oszacowania kosztow
zwigzanych z usunieciem istniejacych wad przez dwu bieglych nie daje podstaw do uznania, ze opina przyjeta przez
Sad Okregowy za podstawe ustalen w tym zakresie jest wadliwa.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, dokonane przez Sad Okregowy ustalenia sg prawidlowe i znajduja pelne oparcie w
zgromadzonych w toku postepowania dowodach, ktére zostaly wszechstronnie i prawidlowo ocenione, z zachowaniem
zasad wskazanych w art. 233 § 1 k.p.c.

Za calkowicie chybione Sad Apelacyjny uznaje zarzuty skarzacego zmierzajace do wykazania, ze nie byt on podmiotem,
ktory wybudowal budynek, ani producentem materialéw uzytych przy budowie, a zatem nie mogt wiedziec¢ o istnieniu
wad budynku przy zachowaniu nalezytej staranno$ci wlasciwej dla przedsiebiorcy.

Przede wszystkim pozwany byl Swiadom istnienia wad budynku, o czy Swiadczy powolany przez Sad Okregowy
wyrok sadu polubownego, zgodnie z ktérym na rzecz pozwanego zostala zasagdzona odpowiednia kwota wynikajaca z
obnizenia ceny takze budynku nabytego ostatecznie przez powodow, od generalnego wykonawcy prac budowlanych.

Ponadto powodowie o istnieniu wad wielokrotnie pozwanego informowali, jednak pozwany nie podjal zadnych
dzialan zmierzajacych do wyjaénienia tych kwestii czy do podjecia proby usuniecia wad, ograniczajac sie do samego
kwestionowania ich istnienia.

Sad Apelacyjny nie znalaz} tez podstaw do uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 321 k.p.c.

Sad Okregowy rozstrzygajac niniejszy spér odniost sie jedynie do twierdzen i okolicznoéci faktycznych wskazanych
przez powodoéw w uzasadnieniu pozwu i nie wyszedl w zadnym zakresie ponad zgloszone przez powodéw zadanie,
zaré6wno co do jego wysokoéci, jak i podstawy faktycznej. Ocena, czy zasadzona kwota odpowiada poniesionej przez



powodow szkodzie wynikajacej z nienalezytego wykonanie przez pozwanego zobowigzania, nie moze by¢ za$ dokonana
w ramach zarzutu naruszenia art. 321 k.p.c.

Trafnie Sad Okregowy uznal, ze ustalone okolicznoSci faktyczne daja podstawy do przyjecia, ze doszto do nienalezytego
wykonania zobowigzania przez pozwanego, tj. sprzedazy rzeczy wadliwiej i nieusuniecia istniejagcych wad mimo
wezwania.

W $wietle ugruntowanego stanowiska judykatury, jesli kupiony towar jest wadliwy, nabywca ma wybdér co do
sposobu uzyskania rekompensaty od sprzedawcy: moze dochodzi¢ swych praw z rekojmi za wady, moze tez zadac
odszkodowania za faktyczng szkode, jakiej doznal wskutek wadliwo$ci towaru. Oprocz rekojmi, w przypadku wad
rzeczy sprzedanej, mozliwe jest dochodzenie roszczen przeciwko sprzedawcy na zasadach ogoélnych, tj. wedlug regut
art. 4711 nast., k.c. i to zaréwno obok jednoczesnego korzystania z instytucji szczegblnych (art. 566 § 1 k.c.) jak i bez
korzystania z tych instytucji. Mozliwo$ci dochodzenia przez kupujgcego roszczenia odszkodowawczego na zasadach
ogoblnych nie eliminuje nawet utrata przez kupujacego uprawnien z tytulu rekojmi za wady rzeczy (tak SN w wyroku
z dnia 25 sierpnia 2004 r. w sprawie IV CK 601/03, LEX nr 120972; w wyroku z dnia 1 kwietnia 2011 r. w sprawie
III CSK 220/10, LEX nr 1129119).

Analiza uzasadnienia pozwu, a takze kolejnych pism procesowych pelnomocnika powodéw wskazuje, ze roszczenie
powodéw, mimo iz pierwotnie bylo wywodzone z rezimu odpowiedzialnoSci z tytuly rekojmi za wady rzeczy
sprzedanej, ostatecznie zostalo oparte o tre§é¢ art. 471 k.c. i sformulowane jako roszczenie odszkodowawcze.
Powodowie udowodnili fakt nienalezytego wykonania zobowigzania, rodzaj i wysoko$¢ szkody oraz istnienie
normalnego zwiazku przyczynowego miedzy nienalezytym wykonaniem zobowiazania, a szkodg.

Z ustalen Sadow Okregowego wynika, ze strony wigzala umowa sprzedazy budynku, zas sprzedaz towaru wadliwego
stanowi nienalezyte wykonanie zobowigzania sprzedawcy.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 6 lutego 2018 r. IV CSK 83/17, szkoda w rozumieniu
art. 361 § 2 k.c. jest nie tylko poniesiony juz przez poszkodowanego koszt usuniecia wad, ale rowniez zrealizowanie
obiektu budowlanego z wadami. Poszkodowany nie musi samodzielnie, z wlasnych $§rodkow pokrywaé straty, ma
jedynie obowiazek zapobiegania zwiekszaniu rozmiaréw szkody. W konsekwencji moze konstruowaé roszczenie
odszkodowawcze, jako odpowiadajace kwocie wydatkéw koniecznych do usuniecia stwierdzonych wad, o ile tylko
zmierzaja do ograniczenia lub wylaczenia szkody, sa celowe oraz wystarczajaco uzasadnione i mieszcza sie w granicach
wyznaczonych przez konstrukcje normalnego zwigzku przyczynowego (art. 361 § 1 k.c.). Z kolei zasada pelnej
kompensacji szkody (art. 361 § 2 k.c.) przemawia za tym, ze wysoko§¢ odszkodowania powinna obejmowa¢é wszelkie
koszty usuniecia stwierdzonych wad, a zatem zar6wno materialy jak i robocizne.

Zasadzona od pozwanego kwota obejmuje jedynie koszt usuniecia tych wad, ktére niewatpliwie istnialy w dacie
zawarcia umowy sprzedazy i ktorych usuniecie jest konieczne dla zapewnienia powodom prawidlowego korzystania
z nabytej nieruchomogci.

Nie ma tez zadnych podstaw do uznania, ze pozwany nie ponosi odpowiedzialnoéci za skutki sprzedazy wadliwej
rzeczy.

Odpowiedzialno$¢ kontraktowa przewidziana w art. 471 k.c. opiera sie na domniemaniu winy dluznika, ktérego
pozwany w zaden sposéb nie obalil.

Wylaczenie odpowiedzialno$ci wynikajacej z art. 471 k.c. jest bowiem mozliwe wowczas, gdy zostanie wykazane
przez spekliajacego wadliwe $wiadczenie niepieniezne, ze nienalezyte wykonanie zobowigzania jest nastepstwem
okoliczno$ci, za ktére nie ponosi on odpowiedzialnoéci. Pozwany w tym zakresie nie zaoferowat zadnych dowodow, za$
z prawidlowych ustalenn dokonanych przez Sad Okregowy wynika, ze mial §wiadomo$¢ istnienia wad, bezpodstawnie
jednak odmawial ich usuniecia, zmierzajac do unikniecia jakiejkolwiek odpowiedzialno$ci z tego tytuhu.



Majac powyzsze na wzgledzie i uznajac podniesione w apelacji zarzuty za bezzasadne, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad
Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



