Sygn. akt I ACa 1096/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 19 listopada 2014 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Barbara Gorzanowska
Sedziowie: SSA Zbigniew Ducki
SSA Grzegorz Krezolek (spr.)
Protokolant: sekr.sagdowy Katarzyna Rogowska

po rozpoznaniu w dniu 19 listopada 2014 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa E. K.iA. C. M. K.’a

przeciwko (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w K. - w likwidacji
o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 14 maja 2014 r. sygn. akt I C 949/11

1. zmienia zaskarzony wyrok poprzez nadanie mu brzmienia:

»I. zasqdza od (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq w K. - w likwidacji na rzecz E. K. i
A. C. M. K.’a lgcznie kwote 156.503,08 zl (sto pieédziesiqt szesé tysiecy piecset trzy zlote 8/100) z

ustawowymi odsetkami od:
- kwoty 121.048,82 z1t od dnia 11 marca 2011r. oraz
- kwoty 35.454,26 zl od dnia 25 lutego 2014r. do dnia zaplaty.

II. w pozostalym zakresie powddztwo oddala.

III. zasgdza od strony pozwanej na rzecz powodoéw lgcznie kwote 12 498,02 zl (dwanascie tysiecy

czterysta dziewiecdziesiqt osiem zlotych 2/100) tytudem kosztéow procesu.



IV. nakazuje sciggnaé od strony pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w
Krakowie kwote 1 773 zl (Jeden tysiac siedemset siedemdziesiqt trzy zlote) tytulem nieuiszczonej
czesci oplaty od pozwvu.”

2. w pozostalym zakresie apelacje oddala;

3. zasagdza od strony pozwanej na rzecz powodoéow lgcznie kwote 2 700 zl (dwa tysiqgce siedemset
zlotych) tytudem kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt : I ACa 1096/14

UZASADNIENIE

Powodowie E. K. i A., M., C. M. K. domagali sie , w ostatecznie okre§lonym zadaniu pozwu zasadzenia na ich rzecz
solidarnie od strony pozwanej A. (...) - spolki z ograniczona odpowiedzialnosScia - w likwidacji w K., sumy 156 503 ,
08 zlotego z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz przyznania na swoja rzecz od
przeciwniczki procesowej kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu zgdania wskazali . iz na podstawie zawartej , w formie aktu notarialnego , umowy z dnia 28 wrzeénia
20009r strona pozwana sprzedala im nieruchomoéc¢ lokalowa , oznaczona numerem (...) , polozong w K. przy ul. (...)
wraz z udzialem w nieruchomo$ci wspoélnej za kwote laczna 317 449, 33 EUR, ktéra zostala w calosci zaplacona.
Pismem z dnia 27 pazdziernika 2009r powiadomili sprzedajaca , ze w czerwcu 2009r , w mieszkaniu pojawil sie zaciek
a po opadach $niegu w paZdzierniku tego roku , ujawnily sie kolejne. Wynajety przez powodéw dekarz stwierdzil ,
w dniu poprzedzajacym wyslanie pisma informujacego , ze maja one swoje zrédlo w wadliwie wykonanym pokryciu
dachowym.

W odpowiedzi na nie strona pozwana, w dniu 30 pazdziernika 2009r wskazala , ze przecieki sa wywolane
nieprawidlowo wykonana $lusarka aluminiowa przy oknie dachowym ,a prace naprawcze maja sie rozpocza¢ w
nastepnym tygodniu.

W dniu 16 czerwca 2010r powodowie i upowaznieniu przedstawiciele pozwanej spisali protokoét usterek i wad lokalu
nr (...) , malzonkowie K. uzyskali zapewnienie , ze opisana wyzej wada zostala usunieta.

Mimo zapewnienia o naprawie zacieki w dalszym ciggu sie pojawialy na przestrzenilat 2011- 2013, powodujac wlokalu
wilgo¢ i wystepowanie zagrzybienia .

W takiej sytuacji nabywcy domagaja sie obnizenia uiszczonej uprzednio ceny nabycia wobec nadal wystepujacych wad
mieszkania .

Odpowiadajac na pozew strona pozwana wniosla o jego oddalenie w caloéci oraz obcigzenia powodéw kosztami
postepowania.

Przyznajac , ze rzeczywiScie zostala powiadomiona o przeciekach wody w lokalu powodéw, w pazdzierniku 2009r ,
tym nie mniej wskazywala , ze ich Zrédla sa sporne , a na date wniesienia pozwu mieszkania byto ono od nich
wolne, co wyklucza zasadno$é roszczenia dochodzonego pozwem. Ponadto argumentowala , ze roszczenia z tytulu
rekojmi po stronie nabywcow wygasty, w konsekwencji nie zachowania terminu dokonania aktéw starannoéci, a nadto
samo roszczenie , gdy poréwnac czas w jakim stalo sie ono wymagalne i kiedy wlasciciele lokalu je zglosili , uleglo
przedawnieniu.

Strona pozwana podnosila réwniez , iz malzonkowie K. mimo stosownych wezwan ze strony przedstawicieli
sprzedawcy nie udostepnili lokalu w celu dokonania napraw, co bylo przejawem braku wspoldzialania w wykonaniu
zobowigzania dluzniczki, a nadto , poprzez polozenie na zewnetrznym tarasie drewnianych paneli , wlasnym
dzialaniem mogli doprowadzi¢ do powstania zaciekéw z ktorymi wigza swoje roszczenie przeciwko zbywcy lokalu.



Wyrokiem z dnia 14 maja 2014r, Sad Okregowy w Krakowie zasadzit od strony pozwanej A. (...) sp6iki z ograniczona
odpowiedzialnoécig w K. - w likwidacji , na rzecz powod6éw kwoty po 78 251, 54 zlotego z ustawowymi odsetkami od
kwoty (...), 41 zlotego od dnia wniesienia pozwu oraz od kwoty 17727, 13zt od dnia 25 lutego 2014r [ pkt. I, II W
pozostalym zakresie powodztwo oddalil [ pkt II1 ], zasadzil na rzecz kazdego z powoddw od strony pozwanej , tytulem
kosztow procesu, kwoty po (...), 01 zlotego [ pkt IViV ]

Ponadto nakazal §ciagniecie od strony pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa kwote 1773zt z tytulu nie uiszczonej oplaty
od rozszerzonego w toku sporu zadania pozwu. [ [pkt. V sentencji syropku ]

Sad I instancji ustalil nastepujace okolicznos$ci doniosle dla rozstrzygniecia.

Jako niesporne pomiedzy stronami uznal to , ze powodowie wszczeli przed Sadem Rejonowym dla (...)przeciwko A.
(...) spotkazo. o. - wlikwidacji w K. spor o zaplate odszkodowania za poniesiony przez nich uszczerbek majacy zwigzek
z wadami lokalu , ktory nabyli od powodki. W sprawie oznaczonej sygnatura IC 461/11/ S, powodowie nie dochodza
wyrdéwnania kosztow napraw tego lokalu.

W zakresie okoliczno$ci spornych Sad ustalil, ze w dniu 28 wrze$nia 2009r pomiedzy stronami doszlo do zawarcia , w
formie aktu notarialnego , nr Rep. A (...)Jumowy na podstawie ktérej pozwana sprzedata powodom , wraz z oznaczonym
w niej udzialem w nieruchomoséci wspoélnej , lokal mieszkalny oznaczony numerem (...) , polozony w K. przy ul. (...)
za cene laczna 317 449, 33 EUR, ktéra malzonkowie K. w caloéci zaplacili.

Pismem z dnia 27 pazdziernika 2009r nabywcy zawiadomili sprzedajaca , ze w czerwcu tego roku pojawitl sie w lokalu
zaciek , a po opadach $niegu, w pazdzierniku 2009r , kolejne zacieki , ktérych przyczyne wynajety przez nich dekarz,
dzien przed wyslaniem pisma informujacego , zidentyfikowal w wadliwym wykonaniu pokrycia dachowego.

W odpowiedzi na nie pozwana spotka w drodze korespondencji e - mailowej z 30 pazdziernika 2009r , wskazala , ze
przyczyna powstania zaciekow jest wadliwie zamontowana $lusarka aluminiowa przy zewnetrznym oknie dachowym.
Zapewnila , ze prace naprawcze zostang podjete juz w kolejnym tygodniu. Pomimo tych zapewnien kolejne zacieki , a
takze bedace ich konsekwencja wilgo¢ i zagrzybienie Scian, nadal wystepowaly sie w 2011r, a takze w kolejnych latach
20121 2013.

Jak ustala Sad Okregowy powodowie mieszkajg na stale w A. , a na ich prosbe lokalu doglada osoba trzecia , wietrzac
go raz w miesigcu.

W dniu 5 maja 2010r sprzedajaca zaproponowala nabywcom zawarcie umowy na podstawie ktérej w zamian za
rezygnacje przez malzonkoéw K. z roszczen z tytulu wad lokalu, strona pozwana zobowiazywala sie do pokrywania
naleznoS$ci zwigzanych z nabytym lokalem na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej , za okres pomiedzy 3 wrze$nia 2009r
a datg usuniecia wad , jednak nie p6zniej niz do 31 sierpnia 2010roku. Ostatecznie do zawarcia umowy nie doszlo.

W dniu 16 czerwca 2010r zostal sporzadzony , podpisany przez powodéw oraz reprezentantéow spoiki (...) , protokét
» usterek i brakéw lokalu nr (...) ,, w ktérym stwierdzono , iz na dzien jego podpisania wadami tymi s : zalania i wycieki
wody na Scianie przy oknie , zacieki na dachu na calej dlugosci , zacieki i zagrzybienie na $rodku belki sufitowej w
salonie oraz na $cianie pod oknem za kaloryferem oraz na rogu belki i §ciany nad kuchnia, a takze na calej dlugosci
Sciany pod oknem w sypialni oraz w r6znych miejscach na $cianie bocznej przy drzwiach na taras.

Drobniejszymi usterkami stwierdzonymi w tym dokumencie byly : uszkodzona izolacja przy drzwiach, zarysowania
ramy okiennej, , uszkodzenia aluminiowych drzwi.

W protokole stwierdzono , iz wady te i usterki zostana usuniete przez sprzedajaca, w zakresie tych , ktére dotyczyly
substancji mieszkania , pod warunkiem udostepnienia lokalu na zadanie strony pozwane;.

Po podpisaniu tego dokumentu strony prowadzily ze soba korespondencje e- mailowa , w ramach ktorej powodowie
wielokrotnie wzywali A. (...) do ich usuniecia wraz z harmonogramem wykonanych i planowanych prac. Pozwana



podejmowala pewne naprawy np. zakladajac nowg warstwe izolacyjna na dachu , ale nie przyniosly one pozadanego
efektu , byly nieskuteczne.

Jak ustala dalej Sad , w lutym 2012r w pokoju dziennym , ktéry w lokalu laczy sie z aneksem kuchennym ,
stwierdzono kolejna wade, w postaci przeciekania wody deszczowej do Srodka pomieszczenia , na polaczeniach
zaréwno poziomych jak i pionowych $cianki kurtynowej z elementami zelbetowymi i murowanymi, przy tym ,
obejmujac cala dlugos$é polaczenia . Najbardziej intensywny byl on w miejscu styku poziomym $cianki aluminiowej z
korytem odwadniajacym dach. Przecieki i nieszczelno$ci mialy miejsce takze na styku tej $cianki i podlogi , przy czym
charakter zaciekow wskazywal na wielokrotne i intensywne przeciekanie. Przyczynami zaistnienia przeciekoéw sg :
zle zamontowana $lusarka aluminiowa warstw izolacyjnych tarasé6w , nieprawidlowo wykonane warstwy tarasowe ,
wadliwie zrealizowane obrébki polaci dachu oraz koryt odprowadzajacych z nich wode , ewentualnie zupelny ich brak.

Te naprawy , ktére podejmowala pozwana maja charakter wylacznie prowizoryczny , co powoduje , ze lokal powodéw
nadal jest dotkniety wadami , mogacymi powodowac dalsze przenikanie wady opadowej do jego wnetrza.

Srednia wartoéé rynkowa prac budowlanych, potrzebnych do usunigcia tych wad , ktérym lokal nr (...) jest nadal
obarczony , zamyka sie w kwotg brutto 156 503, 08 zlotego.

Powodowie w dniu 14 lutego 2011r wezwali strone pozwana do dobrowolnej zaplaty w terminie tygodniow3ym ,
nie pézniej anizeli do 25 lutego 2011r $wiadcezenia z tytulu obnizenia ceny za nabyty przez nich lokal, w wysoko$ci
odpowiadajacej 10 procentom pierwotnej ceny nabycia tj. (...) EUR.

Rozwazania prawne rozpoczal Sad I instancji od wskazania , ze w budynku wielomieszkaniowym przy ul. (... ) wK. , w
ktérym znajduje sie lokal nabyty przez malzonkow K. tkwily i nadal tkwia zrodta wad , ktérych konsekwencje ujawnity
sie w mieszkaniu powodow. Sg to Zle wykonane: §lusarka aluminiowa, warstwy tarasowe oraz obrobki dachowe lub
ich braki. Sa to wady , ktérych nastepstwa powoduja , iz lokal nr (...) nie ma takich wlasciwosci o ktorych istnieniu
zapewniala sprzedajaca mieszkanie , co ma to nastepstwo , iz nabywcy moga skutecznie powolywacé sie wobec pozwanej
na swoje uprawnienia wynikajgce z rekojmi za wady rzeczy sprzedanej. Spolka (...) nie jest przy tym wolna od tej
odpowiedzialno$ci z tej przyczyny , iz nabywcy wiedzieli o tych wadach w chwili zawarcia umowy. Zdaniem Sadu I
instancji material dowodowy zgromadzony w sprawie nie daje podstaw do takiego ustalenia.

Powodowie moga skutecznie dochodzi¢ roszczenia okre$lonego w pozwie albowiem dochowali terminu realizacji
aktow starannoSci, informujac pozwang o wystapieniu wady, w wymaganym przez ustawe terminie. Bez znaczenia
dla oceny jego zachowania bylo przy tym to , iz pierwszy zaciek pojawil sie w mieszkaniu w czerwcu 2009r , a zatem
wecze$niej anizeli miesige przed dokonanym, w dniu 27 pazdziernika 2009r, zawiadomieniem albowiem o samej
wadzie / niewlasciwie wykonanym poszyciu dachowym / dowiedzieli sie dopiero na dzienn przed wyslaniem pisma
zawiadamiajacego. Odpowiedz na nie , udzielona przez spolke (...) w trzy dni p6zniej , w drodze informacji e- mailowej
tym bardziej , zdaniem Sadu I instancji §wiadczy o zachowaniu terminu , ktoérego przekroczenie z konsekwencjami
dla mozliwoéci dochodzenia roszczenia zarzucala pozwana.

Roszczenie powodéw nie moze by¢ uznane , w ocenie Sadu Okregowego, jako wygaste przed wytoczeniem powodztwa
z powodu przekroczenia terminu o jakim mowa w art. 568 §1 kc .

Oto bowiem nalezy do niego stosowaé czasokres trzyletni odnoszacy sie do roszczen z tytulu rekojmi za wady budynku
nie natomiast , jak wskazywala na to pozwana , termin jednego roku , liczonego od daty wydania przedmiotu
sprzedazy , przy przyjeciu ktérego rzeczywiscie nalezalo by stwierdzi¢ wygasniecie roszczenia malzonkéw K..

Jako chybiony ocenil Sad Okregowy zarzut strony pozwanej wskazujacy na przedawnienie roszczenia dochodzonego
pozwem. Wskazal , iz do roszczenia powodéw nalezy stosowaé ogblny , dziesiecioletni okres przedawnienia nie
natomiast ten, najaki, podnoszac ten zarzut , wskazywala spotka (...) , wiazac dochodzone roszczenie z prowadzeniem
dzialalnoSci gospodarczej przez jedna ze stron.



Okreslajac wymiar iloSciowy roszczenia powodéw , w jakim nalezy je ocenic jako usprawiedliwione, Sad I instancji
uznat , Ze w okoliczno$ciach faktycznych rozstrzyganej sprawy nie byto mozliwe , dla braku wystarczajacych danych
poréwnawczych , zastosowanie reguly wynikajacej z normy art. 560 §3 kc , a wobec tego nalezalo przyjac , ze zakres
obnizenia ceny odpowiada wartosci prac , jakie sa niezbedne do usuniecia stwierdzonych w lokalu wad. Zakres ten ,
w oparciu o wnioski opinii bieglego , odpowiada sumie zasadzonej w wyroku.

Kwota ta , wbrew zgdaniu malzonkéw K., nie zostala przyznana na ich rzecz solidarnie gdyz , jak wskazal Sad , w
dalszej czesci oceny prawnej , postepowanie nie dostarczyto faktéw w oparciu o ktére nalezalo , w odniesieniu do
roszczenia zgloszonego w pozwie , traktowaé powodow jako wierzycieli solidarnych strony pozwanej . Jego zdaniem
Swiadczenie , uznane za usprawiedliwione , jako majace charakter $§wiadczenia podzielnego nalezne jest powodom w
czeSciach rownych.

Obok $wiadczenia gléwnego naleza im sie takze odsetki za op6znienie przy czym poczatkowy termin ich naliczenia
jest inny niz wskazano to w zadaniu

.Jest on zr6znicowany. W odniesieniu do kwoty pierwotnie dochodzonej pozwem wyznacza go dzieh wniesienia pozwu
[ 11 marca 2011r ], a w zakresie sumy o jaka na poZniejszym etapie postepowania rozpoznawczego roszczenie zostalo
rozszerzone jest to data [ 25 lutego 2014r ], ktoéra zostala wskazana jako ta , w ktorej pelnomocnikowi pozwanej
doreczono pismo zawierajace rozszerzenie zagdania o dalsza kwote 35 454, 25 zlotego.

W kontekscie dokonanego rozszerzenia Sad Okregowy stanal na stanowisku , ze byto ono procesowo dopuszczalne ,
a przy tym nie moze by¢ wobec tej czeSci Zadania uznany za zasadny, stawiany przez pozwang zarzut wyga$niecia
roszczenia.

Samo bowiem roszczenie o spelnienie §wiadczenia z tytulu obnizenia ceny wobec wad lokalu mieszkalnego zostalo
zgloszone przed uplywem terminu trzyletniego od daty wydania przedmiotu sprzedazy matzonkom K.. Powodowie
mogli, zdaniem Sadu p6Zniej [ w tym takze juz po uplywie tego terminu], dokonaé skutecznie rozszerzenia jego zakresu
iloSciowego , szczegoblnie , iz rownocze$nie nie doszlo do zmiany podstawy faktycznej dochodzonego roszczenia.

Podstawa orzeczenia o kosztach procesu , zasadzonych na rzecz powoddéw w identyczny sposob jak roszczenie
dochodzone pozwem , byl przepis art. 100 zd. drugie kpc , przy uznaniu , ze mimo czeSciowego oddalenia powddztwa
to strona pozwana zobowigzana jest pokryc calo$¢ celowo poniesionych przez powoddéw kosztdéw procesu oraz nie
wniesionej oplaty od rozszerzonego powoddztwa.

W apelacji od tego orzeczenia strona pozwana , obejmujac nig punkty I, I, IV, Vi VI sentencji zaskarzonego wyroku ,
we wniosku §rodka odwolawczego , w pierwszej kolejnoSci domagala sie wydania orzeczenia reformatoryjnego i
oddalenia powodztwa w calo$ci wraz z obciazeniem powoddéw kosztami postepowania za obydwie instancje . Jako
wniosek ewentualny sformulowata zadanie uchylenia orzeczenia Sadu I instancji w zaskarzonej czesci i przekazania
sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Srodek odwolawczy zostal oparty na nastepujacych zarzutach :
Naruszenia prawa procesowego , w sposob majacy istotny wplyw na tre$¢ kontrolowanego rozstrzygniecia, a to :

a/ art. 233 81 kpe, w nastepstwie przekroczenia granic swobodnej oceny dowodéw oraz nierozwazenia materialu
procesowego w jego caloksztalcie , co w konsekwencji doprowadzilo do nietrafnego nie ustalenia , iz roszczenie
dochodzone pozwem wygaslo, wobec uchybienia przez powod6w terminom z art. 563 i 568 §1 ke, a nadto nietrafnego
przyjecia , ze powstalo ono po ich stronie mimo , ze dowiedzieli sie o wadzie lokalu przed jego zakupem i wydaniem
przez sprzedajacego.

Naruszenia tej normy upatrywala pozwana takze i w tym , ze Sad Okregowy oparl swoje ustalenia faktyczne na
ocenie poprawno$ci prac przy dachu przez wynajetego przez powodéw dekarza , ktéra pozostaje w sprzecznosci z



trescia przedstawionych przez sprzedajaca dowoddw potwierdzajacych , iz w dacie wytoczenia powodztwa budynek
i mieszkanie byly wolne od wad, oraz wnioskach opinii bieglego R. M. (1) , ktéra zdaniem apelujacej jest nie
kategoryczna , w zakresie przyczyn wad w cze$ciach wspolnych budynku , a zatem nie powinna by¢ podstawg ustalen ,
podobnie jak i projekt umowy z 5 maja 2010r , ktéra pomiedzy stronami nigdy nie doszla do skutku , nie majac tym
samym waloru dokumentu,

b/ art. 321 §1 kpc w nastepstwie wyrokowania o zadaniu , ktére nie bylo przedmiotem procesu oraz ponad zadanie.

Zdaniem sp6lki (...) mimo , ze powodowie wyraznie okre§lili swoje roszczenie jako wynikajace z rekojmi za wady
rzeczy sprzedanej i realizujacego uprawnienie do obnizenia §wiadczonej za lokal ceny , Sad I instancji przyznat im
to $wiadczenie , zaliczajac do niego takze odszkodowanie za usuniecie wad czeéci wspolnych jakimi sg [ zdaniem
pozwanej nietrafnie przyjete jako nadal wystepujgce] nieprawidlowosci w wykonaniu dachu budynku w ramach
ktoérego znajduje sie lokal powodow

O naruszeniu tej normie procesowej , w ocenie apelujacej, $wiadczy takze to , ze mimo zawartego w pozwie zadania
przyznania dochodzonego $wiadczenia solidarnie Sad , w sposob sprzeczny z tym przepisem , dokonal réwnego jego
podzialu pomiedzy powodéw , tym samym takze orzekajac wbhrew zadaniu zawartym w pozwie,

c/ art. 328 §2 kpc jako nastepstwa niepetlnego ustalenia stanu faktycznego . Zdaniem autora apelacji zarzut ten zostat
zrealizowany takze wobec nie wyciagniecia konsekwencji z faktu wygasniecia zgloszonego w pozwie roszczenia,

- naruszenia prawa materialnego przez bledng wykladnie lub nieprawidlowe zastosowanie;

a/ art 6 ke jako nastepstwa uwzglednienia powodztwa mimo , ze malzonkowie K. nie zdolali dowie$¢ roszczenia tak
co do zasady jak i wysokoSci.

b/ art. 379 §1wzw z art. 367 §1 ke wobec uznania , ze po stronie powoddw nie zachodzi , w odniesieniu do wierzytelnosci
dochodzonej wobec sprzedawcy lokalu solidarno$¢ wierzycieli,

¢/ art. 471 ke jako nastepstwa wyrazenia przez Sad I instancji nietrafnego stanowiska prawnego zgodnie z ktérym
strona pozwana nie dowiodla w sporze , iz szkoda nie jest nastepstwem okolicznoéci za ktére nie odpowiada , tego ,
ze nabywcy przyczynili sie do jej powstania , mimo , iz nie udostepnili lokalu bez czego nie mozna bylo wad w jego
wnetrzu usuna¢.

Zdaniem apelujacej zarzut ten jest usprawiedliwiony takze dlatego , ze Sad przypisat spoélce (...) odpowiedzialno$é
odszkodowawcza mimo , ze powodowie dochodzili roszczenia opartego na rezymie odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi
za wady rzeczy sprzedanej,

d/ art. 560 § 1 ke wobec przyjecia , ze powodowie byli uprawnieni do skutecznego ubiegania sie o obnizenie zaplaconej
ceny mimo , ze nie udostepnili lokalu celem dokonania usuniecia stwierdzonych w nim wad,

e/ art. 560 §3 kc jako nastepstwa nieprawidlowego okreSlenia wysoko$ci naleznego powodom $wiadczenia , bez
zastosowania reguly wskazanej w tej normie ,

f/ art. 557 ke oraz 563 kc wobec nie wyciagniecia przy podejmowaniu rozstrzygniecia konsekwencji z faktu , iz o wadzie
w postaci zacieku powodowie wiedzieli juz w czerwcu 2009r , a zatem przed zawarciem umowy , a wiedza ta wylaczala
odpowiedzialno$¢ sprzedajacej z tytulu rekojmi. Ponadto czasokres w jakim nabywcy dowiedzieli sie o niej , przy
wlaéciwym uwzglednieniu tego w jakiej dacie zawiadomili o niej druga strone winno prowadzi¢ do oceny , ze zgloszone
W pozwie roszczenie wygasto.

g/ art. 568 §1ke . ktorego prawidlowe zastosowanie winno skutkowa¢ wnioskiem , ze i z powodu przekroczenia terminu
rocznego , liczonego od daty wydania lokalu nabywcom , o jakim mowa w tej normie roszczenie takze powinno by¢
ocenione jako, przed wydaniem rozstrzygniecia w sprawie , wygasle.



W obszernych motywach §rodka odwolawczego , powolujac argumentacje przemawiajacg za zasadnoécia kazdego z
postawionych zarzutéw , w istocie powtorzyla stanowisko dotad prezentowane w postepowaniu rozpoznawczym przed
Sadem I instancji.

Powodowie domagali sie oddalenia apelacji oraz obciazenia przeciwniczki procesowej kosztami postepowania
apelacyjnego.

Rozpoznajqc apelacje Sad Apelacyjny rozwazyt :

Srodek odwolawczy pozwanej jest uzasadniony jedynie w czeéci , prowadzac do zreformowania orzeczenia poddanego
kontroli instancyjnej, w sposéb wskazany w pkt 1 sentencji wyroku Sadu II instancji.

Sformulowane przez spoétke (...) zarzuty procesowe nie sg usprawiedliwione.
Chybiony jest zarzut naruszenia art. 328 § 2 kpc.

Zgodnie z uksztaltowanym stanowiskiem Sadu Najwyzszego , wypracowanym na tle wykladni tej normy, zarzut jej
naruszenia jest tylko wowczas uzasadniony , gdy podnoszaca go strona wykaze , iz konstrukcja pisemnych motywow
zaskarzonego wyroku jest tak wadliwa , ze nie zawieraja one danych pozwalajacych na instancyjng kontrole tak
umotywowanego rozstrzygniecia Sadu I instancji.

Nieco inaczej rzecz ujmujac zarzut ten mozna podzieli¢ jedynie wowczas , jezeli uzasadnienie jest tak wewnetrznie
niepoprawne , ze jego lektura nie pozwala na stwierdzenie czy prawo materialne i procesowe zostaly przez Sad nizszej
instancji wlaSciwie zastosowane.

/por. w tej kwestii , powolany jedynie dla przyktadu , judykat Sadu Najwyzszego z dnia 18 marca 2003r, sygn. IV CKN
1862/00 , powolany za zbiorem Lex nr 109420/

Tego rodzaju zasadniczych wad uzasadnienie wyroku z dnia 14 maja 2014r nie zawiera, a wobec tego zarzut stawiany
przez pozwana spolke nalezy odeprzec.

Nie mozna uzna za trafny zarzutu naruszenia art. 233 §1 kpc.

Na wstepie jego oceny wskaza¢ nalezy , odwolujgc sie ponownie do orzecznictwa Sadu Najwyzszego , stuzacego
wykladni tego przepisu , powolujgca ten zarzut strona ma obowigzek dowiedzenia , w powolaniu sie na
zindywidualizowane dowody , Ze sposdb w jaki dokonat ich oceny Sad I instancji decyduje o tym , iz przekroczyl
granice swobodnej ich oceny , naruszajgc tym samym Kkryteria jej przeprowadzenia , w konsekwencji czego nie da sie
jej oraz wnioskow z niej wynikajacych dla poczynionych ustalen faktycznych pogodzic czy to z zasadami do§wiadczenia
zyciowego czy regulami logicznego rozumowania albo tez sa one ; zaréwno ocena jak i ustalenia nietrafne dlatego , iz
nie uwzgledniajg tre$ci materialu procesowego w jego caloksztalcie.

Innymi stowy strona odwolujaca sie do tego zarzutu ma nie tylko wskazac , iz jej zdaniem , poczynione ustalenia sg
wadliwe , odnoszac je do stanu faktycznego , ktéry uznaje za poprawny i odpowiadajacy rzeczywistoSci ale udowodnié
istnienie przyczyn , ktore dyskwalifikuja postepowanie Sadu I instancji w zakresie ustalen , ktore przyjat on jako
podstawe faktyczna ocenianego instancyjnie orzeczenia, a zwlaszcza wskazaé , ktore kryteria oceny , okreslone w art.
233 §1kpc zostaly naruszone , jako nastepstwo uznania jedynych dowodoéw za wiarygodne , a innych jako pozbawione
tych walorow.

/ por. takze w tej kwestii , wypowiadajace te sama mys$l , powolane jedynie dla przykladu stanowiska Sadu
Najwyzszego , zawarte w orzeczeniach z 23 stycznia 2001r, sygn. IV CKN 970/00 z dnia 6 lipca 20051, sygn. III CK
3/05 , obydwa powolane za zbiorem Lex nr 52753 i 180925/



Analiza motywéw jakimi pozwana postuzyla sie aby zarzut ten uzasadni¢ daje podstawe do przyjecia , ze nie wypekiaja
wskazanych wyzej regul rzeczowej krytyki oceny przeprowadzonej przez Sad , wyczerpujac sie w przeciwstawieniu jej
oceny wlasnej , zdaniem A. (...) poprawnej i majacej prowadzi¢ do potwierdzenia stanu faktycznego , ktéry zdaniem
spotki odpowiada rzeczywistemu stanowi rzeczy,

W pierwszej kolejnoSci zauwazy¢ nalezy , ze pierwsza cze$¢ motywacji pozwanej sprowadza sie do zakwestionowania
stanowiska Sadu I instancji zgodnie z ktérym roszczenie zgloszone przez malzonkéw K. nie wygaslo czy to wobec
przekroczenia terminéw o jakich mowa w art. 5631 568 §1 kc albo tez nie jest trafng ocena pozwanej , iz nie przyshuguje
im ono, w nastepstwie tego , ze wiedzieli o wadzie lokalu, w postaci zacieku , jeszcze w czerwcu 2009r, a zatem przed
zawarciem umowy kupna i wydania im lokalu przez druga strone sporu.

Nie moze ona w ten sposéb skutecznie wesprze¢ stawianego zarzutu dlatego , iz argumentacja ta w istocie nie jest
§rodkiem do podwazenia oceny dowodéw czy ustalen faktycznych skonstatowanych na jej podstawie ale zmierza
bezposrednio i wylacznie do zanegowania oceny prawnej roszczenia powodow , ktére Sad ocenil jako , co do zasady,
usprawiedliwione.

Druga jej cze$¢ takze nie moze zostac¢ uznana za skuteczng w odniesieniu do stawianego zarzutu , gdyz po pierwsze
pozwana nie wskazala dlaczego relacje powodki nalezalo inaczej ocenié niz uczynit to Sad Okregowy obdarzajac ja
wiarygodno$cig , poprzestajac na stwierdzeniu , iz zaprzeczaja jej dowody przez nia przedstawione. W szczego6lnoSci
nie ma racji apelujaca spolka podwazajac ustalenia oparte na depozycjach E. K. odnosnie tego , Zze o zrddle
stwierdzonych wad nabywcy dowiedzieli sie dopiero na podstawie oceny wynajetego dekarza , ktéry dokonal ogledzin
dachu ,[ pod ktérym bezposrednio znajduje sie lokal powoddw ] , stwierdzajac niepoprawno$¢ jego wykonania.
Te stwierdzenia zostaly pozytywnie zweryfikowane przez wnioski opinii bieglego R. M. (1), tak pisemnej jak i
uzupehiajgcej ustnej / k. 288-296 oraz k 384 akt /. Zgodnie z nimi zrédlem wad lokalu nr (...) s : wadliwie
zamontowana $lusarka aluminiowa , Zle zrealizowane obrobki blacharskie dachu , a w czesci ich calkowity brak,
jak rowniez niepoprawnie wykonane warstwy tarasowe. Te opisane nieprawidlowosSci spowodowaly zalewanie $cian
zewnetrznych i przenikanie wody opadowej do wnetrza mieszkania powoddw , a w nastepstwie powstawanie zaciekow
stwierdzonych przez opiniujacego wewnatrz lokalu.

Nie mozna takze podzieli¢ argumentéw apelujacej za pomoca ktorych neguje ona ocene Sadu I instancji zgodnie z
ktora zaréwno opracowanie pisemne eksperta jak i jego uzupelnienie ustne moga by¢ podstawa dokonanych ustalen.
Whbrew stanowisku A. (...) wnioski sformulowane przez bieglego R. M. (1) wskazane wyzej jak i te , ktore dotycza
nieprawnosci i wobec tego nieskuteczno$ci napraw jakie podjela apelujaca , majacych jedynie charakter prowizoryczny
i nie gwarantujacych nie powstawania nowych zaciekoéw w przyszloSci , maja charakter kategoryczny i sama tylko
wyrazana przez pozwana przeciwna ocena tak skuteczno$ci napraw na dachu jak i przyszlych konsekwencji wiekszych
opadow dla stanu mieszkania malzonkéw K. nie jest dyskwalifikuje oceny Sadu w zakresie uznania opracowan
inzyniera M. jako mogacych by¢ zrédlem ustalen doniosltych dla rozstrzygniecia

. W tym konteks$cie nalezy takze wskazac¢ , iz nie ma racji pozwana gdy twierdzi , ze wnioski opinii R. M. majg , w
zakresie przyszlych nastepstw zalan charakter hipotetyczny.

Oto bowiem w ramach przygotowywania opinii biegly dokonal ogledzin wykonawstwa poszycia dachowego, w
tym stanu obroébek blacharskich. Bylo to juz po tym , kiedy pozwana miala zrealizowaé prace naprawcze . Swoje
wnioski zatem , w tym takze , co do ich prowizoryczno$ci oparl na stanie jaki wowczas stwierdzil. Jako okolicznoéc
niezaprzeczong przez pozwang nalezy przy tym uznawacé fakt , ze poza tymi [uprzednimi wobec ogledzin eksperta ]
naprawami , pozwana nie podejmowala dalszych.

Na ten fakt powolali sie powodowie na rozprawie w dniu 23 stycznia 2013r , a strona przeciwna nie przeczac jej
wowcezas , w wyznaczonym na ten cel przez Sad terminie nie odniosla sie do niego / por. k. 385 i n. akt /



Skoro tak to, w odwolaniu sie do normy art. 230 kpc usprawiedliwionym jest przyjecie , ze stan dachu oraz elementéw
jego wykonawstwa , negatywnie ocenionych przez biegltego , odpowiadal na date orzekania temu , jaki stwierdzil
on podczas ogledzin dokonanych w ramach przygotowywania opracowania. Zatem jego wnioski co do przyszlych
nastepstw powazniejszych opadow atmosferycznych dla stanu lokalu powodéw , oparte na wiedzy fachowej inzyniera
M. nie moga by¢ uznawane , jak chce tego pozwana, za tylko hipotetyczne , w tym znaczeniu, jakie temu pojeciu
chce nadac sprzedajaca lokal , podwazajac wiarygodno$¢ opracowania eksperckiego. Poprawno$¢ zaprezentowanego
stanowiska wzmacnia takze okoliczno$c¢ , ze po ustnym uzupelnieniu opinii pisemnej przez bieglego , w odpowiedzi
na zarzuty, pozwana nie podnosilta dalszych , a nadto nie domagala sie dopuszczenia dowodu z kolejnej opinii innego
autora z tej samej specjalnoéci. / por. k. 385 akt /

Uznanie zarzutu naruszenia art. 233 §1 kpc za chybiony na to nastepstwo , iz ustalenia faktyczne poczynione przez
Sad Okregowy , Sad Apelacyjny , przy aprobacie dla nich , uznaje za wlasne.

Niezasadnie strona pozwana podnosi takze kolejny zarzut procesowy , naruszenia przy wyrokowaniu art. 321 §1 kpc,
w nastepstwie wydania orzeczenia o roszczeniu , ktore nie bylo przedmiotem zgdania zawartego w pozwie.

Jej zdaniem zarzut ten zostal zrealizowany poprzez to , ze kwota ostatecznie przyznana malzonkom K. ma [ w
czesci ] charakter $wiadczenia odszkodowawczego, w sytuacji gdy , dochodzili jego spelnienia przez strone bierng
procesu jednoznacznie oznaczajac jego zrodlo w uprawnieniu do domagania sie- w ramach rekojmi za wady rzeczy
sprzedanej — obnizenia ceny zaplaconej za lokal w ktérym sie one ujawnily. Ponadto jej zdaniem o naruszeniu tego
przepisu $§wiadczy to , ze $wiadczenie okreslone w zaskarzonym wyroku zostalo powodom przyznane po polowie ,
kiedy kwalifikowali je jako nalezne im solidarnie od sprzedajace;j.

W ocenie Sadu II instancji , wbrew stanowisku apelujacej przy poodejmowaniu rozstrzygniecia nie doszlo do
naruszenia wskazanej normy procesowej , w tym w szczeg6lno$ci nie podporzadkowania sie zakazowi orzekania o
roszczeniu , ktore nie zostato zgloszone w pozwie.

Na definicje roszczenia procesowego sktadaja sie dwa elementy konstrukcyjne.

Pierwszym z nich jest samo zadanie , a drugim powolana dla jego uzasadnienia podstawa faktyczna. O naruszeniu
tego przepisu mozna moéowié¢ zatem jedynie wowczas gdy, pomijajac nie majace zastosowania w sprawie niniejszej
przepisy szczegdlne[ np. art. 477[1] kpe], Sad orzekl o czyms$ co nie bylo przedmiotem samego zadania [ orzekt o innym
zadaniu lub tez wprawdzie o oznaczonym w pozwie ale w rozmiarze ilo§ciowym je przekraczajacym ] albo tez podstawa
faktyczna wyroku byly inne fakty anizeli te , do ktorych odwolywala sie strona czynna procesu, indywidualizujac tym
samym samo roszczenie.

Zarbwno w pozwie jak i w toku postepowania rozpoznawczego przed Sadem I instancji powodowie konsekwentnie
domagali sie przyznania im od strony przeciwnej §wiadczenia , kwalifikujac je jako im nalezne z tytulu obnizenia ,
zaplaconej uprzednio ceny , wobec ujawnienia sie w przedmiocie sprzedazy wad , powodujacych obnizenie jego
warto$ci mimo ,ze sprzedajaca zapewniala , w chwili zawarcia umowy, o ich braku oraz o spelianiu przez ten
przedmiot cech , odpowiadajacych jego przyszlemu przeznaczeniu.

Odwolywali sie w podstawie faktycznej powddztwa do okolicznoéci , ktére w ich ocenie $§wiadczg o jego wadliwosci ,
ktbra rodzi odpowiedzialno$ci strony przeciwnej z tytulu rekojmi, w ramach ktérej realizuja oni jedno z uprawnien
wskazanych przez prawo materialne.

Taka indywidualizacja roszczenia powodow jednoznacznie wskazywala , ze nie ma ono charakteru odszkodowawczego.
Dodatkowym argumentem za taka jego ocena jest rOwniez to , ze roszczenie natury odszkodowawczej wobec spotki
(...) sformulowali oni odrebnie , dochodzac go w innym postepowaniu , prowadzonym przez Sad Rejonowy dla K.,
w sprawie oznaczonej sygnatura I C 461/11/S , identyfikujac w nim doznany uszczerbek z niemoznoScia osiagniecia



dochodu, jakie mogl ten lokal , o ile bytby pozbawiony wad , przynosi¢ w przypadku wynajmowania jego powierzchni,
co bylo ich zamiarem , skoro sami mieszkania nie zajmuja , przebywajac na stale w A..

Rozstrzygajac o zagdaniu sformutowanym przez powodéw Sad I instancji , wbrew temu co twierdzi pozwana, orzekat
tylko o tak oznaczonym zadaniu opartym na rezymie odpowiedzialnoSci z tytutu rekojmi.

Okreslajac wysoko$é naleznego powodom $wiadczenia z tego tytulu [ o zastosowanej metodzie jej ustalenia bedzie
mowa w dalszej czeéci uzasadnienia ] , zasiegnal opinii bieglego , po raz kolejny wykonanej przez bieglego R. M. (1) i
nie zakwestionowanej skutecznie pod wzgledem procesowym przez pozwana [ por. k. 515 akt/

W tresci tego opracowania , ktére Sad Okregowy uznat trafnie za w pelni wiarygodne , biegly wyraZnie wskazal ,
ze na warto$¢ prac , ktére beda niezbedne nie tylko do usuniecia wad w samej substancji lokalu w jego wnetrzu
ale takze Zrodel ich powstawania poza nim . Przy tym odno$nie tych ostatnich , dotyczacych napraw dachu oraz
fragmentu elewacji i tarasu , ekspert wyraznie ograniczyl skale tych prac do tej ich czeSci , ktéra zwigzana jest z
mieszkaniem powodow, bez ktérych usuwanie nieprawidlowo$ci wykonawcezych nie byloby skuteczne. Nie objat tym
wyliczeniem wartoéci tych , ktore dotyczylyby czeéci wspdlnych budynku , w czym apelujaca, nietrafnie, upatruje
podstawy do zakwalifikowania czeéci roszczenia powodow jako majacego odszkodowawczy charakter/ por. k 413 akt
i w szczegolnosci treSci kosztorysu stanowigcego zalacznik do opracowania pisemnego /

Nie ma tez racji pozwana spoétka , gdy upatruje realizacji tego zarzutu w tym , iz mimo , ze powodowie domagali sie
zasgdzenia dochodzonego ostatecznie roszczenia na swoja rzecz solidarnie , Sad I instancji orzekt o jego przyznaniu
po polowie na rzecz kazdego z nich.

Taki spos6b jego przyznania , chociaz w ocenie Sadu II instancji nieprawidlowy , o czym bedzie mowa w ramach
oceny zarzutdw prawno - materialnych , nie decyduje o uznaniu , ze Sad nizszej instancji wyrokowal wbrew zadaniu
nabywcow lokalu.

Okreslenie sposobu odpowiedzialnoSci strony pozwanej za spelienie $wiadczenia dochodzonego pozwem jest
zagadnieniem natury prawnej i pochodng majacych w sprawie zastosowanie przepiséw , co przynalezy wylacznie do
kompetencji Sadu rozstrzygajgcego spor , w ramach jego jurysdykcyjnej kompetencji. To , ze Sad stosujac prawo
do faktow powolanych przez strone czynna procesu inaczej od niej okresla sposéb odpowiedzialnoSci pozwanej nie
stanowi dzialania sprzecznego z przepisem art. 321 §1 kpc, co nietrafnie podnosi apelujaca spo6ika.

Rozwazania dotyczace zarzutoéw naruszenia prawa materialnego nalezy poprzedzi¢ uwaga natury wstepne;j.

Jak wynika z tre$ci umowy z dnia 28 wrze$nia 2009r o wyodrebnieniu lokalu i jego sprzedazy , zawartej pomiedzy
stronami w formie aktu notarialnego Rep A (...)powodowie nabywali od strony pozwanej lokal mieszkalny wraz z
udzialem w nieruchomosci wspoélnej, majac status konsumentéw w rozumieniu art. 22 [ 1] ke, a strona pozwana ,
zbywajac go, dzialala w ramach prowadzonej przez siebie dzialalnosci gospodarczej w zakresie budownictwa
mieszkaniowego . Nabywany sktadnik majatkowy wszed}l do majgtku wspdlnego matzonkéw K. / por. pkt IIIi IViV
aktu notarialnego k.11-16 akt/

Poza sporem pomiedzy stronami bylo ,ze sprzedajaca zapewnila nabywcéw o niewadliwosci przedmiotu zbycia i
zdatno$ci lokalu do jego uzywania zgodnie z przeznaczeniem.

Wskazany wyzej status kupujacych powoduje z jednej strony , ze dla oceny zgloszonego prze nich roszczenia maja
zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego o sprzedazy, w tym o rekojmi za wady rzeczy sprzedanej [ argument z art.
535 [ 1] ke ], szczegblnie , ze po myéli art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 27 lipca 2002r O szczegblnych warunkach sprzedazy
konsumenckiej [ ...] { DzU z 2002 Nr 141 poz. 1176 z pdzn. zm} , uwzgledniajac jej przedmiot, wylaczenie norm art.
556-581 ke nie ma miejsca ale z drugiej , interpretacja tych norm musi uwzgledniaé , ze do czynnosci prawnej doszto
pomiedzy wlaénie konsumentami , a zbywca profesjonalista w zakresie budowy i sprzedazy mieszkan.



Majac to na uwadze nalezy ocenié , ze stanowisko pozwanej , formulujgcej zarzuty naruszenia prawa materialnego ,
jedynie w niewielkim zakresie okazalo sie usprawiedliwione .

Chybiony jest zarzut naruszenia przez Sad Okregowy art. 55781 ke.

Wskazujac go spolka (...) podnosila , ze roszczenie powodom nie przystuguje albowiem wiedzieli oni o wadzie lokalu
jeszcze przed zawarciem umowy. Poglad ten opiera sie na ustaleniu, iz pierwszy zaciek w mieszkaniu nr (...) pojawil
sie w czerwcu 2009r o czym matzonkowie K. poinformowali pozwana w swoim pi$émie zawiadamiajacym o wadach
mieszkania , datowanym na 27 paZdziernika 2009r.

Stanowisko to nie jest uzasadnione gdy zwazyC , ze wskazana w omawianej normie przyczyna nie powstania
odpowiedzialno$ci sprzedawcy za wade rzeczy wymaga aby druga strona umowy byla, w dacie nabycia rzeczy wadliwej
Swiadoma jej istnienia i mimo to godzila sie niag lub sama wada byla taka , ktora , nie miata woéwczas dla niej znaczenia.
Przy tym kwota jaka godzila sie za nia zaplaci¢ , stanowila, w jej ocenie ekwiwalent rzeczy obcigzonej wada . Ciezar
dowiedzenia tego rodzaju okolicznosci po stronie kontrahenta spoczywa na sprzedajacym.

W rozstrzyganej sprawie pozwana temu ciezarowi nie podolala.

Z okoliczno$ci ustalonych w sprawie w zadnym razie nie wynika , iz w szczeg6lno$ci malzonkowie K., placac wysoka
sume tytulem ceny godzili sie na sytuacje nabycia lokalu z wada, a sama cena uwzgledniala jej istnienie. Co wiecej
i przede wszystkim , w ocenie Sadu II instancji, powstaly po raz pierwszy w czerwcu 2009r jeden zaciek nie byl
wada w rozumieniu omawianej normy , a jej konsekwencja, wywolana przez wlewajaca sie do mieszkania wode.
Samg zatem wada byl nieprawidlowo wykonany dach , w tym obroébki blacharskie nie gwarantujace prawidlowego
odprowadzania wody z opadéw atmosferycznych . Ze nieprofesjonalne wykonawstwo tego elementu budowlanego
bylo Zrédlem powstania zacieku przekonuje ustalona w sprawie okoliczno$¢ , ze kiedy w pazdzierniku tego roku
nastgpily intensywne opady $niegu, zacieki rozszerzylty swdj zakres i zaczely wystepowaé takze w innych czeSciach
mieszkania.

Powodowie , jako nieprofesjonaliSci w tej dziedzinie , a co wiecej nie przebywajacy na stale w lokalu , by poznaé
rzeczywista przyczyne zaciekow siegneli po ocene fachowca , ktéry 26 pazdziernika 2009r , po tych kolejnych
opadach , jak sie pdzniej okazato prawidlowo zidentyfikowal samo Zrédlo pojawiania sie wody. Z tym zatem dniem
nalezy wigza¢ wiedze nabywcow o wadzie. Tym samym skoro juz w dniu nastepnym przestali oni pozwanej pismo
zawiadamiajace o jej wystepowaniu , ktore zostalo przez nig odebrane najpézniej w dniu 30 pazdziernika 2009 , nie
mozna zasadnie moéwi¢ o tym , ze pozwana jest wolna od odpowiedzialnosci wobec matzonkéw K. ; dla realizacji
przestanki wykluczajacej ja co do zasady.

Wskazane wyzej argumenty sa wystarczajaca podstawa do tego aby uznaé za nietrafny zarzut apelacyjny naruszenia
art. 563 kc., jako konsekwencji nie uznania przez Sad I instancji , iz roszczenie powod6w wygasto wobec niezachowania
terminu do wykonania aktow starannoS$ci w postaci zawiadomienia sprzedawcy o wadzie we wskazanym w tej normie
terminie.

Whbrew pogladowi pozwanej spolki roszezenie dochodzone pozwem nie wygaslo takze w konsewencji przekroczenia
terminu prekluzyjnego o jakim stanowi art. 568 81 kc.

Zarzut naruszenia tego przepisu opiera sie na zalozeniu , ze w przypadku lokalu powodéw dla skutecznego
dochodzenia roszczenia koniecznym bylo zachowanie przez nich terminu rocznego , liczonego od daty wydania
przedmiotu umowy.

W przypadku lokalu , stanowigcego odrebna nieruchomos$¢ , znajdujacym sie w ramach budynku
wielomieszkaniowego przy ul. (...) w K. , ktory byl przedmiotem umowy zawartej pomiedzy stronami , nalezy stosowaé
okres§lony w omawianej normie termin trzyletni , nie natomiast , jak chce tego pozwana , roczny.



Wobec tego wytoczenie przez powodéw powddztwa w dniu 11 marca 2011r / vide koperta k. 71 akt/ przy
uwzglednieniu , Ze umowa stron nosi date 28 wrzeénia 2009r decyduje o uznaniu , ze termin ten zostal przez strone
czynna procesu zachowany.

Ocena ta , zdaniem Sadu II instancji odnosi sie takze do tej czeSci roszczenia o jaka powodowie rozszerzyli jego wymiar
iloéciowy juz w toku sporu. Czynnoéci tej dokonali w piSmie procesowym z dnia 19 lutego 2014r / k. 520 akt / , zatem
juz po uplywie terminu trzyletniego o jakim mowa w art. 568 §1 ke ale mogli to skutecznie zrobic bez konsekwencji w
postaci uprzedniego wygasniecia tej czedci roszczenia. Za taka oceng przemawia w pierwszej kolejnosci to , ze samo
zgloszenie roszczenia [ z punktu widzenia jego kwalifikacji rzeczowej , w ramach uprawnien z rekojmi ] nastgpito
wezedniej , zzachowaniem terminu ustawowego , a po wtore zwiekszajac jego zakres iloSciowy powodowie nie dokonali
jakiejkolwiek modyfikacji podstawy faktycznej zadania , jedynie dostosowujac wymiar zadanego $wiadczenia do
wynikow postepowania rozpoznawczego [ tre$ci wnioskow opinii bieglego ]

Ustalajac wysoko$¢ naleznego powodom $wiadczenia Sad I instancji uznal , ze wyznacza go kwota odpowiadajaca ,
ustalonej w drodze opinii bieglego / k. 413 akt / $redniej rynkowej wartoSci prac budowlanych potrzebnych do
usuniecia wad obciazajacych lokal nalezacy do powodow[ 156 503, 08 zl ]

Prima facie zatem kolejny , zawarty w apelacji zarzut , naruszenia orzeczeniem Sadu art. 560 §3 k¢ , motywowany
odstepstwem od reguly ustalania wysokoSci Swiadczenia , gdy zadanie obejmuje obnizenie ceny , nalezaloby uznawac
za usprawiedliwiony.

Tak jednak nie jest , w okoliczno$ciach faktycznych ustalonych w sprawie.

Sad Okregowy pierwotnie siegnal po opinie bieglego by za jej po$rednictwem ustalié¢ te wysoko$¢ wlaénie zgodnie z
regula wynikajaca z przepisu art. 560 §3ke.

Jednakowoz takie oznaczenie tej wysokoSci okazalo sie byé niemozliwe. Jak bowiem wynikalo z informacji
bieglego ds. szacowania warto$ci nieruchomoéci M. M. (2) /por. k. 397 akt / brak bylo danych poréwnawczych
dotyczacych rynkowych cen sprzedazy lokali z wadami tego rodzaju , jakimi obcigzony jest sporny lokal, wobec ich
niewystepowania obrocie. Samo to , co oczywiste, nie moze doprowadzi¢ do oceny , iz roszczenie powodow jest
nieusprawiedliwione. Dlatego tez koniecznym bylo okreslenie jego wysoko$ci wedle innej reguly.

W ocenie Sadu II instancji metoda jaka w tym celu przyjal Sad Okregowy , w okoliczno$ciach sprawy, jest niewadliwa,
prawidlowo okreslajac wysoko$¢ roszczenia naleznego powodom. Zatem nawet niezastosowanie przez Sad I instancji
zasady wynikajacej z omawianej normy nie stanowi o wadliwoS$ci zaskarzonego rozstrzygniecia.

W tym kontekécie nalezy takze odeprze¢ zarzut pozwanej sformulowany w pierwszej kolejnosci , ktéry powolujac
naruszenie art. 6 kc , sprowadza sie do oceny, ze powodowie nie udowodnili swojego roszczenia tak co do zasady jak
i wysoko$ci.

Chybiony jest zarzut naruszenia przez kontrolowane rozstrzygniecie art. 471 ke , w sposéb opisany w motywach
powolanych przez strone pozwana.

W pierwszej kolejnosci zauwazy¢ ponownie nalezy , ze roszczenie jakie sformulowali matzonkowie K. bylo realizacja
przez nich uprawnienia do domagania sie obnizenia ceny wobec wadliwos$ci rzecz sprzedanej , jednego z tych , ktore
stuza nabywcom w ramach uprawnien z rekojmi. Roszczenie to nie ma charakteru odszkodowawczego , jak byta juz
o tym wyzej mowa i do czego mozna jedynie doda¢ w tym miejscu , ze roszczenie natury odszkodowawczej moze
by¢ uzupehieniem roszczenia , ktorego domagali sie powodowie , a taki jego charakter , potwierdzajacy przy tym
ich wzajemno$¢ odmiennos$¢ rodzajowa , wynika wprost z brzmienia art. 566 §1 ke. , Ze Wykluczenie takiego jego
charakteru powoduje , ze dla jego oceny powolywana przez apelujaca norma prawa materialnego nie ma zastosowania
ijuz samo to stwierdzenie wyklucza zasadno$¢ postawionego zarzutu



Zwazywszy jednak na argumenty jakie w jego ramach powoluje pozwana i dla zapewnienia kompletnosci wywodu
podnies¢ trzeba , iz w toku sporu spotka sprzedawca nie dowiodla , [ a nawet nie starala sie tego czynié] , ze zakres
uszkodzen substancji lokalu bylaby mniejszy , gdyby nabywcy udostepnili lokal , ktére to zaniechanie po ich stronie
mialo zdaniem A. (...) decydowac o przyczynieniu sie do powstania po ich stronie uszczerbku majatkowego.

Pomijajac juz nawet okolicznosci ustalone w sprawie , a dotyczace tego , ze naprawy dokonywane przez pozwang
mialy charakter jedynie prowizoryczny , a przy tym niefachowy , jak wskazywat na to ekspert z zakresu budownictwa ,
ktore w swoich konsekwencjach doprowadzily jedynie do odsuniecia w czasie negatywnych nastepstw i nie likwidujac
zrodla ujawnionych , takze po ich wykonaniu , kolejnych uszkodzen substancji mieszkania, wskazac¢ trzeba , ze
material dowodowy zgromadzony w sprawie daje dostateczna podstawe do uznania , ze nie udostepnienie lokalu przez
powodow bylo konsekwencja zaniechan po stronie spolki sprzedawcy w relacjach z kontrahentami.

Wyrazajac ocene odmiennag spoétka (...) pomija w zupeloéci tre$¢ dokumentu w postaci protokolu z dnia 16
czerwca 2010r, w ktorym strony okreslily rodzaj nieprawidlowosci wykonawczych , a pozwana zobowigzala sie do ich
usuniecia do 31 lipca 2010r oraz poinformowania powod6w o sposobie realizacji prac naprawczych Przy zachowaniu
tych warunkoéw deklarowali oni gotowo$¢ udostepnienia lokalu, po uprzednim ich wezwaniu , okreslajacym rodzaj
i harmonogram majacych by¢ wykonanymi wewnatrz mieszkania prac. Tych warunkéw A. (...) nie spelila. Co
wiecej, mimo deklaracji o zakoniczeniu prac naprawczych, poza mieszkaniem , uszkodzenia jego substancji nadal
wystepowaly , rozszerzajac z czasem swoj zakres, $wiadczac o ich nieskuteczno$ci, co potwierdzil opiniujacy w sprawie
biegly. / por.k. 31-32, k. 42 — 451 62 akt/

W takich okolicznoSciach nie mozna zasadnie twierdzi¢ ,ze nie udostepnienie lokalu jest okolicznoScia obciazajaca
powodow.

Ma natomiast racje pozwana , stawiajac zarzut naruszenia przez Sad I instancji przepisu art. 379 §1 kc w konsekwencji
czego przyznal on powodom $wiadczenie [ a takze kwote nalezna im tytulem kosztéw sporu ] w cze$ciach rownych
przy uznaniu, iz jest ono podzielne nie bedac §wiadczeniem naleznym solidarnie .

Stanowisko Sadu nie jest poprawne , decydujac o zasadno$ci omawianego zarzutu , chociaz nie z przyczyn na jakie
powoluje sie apelujgca. Nie jest ono bowiem takze takim , ktére ma charakter solidarny.

Ocena ta bylaby usprawiedliwiona wowczas gdyby istnialy dostateczne powody by uznawaé , ze po stronie malzonkow
K. ma miejsce , w odniesieniu do wierzytelno$ci dochodzonej pozwem , solidarno$¢ wierzycieli , w rozumieniu art. 367
81 kc. Musialby ku temu by¢ podstawa norma prawa materialnego , ktérej w tym przypadku brak. Nie moze nig by¢
w szczeg6lnosci art. 370 ke w zw z art. 369 ke odnoszaca sie jedynie do zobowiazan [ dlugédw ] nie za$ wierzytelnosci,
chociazby dotyczyly wspolnego majatku malzonkow - wierzycieli.

Nie ma tez podstawy, z uwagi na charakter nabytej przez powodéw nieruchomos$ci lokalowej , jako przynaleznej
do majatku wspdlnego , by przyjmowac , ze §wiadczenie dochodzone pozwem bylo Swiadczeniem podzielanym w
rozumieniu art. 379 §1 ke.

Jest ono nabywcom w jednej kwocie [ wedle dawniej stosowanego okre$lenia , do niepodzielnej reki ], a regula ta ma
zastosowanie takze co do naleznosci z tytulu kosztéw procesu.

W tym tylko zakresie uznajac apelacje za uzasadniong, Sad II instancji orzekl reformatoryjnie, w sposéb wskazany w
punkcie 1 sentencji wyroku , na podstawie art. 386 §1 kpc, w pozostalym zakresie $érodek odwolawczy, jako niezasadny
oddalajac w oparciu o art. 385 kpc.

Podstawg rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego jest norma art. 100 zd. 2 kpc w zw z art. 108 §1 kpc
1391 §1 kpc.



Kwota nalezna powodom od przeciwniczki procesowej z tego tytulu odpowiada , uwzgledniajgc warto$é przedmiotu
zaskarzenia , wynagrodzeniu ich profesjonalnego pelnomocnika procesowego , okreslonemu na podstawie §6 pk6 w
zw 7 §13 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia MS w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie [ ...] z dnia 28 wrze$nia 2002r
[ jedn. tekst DzU z 2013 poz.461]



