Sygn. akt I ACa 1073/17

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 28 marca 2018 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Hanna Nowicka de Poraj
Sedziowie: SSA Jozef Wasik (spr.)
SSA Robert Jurga
Protokolant: st. sekr. sadowy Beata Zaczyk

po rozpoznaniu w dniu 28 marca 2018 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa M. B.i A. A. (1)

przeciwko K. K.iJ. K.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 17 marca 2017 r. sygn. akt I C 1345/11

1. oddala apelacje;

2. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.
SSA Jbzef Wasik SSA Hanna Nowicka de Poraj SSA Robert Jurga

Sygn. akt I A Ca 1073/17

UZASADNIENIE

Powodowie M. B. i A. A. (1) w pozwie z dnia 21 czerwca 2011 roku domagali sie od pozwanych K. K. i J. K.
zasgdzenia na ich rzecz solidarnie kwoty 120 330 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 16 czerwca 2010 roku do
dnia zaplaty oraz zwrotu kosztoéw procesu tytutem obnizenia ceny zakupu wlasnosci nieruchomoéci potozonej wG., z

to dzialki nr(...) o powierzchni 765 m(?

nieruchomoéci, w przedmiotowym budynku ujawnionych zostalo szereg wad.

z rozpoczeta budowa domu mieszkalnego, za cene 515.000 zl. Po wydaniu im



Pozwani, po zawiadomieniu ich o wadach oraz zapoznaniu sie z ekspertyza rzeczoznawcy, uznali istnienie cze$ci wad
i przelali na konto powodéw kwote 60.000 zL. W ocenie powoddéw réznica w wartosci, jaka przedstawia budynek
z wymienionymi wyzej wadami do warto$ci budynku wybudowanego zgodnie z dokumentacja techniczng, stanowi
kwote kilkakrotnie wyzsza, niz kwota zwrdécona przez pozwanych. Powodowie wskazali, Ze na usuniecie koniecznych
wad, umozliwiajacych rozpoczecie prac wykonczeniowych i osiedlenie sie wydatkowali kwote 180 329,55 zl. Kwota ta,
zdaniem powodow, przedstawia warto$é, o jaka obnizona powinna zostaé cena nieruchomosci wylacznie i jedynie ze
wzgledu na wady dostrzezone dotychczas i konieczne do usuniecia. Majac na wzgledzie, iz pozwani dokonali wplaty
na rzecz powodow kwoty 60.000 zl powodowie domagali sie zaplaty réznicy w kwocie 120 330 zl.

Pozwani K. K. i J. K. wnieéli o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie od powodéw na rzecz pozwanych solidarnie
kosztow procesu. Pozwani podniedli, ze nie zataili przed powodami zadnej wady budynku, ktory im sprzedali
na podstawie umowy z dnia 24 maja 2011 r. Zaprzeczyli, jakoby przed sprzedaza nieruchomoéci polozonej w
G.skladali powodom zapewnienie, iz budynek znajdujacy sie na wskazanej nieruchomosci zostal wybudowany zgodnie
z dokumentacja budowlang, przepisami prawa budowlanego, normatywami technicznymi i sztuka budowlana.
Ponadto wskazali, ze powodowie nie zabiegali o to, by pozwani oS§wiadczenie o tej tredci zlozyli. Podkreslili takze, ze
o$wiadczenia o powyzszej tresci nigdy by nie zlozyli, gdyz jako osoby nie bedgce specjalistami w zakresie budownictwa
nie dysponowali wiedzg, ktora uprawnialaby ich do tego, aby mogli odpowiedzialnie stwierdzi¢, czy budynek zostal
wzniesiony zgodnie z dokumentacja i sztuka budowlana. Pozwani wskazali, ze w dacie zawarcia umowy przenoszacej
wlasno$¢ nie wiedzieli o zadnych istotnych wadach sprzedawanego budynku, za wyjatkiem tej, ze zachodzi koniecznoéc
wymiany dwoch drewnianych slupéw, o ktorej to wadzie budynku powodowie zostali powiadomieni przed jego
zakupem.

Pozwani stwierdzili, iz powodowie mieli co najmniej 2 miesiace czasu przed zakupem budynku na dokonanie
wszechstronnej oceny jego stanu techniczno-budowlanego. Wskazali, ze powodowie kilkakrotnie dokonywali ogledzin
budynku w obecnoéci osoby posiadajacej uprawnienia budowlane, a odstepstwa od projektu budowlanego w zakresie
odnoszacym sie do zmienionej konstrukeji betonowych schodéw wewnetrznych, rodzaju materialu zastosowanego do
wzniesienia muréw oraz niewybudowania komina wentylacyjnego w pomieszczeniu kuchni byly dobrze widoczne i
jako takie mozliwe do zauwazenia. Pozwani wskazali, ze analogicznie sytuacja przedstawiala sie w przypadku iloéci
polozonych dachéwek wentylacyjnych, osadzenia platwi w kominie wentylacyjnym, z polozona drewniana podbitka
dachu, ze sposobem wylania stropu betonowego nad parterem, z posadowieniem budynku wzgledem poziomu
otaczajacego go terenu oraz z odprowadzeniem wod opadowych. Zdaniem pozwanych, dokonana wéwczas negatywna
ocena wykonania badz niewykonania wyzej wymienionych elementéw mogla skloni¢ powodow do rezygnacji z zakupu,
badz stanowi¢ podstawe do negocjowania przez nich z pozwanymi nizszej ceny zakupu.

Pozwani wskazali, ze po tym, jak zostali poinformowani przez powodéw o ujawnionych wadach budynku oraz po
wspolnych ogledzinach budynku o$wiadczyli powodom, ze wady te usung na swdj koszt, do czego nie doszlo, gdyz
powodowie powiadomili pozwanych, iz usuniecie powyzszych wad budynku powierza wybranej przez siebie, innej
firmie budowlanej. Zakres rob6t uznanych przez pozwanych za zasadne w sporzadzonej na ich zlecenie ekspertyzie
zostal wyceniony na laczng kwote 57 658,33 zl. Pozwani podnosza zatem, ze pokryli powodom koszty usuniecia
ukrytych wad budynku, ktore zostaly ujawnione po dacie jego zakupu, placgc im kwote 60 000 zl.

Sad Okregowy w Krakowie wyrokiem z dnia 28 marca 2018r:

1/ zasadzil od pozwanych K. K. i J. K. solidarnie na rzecz powodéw M. B. i A. A. (1) solidarnie kwote 43 600 zl z
ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 05 kwietnia 2011r. do dnia 31 grudnia 2015r. oraz z ustawowymi odsetkami
za opOznienie liczonymi od dnia 01 stycznia 2016r. do dnia zaplaty; 2/ w pozostalej czesci oddalil powddztwo;

3/ zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powodéw solidarnie kwote 1441,04 zl tytulem zwrotu kosztow
postepowania;



4/ nakazal Sciagnaé od powoddw solidarnie na rzecz Skarbu Panistwa - kasy Sadu Okregowego w Krakowie kwote 5
545,38 zl na wynagrodzenie dla bieglych sadowych;

5/ nakazat $ciggnaé od pozwanych solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa - kasy Sadu Okregowego w Krakowie kwote 2
025,53 zI na wynagrodzenie dla bieglych sadowych.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

M. B. zwrécil sie z A. A. (1) do U. E. (1) o pomoc z zaopiniowaniu stanu budynku, w szczegblnosci celem ustalenia, czy
jest on wykonany w sposob prawidlowy. U. E. (1) jest z zawodu inzynierem budownictwa. U. E. (1) po raz pierwszy
na budowie byla w kwietniu 2010r., nie znala projektu budynku, nie ogladala budynku dokladnie. Zwrocila uwage, ze
schody byly wykonane niezgodnie z zasadami sztuki budowlanej, mozna bylo z nich spas¢. Latem 2010r. zadzwonil
do U. E. (1) M. B. i poprosil zeby przyjechala, bo pod posadzka jest ,basen”. Po odkopaniu fundamentéw U. E. (1)
stwierdzila, ze izolacja nie jest ciagla, w odkutej posadzce w narozniku salonu pod plyta fundamentowa byt humus.
Podczas ogledzin z kwietnia 2010r. nie zwrécila uwagi, by platew przechodzila przez komin wentylacyjny. Sciany byty
otynkowane, wiec nie mozna bylo ustali¢ z jakich materialow budynek jest wykonany. Jedyne pomieszczenie, jakie
nie byto otynkowane to byla lazienka, ale w niej znajdowaly sie sprzety budowlane i nie dalo sie do niej swobodnie
wejsc. (dowod : zeznania §wiadka U. E. (1) - k. 256).

Kierownikiem budowy do momentu kiedy wykonawca budowy zrealizowal elementy wiezby dachowej niezgodnie z
projektem, a to w miejscu gdzie elementy konstrukcyjne przechodzily przez komin budynku, byta J. W.. Okazalo sie,
ze pozwani zmienili material uzyty na $cianach, czego nie uzgodniono z kierownikiem budowy J. W., z p.na s. S. jest
materialem gorszym wytrzymaloSciowo i Zle sie zachowuje, gdy namaka. Pozwany K. K. zaproponowat kierownikowi
budowy J. W., aby zastosowala rozwigzanie zamienne dot. belki drewnianej w kominie polegajace na owinieciu jej
kocem ga$niczym, na co J. W. nie wyrazila zgody. Pozwani wiedzieli, Ze nie ma prawidlowej izolacji budynku od strony
kanalizacji. Pozwani nie wykonali jednego komina, ktéry byl w projekcie, schody faktycznie wykonane ro6znily sie od
zaprojektowanych. (dowod : zeznania Swiadka J. W. - k. 253 )

Budynek byl stawiany przez M. P., zgodnie z tym co chcieli p. K.. W trakcie stawiania budynku wprowadzono
zmiany w stosunku do tego, co byto w projekcie. Zmiany dotyczyly dachu: zamiast papy i gontu bitumicznego
wybrano dachowki, schodéw: w zakresie ich formy, materialu na wykonanie $cian no$nych budynku - zamiast
pustaka ceramicznego (porothermu) zastosowano gazobeton (suporex), zasypki fundamentéw: zamiast piasku uzyto
materialow dostepnych na budowie : gliny, piasku, ziemi. Przez komin przebiegala platew, a nie powinno tak by¢, te
prace wykonal podwykonawca. (dowod : zeznania §wiadka M. P. - k. 257)

Z. J. byl kolejnym kierownikiem budowy, po tym jak z tej funkeji zrezygnowala J. W.. Gdy obejmowat funkcje
kierownika budowy nie zauwazyl, ze budynek byl wykonany w sposob wadliwy. Zwrécit uwage M. B., Ze nalezy
poprawié stupy podtrzymujace platew wraz z mieczami. Informowal p. K., Ze trzeba usuna¢ belke przechodzaca przez
komin. Wiezba dachowa zostala wykonana niezgodnie z projektem w tym zakresie, ze element platwi przechodzil
przez komin, dlatego wiezby nie odebral, informowal p. K., ze platew jest wykonana niezgodnie z dokumentacja,
zaproponowal takie rozwiazanie, ze platew zostala zabezpieczona kocem przeciwpozarowym. W dzienniku budowy Z.
J. zauwazyl uwage o zmianie materialtu z jakiego budynek zostal wykonany. (dowod: zeznania $wiadka Z. J. - k. 395)

Umowa sprzedazy przedmiotowej nieruchomoéci zostala podpisana w dniu 24 maja 2010r. K. K. i J. K. sprzedali
M. B.i A. A. (1) po polowie cale swoje udzialy wynoszace po Y2 czesci w dzialce nr (...) z rozpoczeta budowa domu
mieszkalnego jednorodzinnego za lgczng cene 515 000 zl. (dowdd : umowa sprzedazy w formie aktu notarialnego z
dnia 24 maja 2010r., Rep.(...) nr (...)- k. 10-15)

S. B. po raz pierwszy w budynku byl w lipcu 2010r. Inwestorem byt M. B., ktory zlecit jego firmie (...) prace
wykonczeniowe budynku. S. B. zauwazyl pekniecia na $cianach dzialowych, na pietrze, w miejscach, gdzie byly
zabudowane stupy podtrzymujace wiezby dachowe. Po wykonaniu wykopu pod kominek pojawila sie woda oraz mozna



bylo zauwazy¢, ze pod warstwa betonu znajduje sie ziemia wymieszana z kamieniem, gruzem i korzeniami. S. B.
stwierdzil takze, ze schody byly wykonane niezgodnie projektem. Po wykonaniu wykopu kontrolnego stwierdzono
brak izolacji przeciwwilgociowych oraz brak podsypki piasku pod warstwg betonu. S. B. zauwazyl takze, ze belka
zostala wycieta z komina oraz ze zle byly zamontowane parapety, ze spadkiem do wewnatrz. Powod zadzwonil do p.
K., ktérzy wykazywali zdziwienie i mowili, ze wine za to ponosza pani W. i p. P.. Uzgodnili z p. K., ze zawrg ugode,
na podstawie ktorej pozwani zobowiazg sie do usuniecia wad, jednakze ostatecznie do podpisania ugody nie doszlo.
Pozwani przelali na konto powodow kwote 60 000 z} z tytutu zaistnialych wad. (dowod: zeznania $wiadka S. B. - k.
449, zeznania powoda M. B. - k. 535, zeznania powddki A. A. (1) - k. 557).

We wrzeéniu 2010r. powodowie wezwali W. M. o sporzadzenie ekspertyzy co do stanu budynku. W. M. stwierdzil,
ze budynek trzeba przebudowaé ze wzgledu na wystepujace w nim wady trwale. W. M. stwierdzil zmiane materialu

konstrukcyjnego na gorszy tj. na s., brak jednego komina, ugieta wiezbe dachows, Zle wykonane i nie zgadzajace
sie z projektem architektonicznym stolarki pod wzgledem wymiaru okien, ugiety dach i schody wewnetrzne
grozace zawaleniem. Zbrojenie schodow byto odkryte i beton byl Zle zawibrowany — bylo widaé, ze w betonie sa
dziury i pustki oraz nie jest to jednolita struktura. Schody nie zgadzaja sie z projektem. Budynek nie posiada
cokolu w strefie przyziemia miedzy murem a fundamentem. W. M. stwierdzil wady trwale o charakterze ukrytym,
ktérych nie mozna bylo stwierdzi¢ bez wykonania wykopow: niewlasciwy material izolacji termicznej fundamentow,
woda w wykopach powyzej taw fundamentowych, zle wykonane ocieplenie budynku, brak uszczelek w kanalizacji
odplywowej, niewlasciwy material zasypki fundamentéw w salonie, szczeline pod wylewka posadzkowa, Zle wykonany
prog pod drzwiami tarasowymi. Caly budynek zostal posadowiony bez warstwy startowej, czyli cegly pelnej lub
bloczkéw betonowych. Ponadto stwierdzil deformacje stolarki, szczegolnie drzwi tarasowych, parapety byly odwrotnie
zamontowane, ze spadkiem w kierunku okna, stwierdzil takze deformacje wiezby dachowej. (dowod: zeznania §wiadka
W. M. -k. 397).

Dom ten wecze$niej cheiala kupi¢ M. Z. (1). W domu tym byla w lecie 2009r. Poczatkowo ogladala ten dom tylko
z mezem i dom ten na tyle sie im spodobal, ze postanowili, iz ogladna go jeszcze raz z ekspertem z dziedziny
budownictwa. Nastepnie ogladata ten dom z ekspertem w dziedzinie budownictwa. Podczas wizyty obecni byli p.
K. i agent nieruchomo$ci. Ekspert ten stwierdzil, ze dom jest budowany ewidentnie na sprzedaz, zwrécil uwage, ze

budynek jest wybudowany z gazobetonu, a jest to najgorszy i najtanszy material, spelnia on wszystkie normy, ale
buduje sie z tego materialu gléwnie garaze i budynki gospodarcze. Ekspert zwrdcil takze M. Z. (1) uwage, ze w salonie
nie ma komina, ze w budynku byla zlamana wiezba dachowa na pietrze i byla podarta belg. Wspo6lnie z mezem podjeli
decyzje o odstapieniu od zakupu domu gléwnie z powodu materiatu z jakiego dom ten zostal wykonany. (dowod:
zeznania Swiadka M. Z. (1) - k. 448).

W dniu 28 wrze$nia 2010r. powodowie przez swojego pelnomocnika zwrdcili sie pisemnie do pozwanych o rozliczenie
z tytulu wad przedmiotowego budynku oraz o ustosunkowanie sie do treSci przekazanej wczes$niej ekspertyzy
budowlanej bieglego rzeczoznawcy W. M.. (dowdd: pismo z dnia 28 wrzeénia 2010r. - k. 113 )

W dniu 4 marca 2011r. powodowie wystosowali do pelnomocnika pozwanych pismo z zgdaniem obnizenie ceny
sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci o kwote 180 330 zl z tytulu wad szczegotowo tam opisanych. W pi$mie tym
wezwano pozwanych do zaplaty kwoty 120 330 zl, biorac pod uwage, iz pozwani wplacili powodom kwote 60 000 zl.
(dowdd : pismo z dnia 04 marca 2011r. - k. 186)

Pozwani obnizyli cene sprzedazy z kwoty 530 000 zl na kwote 515 000 zl. Negocjacje co do ceny byly prowadzone
przez Pana P., posrednika nieruchomos$ci. Powodowie nie mieli kontaktu z pozwanymi, poniewaz ci mieszkali w
Niemczech. Okoliczno$ci, ktére spowodowaly obnizenie ceny to stan budynku w klasycznym stanie developerskim,
tj. bez zadnych instalacji oraz polozenie nieruchomosci, w szczegélnos$ci fakt, iz byla ona obciazona stuzebnoécia
drogi koniecznej. Nastepnie na skutek ujawnionych wad pozwani przekazali powodom kwote 60 000 zl. Kwote ta
przekazali na usuniecie nastepujgcych wad: wykonanie izolacji pionowej fundamentéw, zerwanie i na nowo wylanie
plyty betonowej oraz uzupekienie podsypki, poprawa wiezby dachowej, poprawa zZle osadzonych parapetow. Zamiana
p. na s. nastgpila za zgoda pozwanych. Zamiast bloczkow ceramicznych budynek zostal wzniesiony z bloczkow



gazobetonowych. (dowod : zeznania powoda M. B. - k. 535, zeznania powodki A. A. (1) - k. 557, czeSciowo zeznania
pozwanej J. K. - k. 558-559, cze$ciowo zeznania pozwanego K. K. - k. 561).

Decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta G. z dnia 23 stycznia 2012r. wlasciciele
przedmiotowej nieruchomoéci przy ulicy (...) w G. - M. B. i A. A. (1) zostali zobligowani do wykonania robot
budowlanych, zgodnie z zaleceniami okre$lonymi w pkt(...),,Ekspertyzy technicznej”, wykonanej przez rzeczoznawce
budowlanego mgr inz. B. N., polegajacych na wzmocnieniu jetek poprzez jednostronne nadbicie belek o wymiarach
27 x 8 cm przy zachowaniu ich ciggloéci w przestach - miedzy stupami noénymi w celu doprowadzenia wykonanych
robo6t budowlanych do stanu zgodnego z prawem w terminie do dnia 30 maja 2012r. Decyzja z dnia 14 czerwca 2012r.
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta G. stwierdzit wykonanie prac wymienionych w decyzji nr
(...)(dowdd : -decyzja PINB dla miasta G. nr (...)z dnia 23 stycznia 2012r. wraz z ekspertyza techniczng sporzadzona
przez mgr inz. B. N. - k. 267-278, decyzja PINB dla miasta G. nr(...)z dnia 14 czerwca 2010r. - k. 498- 500).

Budynek, w okresie kiedy byla zawierana transakcja kupna sprzedazy pomiedzy powodami i pozwanymi mial
szereg wad. Wady te wynikaly z nienalezytego wykonawstwa oraz z odstapienia od wykonania projektu zgodnie
z dokumentacja projektowa. Zadne z odstepstw nie stanowilo odstepstwa istotnego w rozumieniu ustawy Prawo
budowlane i nie wymagato zmiany pozwolenia na budowe. Jednocze$nie szereg tych odstepstw byly odstepstwami
istotnymi w sensie technicznym, czyli powodujacymi istotne obnizenie jakoSci technicznej budynku lub mogace byé
zrodlem istotnych konsekwencji, powodujacych zagrozenie stanu technicznego budynku.

Szereg wad opisanych w ekspertyzie mial charakter wad ukrytych, niemozliwych do zauwazenia i zdiagnozowania przy

jednorazowych, ogélnych ogledzinach. Ponadto cze$¢ wad miala charakter wad kumulujacych sie, czyli takich, ktore
razem stwarzaly znaczaco wieksze zagrozenie szybkiej degeneracji budynku, niz kazda pojedynczo z osobna. Cze$é
wad miala charakter wad trwalych, nie nadajacych sie do usuniecia i aby unikna¢ zagrozenia w ich konsekwencji,
nalezato dokona¢ dodatkowych, nie przewidzianych pierwotnie robét.

Najpowazniejsze z punktu widzenia technicznego wady, mogace w istotny sposéb, trwale wplynaé na szybka
degradacje budynku to: niewlasciwy poziom posadowienia domu, brak odpowiedniej izolacji przeciwwilgociowej

fundamentéw i muréw fundamentowych, brak poziomu izolacji pod posadzkami parteru, wymurowanie budynku z
materialu niegodnego z projektem — z bloczkdéw s. zamiast z pustakdéw ceramicznych.

Brak odpowiedniej izolacji przeciwwilgociowej od strony gruntu oraz niskie posadowienie budynku stanowi
potencjalnie zrédlo cigglego oddzialywania wody gruntowej i opadowej na konstrukcje budynku, powodujac
niekorzystne warunki podwyzszonej wilgotno$ci w budynku, powstawanie plesni i grzybéw. Jednoczesnie bloczki
gazbetonowe suporex sa materialem w znaczaco wiekszym stopniu higroskopijnym od materialu ceramicznego
(pustaki typu P.), a przy pocigganiu wilgoci tracagcym swoje wlasciwos$ci zaréwno izolacyjne, jak i wytrzymatoSciowe.
Sciany wykonane z bloczkow s., poddane dlugotrwatemu dziataniu wilgoci na skutek braku odpowiedniej izolacji,
w bardzo krotkim czasie musialyby ulec istotnej degradacji, tracac swoje wlasciwosci fizyczne, a nawet ulegajac
odksztalceniom. W tym wypadku, braki w izolacji tak pionowej, jak i poziomej budynku w zestawieniu z
zastosowaniem s. bloczkow jako podstawowego materialu konstrukcyjnego stanowily zestaw wad, ktore wzajemnie
sie kumulujac, radykalnie obnizaly warto$¢ konstrukcyjna i uzytkowa budynku, a bez przedsiewziecia $rodkow
naprawczych doprowadzilyby do szybkiej destrukeji budynku.

Brak odpowiedniej podbudowy pod posadzki parteru oraz wyzej wymieniona wada braku izolacji poziomej, stanowily
kolejne zestawienie wad wzajemnie niekorzystnie oddzialywujacych na jakosé techniczna i uzytkowa budynku. Brak
odpowiedniej podbudowy powodowalaby stopniowe osiadanie i odksztalcanie sie podtég w parterze oraz osiadanie i
pekanie $cian dzialowych, za$ brak poziomej izolacji powodowalby podciaganie wilgoci, powstawanie plesni i grzybow
oraz szybsze niszczenie posadzek i struktury $cian dzialowych.

Niedowymiarowane elementy wiezby dachowej, zbyt smukle shupki i platwie o zbyt malym przekroju oraz wbudowanie
jednej platwi w komin, byly wadami w istotny sposdéb zagrazajacymi bezpieczenstwu i wytrzymaloSci konstrukeji
dachu. Wbudowanie platwi w komin, niezgodne z projektem i zasadami sztuki budowlanej, moglo skutkowac



zapaleniem sie konstrukeji dachu, a bez wykonania rob6t naprawczych wyzej wymienione wady konstrukcyjne i
wykonawcze wiezby dachowej spowodowalyby odksztalcanie i zniszczenie konstrukeji dachu budynku. Niezgodne z
projektem wykonanie schodéw wewnetrznych spowodowato ich niefunkcjonalnoéé i zagrozenie bezpieczenstwa w ich
uzytkowaniu.

Niewykonanie wentylacji grawitacyjnej w pomieszczeniu kuchni niezgodnie z projektem, stanowilo istotne odstepstwo
od wymogo6w technicznych dla pomieszczenia kuchni oraz powodowalo zagrozenie bezpieczenstwa uzytkowania tego
pomieszczenia. Wszystkie powyzej wymienione wady budynku wynikaly z wadliwego wykonawstwa, polegajacego na
niedotrzymaniu zgodno$ci realizacji z projektem. Ponadto wiekszo$¢ z wyzej wymienionych wad wynika tak samo z
niezgodnosci wykonawstwa z obowigzujacymi zasadami techniki i sztuki budowlanej. Pozostale usterki byly wynikiem
niskiej jako$ci wykonawstwa i niedostatecznego nadzoru technicznego w budowie. (dowdd: opinia bieglego sagdowego
T. B. (1) - od k. 577, opinia uzupelniajaca bieglego T. B. - od k. 667, ustna uzupelniajgca opinia bieglego T. B. - k. 754 )

Biegly sadowy w zakresie szacowania nieruchomo$ci — magister inzynier P. T. (1) w opinii z dnia 30 pazdziernika
2014r. dokonal wyceny warto$ci rynkowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,
stanowiacej dziatke ewidencyjna nr (...)obreb (...)Z., jednostka ewidencyjna G. o powierzchni 0,0765 ha, polozonej
w G., przy ul. (...). Biegly stwierdzil, Ze wartosé tej nieruchomosci wedlug stanu i cen z chwili zakupu
tj. 24 maja 2010 r., przy przyjeciu, ze budynek wykonany zostal zgodnie z projektem, bez wad
wynost 525.400 zl (stownie: pieéset dwadzieScia pie¢ tysiecy czterysta zlotych), za$ przy przyjeciu stanu budynku

wybudowanego faktycznie, niezgodnie z projektem, z wadami ujawnionymi w opinii bieglego sadowego T. B. (1)
wynosi 421.800 zl (slownie: czterysta dwadzieScia jeden tysiecy osiemset zlotych). W obliczeniach majacych na
celu oszacowanie wartoSci nieruchomosci przy przyjeciu stanu budynku wybudowanego faktycznie, niezgodnie z

projektem, z wadami ujawnionymi w opinii bieglego T. B. (1) nie uwzgledniono braku odwodnienia wokét budynku,
poniewaz element ten nie znajdowat sie w projekcie budynku. (dowod: opinia bieglego sagdowego P. T. (1) - od k. 809,
opinia uzupekiajaca bieglego P. T. - od k. 934, ustna uzupekiajaca opinia bieglego P. T. - k. 959)

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil w oparciu o w/w dowody. Sa to czeSciowo dowody z dokumentow, ktérych
prawdziwo$¢, ani autentyczno$c¢ nie byla przez strony kwestionowana. Sad w calosci dal wiare zeznaniom $wiadkow
U.E. (1),J. W, M. P, Z.J., S. B.i W. M. oraz zeznaniom stron. Sa one bowiem logiczne, konsekwentne, wzajemnie
uzupekiajg sie ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym.

Sad czeéciowo dal wiare zeznaniom pozwanych, a mianowicie w czeéci, w jakiej ich zeznania pokrywaja sie z
ustaleniami sagdu. Zdaniem Sadu nie zastluguja na wiare ich zeznania, kiedy twierdza oni, zZe obnizyli oni cene sprzedazy
z uwagi na wady schodéw oraz konieczno$§¢ wymiany slupéw drewnianych na poddaszu. Zdaniem sadu obnizka ceny
wystepuje zazwyczaj przy tego typu transakcjach jak sprzedaz domu, a gdyby faktycznie na ta obnizke wplyw mialy
mie¢ te wlasnie wady z pewnos$cia znalazloby to odzwierciedlenie w akcie notarialnym kupna-sprzedazy, a takiej
adnotacji na ten temat w akcie tym brak.

Najistotniejsze byly dla Sadu wnioski plynace z opinii wydanych przez bieglych sadowych: architekta T. B. (1)
oraz rzeczoznawcy majatkowego P. T. (1). Opinie te uwzglednialy calo§¢ zgromadzonego materiatu, dotychczasowe
wyniki postepowania dowodowego, i udzielily pelnej oraz wyczerpujacej odpowiedzi na zagadnienia wskazane w
odezwach. Zawarte w tych opiniach (gléwnych i uzupehiajacych) wnioski zostaly wywiedzione zgodnie z zasadami
logiki, w jednoznaczny i niebudzacy watpliwo$ci sposoéb. Rzeczowos$é opinii i miarodajnoéé przyjetych konkluzji,
odpowiadajgca wskazaniom do$wiadczenia, nie pozwalaly na skuteczne podwazenie ich koncowych wnioskow.
Sad ocenil jako rzetelne wydane w sprawie opinie (gléwne i uzupelniajace), zostaly one bowiem sporzadzone
przez osoby dysponujace odpowiednig wiedzg specjalistyczng. Uwzgledniona zostala calo$é dostepnej dokumentacji.
Obowiazkiem bieglych byto dokonanie samodzielnej analizy materiatu i wyciagniecie wnioskow mozliwych przez Sad,
czy tez strony do merytorycznej oceny. Ten obowiazek — zdaniem Sadu — zostal przez bieglych wykonany.

Sad pomingl ustalenia opinii sporzadzonej przez bieglego A. A. (2), chociaz jej czeSciowe ustalenia w zakresie wad
budynku pokrywaja sie z ustaleniami bieglego T. B. (1), poniewaz jest to opinia niepelna oraz nie odpowiada ona na



pytania sadu. Biegly ustala calkowity koszt prac remontowych zwigzanych z usunieciem wad i usterek wymienionych w
odezwie sagdu i kwote netto o jaka nalezy zmniejszy¢ warto$¢ nieruchomosci wynikajaca z tych wad i usterek, jednak nie
wykonuje odezwy sadu. Sad zwracal sie o sporzadzenie opinii, ktérej przedmiotem bedzie ustalenie wartoéci rynkowe;j
nieruchomoéci zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, stanowigcej dzialke nr (...), obreb(...) Z.,
jednostka ewidencyjna G., polozonej w G. przy ulicy (...):

- wedlug stanu i cen z chwili zakupu tj. 24 maja 2010r. przy przyjeciu, ze budynek wykonany zostal zgodnie z
projektem, bez wad

- wedlug stanu i cen z chwili zakupu tj. 24 maja 2010r. przy przyjeciu stanu budynku wybudowanego faktycznie,
niezgodnie z projektem, z wadami ( przy czym w opinii prosze te wady okre$li¢ )

- wedlug stanu i cen z chwili zakupu tj. 24 maja 2010r. przy przyjeciu stanu budynku wybudowanego faktycznie,
niezgodnie z projektem, z wadami opisanymi w pozwie jednak z uwzglednieniem ulepszen tj. zmian odbiegajacych
od projektu, a szczegdlowo opisanych tabeli zamieszczonej w pkt 1.1 pisma pozwanych z dnia 22 grudnia 2014r. Sad
zwracal sie ponadto o ustalenie, czy w budynku wystepuja wady wskazane przez powoddéw takie jak niewlasciwy
poziom posadowienia domu, brak odpowiedniej izolacji przeciwwilgociowej fundamentéw i muréw fundamentow,
wadliwe wykonanie schodow zelbetowych, powodujgce konieczno$é ich zburzenia i posadowienie nowych, wadliwe
osadzenie parapetoéw zewnetrznych. O ile zdaniem bieglego takie wady w budynku wystepuja nalezalo podaé jak w/w
wady wplynely na zmniejszenie warto$ci nieruchomosci z odniesieniem do kazdej z tych wad.

Sad oddalil pozostale wnioski pozwanych jako zbedne, zmierzajace jedynie do przewloki postepowania.

Sad oparl rozstrzygniecie na treéci art. 560 § 1 k.c. zgodnie z ktorym, jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze
od umowy odstapié¢ albo zada¢ obnizenia ceny. Zgodnie za$ z § 3 tego przepisu jezeli kupujacy zada obnizenia ceny
z powodu wady rzeczy sprzedanej, obnizenie powinno nastapi¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od
wad pozostaje do jej wartosci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad.

Niezasadny jest zarzut pozwanych, ze powodowie zglaszaja swoje roszczenie z przekroczeniem terminu okre$lonego
w art. 563 § 1 k.c. Zdecydowana wiekszo$¢ wad przedmiotowego budynku miala charakter wad ukrytych, o ktérych
istnieniu powodowie nie mogli mie¢ wiedzy. Zreszta sami pozwani przyznaja, ze takze takiej wiedzy o istnieniu tych
wad takze nie mieli. Trudno zatem wymagaé od powoddw, laikéw, aby przez sam fakt ogladania domu, nawet z
udzialem eksperta byli zobligowani, aby te wady zauwazy¢. Wskazane wady nie byly mozliwe do zauwazenia bez
dokonania odkrywek budynku i bez specjalistycznej wiedzy z zakresu budownictwa.

W zakresie stwierdzonych wad Sad opart swoje rozstrzygniecie na opinii bieglego sadowego w zakresie architektury i
budownictwa — mgr inz. architekta T. B. (1). Natomiast warto$¢ naleznego powodom obnizenia ceny ustalil w oparciu
o opinie bieglego sadowego w zakresie szacowania nieruchomog$ci — mgr inz. P. T. (1), ktory dokonat wyceny warto$ci
rynkowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, stanowiacej dziatke ewidencyjna nr
(...),obreb (...) Z., jednostka ewidencyjna G. o powierzchni 0,0765 ha, potozonej w G., przy ul. (...). Biegly stwierdzil, ze
warto$¢ tej nieruchomosci wedtug stanu i cen z chwili zakupu tj. 24 maja 2010 r., przy przyjeciu, ze budynek wykonany
zostal zgodnie z projektem, bez wad wynosi kwote 525 400 zl, za§ przy przyjeciu stanu budynku wybudowanego
faktycznie, niezgodnie z projektem, z wadami ujawnionymi w opinii bieglego sadowego T. B. (1) wynosi 421 800 zl.
Ré6znica pomiedzy kwotami 525 400 zl a 421 800 zl wynosi kwote 103 600 zl. Od tej kwoty nalezy odja¢ jeszcze kwote
60 000 zt wplacong przez pozwanych powodom, a réznica wynosi kwote 43 600 zt.

Kwote 43 600 z zasadzono w pkt I wyroku. Odsetki zasadzono od dnia 5 kwietnia 2011r. stosownie do tresci art. 481
k.c., poniewaz powodowie w dniu 4 marca 2011r. wystosowali do pozwanych pismo wzywajace ich do zaplaty kwoty
120 330 zl. Odsetki zostaly zasadzone po uplywie 30 dni od daty tego wezwania. Kwoty te zostaly zasadzone solidarnie
na rzecz pozwanych, poniewaz zgodnie z § (...) ust. (...) umowy sprzedazy (k.89) M. B. oraz A. A. (1) zobowiazali sie
solidarnie zaplaci¢ K. K. i J. K. reszte ceny zaplaty. W pozostalej cze$ci oddalono powodztwo.



Odnoszac sie do zarzutow pozwanych zawartych w ich ostatnim pi$mie z dnia 06 marca 2017r. (k.1164 - tom VII) sad
zauwazyl, ze problem dotyczacy pelnomocnictwa udzielonego przez pozwanych dla M. S. (1) pojawil sie dopiero na
rozprawie w dniu 3 marca 2017r. (k. 1156). Do tego momentu pozwani nie kwestionowali waznoSci pelnomocnictwa
udzielonego M. S. (1). Pelnomocnictwo to znajduje sie w aktach sprawy na k. 244. Na pytanie przewodniczacego
na rozprawie w dniu 3 marca 2017r. pozwani o$wiadczyli, Ze mieli podpisana z M. S. (1) umowe oparta na stalym
stosunku zlecenia. Pozwani do protokotu rozprawy potwierdzili wszystkie czynnoéci podejmowane w nin. procesie
przez M. S. (1). Uczynil to takze ich profesjonalny pelnomocnik adwokat M. Z. (2). Ich pismo z dnia 6 marca
2017r. kwestionujace wazno$é pelnomocnictwa udzielonego przez pozwanych M. S. (1), a dodatkowo wskazujace na
niewazno$¢ postepowania sad potraktowal jako swoistg obstrukcje procesowa. Sad zauwazyl ponadto, iz na wszystkich
rozprawach, w ktorych bral udzial M. S. (1) byli takze obecni obydwaj pozwani osobiscie. Mowa jest o rozprawach: 277
pazdziernika 2011r., 16 lutego 2012r., 29 maja 2012r., 6 listopada 2012r., 16 stycznia 2013r. Na rozprawie w dniu 14
marca 2014r. pozwani brali juz udzial z profesjonalnym pelnomocnikiem - substytutem adwokata M. Z. (2).

Nadto, co wazne - zdaniem sagdu pelnomocnictwo udzielone przez pozwanych M. S. (1) jest wazne, znajdujace oparcie
wart. 87§ 1k.p.c.

Kolejny zarzut zawarty w tym piSmie pozwanych wskazujacy jakoby sad nie mog} sie opieraé sie na opiniach bieglych
poza opinig bieglego A. ze wzgledu na treéc¢ art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami jest chybiony z tej
prostej przyczyny, ze sad zwracajac sie z odezwa do bieglego P. T. (1) polecal sporzadzenie opinii, ktorej przedmiotem
bedzie obliczenie warto$ci przedmiotowej nieruchomosci - budynku wraz z gruntem wedlug stanu i cen z chwili
zakupu tj. na dzien 24 maja 2010r. ( budynku mieszkalnego wykonanego zgodnie z projektem, bez wad ) oraz
osobno warto$ci przedmiotowej nieruchomosci - budynku wraz z gruntem, z tymze budynku wykonanego faktycznie,
niezgodnie z projektem, z wadami ujawnionymi w opinii bieglego sadowego T. B. (1). Nie moze mie¢ w takiej sytuacji
znaczenie, iz od daty wydania opinii uptynal ponad 1 rok. Uwaga ta tym bardziej nie moze mieé¢ zastosowania do
bieglego T. B. (1), bieglego architekta, ktérego opinia postuzyla sadowi jedynie do ustalenia wad zaistnialych w
przedmiotowym budynku.

O kosztach orzeczono w oparciu o art. 100 k.p.c. przy uwzglednieniu, ze powodowie wygrali proces w 36 procentach.
Apelacje od tego wyroku wniosly obie strony:

Powodowie zaskarzyli wyrok w zakresie pkt II. co do oddalenia powddztwa o zaplate kwoty 52.357 zl. wraz z odsetkami
ustawowymi liczonymi od dnia 5 kwietnia 201 Ir. do dnia zaplaty, w zakresie pkt III i IV co do rozstrzygniecia o
kosztach procesu, zarzucajac Sadowi I instancji: 1.

1/ blad w ustaleniach faktycznych poprzez nieuwzglednienie w stanie faktycznym sprawy opinii biegltego sadowego A.
A. (4) w zakresie, w jakim biegly odpowiadajac na zadane przez Sad pytanie dokonal stanowczych i jednoznacznych
ustalen, tj.

- ze w budynku wystepuja wady takie jak niewlasciwy poziom posadowienia
domu, brak odpowiedniej izolacji przeciwwilgociowej fundamentéow i murow
fundamentéw oraz ze wady te sg to wady ukryte i istotne;

- ze kwota netto, o jaka nalezy zmniejszy¢ warto$¢ nieruchomosci
wynikajacg z istnienia ww. wad ukrytych opisanych w opinii to kwota
43.789.92 7. (46.855,20 zl. brutto przy 7% VAT);

- ze w budynku wystepuje rowniez wada widoczna, istotna: wadliwe wykonanie
schodow zelbetowych oraz wada widoczna i nieistotna: niewlasciwe osadzenie
parapetow zewnetrznych,

- ze kwota netto, o jaka nalezy zmniejszy¢ warto$¢ nieruchomosci



wynikajaca z istnienia ww. wad widocznych opisanych w opinii to kwota
5.141,87 zl. (5.501,80 zl. brutto przy 7% VAT);

2/ blad w ustaleniach faktycznych poprzez nieuwzglednienie pelni wnioskow
plynacych z opinii bieglego sadowego T. B. (1), ktéra oceniona zostala

przez Sad jako logiczna, jednoznaczna, niebudzaca watpliwosci, rzeczowa,
miarodajna, odpowiadajaca wskazaniom do$wiadczenia, rzetelna, udzielajaca
pelnej oraz wyczerpujacej odpowiedzi na zagadnienia wskazane w odezwie, fj.
ze utrata warto$ci budynku na skutek zaistnienia w nim stwierdzonych wad
opisanych w opinii wyliczona zostala na kwote 154.073,43 zl. brutto,

a w konsekwencji powyzszego,

3/ blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, ze warto$é

nieruchomosci bez wad, wedlug stanu i cen z chwili zakupu: 24.05.2010 r. tj.

525.400 zl. nalezy odnies¢ do kwoty 421.800 zl. wskazanej przez bieglego

sadowego P. T. (1) jako do warto$ci nieruchomoéci z wszystkimi wadami

ujawnionymi w opinii bieglego T. B. (1), potwierdzonymi w opinii

bieglego A. A. (2) i przedstawic ja r6znicg w kwocie 103.600 zl.

podczas gdy z opinii uzupekiajacej pisemnej oraz ustnej P. T. (1)

jednoznacznie wynika, ze biegly ,,w obliczeniach majacych na celu oszacowanie

warto$ci nieruchomosci przy przyjeciu stanu budynku wybudowanego faktycznie

niezgodnie z projektem, z wadami ujawnionymi w opinii T. B. (1), nie

uwzglednil braku odwodnienia wokét budynku, poniewaz element ten nie

znajdowal sie w projekcie budynku (opinia uzupekiajaca pisemna z dnia

20.02.20157), co na rozprawie w dniu 17.07.2015 r. biegly doprecyzowal

slowami: ,ja w swojej opinii nie odnosze sie do niskiego posadowienia

budynku" - nagranie rozprawy z dnia 17.07.2015 r. minuta 48.54, ,hie

uwzglednilem wady niewlasciwego poziomu posadowienia budynku, nie ma

takiej pozycji, ktora by to okreslala, w sposob liczbowy ta warto$é, o ile jest

drozszy badz tanszy, tego nie wiemy - nagranie rozprawy z dnia 17.07.2015 r.

minuty 44 -49, a wiec nalezalo warto$¢ nieruchomosci bez wad (525.400 zl.) odnie$¢ do wartoSci budynku z wadami,
ktore byl w stanie oceni¢ biegly P. T. (1) (421.800 zl.) obnizonej jeszcze o kwote, ktéra wskazal w opinii biegly A. A.
(2), fj. kwote, o jaka nalezy zmniejszy¢ warto$¢ nieruchomog$ci wynikajaca z tych wad i usterek, ktérych nie oszacowal
biegly P. T. (1) (48.931,79 zl netto, 52.357 zl. brutto), a wiec lacznie do warto$ci budynku z wszystkimi wadami czyli
369.443 zk., przedstawiajgc ja r6znica w wysokosci 155.957 zl;

II. naruszenie przepiséw postepowania majacych wplyw na wynik sprawy, w szczego6lno$ci:

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu w sprawie, poczynienie
fragmentarycznych ustalen na podstawie dowodow, ktéorym Sad w caloSci przyznal wiarygodno$é, przekroczenie
granic swobodnej oceny dowoddéw oraz istotne bledy w zakresie logicznego i odpowiadajacego zasadom do$wiadczenia
zyciowego rozumowania, poprzez:

- pominiecie cze$ci materialu dowodowego:

- opinii bieglego sadowego A. A. (2), podstawowej i uzupeliajacej, wobec nieuprawnionego przyjecia, ze opinia ta nie
odpowiada na pytania Sadu, podczas gdy na podstawie tej opinii Sad zyskal wiedze, o jaka kwote nalezy dodatkowo
zmniejszy¢ warto$¢ nieruchomosci wynikajaca z wad i usterek, ktorych nie uwzglednil w swojej opinii biegly P. T.
(1), a ktoére zostaly przez powoddéw usuniete oraz jaki jest koszt usuniecia tych wad (na tak zadane pytanie Sadu
biegly A. A. (2) wprost udzielil odpowiedzi, potwierdzajac wczesniej istnienie tych wad oraz fakt ich usuniecia). Fakt,
iz biegly nie odpowiedzial na inne pytania Sadu, tj. jaka byla na chwile zakupu warto$¢ nieruchomosci bez wad,



czy tez warto$¢é nieruchomoéci przy uwzglednieniu ulepszen wskazywanych przez pozwanych, winien by¢ oceniany
wylacznie pod katem zupelosci opinii, a nie rzetelno$ci, fachowosci czy logicznoéci. Jedynie w razie negatywnych
ustalen w tym zakresie Sad mogl pomingé jej ustalenia, takich zastrzezen wzgledem opinii Sad jednakze nie formuluje.
Wylgcznie negatywna ocena w zakresie kompletnosci, zupelnosci opinii nie uprawnia do pominiecia konkretnych,
stanowczych ustalen bieglego, mieszczacych sie w zakresie kierowanego do niego zlecenia. Sad nie moze nie podziela¢
pogladow bieglego tylko z tego wzgledu, ze biegly, w ocenie Sadu, nie rozwial wszystkich watpliwoSci w sprawie, nie
odpowiedzial na wszystkie zadane mu pytania. W takim przypadku, w razie oceny, iz nadal pozostaja do wyjasnienia
kwestie sporne Sad winien dopusci¢ dowdd z kolejnej opinii uzupeliajacej (ustnej) lub opinii innego bieglego. Takiej
aktywnosci Sad I instancji nie wykazal, dostrzegajac niepelnos¢ opinii dopiero w uzasadnieniu orzeczenia. Ponadto
powodowie podnosza, ze przedmiotowa niepelno$é opinii, brak odpowiedzi na ww. pytania nie ma znaczenia w
sprawie. Warto$¢é nieruchomosci bez wad zostala juz ustalona przez bieglego P. T. (1) i nie zostala ona skutecznie przez
strony zakwestionowana;

- czesci wnioskow plynacych z opinii podstawowej i uzupeliajgcej pisemnej z dnia 25.09.2013 r. bieglego T. B. (1)
w zakresie, w jakim biegly ten przedstawial utrate wartoSci budynku na skutek zaistnienia stwierdzonych w nim
wad, wyliczajac ja na kwote 154.073,43 zl. brutto, a Sad I instancji wnioskéw tych nie odniost do ustalei stanu
faktycznego sprawy. Co najistotniejsze, biegly ten skosztorysowal roboty konieczne do wykonania reparacji oraz
odtworzeniowe elementéw, ktore ulegly zniszczeniu lub byly demontowane w celach wykonania robot reparacyjnych.
Jego opinia przedstawia wiec koszt nakladéw i staran niezbednych do doprowadzenia rzeczy, poprzez usuniecie wad,
do sprawnoéci zgodnej z przeznaczeniem,;

- cze$ci wnioskoéw plynacych z opinii uzupelniajacej pisemnej z dnia 20 lutego 2015 r. bieglego P. T. (1) w zakresie, w
jakim biegly stwierdzil: ,, W obliczeniach majacych na celu oszacowanie warto$ci nieruchomosci przy przyjeciu, stanu
budynku wybudowanego faktycznie, niezgodnie z projektem, z wadami ujawnionymi w opinii bieglego sadowego T.
B. (1) nie uwzgledniano braku odwodnienia wokél budynku, poniewaz element ten nie znajdowal sie w projekcie
budynku"- 2 akapit na stronie 3 opinii;

- caloéci wnioskow plynacych z ustnej, zlozonej na rozprawie w dniu 17.07.2015 r. opinii uzupehiajacej bieglego P. T.
(1), ktory zajal jednoznaczne stanowisko, iz jego opinia nie uwzglednia spadku warto$ci nieruchomosci ze wzgledu na
wszystkie stwierdzone wady oraz ze niezbedne jest, dla oszacowania spadku warto$ci nieruchomosci ze wzgledu na
wszystkie wady, zastosowanie metody poréwnawczej (jak w jego opinii) oraz metody kosztorysowej, uwzgledniajacej
warto$¢ robo6t naprawczych, niwelujacych istnienie wady;

5/ faktur VAT wraz z kosztorysami powykonawczymi opracowanymi przez firme

(...) Sp. z 0.0. (w tym kosztorysem réznicowym) obrazujacych zakres prac

niezbednych do wykonania celem usuniecia wad i faktycznie wydatkowane rzez

powodow kwoty (lacznie 180.329,55 zl., a po dokonanej korekcie o warto$é z kosztorysu réznicowego na kwote
26.732,41zk. = 153.597,14 zL.), ktore musieli oni wydatkowac dla umozliwienia im rozpoczecia prac wykonczeniowych
i osiedlenia sie w budynku, tj. dla osiagniecia celu, jaki przy$wiecal im w chwili zawierania umowy z pozwanymi;

- przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddéw przy ustaleniu, ze warto$¢ budynku wybudowanego faktycznie,
niezgodnie z projektem, z wadami ujawnionymi w opinii biegtego sadowego T. B. (1) wynosi kwote 421.800 ztL
Ustalenie to stoi w sprzeczno$ci z tre$cia dowodéw w postaci uzupeliajgcych opinii bieglego sadowego P. T.
(1), pisemnej i ustnej, w ktorych biegly jednoznacznie stwierdzil, iz kwota 421.800 zl. oszacowana przez niego
w podstawowej opinii nie uwzglednia spadku warto$ci nieruchomosci ze wzgledu na wszystkie jej wady, tj. nie
uwzglednia nieprawidlowego poziomu posadowienia budynku i braku odpowiedniej izolacji przeciwwilgociowej
fundamentéw i muréw fundamentowych. W Swietle takiego stanowiska bieglo P. T. (1), wskazania przez niego na
konieczno$é dodatkowego oszacowania spadku warto$ci nieruchomosci ze wzgledu na te dwie wady przy uzyciu
metody kosztorysowej, Sad dopuscil wnioskowany przez obie strony dowdd z opinii kolejnego w sprawie bieglego
sadowego. Przeprowadzajac powyzszy dowdd, tj. zlecajac sporzadzenie kolejnej opinii w sprawie, Sad uznat jego
zasadno$¢, a wiec dokonal oceny, iz opinia bieglego P. T. (1) jest niepelna, a w sprawie pozostaja do ustalenia



okolicznosci istotne dla rozstrzygniecia sprawy. Obecnie, Sad I instancji, czyniac ustalenia stanu faktycznego
wylacznie w oparciu o opinie biegltego P. T. (1) a nie uwzgledniajac wnioskow plynacych z opinii bieglego A. A. (2) juz
tej niepelnodci opinii bieglego P. T. (1) nie dostrzega. W powyzszym zakresie ocena tych dowodéw (opinii pisemnych
i ustnych) jest oceng dowolna, nielogiczng, nieracjonalna i nieodnoszaca sie do pozostalego materialu dowodowego,
w oparciu o ktéry Sad przyjal zaréwno istnienie wady w postaci braku odpowiedniej izolacji przeciwwilgociowej
oraz niskiego posadowienia budynku, jak tez ich wplyw na radykalne obnizenie warto$ci konstrukeyjnej i uzytkowe;j
budynku (tak, ustalenia Sadu na stronie 12 uzasadnienia wyroku, dodatkowo Sad ustala, ze ,bez przedsiewziecia
Srodkéw naprawczych wady te doprowadza do szybkiej destrukeji budynku"). Powyzsze ustalenia nie uwzgledniajg
roéwniez wnioskdéw wyrazonych wprost przez bieglego T. B. (1), ktéry odpowiedzial nie tylko na pytanie Sadu, jakie
wady posiadal budynek, ale i na dwa kolejne sformulowane w zleceniu, tj. czy wady te obnizaja warto$¢é nieruchomosci,
ajeslitak to o jaka kwote. I tak, biegly udzielil odpowiedzi, jak zauwaza Sad I instancji, jakie wady wystepuja oraz co juz
Sad niezasadnie pominal, iz obnizaja one warto$¢ budynku o kwote 154.073,43 zl. brutto - tak, opinia uzupehiajgca
z dnia 25.09.2013 r.

- przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw wobec niejednolitej oceny tego

samego dowodu tj. opinii bieglego sadowego A. A. (2) poprzez dwukrotne

uznanie w toku postepowania, ze jest ona kompletna i zgodna z zakresem zlecenia, za§ w uzasadnieniu orzeczenia
na stronie 10 wskazanie, iz zostaje ona przez Sad pominieta ,poniewaz jest ona niepelna i nie odpowiada na pytania
sadu”, W uzasadnieniu postanowienia z dnia 25 maja 2016 r. w przedmiocie wynagrodzenia bieglego A. A. (2) Sad
wskazal, iz: ,, Biegly zgodnie z odezwa sadu wykonat opinie i za jej wykonanie przedstawil rachunek na kwote 3.580 zl.
(...) Analiza rachunku bieglego oraz badanie zawarto$ci opinii w zakresie je zgodnosci z odezwa, prowadza do wniosku,
iz przyznanie z tego tytulu wynagrodzenia w kwocie 3.580 zl. jest uzasadnione. (...) Sporzadzona w sprawie opinia
odpowiada zakresowi wskazanemu w zleceniu." Podobnie, w uzasadnieniu postanowienia z dnia 23 listopada 2016
r. w przedmiocie wynagrodzenia bieglego A. A. (2) za sporzadzenie opinii uzupehiajacej, Sad stanal na stanowisku,
iz: ,,(...) biegly przedstawil do akt sprawy opinie uzupeliajaca w przedmiocie szczegdétowo opisanych w zleceniu z
dnia 20 lipca 2016 r. " Nalezy mieé¢ na uwadze, iz tre$¢ odezwy Sadu skierowanej do bieglego nie byla znana stronom,
wskazanie za§ dwukrotnie w uzasadnieniu postanowienia o przyznaniu biegtemu wynagrodzenia, iz tre$¢ opinii jest
zgodna z odezwa nie pozwalalo nawet przypuszczaé, ze w uzasadnieniu orzeczenia konczacego sprawe, ocena Sadu
w tym zakresie ulegnie zmianie.

- art. 286 k.p.c. w zw. z art. 232 zdanie drugie k.p.c. poprzez jego niezastosowanie - nie
dopuszczenie przez Sad dowodu z opinii innego bieglego wobec uznania, iz opinia
bieglego A. A. (2) jest niepelna.

Potrzeba dodatkowej opinii w sprawie- po sporzadzeniu opinii przez bieglego P. T. (1) wynikala z faktu, ze opinie
dotychczasowe mimo ustalonych wad budynku nie wskazywaly na obnizenie jego warto$ci ze wzgledu na wszystkie
wady. Biegly P. T. (1) mimo uznania istnienia wszystkich wad okreslonych w opinii bieglego T. B. (1) nie byl w stanie
okresli¢ ich wplywu na warto$¢ nieruchomos$ci, uznajac iz stuzy¢é ma temu opinia oparta na metodzie kosztorysowej
(nagranie rozprawy z dnia 17.07.2015r.) czyli przy oszacowaniu zakresu niezbednych celem zniwelowania wady prac
naprawczych oraz ich skosztorysowaniu. I tak, Sad wzgledem takiego stanowiska bieglego, uwzgledniajac wniosek
dowodowy stron, postanowil dopusci¢ kolejny dowodd z opinii bieglego. W aktach sprawy znajdujg sie zarzadzenia
Sadu, zgodnie z ktorymi sekretariat wydzialu zwrocit sie o sporzadzenie opinii zaréwno do biegltego A. A. (2) jak i
do bieglej E. H., do kazdego w ramach swojej specjalnoéci. W przypadku uznania przez Sad, Ze opinia A. A. (2) jest
niepelna, Sad winien przeprowadzi¢ dowod, ktéry dopuscil, tj. dowdd z opinii bieglej E. H.. Zarzut niepelnoSci opinii
jest nietrafny rowniez z tego wzgledu, iz biegly A. A. (2) mial wykonaé odezwe Sadu - w zakresie swojej specjalnodci,
co jako biegly w zakresie budownictwa ogolnego, konstrukeji budowlanych oraz kosztorysowania rob6t budowlanych
iinzynieryjnych uczynil;

- art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewskazanie w uzasadnieniu wyroku przyczyn, wobec ktérych Sad I instancji nie
uwzglednil wniosku powodéw (zlozonego w piSmie procesowym z dnia 17.07.2015 r.) o zasadzenie od pozwanych na
rzecz powodow kosztow zastepstwa procesowego w wysoko$ci czterokrotnosei stawek minimalnych okre$§lonych w



rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radecéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu, co uniemozliwia kontrole orzeczenia w tym zakresie;

III. przepisow prawa materialnego, w szczegdlnoSci art. 560 § 11 3 k.c. poprzez bledna jego wykladnie i uznanie, ze
obnizenie ceny ma by¢ ustalone jako réznica wartoSci nieruchomosci bez wad do warto$ci nieruchomosci z wadami,
podczas gdy uzyte w tym artykule okreslenie mozna skonkretyzowac w ten sposob, ze obnizenie ceny rzeczy powinno
uwzgledniaé koszt naklad6w i staran niezbednych do doprowadzenia rzeczy poprzez usuniecie wad, do stanu zgodnego
z przeznaczeniem i umow3 (ktory to koszt zostal ustalony w opinii bieglego T. B. (1) i potwierdzony, co do czeéci wad,
w opinii bieglego A. A. (2)).

Wskazujac na powyzsze zarzuty wnie§li o zmiane zaskarzonego wyroku w czeSci zaskarzonej poprzez uwzglednienie
powbdztwa w zakresie zgdania zaplaty przez pozwanych solidarnie na rzecz powodéw kwoty 95.957. zl. (43.600 zl
+ 52.357 zL.) wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 5 kwietnia 2011 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z
ustawowymi odsetkami za opdznienie liczonymi od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty, ewentualnie uchylenie
zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czeSci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu
oraz o zasadzenie kosztéw postepowania za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Pozwani zaskarzyli wyrok w calo$ci, zarzucajac:

1/ niewazno$¢ postepowania przez dopuszczenie M. S. (1) do reprezentowania pozwanych;
2/ na wypadek, gdyby sad nie uwzglednil zarzutu niewazno$ci, zarzucili naruszenie:

- art. 563 § 11 3 k.c. przez nieuwzglednienie braku zawiadomienia pozwanych o wadach;

- art. 557 § 1 ke przez nieuwzglednienie wiedzy powodéw o wadach budynku i odstepstwach od projektu w chwili
zawarcia umowy;

- art. 6 ke przez uznanie, ze powodowie udowodnili wszystkie przestanki odpowiedzialno$ci i wysoko$¢ roszczenia;

- art. 227 kpe w zw. z art. 156 ust. 3 i 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przez oparcie wyroku na opinii, ktéra
nie powinna by¢ dowodem w sprawie;

- art. 328 § 2 k.p.c. przez nie wskazanie faktow przyjetych za udowodnione;
- sprzecznoé¢ istotnych ustalen sadu z zebranym materialem dowodowym co do oceny pozwanych.

Na tej podstawie wnie§li o uchylenie wyroku, zniesienie postepowania od rozprawy w dniu 26.10.2011r i
rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego, ewentualnie o zmiane wyroku i oddalenie powddztwa w catosci
za przyznaniem kosztéw postepowania za obie instancje, ewentualnie w razie stwierdzenia nierozpoznania istoty
sprawy uchylenia wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny po rozpoznaniu obu apelacji uznal, ze brak podstaw prawnych do uwzglednienia ktérejkolwiek z
nich.

Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych i trafnie zastosowal przepisy prawa procesowego i
materialnego.

W pierwszej kolejnosci nalezy odnie$¢ sie do najdalej posunietego zarzutu niewazno$ci postepowania z uwagi na
reprezentowanie pozwanych przez pewien czas w postepowaniu przed sgdem pierwszej instancji przez M. S. (1). Nie
jest on uzasadniony, a odwolywanie sie do wyroku Sadu Apelacyjnego w K.z dnia 28.02.2017r, sygn. akt V A Ca 76/16
nie jest uprawnione. Udzielone M. S. pelnomocnictwo (k.244) znajduje umocowanie w stalym stosunku zlecenia o
ktérym mowa w art. 87 § 1 k.p.c. co potwierdza znajdujaca sie w aktach umowa stalego zlecenia (réwniez dolaczona



do apelacji — k.1208). A. pomija treé¢ § (...) pkt ust.(...) lit. (...) w zw. z ust. (...) lit. d tego paragrafu odnoszacego
sie wprost do spornej nieruchomosci. Zleceniobiorca byt upowazniony do czynnosci faktycznych, prawnych i ustug
jakie okaza sie konieczne dla zapewnienia dla ochrony zleceniodawcy przed wszelkimi roszczeniami nabywcow tej
nieruchomoéci. Zlecenie odnosilo sie tez do najemecéw i dzierzawcoéw. Tymezasem sprawa przed Sadem Apelacyjnym
w K. dotyczyla sporu z wykonawcg budynku i kierownikiem budowy (autorem projektu).

Zatem zlozona w niniejszej sprawie umowa zlecenia moze stanowié¢ podstawe pelnomocnictwa procesowego. Wszak
przedmiotem sprawy sa okre§lone w tej umowie czynnoSci prawne, faktyczne lub ustugi, ktére przyjmujacy zlecenie
mial dokonac¢ dla dajacego zlecenie ( por. uchwata SN z dnia 23.09.2010 r. III CZP 52/10), Tre$¢ przedlozonej
umowy przesadza o tym, iz przedmiot sporu pozostaje w $cistym zwigzku z przedmiotem zlecenia. Z uwagi na rézny
przedmiot spraw: niniejszej oraz sprawy rozstrzygnietej powolanym w tresci apelacji wyrokiem Sadu Apelacyjnego w
K.z dnia 28.02.2017 r., tam wyrazone stanowisko Sadu o niewaznos$ci postepowania z udziatem pelnomocnika M. S.
(1) pozostaje bez znaczenia w niniejszym postepowaniu.

Nalezy, ze sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe w granicach apelacji (art. 378 §1 k.p.c.) na podstawie
materialu zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym (art.382 k.p.c.) z
tym zastrzezeniem, ze przed sadem pierwszej instancji powinny by¢ przedstawione wyczerpujaco kwestie sporne,
zgloszone fakty i dowody, a prezentacja materialu dowodowego przed sagdem drugiej instancji ma miejsce wyjatkowo
(art. 381 kpe).

Zgodnie z uchwalg skladu 7 sedziéw (III CZP 49/07, OSNC 2008, nr 6, poz.55), ktérej nadano moc zasady prawnej,
sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami
dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego.
Innymi slowy, jesli apelujacy zarzutow tego rodzaju nie zglosi, zagadnienie naruszenia przepis6w procesowych
pozostawa¢ musi poza sferg zainteresowania Sadu (za wyjatkiem tych przepisow, ktore przelozyé sie moga na
stwierdzenie niewaznoS$ci postepowania, co w niniejszej sprawie niemialo miejsca).

Poniewaz zarzuty naruszenia prawa materialnego mozna rozpoznaé jedynie na tle niewatpliwego stanu faktycznego
pierwszym rzedzie nalezy sie odnie$¢ do zarzutéw naruszenia prawa procesowego. Przy niewzruszonym stanie
faktycznym trudno jest wykaza¢ naruszenie prawa materialnego.

Ztej przyczyny nie moga odnie$¢ skutku zarzuty pozwanych co do naruszenia art. 563 § 11 3 k.c. skoro z niewatpliwych
ustalen sadu pierwszej instancji wynika, ze przedmiotowe wady budynku, ktére stanowily podstawe do obnizenia ceny
mialy charakter ukryty, ujawnialy sie stopniowo i dopiero prywatna opinia ekspercka byla w stanie je okreslic.

Rowniez naruszenie art. 557 § 1 k.c. nie moze odnieé¢ skutku, bioragc pod uwage, ze pozwani nie wykazali, aby
powodowie wiedzieli o wadach i odstepstwach od projektu juz przy zawieraniu umowy. Gdyby tak bylo pozwani by
zapewne nie mieszkali ztozy¢ takie o§wiadczenie do treSci umowy notarialnej ale tego nie uczynili.

W tej sytuacji, nawet wnikliwe zbadanie rzeczy przy jej zakupie nie wystarczalo do odkrycia wad, zatem zarzut
naruszenia art. 6 k.c. w kontek$cie spelnienia przestanek do korzystania z roszczenia na podstawie rekojmi nie moze
odnie$¢ skutku.

Nalezy zauwazyé, ze pozwani nie podniedli zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Nie wskazali jakie kryteria
oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodéw lub razaco naruszyl zasady logicznego rozumowania oraz
do$wiadczenia zyciowego, ktore to uchybienie moglo by mie¢ wplyw na wynik sprawy.

Wskazanie w apelacji na sprzeczno$é istotnych ustalen z zebranym materialem dowodowym — a to wybranymi
fragmentami zeznan pozwanych - nie jest wystarczajace. To, ze Sad stwierdzil poczatkowo, ze daje pelna wiare
zeznaniom stron, a potem wskazal, ze pozwanym daje wiare tylko cze$ciowym (jest bledem raczej stylistycznym
(redakcyjnym), skoro Sad nie powiedzial, ze ,daje wiare wszystkim stronom”. Jednak w dalszej czeSci uzasadnienia



Sad w spos6b jasny przedstawil fakty na ktorych sie oparl i dowody ktoére uwzglednil i ktore pomingl. Ostatecznie o
uwzglednieniu roszczenia i jego wysoko$ci zadecydowaly opinie bieglych.

Zatem rowniez o naruszeniu art. 328 § 2 k.p.c. nie moze by¢ mowy, bowiem uzasadnienie zawiera wszystkie elementy
przewidziane w tym przepisie i poddaje sie weryfikacji.

Podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 227 k.p.c. w zw. z art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
jest bezzasadny. Ten drugi przepis nie mial zastosowania w sprawie, albowiem sporzadzony operat okresla wartoéci
nieruchomosci wedlug cen z daty wymagalnoSci roszczenia i nie wymaga uaktualnienia wobec uplywu czasu od jego
sporzadzenia. W sprawie niniejszej nie chodzilo o ustalenie aktualnej warto$ci zakupionej nieruchomoéci, ktéra moze
ulec dezaktualizacji.

Roéwniez zarzut oparty na twierdzeniu, jakoby ,,w sprawie nie dokonano koniecznego ustalenia, ze wystepowanie wad
skutkuje obnizeniem warto$ci nieruchomosci” jest niezasadny. Zaréwno ta okoliczno$¢ jak i to, o jaka warto$¢ nalezalo
dokona¢ obnizenia (tj. warto$¢ rzeczy wolnej od wad do jej wartoSci obliczonej z wadami) byl przedmiotem ustalen
Sadu poprzedzonych analiza obszernego materialu dowodowego.

Na marginesie warto zauwazy¢, ze powodowie przeciwnie uwazaja, ze Sad zbednie ustalal warto$¢ rzeczy bez wad do
rzeczy z wadami tylko powinien za opiniami bieglych do spraw budowlanych zasadzi¢ kwoty, ktére biegli ocenili jako
potrzebne do usuniecia wszystkich wad.

Rowniez apelacja powodow nie moze odnie$¢é skutku. Pomijajac jej konstrukcyjng wadliwo$¢é w sformulowaniu
jej petitum polegajaca na kompletnym wymieszaniu zarzutéw i uzasadnienia, daleko odbiegajacego od wymogu
zwiezlo$ci, czego wymaga art. 368 § 1 pkt 2 k.p.c. — co czyni j3 niejasng — jest ona merytorycznie bezzasadna. Wnikliwa
analiza tre$ci apelacji powodow prowadzi do wniosku, ze pod wzgledem procesowym powodowie zarzucajg zasadniczo
nieuwzglednienie opinii bieglego A. A. (2) odno$nie kwot wyliczonych przez niego potrzebnych do usuniecia wad
oraz na cze$ciowym pominieciu wniosku bieglego T. B. (1). Na tej podstawie powodowie stawiaja zarzut naruszenia
art. 560 § 3 k.c. zarzucajac, ze wbrew jego literalnej treSci obnizenie ceny ma by¢ ustalone nie jako réznica warto$ci
rzeczy sprzedanej bez wad do wartoSci rzeczy z wadami, ale obnizenie powinno uwzgledniaé¢ koszt naktad6w i staran
niezbednych do doprowadzenia rzeczy poprzez usuniecie wad do stanu zgodnego z przeznaczeniem i umowa.

Przede wszystkim Sad Okregowy zasadnie pominal opinie bieglego A. A. (2), gdyz tej wbrew zleceniu Sadu —
ostatecznie zmodyfikowanym w dniu 15.11.20151 (k.1018) nie tylko nie wykonal zasadniczego polecenia odnoénie
ustalenia wartoSci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci zabudowanym budynkiem mieszkalnym wg. stanu z dnia
zakupu przy przyjeciu, ze budynek zostal wybudowany zgodnie z projektem, bez wad i przy przyjeciu stanu budynku
wybudowanego faktycznie z wadami z dodatkowym wariantem uwzgledniajacym dokonane ulepszenia w stosunku
do projektu (np. ceramiczna dachéwka), ale nawet w zakresie samych wad budowlanych nie odpowiedzial na pytanie
sadu — jak te wady wplynely na zmniejszenie wartoSci nieruchomosci z odniesieniem sie do kazdej z wad. Zamiast
polecenia Sadu biegly — tak jak tego zadali powodowie — ograniczyt sie do wyliczenia kosztéw usuniecia wskazanych
wad (wnioski bieglego — k.1067).

Roszczenie kupujacego o obnizenie ceny ma na celu jego ochrone w sytuacji, gdy zaplacil on wiecej, niz warto$¢ danej
rzeczy w dniu zakupu ze wzgledu na tkwigce w rzeczy wady. Uprawnienie z rekojmi dotyczace obnizenia ceny odnosi
sie do ceny rzeczywiécie przez strony uzgodnionej; nie jest to wiec ,abstrakeyjnie skalkulowana” cena rynkowa (por.
wyrok Sgdu Najwyzszego z 15.01.1997r, III CKN 29/06, OSP 1997r, Nr 7, poz.144 z glosa aprobujaca J. Katnera).

Zawarty w § 3 art. 560 k.c. przepis okresla zasady realizacji obnizenia ceny przez kupujacego — powinno nastapic ono
w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej warto$ci z uwzglednieniem istniejacych wad.

Sad Apelacyjny nie przeczy, ze w wyjatkowych sytuacjach, wyliczenie tej warto$ci moze nastgpié¢ w sposob uproszczony
przez wyliczenie kosztu naprawy rzeczy. Dotyczy to jednak takich przypadkéw, gdy po pierwsze naprawa w ogole
jest mozliwa, a po drugie jej dokonanie warunkuje korzystanie z rzeczy zgodnie z umowa, moze nastgpic¢ stosunkowo



szybko a jej koszt jest racjonalny. Dotyczy to zwlaszcza sprzedazy w warunkach inflacji, kiedy od dat sprzedazy do
chwili naprawy uplywa dluzszy okres czasu (por. uchwala Sadu najwyzszego z 30.12.1988r, III CZP 48/88, OSNCP
1989r, nr 3, poz. 36).

W niniejszej sprawie taka sytuacja nie wystepuje. Juz w pozwie sami powodowie powolywali sie na opinie prywatna
W. M., iz budynek trzeba przebudowa¢ ze wzgledu na wystepujace w nim wady trwale, ktérych nie da sie usunaé.

Nalezy sie zgodzi¢, ze takie wady jak uzycie niezgodnego z projektem materialu do budowy $Scian, brak wlasciwej
izolacji na zabudowanych juz fundamentach, brak cokotu w strefie przyziemia, zanizenia poziomu fundamentéow w
stosunku do poziomu gruntu i inne wskazane szczegélowo w opiniach bieglych sa wadami trwalymi, czego powodowie
nie kwestionuja. Powodowie wszak dokonczyli budowy bez zburzenia budynku tzw. systemem gospodarczym. Do
takiej sytuacji bardziej nadaje sie podstawowy sposéb wyliczenia obnizenia ceny wskazany w § 3 art. 560 k.c. Z
kolei decydujac sie na taki sposoéb wyliczenia naleznego obnizenia przez poréwnanie wartosci rzeczy z wadami i bez
wad konieczne jest uwzglednienie caloSciowe uwzglednienie wartoSci rzeczy z wadami, ktére mialy wplyw na cene.
Nie mozna zatem do tak wyliczonej szkody — ktérej wyliczenia dokonal biegly ds. szacowania nieruchomosci P. C.
— dodawa¢ nadto koszt usuniecia wybranych wad budowlanych, ktéry wyliczyl biegly ds. budowlanych A. A. (2) —
niezaleznie od wadliwoSci jego opinii.

O tym, ze osoba fachowa w dziedzinie budownictwa mogla zauwazy¢, ze dom bynajmniej nie jest w stanie idealnym
i zawiera pewne istotne wady, o czym $wiadczg zeznania Sw. M. Z. (1) (k.448), ktora zrezygnowala z tego powodu z
zakupu tej nieruchomosci. Pozwani takze postuzyli sie przy zakupie taka osoba, a to inz. bud. U. E., ktéra te z pewne
wady zauwazyla. Byloby sprzeczne z zasadami do$wiadczenia zyciowego przyjecie, Ze nie mialo to zadnego wplywu
na ustalona w umowie cene.

Wobec niewzruszonego ustalenia, ze pozwani nie wykazali aby poinformowali powodéw o wadach - o ktérych jako
niefachowcy sami nie wiedzieli - ani o odstepstwach od projektu budowlanego, Sad zasadnie przyjal, ze budynek
powinien by¢ zgodny z projektem, zatem powinien mie¢ skladniki przewidziane w projekcie.

Powodowie chcieliby jednak, aby pozwanych obciazyé rowniez sktadnikami, ktore co do zasady powinien budynek
posiadac, ale ich projekt nie przewidywal. Sad zasadnie uznal, ze roszczenie powodéw w tym zakresie idzie za daleko
i dlatego nie uwzglednil czesci wad wskazywanych w opinii T. B. — jako majacych wplyw na warto$¢ nieruchomosci -
w szczeg6lnosci braku odwodnienia wokdl budynku. Powodowie nie przecza, ze znany im byt projekt budowlany.

Zatem zarzut niewlaéciwej oceny dowodéw (art. 233 § 1 k.p.c.), w szczegdlnoSci opinii bieglych nie jest
uzasadniony. W ocenie Sadu Apelacyjnego brak podstaw do skutecznego kwestionowania ustalonego w postepowaniu
pierwszoinstancyjnym stanu faktycznego, wyzej przytoczonego za Sadem Okregowym. Przypomnie¢ nalezy
ugruntowane w orzecznictwie i doktrynie stanowisko, iz ocena wiarygodnos$ci i mocy dowoddéw jest podstawowym
zadaniem sadu orzekajacego, wyrazajacym istote sadzenia, a wiec rozstrzygania kwestii spornych w warunkach
niezawislo$ci, na podstawie wlasnego przekonania sedziego przy uwzglednieniu caloksztaltu zebranego materiatu (tak
m.in. orz. SN z 16 lutego 1996r., II CRN 173/95). Zasada bezposérednioSci postepowania wynikajaca z kontaktu sadu ze
stronami i Swiadkami (a czesto i bieglym na rozprawie) dodatkowo wspiera ten poglad. W orzeczeniu z 10 czerwea 1999
r. (sygn. I UKN 685/98) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze normy swobodnej oceny dowoddéw wyznaczone sg wymaganiami
prawa procesowego, do§wiadczenia zyciowego oraz regulami logicznego myslenia, wedlug ktorych sad w sposéb
bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$¢, dokonuje wyboru okreslonych
srodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$é, odnosi je do pozostalego materialtu dowodowego. Przez
moc dowodowa rozumie sie site przekonania, jaka uzyskal sad wskutek przeprowadzenia okre§lonych dowodéw o
istnieniu lub nieistnieniu faktu, ktérego on dotyczy. Sad, oceniajac wiarogodno$é, decyduje o tym, czy okreslony
srodek dowodowy, ze wzgledu na jego indywidualne cechy i obiektywne okoliczno$ci, zasluguje na wiare, czy tez nie.

Wobec braku skutecznego podwazenia ustalen faktycznych — dokonanych takze przy pomocy opinii bieglych -
nie mozna uzna¢ takze zarzutu naruszenie prawa materialnego. Ostatecznie, powodowie kupujac nieruchomo$c¢ z
rozpoczeta budowa od 0s6b nie bedacych deweloperem i opierajac swoje roszczenie na przepisach o rekojmi, powinni



uwzglednia¢ ich brzmienie, w tym takze to, Ze na obnizenie ceny nie powinny mie¢ wplywu wady nie majace charakteru
ukrytego, braki nieprzewidziane w projekcie budowlanym, a obnizenie ceny podlega wliczeniu nieco odmiennemu
niz wyliczenie pelnej szkody jaka ponieéli na skutek ewentualnego przyjecia niewlasciwego wykonania umowy przez
pozwanych (art. 471 k.c.). Jest to jednak odmienne roszczenie, ktore nie bylo przedmiotem rozpoznania w niniejszej
sprawie.

Przeprowadzone dowody z opinii bieglych T. B. i P. T. sa rzetelne, jasne i wzajemnie sie uzupelniaja w zakresie wpltywu
poszczegbdlnych wad budynku na warto$é calej nieruchomosci. Bak zatem podstaw do powolywania dodatkowego
bieglego.

Sad nie naruszyt art. 328 § 2 k.p.c. z przyczyn, o ktdrych o ktorych byla juz mowa wezesnie;j.

Rowniez orzeczenie o kosztach procesu oparte na art. 100 k.p.c. przy przyjeciu jednokrotnej stawki wynagrodzenia
adwokackiego nie nasuwa zastrzezen. Kwestia oceny nakladu pracy pelnomocnikéw i stopnia trudnosSci sprawy
nalezy w pierwszym rzedzie do sadu orzekajgcego w danej instancji. Jedynie w przypadku oczywiscie blednej oceny
orzeczenie w tej czedci podlegaloby zmianie.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny oddalil obie apelacje jako nieuzasadnione, na podstawie art. 385 k.p.c.

Sad orzek! o kosztach postepowania apelacyjnego majac na wzgledzie, ze obie apelacje zostaly oddalone przy zblizonej
warto$ci przedmiotu zaskarzenia, zatem na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 391 k.p.c. zni6st wzajemnie miedzy
stronami koszty postepowania apelacyjnego.
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