Sygn. akt VI ACa 418/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 stycznia 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Jacek Sadomski (spr.)
Sedzia SA— Malgorzata Kuracka

Sedzia SO del. — Aleksandra Kempczynska

Protokolant: — sekr. sqd. Mariola Frackiewicz

po rozpoznaniu w dniu 15 stycznia 2015 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa K. E. 1 Z. E. (1)

przeciwko M. K. (1) i M. K. (2)

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 3 grudnia 2013 r.

sygn. akt II1 C 178/10

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym i drugim, w ten sposob, ze:

a) w punkcie pierwszym zasqdza od M. K. (1) i M. K. (2) narzecz K. L. i Z. L. (1) kwote 38.320,30
zl (trzydziesci osiem tysiecy trzysta dwadziescia zlotych trzydziesci groszy) wraz z ustawowymi
odsetkami liczonymi od tej kwoty od dnia 23 lipca 2009 roku do dnia zaplaty i w pozostalym

zakresie powoédztwo oddala;

b) w punkcie drugim zasqdza od M. K. (1) i M. K. (2) narzecz K. E. i Z. L. (1) kwote 2.186 zl (dwa

tysigce sto osiemdziesiqt sze$é zlotych) tytultem zwrotu kosztow procesu;

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. zasqdza od M. K. (1) i M. K. (2) na rzecz K. L. i Z. £. (1) kwote 1.362 zl (Jeden tysiqc trzysta

szesédziesiqt dwa zlote) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI A Ca 418/14

UZASADNIENIE



Powodowie malzonkowie K. L. oraz Z. L. (2) domagali sie ostatecznie od pozwanych malzonkéw M. i M. K. (2) zaplaty
kwoty 95.103,30 z} tytulem odszkodowania za wady wybudowanego domu. Na kwote te sktadaly sie nastepujace
roszczenia czastkowe:

« 19.888 zl z tytulu wadliwej elewacji budynku;

* 17.3423,30 z} z tytulu wadliwego pokrycia dachowego;

* 1.430 zl z tytulu wadliwych tynkéw wewnetrznych w wysoko$ci;

+ 15.250 zl z tytulu wadliwego szamba wraz z przylaczem

« 20.000 7l z tytulu kosztéw usuniecia nielegalnych odstepstw od projektu budowlanego;

» 17.928 zl z tytulu braku wymaganej prawem dokumentacji budynku oraz braku zawiadomienia odpowiednich
organdw o zakonczeniu budowy;

+ 3.265 zl z tytulu kosztéw poniesionych przez powodéw w zwigzku z powstalymi wadami w postaci wadliwej
elewacji budynku i pokrycia dachowego oraz wadliwie wykonanego szamba.

Pozwani nie uznali powddztwa i wnosili o jego oddalenie.

Wyrokiem z dnia 3 grudnia 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil wniesione powddztwo oraz orzekt o kosztach
procesu, zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za jego wynik.

Podstawa wydanego rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia faktyczne sadu pierwszej instancji.

W dniu 6 czerwca 2006 r. powodowie Z. L. (1) i K. L. zawarli z pozwanymi M. K. (1) i M. K. (2), w formie aktu
notarialnego Rep A nr (...), umowe przedwstepng sprzedazy. Zgodnie z ta umowa, pozwani zobowiazali sie sprzedaé
powodom nieruchomos$¢ oznaczong jako dziatka nr (...) wraz z rozpoczeta budowa domu, polozona w W. w dzielnicy
W. przy ul. (...) za cene 700.000 zl, a powodowie zobowigzali sie powyzsza nieruchomo$¢ za podang cene i w
ustalonym przez strony terminie kupié za fundusze pochodzace z majatku wspélnego. W § 8 umowy pozwani zawarli
o$wiadczenie, ze najp6zniej do dnia 15 stycznia 2007 r. opisany w umowie dom mieszkalny wykonany zostanie
wedtug technologii tradycyjnej w sposéb nastepujacy: Sciany zewnetrzne z cegly ceramicznej z izolacja styropianowa,
Sciany dzialowe z cegly ceramicznej, stropy: teriva, wiezba dachowa: drewniana, elewacje: styropian, siatka, tynk
mineralny, §ciany wewnetrzne tynk gipsowy, dach bedzie pokryty dachowka ceramiczna, rynny z PCV, stolarka
okienna bedzie z profili PCV standardowa, drzwi garazowe: jednoplaszczyznowe, segmentowe, metalowe; posadzki:
wylewka betonowa na siatce, instalacja CO z PCV, wyprowadzone wezly we wszystkich pomieszczeniach, dostosowana
do pieca gazowego dwufunkcyjnego, instalacja wodno-kanalizacyjna z PCV wyprowadzone wezly pozwalajace na
rozprowadzenie sieci bialego montazu, szambo szczelne; instalacja elektryczna: zréodlo Swiatla z wylacznikiem i 3
(trzy) gniazdka na kazde pomieszczenie, instalacja wentylacyjna nawiewno-wyciagowa, oraz ze wszelkie formalno$ci
zwiazane z przytaczeniami mediéw beda zakonczone. W dniu 11 kwietnia 2007 r. powodowie zawarli z pozwanymi, w
formie aktu notarialnego Rep A nr (...), umowe sprzedazy, na podstawie ktorej nabyli od pozwanych nieruchomo$é
oznaczona jako dzialka nr (...) wraz z rozpoczeta budowa domu, polozona w W. w dzielnicy W. przy ul. (...), w
stanie wolnym od obcigzen, praw rzeczowych obligacyjnych za cene 700.000 zi. W umowie strony o$wiadczyly, ze
budynek mieszkalny wyposazony jest w okna PCV, posadzki wewnetrzne, dach pokryty jest dachéwka, zalozone
sa rynny PCV, dom wyposazony jest w instalacje elektryczna, instalacje centralnego ogrzewania, instalacje wodno-
kanalizacyjna oraz wentylacyjna, brame wjazdowa z napedem. Wydanie przedmiotu umowy na rzecz powodow
nastgpilo w dniu podpisania umowy. Powodowie o$wiadczyli, iz zapoznali sie ze stanem technicznym budynku.
Przed zakupem nieruchomoéci powodowie zglosili zastrzezenia co do jakosci dachéwki. Pozwani zlozyli reklamacje u
wytworcy dachowki w firmie (...) oraz podpisali weksel na rzecz powodéw na kwote 30.000z}, jako zabezpieczenie
usuniecia usterki zwigzanej z pokryciem dachu. Reklamacja pozwanych nie zostala uznana przez wytworce dachowki.



Pozwani poprzez zatrudniona ekipe dokonali przetozenia dachéwek i wymiane ich czesci oraz poprawili obrobki
blacharskie. Wobec dalszych nieszczelnoSci pokrycia dachowego skierowano ponowng reklamacje do producenta
dachowek, ktora nie zostala uwzgledniona i pozwani ponownie skierowali ekipe naprawczg. Jak ustalil sad okregowy,
powodowie zatrzymujac weksel na 30.000z}, uniemozliwili przeprowadzenie dalszej naprawy poniewaz naprawiajacy
nie zgodzili sie na zagdanie powoda docinania i szlifowania dach6wki, co spowodowaloby utrate gwarancji na dachowki.
Ostatecznie powodowie na wiosne 2009 r wymienili wszystkie dachéwki na nowe. Zakupiony budynek mieszkalny,
w ktorym powodowie zamieszkuja od 2007 r., nie zostal oddany do uzytkowania. Powodowie w pi$mie z 18 lutego
2008 r. poinformowali pozwanego, ze zakonczyli roboty wykonczeniowe w domu w dniu 31 stycznia 2008 r. i wniesli o
wystapienie przez niego do Panistwowej Inspekeji Budowlanej o uzytkowanie nieruchomoséci do dnia 29 lutego 2008r.,
badz udostepnienie dokumentéw potrzebnych do takiego wystapienia.

W $wietle powyzszych ustalen sad okregowy uznat wniesione w tej sprawie powodztwo za niezasadne. Jak wskazal
z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie wynika, ze powod czesto bywat na budowie, kontrolowal kazdy
jej etap i nadzorowal uzywane materialy. Ponadto sugerowal zmiany, chociazby w przypadku okien i zlecal na
biezaco usuwanie zauwazonych przez siebie niedorobek. Rowniez po zakupie budynku powod wykonywal prace
budowlane przy udziale zatrudnionej przez siebie ekipy z uwzglednieniem usuwania zauwazonych niedociagnieé
budowlanych. Przy czym powdd nie wpuszezal juz ekip przystanych przez pozwanego, ani samego pozwanego i
jego ojca, nie dysponowal tez projektami budynku, nie prowadzil zadnej dokumentacji zwigzanej z pracami i nie
przejat formalnie budowy. Takie postepowanie strony powodowej uniemozliwia, zdaniem sadu okregowego, obecnie
ocene czy wystapily wady budynku poza niekwestionowanymi problemami z pokrycie dachowym i czy jezeli wady
te byly, to w jakim zakresie i jaka byla ich przyczyna, a w szczegolno$ci czy powstaly na skutek niewlasciwych
dzialan, zaniechan pozwanych. Ponadto w dacie podpisania aktu przenoszacego wlasno$§¢ nieruchomosci wraz z
budynkiem powodowie stwierdzili, ze stan techniczny budynku jest im znany i tylko zastrzezenia w zakresie dachu
mialy zosta¢ usuniete do 15 czerwca 2007r. przy zabezpieczeniu wekslowym. W efekcie, jak ocenil to sad okregowy,
powodowie mieli mozliwo$¢ weryfikacji stanu technicznego budynku, a wrecz wplyneli na szczegdly w jego budowie
i akceptowali ten stan w dniu zakupu, poza pokryciem dachowym. Pozwani w zwigzku z zastrzezeniami co do jako$ci
dachu zglosili reklamacje producentowi dachéwek, skierowali ekipe do wymiany dachéwek i napraw. Dopiero po
uplywie czasu do skutecznego naprawienia dachu powod zrezygnowat z dzialan pozwanego w tym zakresie, nie
wpuszczajac jego ekipy i zaspakajajgc sie z weksla. Ostatecznie to powodowie w 2009 r. samodzielnie podjeli decyzje
o zakupie dachéwek w innym kolorze i ulozeniu ich na dachu. Tym samym nie mozna skutecznie obcigzaé¢ kosztami
polozenia nowego pokrycia dachowego pozwanych poniewaz usuwali oni wade przy pomocy oplacanych przez siebie
ekip i byli gotowi te prace kontynuowaé. To powdd uniemozliwil im dalsze roboty naprawcze nie wpuszczajac
pracownikdéw pozwanego na teren posesji. Pozwani dwukrotnie podjeli procedure reklamacji jakosci dach6owek w
ramach ich gwarancji, uniemozliwiajac jej utrate poprzez docinanie i szlifowanie, czego zadal powdd. P6zniej do
dachu i posesji juz nie bylo dostepu, przez co nie mozna stwierdzi¢ z jakich faktycznie powodéw cale pokrycie
dachu zostalo wymienione. Co do wadliwie polozonej elewacji budynku, sad okregowy uznal, ze byly to wady jawne,
widoczne dla kupujacych trzy miesiace wezedniej w dacie zakupu nieruchomos$ci. Tym samym powodowie mogli
bez problemu zauwazy¢ te usterki i podja¢ decyzje o zakupie domu z obnizeniem ceny, zakupie z zastrzezeniem
podobnym, jak to zrobili odno$nie dachu i zabezpieczeniem naprawy wekslem, wstrzymaniem sie od zakupu do czasu
usuniecia usterek ewentualnie podpisaniem dodatkowych uméw w zakresie usuniecia stwierdzonych wad. Odno$nie
do wadliwoéci szamba sad okregowy wskazal, ze podczas budowy zostalo zainstalowane dla budynku bliZzniaka
szambo tymczasowe nie spelniajace wymogéw technicznych przepuszczalno$ci. W okolicy bowiem miala zostac
doprowadzona kanalizacja. W kwietniu 2007r przy przenoszeniu wlasno$ci budynku stwierdzono, ze w budynku
miedzy innymi jest rozprowadzona instalacja wodno-kanalizacyjna natomiast nie ma mowy o szambie, ktore jest
oddzielng inwestycja dla potrzeb, ktérego przygotowano oddzielny projekt architektoniczny. Jak wyjasnila strona
pozwana i wyjasnieniom tym dal wiare sad okregowy, w zwiazku z inwestycja miejskiej sieci kanalizacyjnej nie podjeto
budowy nowego szamba, ktére byloby zbedne przy podlaczeniu miejskim, a istniejace szambo spelnia do chwili
obecnej swoja role dla mieszkanicow domu poza ewentualnym skazeniem Srodowiska. Powodowie o tym wiedzieli
w chwili podpisania aktu notarialnego, a tym samym godzili sie na taki stan rzeczy i aktualnie brak podstaw do
zglaszania z tego tytulu roszczen w zakresie udroznienia szamba czy tez budowy nowego. Jak wskazal sad okregowy,



w umowie przedwstepnej sprzedazy z 2006 r. jest mowa o szczelnym szambie, ale juz w umowie ostatecznej w
2007r nie ma takiego zapisu i w opisie zakupu stwierdzono, ze dom wyposazony jest w instalacje elektryczna, co,
wodno-kanalizacyjna oraz wentylacyjna. Swiadezy to o tym, ze potwierdzono rozprowadzenie wyzej wymienionych
instalacji w budynku tj. kuchni, lazience, zgodnie projektem budowy budynku. Nie jest to stwierdzenie o przylaczeniu
budynku do wybudowanej, zewnetrznej, odrebnej instalacji odprowadzajacej $cieki, na ktéra jest osobny projekt
architektoniczny poniewaz podlega odrebnej procedurze zatwierdzenia w $wietle prawa budowlanego.

W efekcie, jak wskazat sad okregowy, powodowie nabyli nieruchomosé, ktorej stan techniczny byt im doskonale
znany z uwagi na nadzorowanie procesu budowlanego przez powoda oraz z ,widoczna gotym okiem” jakoS$cia prac
w dniu przeniesienia wlasnosci, zglaszana w niniejszym procesie jako usterki. Powodowie mogli zlozy¢ zastrzezenia
w umowie sprzedazy, tak jak to uczynili w odniesieniu do dachu budynku. Ponadto nienajlepsza jako$¢ budynku
znalazla odzwierciedlenie w ostatecznej jego cenie, co wskazuje, ze powodowie godzili sie z wystepowaniem wad
stanowiacych podstawe ich roszczen w tej sprawie. Sad okregowy nie uwzglednil réwniez zadanej kwoty 20.000z}
z tytulu odszkodowania za usuniecie nielegalnych odstepstw od projektu. Powod bowiem faktycznie od poczatku
budowy uczestniczyl w jej prowadzeniu i juz przy podpisaniu pierwszej umowy chcial wprowadzi¢ zmiany do
projektu budynku, przy fundamentach widziat jak sg wykonywane, wprowadzal zmiany odno$nie otworéw, widziat
powstawanie elewacji z odstepstwami, wylany taras zostal tak jak umoéwili sie z pozwanym. Tym samym, w ocenie
sadu okregowego, odstepstwa od projektu powstaly za zgoda i wiedza powoda, a nawet z jego inicjatywy. Ponadto
strona powodowa nie udowodnila w tym zakresie swoich roszczen, ani co do ich zakresu, ani tez co do ich
wysoko$ci. Analogicznie sad okregowy ocenit roszczenie powodéw co do kwoty 17.928 zl jako odszkodowania z tytutu
braku wymaganej prawem dokumentacji budynku oraz braku zawiadomienia odpowiednich organéw o zakonczeniu
budowy. Jak podkreslil przy tym, powodowie bedac wladcicielami nieruchomos$ci maja tytul prawny do dzialan
legalizujacych budynek.

Apelacje od wydanego w tej sprawie wyroku wniosla strona powodowa zaskarzajac go w zakresie rozstrzygniecia
oddalajgcego powddztwo oraz orzeczenia w przedmiocie kosztow procesu. Skarzacy wnieéli o zmiane zaskarzonego
wyroku poprzez uwzglednienie w calo$ci wniesionego w tej sprawie powddztwa, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego
wyroku i przekazanie w tym zakresie sprawy sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

W apelacji podniesione zostaly nastepujace zarzuty:

1) naruszenie prawa materialnego przez bledng jego wykladnie oraz niewlasciwe zastosowanie:

a) przepisu art. 353" k.c. w zw. z art. 390 k.c. przez nieuwzglednienie, iz zawarta pomiedzy stronami umowa
przedwstepna z dnia 6 czerwca 2006r. jest umowa nienazwang, ktora zostala zawarta przed wejSciem w zycie
ustawy z dnia 16 wrzeénia 2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego domu jednorodzinnego (tzw.

ustawy deweloperskiej), za$ art. 353" stwarzal wezeéniej mozliwoéé takiego uksztalttowania umowy, ktéra pozwalala
zakwalifikowadé jg takze jako umowe deweloperska,

b) przepisu art. 471 k.c. przez jego wadliwg interpretacje i zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze powodowie nie
udowodnili, ze strona pozwana niewlaéciwie wykonala zobowigzanie wybudowania i sprzedazy budynku mieszkalnego
oraz pominiecie okolicznoéci, ze powodowie ponie$li szkode, a takze ze istnieje normalny zwiazek przyczynowy miedzy
niewlaciwym wykonaniem zobowiazania przez pozwanych a szkoda powodow,

¢) przepisu art. 557 k. c. przez jego wadliwg interpretacje i zastosowanie ktére polegalo na przyjeciu, iz sprzedawca
jest zwolniony z odpowiedzialno$ci za wady, ktore maja charakter tzw. wad jawnych;

2) sprzeczno$¢ istotnych ustalen sadu pierwszej instancji z tre$cig zebranego w spraw materialu dowodowego:

a) przez przyjecie, ze powodowie nie wykazali wysoko$ci szkody, niewlaéciwego wykonania zobowigzania przez
pozwanych pomimo, ze w opinii z dnia 18.05.2011 r. biegly sadowy K. G. uznal sposéb naprawy pokrycia dachowego



zastosowany przez powodow za stuszny, za$ koszty naprawy za calkowicie uzasadnione; analogiczne ustalenie biegtego
co do zasadno$ci i kosztéw naprawy dotyczylo takze elewacji;

b) przez przyjecie, ze powodowie znali stan techniczny budynku w dacie aktu przenoszacego wlasno$é nieruchomosci,
takze w odniesieniu do innych elementéw niz pokrycie dachowe;

3) naruszenie przepisow postepowania:

a) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez nierozwazenie w sposob bezstronny i wszechstronny zebranego materialu dowodowego
i przyjecie, iz powod nie wykazal wysoko$ci szkody oraz pominiecie wnioskowanego przez powoda dowodu z opinii
bieglego na okoliczno$é ustalenia wysoko$ci doznanych przez powodoéw szkod.

Rozpoznajac sprawe w granicach zaskarzenia sad apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja strony powodowej jest zasadna w zakresie, w ktérym kwestionuje rozstrzygniecie sadu okregowego i
stanowiacego jego podstawe wywody co do roszczen odszkodowawczych powodoéw dotyczacych wadliwie polozonego
dachu oraz wadliwie wykonanej elewacji zewnetrznej budynku. W pozostalym zakresie podzieli¢ nalezy stanowisko
sadu okregowego co do niezasadno$ci roszczen strony powodowe;j.

Trafnie skarzacy zarzucaja sadowi pierwszej instancji zar6wno bledna ocene dowodéw w odniesieniu do opinii
bieglego sadowego z zakresu budownictwa. Trafnie réwniez skarzacy w tym zakresie kwestionuja wadliwa
interpretacje przepis6w prawa materialnego.

Z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa (opinia pisemna: k. 279-282, dodatkowe wyjas$nienia zlozone na
rozprawie: k. 316-320, dodatkowa opinia pisemna: k. 444-445) wynika, ze pokrycie dachu wykonane przez strone
pozwang wykazywalo szereg brakow i niedociagnie¢ wykonawczych, ktore skutkowaly utratg lokalnej szczelnosci
dachu w okresie jesienno — zimowym. W ocenie bieglego zar6wno klasa i jako$¢ dachowek, jak i doktadno$é robot byta
mierna. Brak szczelno$ci pokrycia dachowego skutkowal konieczno$cia podjecia przez powodow dzialan naprawczych,
ktére uznane zostaly przez bieglego za uzasadnione. Podobnie jako nienalezyty ocenil biegly stan elewacji budynku
uznajac zarazem, ze kroki podjete przez powodoéw uznaé nalezalo za zasadne, za$ poniesione w tym zakresie koszty,
dokumentowane przez powodéw zalaczonymi rachunkami, za uzasadnione. Trafnie skarzacy zarzucaja, ze ta cze$é
opinii bieglego zostala przez sad okregowy pominieta. W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku brak wskazania przyczyn
tego stanu rzeczy. W ocenie sadu apelacyjnego opinia bieglego w tym zakresie jest spojna i logiczna, nie zostala
réwniez w toku postepowania przed sadem pierwszej instancji zakwestionowana przez zadng ze stron. Stanowi tym
samym istotny dowod w tej sprawie pozwalajacy uznaé, ze w wybudowanym przez pozwanych budynku wystepowaly
wady w postaci braku szczelnosci pokrycia dachowego oraz wadliwie wykonanej elewacji zewnetrznej. Z ustalen sadu
okregowego wynika, ze wadliwo$ci w zakresie szczelno$ci pokrycia dachowego nie zostaly przez strone pozwana,
pomimo podejmowanych w tym zakresie prob usuniete. Uzasadniato to dokonanie napraw bezposrednio przez strone
powodowa. Poniesione z tego tytulu koszty uznane zostaly przez bieglego za uzasadnione. Analogicznie ocenié nalezy
dzialania powod6w zwigzane z naprawami elewacji zewnetrznej. Réwniez w tym zakresie dzialania te i poniesione
z tego tytulu koszty byly w ocenie bieglego uzasadnione. Wskazaé nalezy zresztg, ze stanowisko sadu okregowego
co do wystepowania powyzszych wad nie jest jasne. Sad okregowy wydaje sie bowiem — tak nalezy wnosié z tresci
sporzadzonego uzasadnienia — uznawaé, ze wady te wystepowaly, jednakze strona pozwana nie ponosi za nie
odpowiedzialnoS$ci. Jak bowiem wskazal sad okregowy, wady elewacji widoczne byly — by postuzyé sie potocznym
sformulowaniem uzytym przez sad: ,golym okiem”. Tym samym mialy, jak to okreslil sad okregowy, charakter
»~wad jawnych”, co wylaczalo — w ocenie sadu okregowego — odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza strony pozwane;.
Nadto sad okregowy wskazal, Ze strona powodowa powinna byla dokladnie obejrze¢ dom przed jego odebraniem,
co skutkowaloby wykryciem powyzszych wad jawnych, a nadto istniejace wady znalazly swoje odzwierciedlenie w
obnizonej cenie budynku, okre$lonej przez sad okregowy jako ,atrakcyjna, nizsza cena nieruchomosci”.

Zasadnie wskazane wywody sadu okregowego zostaly podwazone przez skarzacych. Nie mozna w szczeg6lnosci
podzieli¢ stanowiska sagdu okregowego co do wykladni przepiséw dotyczacych odpowiedzialno$ci za wady rzeczy



sprzedanej. Wbrew bowiem pogladowi sadu okregowego w wypadku odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi brak jest
co do zasady obowigzku po stronie kupujacego zbadania rzeczy sprzedanej. Obowigzek ten powstaje jedynie w
wypadku sprzedazy pomiedzy przedsiebiorcami, co w niniejszej sprawie nie mialo miejsca, o ile zbadanie rzeczy jest
w danych stosunkach przyjete (art. 563 § 2 k.c. w zw. z art. 638 k.c.). Jak zasadnie wskazuje sie przy tym w doktrynie,
zamawiajacy ma prawo oczekiwaé, ze przedmiot sprzedazy (dzielo) jest nalezytej jako$ci i nie musi podejmowaé
zadnych czynnoSci zmierzajacych do wykrycia wady. Nie jest wiec istotne z tego punktu widzenia, czy wada ma
charakter jawny, czy ukryty i czy zamawiajacy mogl sie dowiedzieé o jej istnieniu przy dotozeniu zwyklej starannosci.
Natomiast dowdd na okoliczno$¢ tego, ze zamawiajacy (kupujacy) wiedzial o wadzie i wobec tego wykonawca
zwolniony jest od odpowiedzialno$ci, obciaza przyjmujacego zamoOwienie. Zasadnie w tym kontekscie skarzacy
przywolal wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2000 r., V CKN 66/00. W rozpoznawanej sprawie dowodd
taki nie zostal przez strone pozwang przeprowadzony. Brak w materiale dowodowym podstaw, ktore uzasadnialyby
ustalenia co do pozytywnej wiedzy powodéw w tym zakresie. Sad okregowy czynigc w tym zakresie ustalenia
odwolal sie do ustalonej przez strony ceny sprzedazy, ktéra wedle twierdzen zawartych w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku, byla ,atrakcyjnie nizsza”. To twierdzenie sadu okregowego nie jest jednak w zaden spos6b uzasadnione.
Poréwnanie bowiem ceny przyjetej przez strony w umowie przedwstepnej z cena zawartg w umowie koncowej stron
(umowie sprzedazy) wykazuje, Ze cena ta nie ulegla jakiejkolwiek zmianie. Tym samym calkowicie nieuzasadnione
jest twierdzenie sadu okregowego, ze istniejace wady budynku zostaly przez strony umowy sprzedazy uwzglednione
poprzez obnizenie ceny.

Mozna podzieli¢ stanowisko skarzacych, ktorzy szeroko w tym zakresie przytaczaja wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
25 lipca 2013 r., I CSK 575/12, Ze zawarta przez strony w dniu 6 czerwca 2006 r. umowa przedwstepna sprzedazy
zawierala w sobie elementy umowy przedwstepnej i umowy o dzielo, a wiec elementy charakterystyczne dla tak zwanej
umowy deweloperskiej. Zagadnienie to ma jednak mniej istotne znaczenie dla rozstrzygniecia tej sprawy albowiem
strony wykonaly zawarta w dniu 6 czerwca 2006 r. umowe przedwstepng poprzez zawarcie w dniu 11 kwietnia 2007 r.
umowy przyrzeczonej — umowy sprzedazy nieruchomosci wraz z wybudowanym na niej budynkiem. Ta wiec umowa
stanowi podstawe roszczen strony powodowej z tytulu jej nienalezytego wykonania z uwagi na wady bedacego jej
przedmiotem budynku.

Nienalezyte wykonanie umowy sprzedazy upowaznia kupujacego do zgloszenia roszczen odszkodowawczych opartych
na zasadach ogdélnych (art. 471 k.c.), niezaleznie od podniesienia ewentualnych roszczen z tytulu rekojmi za wady.
Zgodnie z przewazajacym stanowiskiem zaréwno doktryny, jak i orzecznictwa, obydwa rezimy odpowiedzialnos$ci s
wzgledem siebie niezalezne. Takie rowniez znaczenie normatywne nalezy nada¢ normie wynikajacej z art. 566 k.c.

Tak wiec w razie wyrzadzenia szkody na skutek wad rzeczy sprzedanej, zastosowanie moga znalezé ogdlne
zasady odpowiedzialno$ci z tytulu nienalezytego wykonania zobowigzania (art. 471 k.c.). Wlasnie na tym rezimie
odpowiedzialno$ci skarzacy opiera podnoszone w tej sprawie roszczenia odszkodowawcze.

Jak wynika z przywolanego powyzej materiatu dowodowego, w szczegdlnosci opinii bieglego z zakresu budownictwa,
w budynku stanowigcym przedmiot umowy sprzedazy wystepowaly wady w postaci nieszczelnego pokrycia dachowego
oraz wadliwie wykonanej elewacji zewnetrznej. Z opinii bieglego, uznanej przez sad apelacyjny za wiarygodng i
stanowiaca podstawe dokonanych ustalen faktycznych w tej sprawie, wynika, ze Zréodlem tych wad byla wadliwo$¢
uzytych materialéw oraz wadliwo$¢ samego wykonania. Zarazem biegly uznal, Ze wydatki poniesione przez strone
powodowa celem ich usuniecia, przy uwzglednieniu faktu nieskutecznego ich uprzedniego usuwania przez strone
pozwang, byly konieczne i uzasadnione. Tym samym nienalezyte wykonanie umowy przez pozwanego skutkowato
powstaniem po stronie powodowej szkody, ktérej naprawienia strona powodowa domagala sie w tej sprawie.
Podstawe odpowiedzialno$ci pozwanych stanowil art. 471 k.c., za$ zakres odpowiedzialno$ci obejmowal koszty
poniesione przez powoddéw w zwigzku z naprawg pokrycia dachowego (kwota 17.342,30 z1), naprawg elewacji (kwota
19.880 zl) oraz kosztami opinii technicznej dotyczacej wad pokrycia dachowego i tynkéow zewnetrznych (1098 zt —
koszt opinii technicznej). Tym samym strona pozwana ponosi odpowiedzialno$é z tytutu nienalezytego wykonania
umowy do kwoty 38.320, 30 zk. wraz z ustawowymi odsetkami z tytulu opoZnienia. Poczatek op6znienia w tej sprawie
wyznacza data doreczenia stronie pozwanej odpisu pozwu — wezwanie do spelnienia §wiadczenia odszkodowawczego



(art. 455 k.c.), za$ pierwszy dzien opdznienia stanowi pierwszy dzien po doreczeniu odpisu pozwu. Z tych wzgledow
na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. sad apelacyjny zmienil w tym zakresie rozstrzygniecie sadu okregowego.

W pozostalej czesci apelacji strony powodowej jest niezasadna. Podzieli¢ bowiem nalezy stanowisko sadu pierwszej
instancji, ze w tym zakresie skarzacy nie wykazali okoliczno$ci stanowiagcych podstawe odpowiedzialno$ci pozwanych
w $wietle art. 471 k.c. — to jest faktu nienalezytego wykonania umowy, a przede wszystkim szkody pozostajacej w
adekwatnym zwigzku przyczynowym z tym faktem. Zgodnie z og6lng zasada ciezaru dowodu (art. 6 k.c.) powodowie
ponosza ujemne nastepstwa niesprostania temu obowigzkowi.

W istocie pozostale roszczenia odszkodowawcze powodéw wywodzone z faktu nienalezytego wykonania umowy
przez strone pozwana nie zostaly wykazane ani co do zasady, ani co do wysoko$ci. Powodowie wnosili o
przyznanie odszkodowania w kwocie 20.000 zt z tytulu kosztoéw usuniecia nielegalnych odstepstw od projektu
budowlanego, odszkodowania w kwocie 17.928 zl z tytulu braku wymaganej prawem dokumentacji budynku oraz
braku zawiadomienia odpowiednich organéw o zakonczeniu budowy, odszkodowania w kwocie 15.250 z} z tytulu
wadliwego szamba wraz z przylaczem, a takze odszkodowania kwoty 1525 zl z tytulu opinii technicznej dotyczacej
wykonania szamba oraz jego udroznienia i kontroli przylacza kanalizacyjnego oraz odszkodowania w kwocie 1430
z} z tytulu wadliwych tynkéw wewnetrznych. Zadna z tych szkod nie zostala nalezycie wykazana, za§ wysokoéé
zadanego w tym zakresie odszkodowania stanowi dowolny w istocie szacunek strony powodowej. W apelacji
skarzacy podnosza wadliwe oddalenie przez sad pierwszej instancji wniosku dowodowego w postaci dowodu z
opinii bieglego z zakresu budownictwa ,na okoliczno$¢ doznanych przez powodéw szkoéd”. Zarzut ten nie moze
by¢ uznany za skuteczny. Strona powodowa w toku procesu przed sadem pierwszej instancji reprezentowana byla
przez zawodowego pelnomocnika, ktéremu znane powinny by¢ reguly procesu cywilnego. W $wietle tych regul w
odniesieniu do postanowien niewigzacych sadu, a taki charakter maja w szczeg6lnoSci postanowienia dowodowe,
strona traci mozliwo$¢ powolywania sie na nie w drodze zarzutu apelacyjnego, a tym samym wylgczona zostaje takze
kontrola przewidziana w art. 380 k.p.c., jezeli uchybienie zawarte w postanowieniu nie zostanie zgloszone w terminie
okre$lonym w art. 162 k.p.c. Poglad ten nalezy uznaé¢ na utrwalony w orzecznictwie Sadu Najwyzszego (zob. m.in.
uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 27 pazdziernika 2005 r., III CZP 55/05; uchwatla 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia
31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07). Zwazywszy, ze strona powodowa w toku postepowania nie zglosila zastrzezenia w
trybie art. 162 k.p.c. po wydaniu przez sad pierwszej instancji na rozprawie w dniu 19 listopada 2013 r. postanowienia
o oddaleniu wnioskéw dowodowych dotyczacych dowodu z opinii bieglego (protokét rozprawy: k. 612), zarzucane w
tym zakresie w apelacji uchybienia sagdu okregowego uchylaja sie spod kontroli instancyjnej. W efekcie roszczenia
odszkodowawcze powoddw w tym zakresie uznaé nalezy za niewykazane co do wysoko$ci.

Niezaleznie od powyzszego podzieli¢ nalezy stanowisko sadu pierwszej instancji co do braku wykazania réwniez
zasadnoS$ci tych roszczen. Powodowie roszczenia dotyczace wadliwie wykonanego szamba opierali na twierdzeniu,
zgodnie z ktérym strona pozwana w miejsce szczelnego szamba zbudowala szambo prowizoryczne z bloczkéw
betonowych. Pozwany kwestionowal te wade podnoszac, ze zwazywszy na spodziewane podlaczenie nieruchomosci
powodow do kanalizacji miejskiej, strony uzgodnily, ze w miejsce zbiornika zelbetonowego zostanie zainstalowane
tymczasowe szambo z bloczkéw. Trafnie sad okregowy uznal te wyjadnienia za prawdziwe opierajac sie na treSci
umowy zawartej przez strony. Podnie$¢ bowiem nalezy, ze w umowie sprzedazy z dnia 11 kwietnia 2007 r. wéréd
zakresu prac wykonanych przez pozwanego nie zostalo wskazane, odmiennie niz w umowie przedwstepnej z dnia 6
czerwcea 2006 r., wybudowanie szamba szczelnego. W to miejsce strony zgodnie wskazaly, ze budynek wyposazony
jest w instalacje wodno-kanalizacyjng. Co wiecej, jak wynika z wyjasnien strony powodowej, tego typu szamba
tymczasowe z bloczkoéw zostaly posadowione w odniesieniu do wszystkich wybudowanych budynkéw z uwagi na
perspektywe przylaczenia tych budynkéw do miejskiej sieci kanalizacyjnej. Jako niezasadne nalezy roéwniez ocenié
roszczenie powodow dotyczace dokonanych przez strone pozwana zmian w projekcie budowlanym. Ot6z charakter
tych zmian i ich rodzaj (inne rozmieszczenie i inny wymiar okien, powiekszony taras, inne umiejscowienie drzwi
tarasowych, powiekszenie wykuszu, zastgpienie podwoéjnych drzwi balkonowych pojedynczymi drzwiami z oknem)
uwiarygadnia wyjaénienia strony pozwanej, ze wszystkie te zmiany konsultowane byly ze strona powodowa, ktéra
aktywnie nadzorowala caly proces budowy. Sa to bowiem zmiany o charakterze uzytkowo — estetycznym wskazujace



na inicjatywe wlasciciela budynku, ktory szczegélowe rozwigzania projektu dostosowal w tym zakresie do swoich
upodoban i potrzeb. Podobnie, jako niezasadne oceni¢ nalezy roszczenia odszkodowawcze powodéw obejmujace
wady w postaci nieprawidlowego polozenia tynkoéw wewnetrznych. Jak wynika bowiem z uznanej w tej sprawie za
wiarygodna opinii bieglego z zakresu budownictwa, widoczne rysy na $cianach i sufitach (spekania tynkéw) nie
stanowig, ze wzgledu na skale tego zjawiska, znaczacych defektow technicznych, ktére moglyby swiadczyé o zlej
jakosci wykonanych robot budowlanych. W pewnej przynajmniej czeéci sa one bowiem zjawiskiem typowych zmian
wilgotnosci i temperatury oraz zmian ugiecia sprezystego, ktore to zjawiska wystepuja w budynkach nowych. Ponadto,
jak wynika z oceny bieglego, mozliwe jest calkowite usuniecie tych spekan w ramach tzw. biezacej konserwacji.
Nie mozna natomiast zgodzi¢ sie z twierdzeniem sadu okregowego, ktory ustalajac fakt niewydania powodom przez
pozwanych dokumentacji technicznej dotyczacej budynku, w tym dziennika budowy, uznal, zZe zaniechanie to bylo
usprawiedliwione. Nie podzielajac tego stanowiska, wskazaé zarazem nalezy, ze strona powodowa nie wykazala zadnej
szkody majatkowej, ktdra powstala na skutek tego bezprawnego zaniechania. W efekcie zadanie odszkodowania z tego
tytulu w kwocie 17.928 zl uznaé nalezy za niezasadne.

Ztych wzgledow w pozostalym zakresie apelacja strony powodowej jako niezasadna podlegala oddaleniu na podstawie
art. 385 k.p.c.

Zmiana merytorycznego rozstrzygniecia sadu pierwszej instancji skutkowala réwniez konieczno$cia zmiany
rozstrzygniecia akcesoryjnego w przedmiocie kosztoéw procesu, ktére w oparciu o art. 100 k.p.c. zostaly stosunkowo
rozdzielone stosownie do wyniku procesu. W oparciu o te sama zasade rozdzielono koszty postepowania apelacyjnego.
Zwazywszy, ze apelacja powodéw okazala sie zasadna w odniesieniu do 40 % dochodzonej w tej sprawie kwoty
stanowiacej warto$¢ przedmiotu zaskarzenia, w tym stosunku nalezalo rozdzieli¢ koszty postepowania apelacyjnego,
na ktore po stronie powodowej sktadala sie optata od apelacji w kwocie 4756 z} oraz wynagrodzenie pelnomocnika
procesowego w stawce minimalnej — 2.700 zl. Koszty strony pozwanej ograniczaly sie do wynagrodzenia
pelnomocnika procesowego w stawce minimalnej — 2.700 zk. W efekcie nalezny powodowi zwrot kosztoéw procesu
stanowil kwote 2982 zl = (0,4 * (4756 zt + 2.700 z1), za$ stronie pozwanej kwote 1620 zt = (2700 zl * 0,6). Wzajemna
kompensata tych kosztow skutkuje zasadzeniem na rzecz powodow roéznicy w kwocie 1362 zl.



