Sygn. akt ITI C 419/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

dnia 27 czerwca 2019 roku

Sad Okregowy w Warszawie, III1 Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Mariusz Solka
Protokolant: sekretarz sagdowy Tamara Oktaba

po rozpoznaniu w dniu 27 czerwca 2019 roku w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa H. D. i B. D.

przeciwko pozwanej (...) sp. z 0.0. w W.;

o zaplate

orzeka:

1. zasadza od pozwanej (...) sp. z o.0. w W. solidarnie na rzecz powodéw H. D. i B. D., kwote
184.000,00 (sto osiemdziesiqt cztery, tysiqce) zlotych wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 31 maja 2014
roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i dalszymi odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 01 stycznia 2016 roku
do dnia zaplaty;

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

3. ustala, iz strony ponosza koszty procesu oraz koszty sagdowe:

a. powodowie H. D. i B. D., solidarnie w wysokoSci 70,00 (siedemdziesigt) %;
b. pozwana (...) sp. z 0.0. w W. w wysokoS$ci 30 (trzydziesci) %

za$ szczegOlowe ich ustalenie pozostawia do decyzji referendarza sgdowego.---
/-/ SSO Mariusz Solka

sygn. akt III C 419/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 10 kwietnia 2014 roku, powodowie H. D. i B. D., domagali sie zasadzenie od powoda G. G. sp. z
0.0. (...). kom. ak. w W. (obecnie (...) sp. z 0.0. w W.), kwoty odszkodowania stanowigcej rownowarto$¢ réznicy w
warto$ci nieruchomoéci lokalowej polozonej przy ul. (...) stanowigcej przedmiot nabycia Powod6w, jaka posiadataby
gdyby standard wykonczenia nieruchomosci budynkowej wraz z cze$ciami wspllnymi zostal przez Pozwanag
dotrzymany zgodnie z zalgcznikiem nr 3 zawierajgcym ,,opis standardu mieszkan i terenéw wspdlnych dla Budynku



Mieszkaniowego (...), bedacym integralna cze$cia umowy przedwstepnej oraz umowy przyrzeczonej sprzedazy
nieruchomoéci, a rzeczywista warto$cia rynkowa nieruchomosci szacowana na dzien wniesienia powodztwa, wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, tytulem odszkodowania za nienalezyte wykonanie
zobowiazania (zadanie k. 3).

Pismem z dnia 30 kwietnia 2014 roku (k. 188-189), powodowie sprecyzowali zadanie powddztwa, domagajac sie
zaplaty kwoty 639.795,90 zlotych.

W uzasadnieniu swojego zadania (k.4-11), powodowie wskazali, iz w dniu 29 wrze$nia 2011 roku przed notariuszem
E. B. za nr REP A nr (...), nabyli uprawienie do zadania przeniesienia na ich rzecz wlasnosci lokalu mieszkalnego
oznaczonego nr (...) o pow. 163,41 m2, nastepnie w dniu 30 stycznia 2014 roku przed notariuszem E. B. za nr
REP A nr (...), doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy. Zgodnie z umowa, z lokalem mieszkalnym
i garazem, zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspoélnej, na ktora sklada sie prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci na ktorej posadowiony jest budynek oraz wszelkie czesci wspolne nie stuzace do wylacznego uzytku
wlascicieli wyodrebnionych lokali. Integralna czeScia umowy sprzedazy oraz umowy przyrzeczonej byl zal. nr 3
,Opis standardu mieszkan i terendéw wspoélnych dla Budynku Mieszkalnego (...)” . W ocenie powodow, pozwana nie
zachowala deklarowanego w w/w dokumencie standardu, a jako§¢ wykonczenia czeéci wspolnych nieruchomoéci
bardzo dalece odbiega od jakoSci pierwotnej oraz jest niezgodna ze standardami sztuki budowalne;j. Jeszcze przed
odbiorem lokalu, powodowie zglaszali pozwanej liczne wady i usterki w czeSciach wspdlnych, zlecieli w zwigzku z tym
wykonanie opinii prywatnej w czerwcu 2013 roku, ktéra ujawnita nie tylko odstepstwa od standardu wykonczenia ale
takze nieprawidlowo$ci w wykonaniu poszczeg6lnych elementow wykonczeniowych.

Zdaniem powodow nieprawidlowo$ci i niezgodno$ci w wykonczeniu nieruchomosci wspdlnej, nie dosé ze wplywaja
negatywnie na poczucie estetyki mieszkancéw inwestycji ale takze realnie wplywaja na obnizenie standardu i ceny
wyodrebnionych lokali mieszkalnych.

Powodowie jednocze$nie wprost wskazali, iz swoich roszezen upatruja w art.471 ke, naprawienia szkody wynikajacej
z niewlasciwego wykonania umowy deweloperskie;j.

W odpowiedzi na pozew, pozwana reprezentowana przez fachowego pelnomocnika, wniosta o oddalenie powodztwa
i zasadzenie kosztow procesu wedlug norm przypisanych (k.199-206).

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwana podniosla, iz powodowie nie wykazali, ze w wyniku usterek w budynku
utracili jakie$ korzyéci, ktére mogli osiagna¢. Pozwana stanela na stanowisku, iz z uwagi na usuwalno$c usterek w
cze$ciach wspolnych, ewentualna szkoda powodéw odpowiadataby co najwyzej rownowartosci kosztéw usuniecia
tychze usterek (przywroécenia stanu zgodnego z umowa) w proporcji do posiadanego przez powodbéw udzialu w
czeSciach wspolnych. Zdaniem pozwanej znaczna cze$¢ usterek opisanych w pozwie, zostala juz usunieta lub byta
w trakcie usuwania, za$ strona powodowa nie poniosta zadnych kosztéw z tym zwigzanych. Pozwana podniosla,
iz powodowie nie wskazali konkretnie o jakie wady powodujgce obnizenie standardu budynku chodzi. Pozwana
zakwestionowala warto§¢é dowodowa prywatnych opinii przedlozonych przez powodéw. Pozwana wskazala, takze,
iz usterki dotyczace lokalu mieszkalnego zakupionego przez powodéw w tym takze w zakresie wad balustrady
balkonowej w /w lokalu, zostaly naprawione, zas$ te ktére nie zostaly naprawione staly sie podstawa do obnizenia ceny
dokonanej w zmianie aktu notarialnego REP A nr (...).

W piémie procesowym z dnia 14 sierpnia 2014 roku (k.231-235), powodowie podtrzymali swoje zadania i wskazali, iz
ujawnione usterki dotyczyly klatki schodowej A na kondygnacjach od 1 do 11 zaréwno na korytarzach, jak i cze$ci klatki
schodowej oraz na kondygnacji podziemnej (hali garazowej). Powodowie podniesli, iz opisane w opinii prywatnej
wady nieruchomo$ci wbrew twierdzeniom pozwanej, nie zostaly usuniete.

Przed zamknieciem rozprawy, strony podtrzymywaly zajete w toku procesu stanowiska procesowe.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:



W dniu 29 wrze$nia 2011 roku przed notariuszem E. B. w W., strony zawarly za nr Rep A nr (...), umowe przedwstepna
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i sprzedazy oraz przedwstepna umowe sprzedazy udzialu we wspotwlasnoéci
lokalu niemieszkalnego. Zgodnie z umowa powodowie zobowiazali sie naby¢ wybudowany lokal mieszkalny oznaczony
nr (...) po pow. szacunkowej 163,41 m2 wraz z balkonem i tarasem w budowanym budynku pod nazwa handlowa
(...) przy ul. (...) w W.. Zgodnie z par.2 w/w umowy — lokal mial by¢ zgodny ze specyfikacjg techniczng stanowiaca
zalacznik nr 3 do umowy. Nieruchomos$é wspdlng stanowi¢ mialy: prawo uzytkowania wieczystego gruntu oraz
wszelkie czeéci wspolne polozonych na gruncie budynkdw i urzadzen, jakie nie beda stuzy¢ do wylacznego uzytku
wlascicieli poszczegdlnych lokali. Zgodnie z umowa, po ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokalu j/w, pozwana Spotka
zobowigzala sie sprzeda¢ lokal mieszkalny wraz z komoérka na rzecz powodéw, natomiast udzial we wlasnoéci lokalu
niemieszkalnego (garazu) mial zosta¢ nabyty przez powodow na zasadach wspolnoéci ustawowej malzenskiej w
udzialach po jednej 1/2 czesci w ramach prowadzonej przez kazdego z powoddéw dzialalnosci gospodarczej. Zgodnie
z par.4.1 w/w umowy cena sprzedazy lokalu wraz z komdrka lokatorska zostala okreSlona na 2.143.900,27 zlotych
w tym VAT. Z tytulu sprzedazy udzialu w garazu wraz z prawem do wylacznego korzystania z miejsc postojowych
z odpowiednim udzialem w nieruchomosci wspélnej, kupujacy mieli zaplaci¢ cene brutto 86.100 zlotych. Zatacznik
nr 3 zawieral opis standardu mieszkan i terenéw wspolnych dla Budynku Mieszkalnego (...) ( dowod: umowa z
zalgcznikami k.15-47, zalacznik nr 3 k. 64-66, zeznania powoda H. D. k. 1460-1462, zeznania powddki B. D. k. 1462).

W dniu 28 sierpnia 2012 roku, powodowie odebrali lokal mieszkalny (docelowo nr 28) z wadami. W dniu 04.09.2012
roku, zgloszono w protokole kolejne wady w obrebie odbieranego lokalu (dowdd: protokét odbioru k. 69v-72,
uzupehiajgcy protokot k. 73-73v, protokoél k.97-99, zeznania powoda H. D. k. 1460-1462, zeznania powodki B. D. k.
1462).

W dniu 06 listopada 2012 roku przed notariuszem E. B. w W., strony zawarly za nr Rep A nr (...), zmiane umowy
przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i sprzedazy oraz przedwstepnej umowy sprzedazy udzialu
we wspolwlasnos$ci lokalu niemieszkalnego z dnia 29.09.2011 roku Rep A (...), w ten sposéb, iz cena nabycia
lokalu mieszkalnego zostala obnizona do kwoty 2.129.289,78 zlotych brutto, za$ cena nabycia udzialu w lokalu
niemieszkalnym pozostala bez zmian. Zgodnie z par.3.2 w/w umowy, obnizenie ceny za lokal mieszkalny wraz
z komorka lokatorska spowodowane bylo wystapieniem wad fizycznych lokalu mieszkalnego oznaczonego nr (...)
wskazanych w protokole konicowym odbioru lokalu mieszkalnego i jego wydania wraz z nieruchomoécia wsp6lna z
dnia 28.08.2012 roku, uzupelionego protokotem z dnia 04.09.2012 roku, stanowiacym zalacznik nr 1 do Aneksu (
dowodd: umowa k. 67-69, zeznania Swiadka A. S. k. 666-668, J. W. k. 668-669, zeznania powoda H. D. k. 1460-1462,
zeznania powodki B. D. k. 1462).

W dniu 30 stycznia 2014 roku, roku przed notariuszem E. B. w W., strony zawarly za nr Rep A nr (...), umowe
sprzedazy oraz umowe podzialu nieruchomosci wspdlnej na podstawie ktérej w wykonaniu umowy przedwstepnej
zmienionej Aneksem j/w, powodowie nabyli lokal mieszkalny nr (...) o pow. 163,90m2 wraz z przynalezng komérka
lokatorska oraz udzialem wynoszacym (...) we wspolwlasnoSci cze$ci wspdlnych budynku, z ktérego lokal zostal
wydzielony i innych urzadzen, ktére nie stuza wylgcznie do uzytku wlascicieli poszczegolnych lokali znajdujacych sie
w tym budynku wraz z takim samym udzialem w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu na ktérej budynek
sie znajduje za laczna cene w kwocie brutto 2.129.289,78 zlotych. Powodowie nabyli lokal na prawach wspoélno$ci
ustawowej. Jednoczeénie powodowie nabyli udzial w wysokoSci 2/266 we wspotwlasnosci lokalu niemieszkalnego
— garazu za laczna cene 86.100 zlotych w udzialach po /2 czes$ci w ramach prowadzonej przez kazdego z powodow
dzialalnoSci gospodarczej. (dowod: umowa z zalgcznikami k. 48-66, zeznania powoda H. D. k. 1460-1462, zeznania
powodki B. D. k. 1462).

W trakcie realizacji umowy, powodowie zglaszali swoje zastrzezenia co do jej realizacji w zakresie dotrzymywania
standardow opisywanych w zal. nr 3 do umowy przedwstepnej oraz w zakresie jako$ci prac wykonczeniowych (dowdd:
maile k. 236-245, dokumentacja fotograficzna dolaczona do opinii prywatnej k.112-178, zeznania powoda H. D. k.
1460-1462, zeznania powo6dki B. D. k. 1462).



W czeéciach wspdlnych budynku mieszkalnego przy ul. (...) w W. — (...) w klatce A na kondygnacjach od 1 do 11,
wystepuja usterki w postaci:

- niestarannego obrobienia goérnych krawedzi cokolikow (niedokladne malowanie, nieréwne ulozenie zaprawy,
nier6wne wyprofilowanie naroznikow, wystepowanie zarysowan na styku $ciana-plytki cokolika);

- nieestetyczny spos6b wypelnienia szczelin dylatacyjnych;

- niestaranne obrobienie stykow Scian;

- przybrudzenia pomontazowe przy maskowaniach szczelin dylatacyjnych;
- odpryski terakoty przy wycieraczkach wewnatrz przedsionka;

- niestaranne szpachlowanie $cian betonowych klatek schodowych;

-pozostawienie na Scianach betonowych klatek schodowych zabrudzen z piany poliurietanowej, rozbryzgow z wiertnic,
zabrudzen zaprawa;

- niestaranne tynkowanie i malowanie w klatach schodowych na spodnich powierzchniach biegéw schodowych,
podestow i spocznikow;

- na kondygnacjach podziemnych — zabrudzenia farba przewodo6w instalacyjnych i armatury;

- w calym obiekcie w cze$ciach wspolnych na styku posadzek z gresu z cokolikami nie zastosowano wypelnienia spoiny
materialem elastycznym a zaprawa mineralna;

- brak gladko$ci tynku w narozach $cian i przy cokolikach;
- pozostawienie §ladéw na farbie na malowanych $cianach i sufitach pochodzacych od watkow.

Sufity w hallach (korytarzach) zostaly pomalowane na kolor brazowy zamiast bialego oraz zastosowano w catoéci
malowany tynk gipsowy — odstepujac od wykonania tynku dekoracyjnego betonopodobnego.

Nie stwierdzono obnizenia standardu wykonanych prac z wyjatkiem rezygnacji z wykonania dekoracyjnego tynku
betonopodobnego i zastapienia go tynkiem gipsowym malowanym.

Zgloszone przez powod6w usterki nie maja wplywu na wlasciwosci uzytkowe czeSci wspolnych i dotycza glownie
estetyki. Cze$¢ usterek zgloszonych przez powodow zostala usunieta. Prace budowalne konstrukcyjne zostaly
wykonane w wiekszoS$ci prawidlowo. W wiekszoSci prawidlowo zostaly wykonane roboty wykonczeniowe, watpliwoS$ci
budzi estetyka wykonania prac wykonczeniowych.

Czeéci wspdlne w nieruchomosci (...) wykonano w wiekszosSci zgodnie z projektem architektonicznym w zakresie
estetyki wykonania czeSci wspolnej w zakresie holi i klatek schodowych. Wystepujace odstepstwa od literalnych
zapisow specyfikacji dotyczacych rodzaju materialbw zamiennych lub rezygnacji z tynkowania okre§lonych
fragmentoéw surowego betonu, wynikaja z uzasadnionych decyzji projektowych natury estetycznej i sa zgodne z
przyjeta konwencja.

Niezgodnie ze standardem z zal nr 3 — opisu standardu mieszkan i terenéw wspo6lnych dla Budynku Mieszkaniowego
(...) Woronicza, zostaly wykonane:

- wejscie do budynku - $ciany — cegla elewacyjna zostala zastapiona plytkami elewacyjnymi;

- halle pietrowe - sufit — tynk gipsowy malowany na bialo, zastgpiono tynkiem koloru kawowego;



- wykonczenie klatki schodowej — sufity - tynk gipsowy malowany na bialo, zastapiono pozostawieniem surowego
betonu (zdaniem bieglego byla to stuszna decyzja z estetycznego punktu widzenia, tym niemniej odbiega do literalnego
zapisu w umowie);

Skala, rodzaj, umiejscowienie i cykliczno$¢ wystepowania usterek wskazuja ze sa one jednoznacznie zwigzane z
przypadkami wadliwego wykonawstwa wykonczeniowego. (dowod: pismo k. 232, niebieski segregator z dokumentacja
fotograficzna, dokumentacja fotograficzna k.378-588, zestawienie zdjec k. 272-358, wyjaénienie do zdje¢ k. 359-362,
zeznania §wiadka M. Z. k. 662-664, M. W. k.664-665, zeznania §wiadka E. W. k. 679, zeznania powoda H. D. k.
1460-1462, zeznania powodki B. D. k. 1462, opinia bieglego z zakresu budownictwa L. H. k.702-962, 1177-1180, opinia
bieglego z zakresu architektury T. B. k. 1005-1143 z zalgcznikami, opis usterek k.1019-1021).

Warto$é rynkowa samodzielnego lokalu mieszkalnego nr (...) poloznego przy ul. (...) w W., przy uwzglednieniu
rzeczywistego standardu istniejgcego w czeSciach wspolnych budynku wynosi 1.996.000 zlotych. Istniejace wady i
usterki a takze standard wykoniczenia powierzchni wspolnych ma wplyw na aktualng warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
Warto$¢é rynkowa lokalu przy zalozeniu, ze budynek nie posiada wad i usterek wynosi 2.180.000 zlotych. (dowdd:
opinia bieglej ds. wyceny nieruchomo$ci M. D. k. 1291-1322, opinia uzupeliajgca k. 1353-1360, 1428-1433,
1459-1460).

(...) sp. z 0.0. jest nastepca prawnym pozwanego G. G. sp. z 0.0. (...) sp. kom. ak. (dowdd: okoliczno$ci niesporne
wydruk z KRS k. 1379-1382, 1394-1403).

Powyzszych ustalen faktycznych Sad dokonal w oparciu o powolane wyzej dokumenty znajdujace sie w aktach
sprawy, ktore Sad uznal za wiarygodne w calo$ci, albowiem nie budzily one watpliwo$ci co do swojej autentycznos$ci
i wiarygodnosci, a ponadto nie byly one kwestionowane przez strony.

Postanowieniem z dnia 20 sierpnia 2014 roku (k. 249), Sad oddalil wniosek o przekazanie sprawy do Wydzialu
Gospodarczego, z uwagi na fakt, iz przedmiotowa sprawa nie dotyczyla sporu pomiedzy przedsiebiorcami w zakresie
prowadzonej przez nich dzialalnoéci gospodarczej. Jedynie udziaty we wspodtwlasno$ci lokalu niemieszkalnego zostaly
nabyte w ramach prowadzonej przez powodéw dziatalno$ci gospodarczej, natomiast w zakresie nabycia prawa do
lokalu mieszkalnego, powodowie wystepowali jako osoby prywatne — nieprzedsiebioracy. W zwigzku z czym brak bylo
podstaw do stwierdzenia wlasciwo$ci Wydzialu Gospodarczego..

Postanowieniem z dnia 15 kwietnia 2019 roku (k.1458), Sad oddalil wnioski o dopuszczenie dowodu z uzupehiajace;j
opinii bieglego z zakresu budownictwa L. H. (k.1192-1193) a takze uzupelniajacej opinii bieglego z zakresu architektury
T. B. (k.1155-1158), uznajac okolicznosci objete w/w opiniami za nalzycie wyjasnione.

Sad podzielil wnioski plynace z opinii bieglych z zakresu budownictwa L. H. (k.702-962, 1177-1180) oraz z zakresu
architektury T. B. (k. 1005-1143 z zalacznikami, opis usterek k.1019-1021). Opinie bieglych byly zgodne i wzajemnie
uzupekniajgce sie ze soba. Biegli w tozsamy sposéb ocenili usterki wystepujace w czeSciach wspolnych nieruchomosci
oraz odstepstwa od zalozonych standardéw, koncentrujac sie na nieprawidlowej estetyce prac wykonczeniowych.
Biegly L. H. jednoznacznie wskazywal, iz zastrzezenia powodow odno$nie estetyki wykonania robét wykonczeniowych
w znacznej czeéci sg zasadne. Biegly nie stwierdzil obnizenia standardu wykonanych prac a jedynie odstepstwa
w zakresie rezygnacji z tynku betonopodobnego i zastgpienie go tynkiem malowanym a takze zmiane kolorystyki
sufitow. Takze biegly ds. architektury jednoznacznie stwierdzil, iz wiekszo§¢é wnetrz w nieruchomosci wspolnej
wykonano zgodne z projektem architektonicznym w zakresie estetyki wykonania czeSci wspolnej w zakresie holi i
klatek schodowych. Biegly potwierdzil wystepowanie odstepstw od standardéow w zakresie zmiany koloru sufitow
w halach z bialego na kawowy oraz zastapienia tynku betonopodobnego tynkiem gipsowym malowanym na bialo.
Biegli w zasadzie sg zbiezni w swoich ocenach, iz skala, umiejscowienia i cykliczno$¢ wystepowania wybranych
rodzajow usterek wskazuja na fakt, iz sa one jednoznacznie zwigzane z przypadkami wadliwego wykonawstwa
wykonczeniowego, ktore musza by¢ potraktowane jako odstepstwa do standardéw i jako$ci wykonczenia. Zwrocié



przy tym nalezy uwage, iz biegli nie brali pod uwage w swoich opiniach, usterek wynikajacych z biezacej eksploatacji
nieruchomosci, uszkodzen mechanicznych, przebarwien Scian powstalych w miejscach najbardziej uczeszczanych.

Z tychze powoddéw, Sad nie znalazl podstaw do zakwestionowania mocy dowodowej w/w opinii, uznajac je za w
peli rzetelnie i skrupulatnie obrazujace rzeczywisty stan nieruchomosci. Jednocze$nie w/w opinie zaprzeczaja
twierdzeniom pozwanej, iz ujawnione i zdiagnozowane usterki zostaly przez pozwana usuniete w calo$ci. Zaprzeczaja
tym twierdzeniom wprost ustalenia plynace z opinii bieglych, ktorzy identyfikowali usterki i niechlujne wykonawstwo
podczas przeprowadzonych ogledzin czeéci wsp6lnych nieruchomosci.

Oceniajac opinie bieglej bieglej ds. wyceny nieruchomosci M. D. (k. 1291-1322, opinia uzupekiajaca k. 1353-1360,
1428-1433, 1459-1460), Sad réowniez podzielil ja w caloéci, uznajac jej rzetelnosé, kompletnosé i przydatnoéé¢ dla
rozstrzygniecia sprawy. Zwrocié nalezy uwage, iz pierwotna opinia bieglej zostala przez biegla skorygowana z uwagi
na uwzglednienie w wycenie nieruchomosci takze udzialtow powodéw w lokalu niemieszkalnym (garazu), ktoéry nie
byl przedmiotem postepowania.

W celu okreélenia wplywu istniejgcych usterek oraz odstepstw od standardu wykonczenia cze$ci wspolnych
nieruchomosci na warto$¢ nieruchomosci, biegla dokonala zréznicowania jednej z cech rynkowych — standardu
wykonczenia czeéci wspdlnych nieruchomoscei. Biegla zréznicowala ceche na podstawie wlasnego doswiadczenia,
badan i obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci oraz danych z biur obrotu nieruchomog$ciami.
Przy szacowaniu wartoéci rynkowej lokalu z uwzglednieniem istniejacych usterek, standard wykonczenia czedci
wspoélnych budynku przyjeto na poziomie przecietnym, ktéremu odpowiada wspoélczynnik korygujacych 0,113
(k. 1308), natomiast przy szacowaniu wartodci lokalu przy zalozeniu, ze czeSci wspdlne pozbawione sa wad
wykonawczych, standard wykonczenia czes$ci wspolnych przyjeto na poziomie bardzo dobrym, ktéremu odpowiada
wspoétezynnik korygujacych 0,227 (k.1311). Biegla jednocze$nie wskazala, iz na rynku obserwowana jest stabilizacja
Srednich cen mieszkan, z zwiazku z czym oszacowana warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci (wartoéc
oszacowana przy zalozeniu wykonania budynku bez wad i usterek), zblizona jest do ceny zakupu nieruchomosci przez
powoddw na rynku pierwotnym.

W opinii uzupeliajacej biegla wskazala, iz to nie wykonczenie cze$ci wspoélnych budynku jest gléwng cecha
rb6znicujaca ceny lokali mieszkalnych, gdyz istotniejsze sg inne cechy rynkowe jak: lokalizacja, powierzchnia uzytkowa,
polozenie na kondygnacji. Z tego tez wzgledu przy wycenie biegla tej cesze — standardowi wykonczenia czedci
wspoélnych budynku — biegla przypisala najnizsza wage — 15 % (k. 1356).

Podkresli¢ nalezy, iz wyboru wlaSciwego podejScia, metody i techniki szacowania nieruchomo$ci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, dotyczy to takze oceny jakie wartoSci nalezy przypisaé poszczegblnym cechom rynkowym.
Na k. 1306 biegla opisala szczegdlowo ceche — standard wykonczenia czeéci wspolnych budynku przypisujac tej cesze
15% wage wskazujac, iz:

- bardzo dobra ocena cechy wstepuje gdy — budynek wykonczono zgodnie z zalozeniami projektowymi, standardu
mieszkan i terendéw wspolnych, wystepuje bardzo dobra jako$é i estetyka wykonczenia czesci wspolnych, brak jest
wad i usterek;

- przecietna ocena cechy wystepuje gdy — budynek wykonczony zostal niezgodne z zalozeniami projektowymi
standardu mieszkan i terendéw wspolnych, wystepuje niska jako$¢ i estetyka wykonczenia cze$ci wspolnych, wystepuja
wady i usterki w wykonczeniu czeéci wspoélnych.

Biegla wskazala, iz przy opisie tej cechy uwzgledniala w gléwnej mierze estetyke wykonczenia czeSci wspélnych
budynku oraz istnienie wad i usterek w tym w wykonczeniu widocznych prze zwyklego uzytkownika lub potencjalnego
nabywece lokalu (k.1356). Biegla podkreslila, iz nie chodzi tu o badanie projektu wykonawczego budynku, ale o wady
i usterki widoczne ,,golym okiem” przez zwyklego uzytkownika — a te w $wietle opinii bieglego ds. budownictwa byly
widoczne.



Odnoszac sie do zarzutow pozwanego odnoénie przyjecia jako nieruchomosci poréwnawczych — transakeji jedynie z
rynku pierwotnego, biegla wskazala, iz w jej ocenie takowy sposdb wyboru proby poréwnawczej pozwala na pominiecie
cechy rynkowej — standardu wykonczenia mieszkania, ktéra to cecha wplywa na warto$c¢ lokalu w stopniu znacznym.
W zwiazku z tym, iz wszystkie lokale z rynku pierwotnego mialy stopien wykonczenia ,deweloperski” nie zaburzaty
dokonanej wyceny. Wykorzystanie transakcji z rynku wtérnego wplyneloby na wycene wartoSci, bowiem transakcje z
rynku wtérnego dotycza lokali mieszkalnych o réoznym stopniu wykoniczenia, natomiast przy zastosowaniu transakeji
z rynku pierwotnego jest pewno$¢, ze wszystkie wykorzystane nieruchomosci maja identyczny standard wykonczenia,
dlatego mozna tg ceche rynkowa pominaé, a podkresli¢ nalezy, iz to wlasnie standard mieszkania — wykonczenia
lokalu jest jedna z cech rynkowych wplywajacych w duzej mierze na warto$¢ rynkowa lokalu (k. 1429). Zdaniem bieglej
jedynym sposobem aby uwzglednié spadek wartoéci nieruchomoéci bylo zréznicowanie cechy standard wykonczenia
czesci wspolnej budynku, bo wprawdzie klient patrzy na lokalizacje oraz standard lokalu ale jednak stopien i standard
wykonczenia nieruchomosci wspdlnych wplywa na cene (opinia uzupekiajaca k. 1459).

W ocenie Sadu, opinia bieglej M. D., zostala oparta na przekonywujacych i uzasadnionych zalozeniach. Rzeczywista
trudno$¢ w szacowaniu potencjalnej warto$ci nieruchomos$ci w odniesieniu do stanu nieistniejacego, wymaga
poczynienia pewnych hipotetycznych zalozen oraz wyboru préby poréwnawczej aby bylo mozliwe dokonanie
jakichkolwiek ustalenn empirycznych. Zdaniem Sadu racjonalne bylo przyjecie jako préby porownawczej wylacznie
transakeji dotyczacych lokali z rynku pierwotnego bowiem w ten sposéb na warto$¢ nieruchomoéci nie wplywala
cecha indywidualnego wykonczenia lokalu, ktéra w przypadku powodéw jest bardzo wysoka. Nie sposob takze
nie podzieli¢ zapatrywan bieglej, iz standard i estetyka czeSci wspolnych majg wplyw na warto$é nieruchomo$ci.
Nie potrzeba bowiem wiadomosci specjalnych aby doj$¢ do uzasadnionego i logicznego przekonania, zgodnego z
doswiadczeniem zyciowym, iz wyzsza warto$c bedzie miala nieruchomo$é z dzialajacym wideodomofonem, czystymi
Scianami, wykonczeniem cze$ci wspdlnych materialami szlachetnymi, estetycznym wykonczeniem, niz nieruchomo$¢
z brudnymi $cianami, odpadajacymi plytkami posadzkowymi, odpadajacym czy niechlujnie wykonanym tynkiem
i widocznymi ,golym okiem” najtanszymi materialami wykonczeniowymi. Tzw. ,pierwsze wrazenie”, pozor
zamieszkiwania w ekskluzywnym i zadbanym miejscu, jest réwniez istotne przy wyborach nabywcow lokali
mieszkalnych. Zadbane czeéci wspolne moga $§wiadcezy¢ o kulturze zamieszkujacych ja mieszkancow a co za tym idzie
wiekszym komfortem korzystania z nieruchomosci nabytej w takim budynku.

Przy czym Sad zdaje sobie sprawe z niedoskonalosci szacowania dokonanego przez biegla, ktora w znacznej mierze
opiera sie na doswiadczeniu zawodowym bieglej jako rzeczoznawcy, jednakze zdaniem Sadu nie sposéb odmowic
metodzie przedstawionej przez biegla racjonalnos$ci w zakresie przyjetych zalozen, prawidlowosSci opisu cech i
przypisania wagi tymze cechom a takze wyboru proby porownawczej.

Do dowodu z opinii bieglego nie moga mie¢ zastosowania wszystkie zasady prowadzenia dowoddow, a w szczegolno$ci
art. 217 § 1 k.p.c. Nie mozna w szczegdlnoS$ci przyjmowac, ze sad obowigzany jest dopusci¢ dowdd z kolejnych bieglych
w kazdym wypadku, gdy zlozona opinia jest dla strony niekorzystna. Potrzeba powolania innego bieglego powinna
bowiem wynika¢ z okolicznoéci sprawy, a nie z samego niezadowolenia strony z dotychczas zloZonej opinii (poréwnaj
wyrok SA w Poznaniu z dnia 19.09.2013 roku I ACa 531/13).

Opinia bieglego podlega, jak inne dowody, ocenie sadu z zastosowaniem art. 233 § 1 k.p.c., ale wedlug wlasciwych dla
przedmiotu opinii kryteriow zgodnoéci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw
teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskow. Dowod
z opinii bieglego jest prawidlowo przeprowadzony wowczas, gdy opinia zawiera uzasadnienie ostatecznych wnioskéw,
sformulowane w spos6b przystepny i zrozumialy dla oséb nieposiadajacych wiadomoéci specjalnych. Ocena dowodu
z opinii bieglego sadowego wymaga ustosunkowania sie do mocy przekonywajacej rozumowania bieglego i logicznej
poprawno$ci wyciggnietych przez niego wnioskow. Nie mozna oprze¢ ustaleni wylgcznie na podstawie konkluzji opinii
bieglego, lecz koniecznym jest sprawdzenie poprawnosSci poszczegdlnych elementéow skladajacych sie na trafnoéc
wnioskoéw koncowych. Nie nalezy przy tym zapominaé, wnioski bieglego powinny by¢ w zasadzie stanowcze i
jednoznaczne.



Z uwagi na powyzsze, Sad uznal opinie bieglych z zakresu budownictwa, architektury i wyceny nieruchomoéci
(wylacznie M. D.) za istotne dla rozstrzygniecia z uwagi na ich fachowo$¢, logike i jednoznaczno$é wnioskow
koncowych oraz przekonywujace uzasadnienie.

Sad nie uwzglednil opinii bieglego ds. wyceny nieruchomosci A. K. (k.1216-1233, opinia ustna k. 1264-1266),
zwazywszy na fakt, iz opinia bieglego sprowadzila sie jedynie do aktualnej wyceny nieruchomosci nalezacej do
powodéw. W ocenie biegltego brak jest podstaw do korygowania warto$ci metra kwadratowego nieruchomosci
powodow ze wzgledu na obnizony standard czeSci wspolnych lokalu, gdyz transakcje przejete do poréwnan odnosza
sie wylacznie do lokali w tym samym obiekcie sprzedanych w okresie ostatnich 12 miesiecy i dotycza lokali o zblizonej
powierzchni uzytkowej. W opinii uzupelniajacej biegly podkreslil, iz ceny nieruchomoséci od 2014 roku spadly i jest
to trend rynkowy. Biegly wskazal, iz przestankami dla niego byly wylacznie ceny transakcyjne, zas spadek wartoSci
lokalu wigzal ze spadkiem warto$ci lokalu na rynku. Biegly takze jednoznacznie wskazal, iz nie jest w stanie wyliczy¢
spadku warto$ci lokalu powod6éw w sytuacji gdyby czeéci wspolne nieruchomosci nie posiadaly wad.

Oceniajac przedmiotowa opinie, nalezy podkreslié, iz nie jest ona przydatna dla rozstrzygniecia skoro nie odpowiada
na kluczowe pytanie Sadu dotyczace wartoSci lokalu powodoéw w sytuacji gdyby w cze$ciach wspdlnych nie
wystepowaly usterki i odstepstwa od zalozonego standardu. W ocenie Sadu rola bieglego ds. wyceny nieruchomosci,
jest ustalenie takiego algorytmu wyceny, dobdr nieruchomosci poréwnawczych ewentualnie zréznicowanie cech i
wspolczynnikow korygujacych aby bylo mozliwe ustalenie takowej r6znicy. Zdaniem Sadu opinia biegltego A. K. nie
spelnia tych standardéw i nie pozwala na poczynienie niewadliwych ustalen w zakresie spadku warto$ci nieruchomosci
powodow.

Oceniajac zeznania $wiadkéw M. Z. (k.662-664), W. W. (k.664-665), E. W. (k.679) oraz zeznania powodow
przestuchanych w charakterze strony — H. D. (k.1460-1462), B. D. (k.1462), nalezy oceni¢ zeznania te jako wiarygodne,
wzajemnie sie uzupelniajace i znajdujace potwierdzenie w obiektywnych dowodach z opinii bieglych w szczegdlnosci
w zakresie i charakterze ujawnionych wad.

Zwrbcié nalezy uwage, iz prywatnych opinii inzyniera M. Z. (k.109-144, 145-179) w zakresie standardu i jako$ci
wykonania rob6t wykonczeniowych w cze$ciach wspolnych, Sad nie mogl potraktowaé jako opinii w sprawie, moga
one jednak stanowi¢ uzasadnienie stanowiska strony a takze w zakresie dotaczonego materialu fotograficznego — jako
obiektywne udokumentowanie stanu czeéci wspolnych w danym momencie. Z tychze przyczyn, zeznania Swiadka M.
Z. musza by¢ traktowane jako zeznania obserwatora czeSci wspolnych budynku o tyle istotniejsze, iz Swiadek posiada
wiedze techniczna pozwalajaca mu oceni¢ i umiejscowic usterki a takze zweryfikowaé ich ewentualne usuniecie.

Jezeli chodzi o zeznania pozostalych §wiadkéw oraz zeznznia powodoéw, ktérzy sg mieszkancami nieruchomosci,
opisali oni stan czeSci wspdlnych jaki widzg, wskazujac na odmiennosci od zalozonego standardu a takze niedbalo$ci
wykonawcze.

Odnoszac sie do zeznan Swiadkow A. S. (665-668), W. S. (k.669-671), co do zasady nalezy uznac je za wiarygodne, poza
zeznaniami w zakresie w jakim §wiadkowie wypowiadali sie co do zasadno$ci usterek oraz ich usuniecia. Depozycje
Swiadkéw z tym zakresie nie znajduja potwierdzenia w zeznaniach pozostalych swiadkow a przede wszystkim w
rzetelnych opiniach bieglych.

Jako niewiarygodne nalezy uznaé zeznania $wiadka A. S., ktéry zeznawal o braku odstepstw od zalozonych standardéw
(k.666), gdy okolicznosé¢, iz takowe odstepstwa byly wynika niezbicie z opinii bieglych z zakresu budownictwa i
z zakresu architektury (szczegélowe zestawienia k. 1011-1017). Jako irrelewantna dla rozstrzygniecia sa zeznania
Swiadka w zakresie ksztaltowania ceny za jaka pozwany sprzedawal nieruchomosci w przedmiotowej inwestycji. Skoro
powodowie zdecydowali, iz zaproponowana im nieruchomoéé¢ wedlug zalozonego standardu jest tyle warta, zgodnie
z zasadami rynkowymi za taka cene lokal nabyli. Fakt, iz pozwana sprzedawala nieruchomo$ci w réznym czasie i
w réznych cenach jest uzaleznione od wielu czynnikéw i wynika z praw wolnego rynku oraz prawa pozwanego jako



sprzedawcy do oferowania wlasnej wlasnos$ci do sprzedazy za cene rynkowa. Wedlug zeznan Swiadka A. S. — usuwanie
usterek w nieruchomosci wspélnej sie zakonczylo.

Odnoszac sie do zeznanh $wiadka J. W., jej zeznania byly praktycznie zuplenie nieprzydatne w sprawie. Swiadek
wypowiadala sie w zakresie usuwania wad w obrebie lokalu mieszkalnego powodéw oraz barierki na tarasie
przynaleznym do lokalu, z tytulu ktérych wad cena nieruchomosci zostala obnizona. Skoro w tym zakresie powodowie
swoich roszczen nie wywodza, nalezy uznad, iz zeznania $wiadka nic do sprawy wnie$é nie moga.

Oceniajac zeznania $wiadka W. S., nalezy uzna¢ je za czeSciowo niewiarygodne a mianowicie w zakresie, usuniecia
wad, ich kwalifikacji oraz odstepstw od zatozonych standardéw wykonania. Zwrocié nalezy, iz Swiadek podobnie jak i
pozwana relatywizowal ujawnione usterki, wskazujac, iz powodowie robili zdjecia z bliskiej odleglo$ci przez co usterki
wygladaly na duzo wieksze, gdy tymczasem z opinii biegtych wynika, iz usterki i wady wykonczeniowe byly widoczne
dla zwyklego uzytkownika ,golym okiem”.

Swiadek potwierdzit odstepstwo od zalozonego standardu wykonczenia w zakresie polozenia tynku betonopodobnego,
ktora to zmiana zostala negatywnie oceniona w opinii biegtego architekta (k.1010).

W ocenie Sadu, konwencja nieruchomos$ci w ktorej znajduje sie lokal powoddéw typu ,, soft loft”, ktora zaklada
pewna surowo$¢, zamierzong ,niedbato$¢” wykonczenia, nie uzasadnia jednak stanowiska pozwanej i $wiadkow, iz
dopuszczalne jest niedbalstwo i brak estetyki wykonczenia cze$ci wspdlnych bowiem jest to zgodne z klimatem i
charakterem nieruchomosci, majacej nawigzywac w sposéb dosé dowolny do stylu przemystowego.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Powodztwo jako uzasadnione cze$ciowo podlegalo uwzglednieniu co do kwoty 184.000 zlotych wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 31 maja 2014 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i dalszymi odsetkami ustawowymi za op6Znienie
od dnia 01 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty. W pozostalym zakresie powddztwo jako bezzasadne podlegalo
oddaleniu.

W pozwie jako podstawe swoich zadan, powodowie wprost wskazali art.471 k¢ — wywodzac swoje zadanie z
Lhiewlaciwego wykonania umowy deweloperskiej zgodnie z zasada pelnego wyréwnania szkody” (vide k. 10-11).
Wprawdzie, powodowie warto$c¢ szkody odnosili do ceny nabycia metra kwadratowego nieruchomosci do szacunkowej
warto$ci rzeczywistej (vide pismo k. 188), to jednak nigdzie nie wskazali, iz swoich zadan upatruja w przepisach
o rekojmi za wady nieruchomosci sprzedanej czy tez zadaniu obnizenia ceny nieruchomosci (art.560 par.1 i par.4
kc). W zadnym miejscu powodowie nie odnosili sie do zachowania terminéw w zakresie notyfikacji wad a takze
nie skladali Zadania o obnizeniu ceny. Pierwotne zadanie powodéw bylo jednoznaczne zaréwno w zakresie stanu
faktycznego do ktorego sie odnosilo jak i do podstawy prawnej — powodowie domagali sie kwoty odszkodowania
stanowiacej rownowarto$é roéznicy w warto$ci nieruchomosci lokalowej polozonej przy ul. (...) stanowiacej przedmiot
nabycia Powodéw, jaka posiadalaby gdyby standard wykonczenia nieruchomosci budynkowej wraz z czeSciami
wspOlnymi zostal przez Pozwana dotrzymany zgodnie z zalacznikiem nr 3 zawierajacym ,,opis standardu mieszkan
i terenéw wspolnych dla Budynku Mieszkaniowego (...), bedacym integralng cze$cia umowy przedwstepnej oraz
umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci, a rzeczywista wartoScia rynkowa nieruchomosci szacowana na
dzien wniesienia powodztwa, wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, tytultem
odszkodowania za nienalezyte wykonanie zobowiazania (zadanie k. 3) — co wprost wskazuja, iz dotyczy to zadania
odszkodowawczego.

Wskaza¢ jednocze$nie nalezy, iz odpowiedzialno§¢é odszkodowawcza kontrahenta za dostarczenie wadliwej rzeczy
podlega regulom przewidzianym w art. 471 k.c. i moze by¢ dochodzona niezaleznie od spelnienia przestanek z rekojmi
(uchwata skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z 13 maja 1987 r., III CZP 82/86. OSNCP 1987/12/189 i uchwala
pelego skladu Izby Cywilnej i Administracyjnej Sadu Najwyzszego z 30 grudnia 1988 r., IIT CZP 48/88, OSNCP
1989/3/36).



Niewykonanie lub niewlasciwe wykonanie pisemnej umowy deweloperskiej daje kontrahentowi mozliwosé
dochodzenia roszczen odszkodowawczych od dewelopera na podstawie art. 471 ke, zgodnie z zasada pelnego
wyrownania szkody (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2012 r III CZP 104/10. Poglad ten powigzany
jest ze stanowiskiem, ze umowa deweloperska nie jest umowa przedwstepna, zatem znajduje do niej zastosowanie
art. 471 i nast. k.c. (wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01, OSNC 2004, nr 7-8,
poz. 130, z dnia 22 czerwca 2004 r.) Kontrahent zachowuje roszczenie odszkodowawcze ex contractu, dzieki
czemu deweloper zobowiazany jest do spelnienia swojego Swiadczenia z nalezyta staranno$cia. Taka interpretacja
umowy deweloperskiej zapewnia deweloperowi finansowanie inwestycji przy jednoczesnej ochronie intereséw jego
kontrahenta. Niewykonanie lub niewlasciwe wykonanie pisemnej umowy deweloperskiej daje bowiem kontrahentowi
mozliwo$¢ dochodzenia roszczen odszkodowawczych od dewelopera na podstawie art. 471 k.c., zgodnie z zasada
pelnego wyréwnania szkody.

Odpowiedzialnoé¢ kontraktowa dluznika moze mie¢ miejsce tylko wowczas, gdy spelnione sa jej przestanki a
mianowicie:

1) niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania (naruszenie istniejacego zobowigzania, a zatem np.
wynikajacego z waznej umowy;

2) szkoda;
3) zwiazek przyczynowy miedzy faktem naruszenia zobowigzania a szkoda.

Przestanki te muszg zachodzi¢ lacznie (por. np. wyr. SN z 7.2.2006 r., IV CK 400/ 05, Legalis). W konsekwencji nawet
razace naruszenie umowy nie uzasadnia odpowiedzialnoéci, lecz konieczne jest zaistnienie pozostalych przestanek
odpowiedzialnoéci (por. wyr. SA w Poznaniu z 6.3.2007 r., I ACa 47/07, niepubl).

W ocenie Sadu z caloksztalttu materialu dowodowego, nie budzi watpliwo$ci, iz zgodnie z umowa przedwstepna z dnia
29 wrze$nia 2011 roku zawarta przed notariuszem E. B. w W., za nr Rep A nr (...), powodowie zobowiazali sie naby¢
wybudowany przez pozwang lokal mieszkalny oznaczony nr (...) po pow. szacunkowej 163,41 m2 wraz z balkonem i
tarasem w budowanym budynku pod nazwa handlowa (...) przy ul. (...) w W.. Zgodnie z par.2 w/w umowy — lokal mial
by¢ zgodny ze specyfikacja techniczna stanowiaca zalacznik nr 3 do umowy ( dowdd: umowa z zalacznikami k.15-47,
zalacznik nr 3 k. 64-66).

W ocenie Sadu zalozone ,standardy” odnosily sie nie tylko do jakoSci, rodzaju i charakteru wykonczenia mieszkan
i czedci wspolnych ale takze do zapewnienia jako$ci wykonania odpowiedniej do oferowanego produktu. Nabywajac
nieruchomo$¢ o znacznej powierzchni, w prestizowej lokalizacji oraz niebanalnej architekturze, powodowie byli
zapewniani o wysokiej jakoSci oferowanej nieruchomosci, o zastosowaniu wysokiej klasy materialow co bylo
jednoznaczne z oferowaniem produktu ekskluzywnego o wysokiej jakos$ci wykonania i wykoniczenia. Z uwagi na
fakt, iz pozwana wystepowata w stosunku do powodow jako profesjonalista — zajmujaca sie budowa i sprzedaza
nieruchomodci, zgodnie z art.355 par.2 ke, przy wykonaniu zobowiazania zobowigzana byla zachowa¢ nalezyta
staranno$¢ tj. staranno$¢ ogdlnie wymagang w stosunkach danego rodzaju z jednoczesnym uwzglednieniem
zawodowego charakteru tej dzialalno$ci. Roznica zakresu tak rozumianej staranno$ci w stosunku do rozwigzania
przyjetego w art. 355 § 1 k.c. polega przede wszystkim na tym, Ze mierniki starannoéci zawodowej sg niejako
automatycznie uwzgledniane w ramach stosunku prawnego zwigzanego z wykonywaniem dzialalno$ci gospodarczej,
a wiec bez wzgledu na to, czy z samego charakteru takiego stosunku, jego rodzaju i tresci plyna jakie$§ konkretne
wskazania dotyczace profesjonalnych wymagan wobec dluznika. Od przedsiebiorcy - pozwanego, wymaga sie zatem
znajomoSci przepisoOw techniczno-budowalnych oraz prawa budowalnego zwigzanych z budowa a takze norm
zwigzanych z zachowaniem jakoSci w zakresie prac wykonczeniowych.

W ocenie Sadu z opinii bieglych wynika jednoznacznie, iz zastrzezenia zgloszone przed powodow w zakresie estetyki
wykonania robét wykonczeniowych sa w znacznej czeéci zasadne (opinia bieglego ds. budownictwa k. 709, opinia



bieglego ds. architektury k. 1019). Biegli potwierdzili takze istnienie odstepstw od standardow i jakoéci wykonczenia
(opinia bieglego ds. architektury k. 1020). Opinie bieglych potwierdzaja takze, iz usterki oraz odstepstwa od jakos$ci
wykonczenia nie zostaly usuniete w caloéci wbrew deklaracjom skladanym przez pozwanego. Wskazaé nalezy, iz
zgodnie z zeznaniami Swiadkow A. S. (k.667) i W. S. (k.669), ktorzy zeznawali na rozprawie w dniu 23.04.2015 roku
— usuwanie usterek sie zakonczylto, gdy tymczasem w swoich opiniach sporzadzonych w styczniu 2016 rok (biegly
ds. budownictwa k. 702) i w czerwcu 2016 (biegly ds. architektury k.1006), biegli potwierdzili istnienie usterek oraz
przypadki niezapewnienia jako$ci w wykonaniu prac wykonczeniowych, co wskazuje na nieprawdziwo$¢ deklaracji
pozwanej z rzeczywistym stanem nieruchomosci wspoélne;j.

Powyzsze w ocenie Sadu przesadza o tym, iz pozwana w sposéb nienalezyty wykonala umowe przedwstepna i sprzedata
powodom nieruchomo$¢ lokalowa wraz z odpowiednim udzialem w nieruchomosci wspdlnej, w sytuacji gdy czesci
wspo6lne nieruchomosci zostaly wykonane niezgodnie ze standardami deklarowanymi w umowie (zal. nr 3) a nadto
nie zachowano standardéw w zakresie jako$ci wykonania prac wykonczeniowych.

W ocenie Sadu, nie budzi takze zadnych watpliwosci wysoko$¢ samej szkody i zwiazek przyczynowy
pomiedzy zachowaniem pozwanej (niedochowanie standardéw wykonczenia i jako$ci wykonania cze$ci wspolnej
nieruchomoéci) a powstaniem szkody. Gdyby pozwana dochowala standardéw wykonczenia zgodnie z podpisang
umowa a nadto gdyby jako profesjonalista zachowala nalezytg staranno$é przy wykonaniu cze$ci wspolnych w
nieruchomosci i pracach wykonczeniowych a nawet p6zniej czyli usuneta w sposéb skuteczny ujawnione usterki oraz
niechlujstwo w pracach wykonczeniowych, nieruchomo$¢ w zakresie cechy — standard wykonczenia czeSci wspolnych
— moglaby zosta¢ zakwalifikowana do pozycji ,,bardzo dobrej” zamiast ,,przecietnej”. Skoro jak wynika z opinii bieglej
ds. wyceny nieruchomosci (k. 1312), istniejace wady i usterki a takze standard wykonczenia cze$ci wspdélnych ma
wplyw na aktualng warto$¢ nieruchomosci, zatem zachowanie i pdzniejsze zaniechanie pozwanej w skutecznym
usunieciu usterek, ma bezpoSredni wplyw na szkode powodéw a mianowicie zmniejszenie sie wartosci rynkowej
nieruchomos$ci powodéw. W tym miejscu nie ma potrzeby odnoszenia sie szczegélowo do wysokos$ci szkody i jej
wyliczenia, bowiem okolicznosci te zostaly szczegblowo przedstawione przy ocenie dowodéw w tym opinii bieglej
ds. wyceny nieruchomosci. Podkresli¢ jedynie nalezy, iz zgodnie z opinig bieglej warto$¢ rynkowa samodzielnego
lokalu mieszkalnego nr (...) poloznego przy ul. (...) w W., przy uwzglednieniu rzeczywistego standardu istniejacego
w czedciach wspolnych budynku wynosi 1.996.000 zlotych. Istniejace wady i usterki a takze standard wykonczenia
powierzchni wspolnych ma wplyw na aktualng warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci. Warto$é rynkowa lokalu przy
zalozeniu, ze budynek nie posiada wad i usterek wynosi 2.180.000 zlotych. (dowod: opinia bieglej ds. wyceny
nieruchomoéci M. D. k. 1291-1322, opinia uzupelniajaca k. 1353-1360, 1428-1433, 1459-1460). Z powyzszego wynika,
iz r6znica pomiedzy stanem faktycznym nieruchomosci a stanem jaki by¢ powinien wynosi 184.000 zlotych co stanowi
bezpoérednig szkode powodow.

Obnoszac sie do zarzutu pozwanej, iz w akcie notarialnym z dnia 30 stycznia 2014 roku Rep A nr (...) (k.53-53v),
powodowie o$wiadczyli iz ,zapoznali sie z (...) polozeniem budynku, funkcjonalno$cia lokalu, miejsc postojowych
a takze stanem prawnym, funkcja uzytkowa, standardem wykonania i wykonczenia, a ponadto znaja i akceptujg
polozenie, obszar, granice i sgsiedztwo przedmiotowej nieruchomosSci”- co w ocenie pozwanej oznaczaé mialo, iz
powodowie zgodzili sie naby¢ lokal i udzial wsp6lny w nieruchomosci w takim standardzie jaki byt im widoczny i jaki
akceptowali, w ocenie Sadu zarzut ten nie moze zostaé podzielony w zadnym zakresie.

Wskazaé nalezy, iz w/w o$wiadczenie stanowi o§wiadczenie wiedzy powodow i nie wynikaja z niego dalej idace skutki
niz probuje z tego wywodzié pozwana. Nadto o ile okoliczno$ci te mialyby znaczenie w wypadku gdyby powodowie byli
nabywca pierwotnym nieruchomosci (nabywali by nieruchomo$¢ juz wybudowana i wyodrebniona od wlasciciela),
o tyle nalezy zwr6cié uwage na pewne odrebnoSci w sytuacji prawnej powodéw. Umowa z dnia 30.01.2014 roku
zostala zawarta w wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia 29.09.2011 roku (k.15), w ktorej pozwana zobowigzala
sie wybudowac lokal mieszkalny nabyty nastepnie przez powodéw. W umowie przedwstepnej pozwana zobowigzata
sie do wybudowania nieruchomos$ci lokalowej wedlug ustalonych standardow i zachowaniem jakos$ci adekwatnej
do ustalonych standardéw. Dziwié zatem musi zarzut tego typu, ktory zupelnie pomija uprawnienia powodow z
umowy deweloperskiej z dnia 29.09.2011 roku, ktorej dopelnieniem jest ustanowienie odrebnej wlasnosci i sprzedaz



nieruchomoéci na rzecz powodbéw. Podpisanie umowy sprzedazy z dnia 30.01.2014 roku w zadnym zakresie nie
pozbawilo powodow do podnoszenia zarzutéw zwigzanych z niewlasciwym wykonaniem umowy przedwstepnej z dnia
29 wrzeSnia 2011 roku.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanej (k.203), iz ewentualna szkoda powodéw odpowiadaé moze ewentualnie
rownowartoSci kosztow usuniecia tychze usterek (przywrécenia stanu zgodnego z umowa) w proporcji do posiadanego
przez powodow udzialu w cze$ciach wspdlnych, poniewaz usterki daja sie usuna¢ przy stosunkowo niskim nakladzie
pracy i Srodkoéw, przedmiotowy zarzut nie moze zostaé podzielony.

Po pierwsze, skoro pozwana bagatelizuje usterki oraz ich rozmiar dlaczego do chwili wydania wyroku usterki te
nie zostaly usuniete. Po drugie proponowana metoda wyceny szkody powodéw spowoduje faktycznie, iz szkoda ta
bedzie w dalszym ciggu istniala, bowiem kazdy potencjalny kontrahent zainteresowany nabyciem lokalu mieszkalnego
powodow w dalszym ciggu bedzie mial kontakt z nieusunietymi usterkami i odstepstwami w zakresie estetyki czesci
wspolnych a zatem szkoda bedzie caly czas istniala. Po trzecie, szkoda powodéw polega na obnizeniu wartoSci
rynkowej lokalu mieszkalnego, ktérego sa wlascicielami a zatem koszty ewentualnych napraw czes$ci wspolnych nie
maja tu nic do rzeczy. Po czwarte, to de facto od decyzji pozwanej zalezato istnienie szkody powodow, bowiem gdyby do
czasu wydania wyroku przez Sad, stan faktyczny nieruchomosci wspolnej sie zmienil (usterki i wady wykonczeniowe
zostaly usuniete), by¢ moze warto$¢ nieruchomosci powodow bylaby inna niz wyceniona przez biegla i powodowie
nie mieliby podstaw faktycznych aby takowej szkody dochodzié. Po piate, calkowicie dowolne bylo rozumowanie
pozwanej, ze z powodu ujawnionych wad w czesciach wspo6lnych nieruchomoéci szkoda winna odpowiadaé kosztom
usuniecia tychze wad w stosunku do udzialu przyslugujacego powodom w nieruchomos$ci wspolnej. Nie mozna
bowiem zasadnie twierdzié, ze koszt naprawy rzeczy wadliwej (posiadajacej usterki) zawsze rowna sie lub jest mniejszy
od réznicy w cenie pomiedzy rzecza tego rodzaju nie posiadajaca wady. a rzecza wadliwa. W gospodarce rynkowe;j
z uwagi na znaczna podaz towar6w cena rzeczy nowej (bez wad) jest niejednokrotnie nizsza od sumy ceny rzeczy
wadliwej i kosztéw naprawy. Koszt remontu lokalu z wadami nie musi réwnac sie lub by¢ nizszy od réznicy w cenie
za lokal sprzedany w stanie z wadami i w stanie bez wad (po naprawie).

W zakresie odsetek orzeczenie zapadlo w oparciu o tresé art. 481 ke, zgodnie z ktérym, jezeli dtuznik op6znia sie
ze spelnieniem Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za op6znienie, chociazby nie poniost zadnej
szkody i chociazby op6znienie bylo nastepstwem okolicznos$ci za ktére dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Zgodnie
z zadaniem pozwu- powodowie domagali sie odsetek od dnia wniesienia pozwu (09.04.2014 k 185), gdy tymczasem
z samego pozwu nie wynikala w ogole warto$¢ kwoty jakiej domagaja sie powodowie od pozwanego. Sad uznal, iz
pozwana pozostaje w opdznieniu ze spelieniem $wiadczenia dopiero od dnia nastepnego pod doreczeniu pozwu
(pozew doreczony 30.05.2014 rok k. 226), od tego bowiem dnia miala mozliwo$¢ dobrowolnego zadoSéuczynienia
zadaniom powodow. Zwrocié nalezy, iz wprawdzie do pozwu zostalo dotaczone zawezwanie z dnia 06 listopada 2013
roku (k.180-184) z zadaniem zaplaty odszkodowania w kwocie 639.795,90 zlotych, jednakze pozwany nie potwierdzil
aby przedmiotowe pismo otrzymal, zas powodowie nie udowodnili aby w/w pismo rzeczywiScie zostalo doreczone
pozwanej (brak dolgczonego zpo czy tez potwierdzenia nadania), co przesadza o mozliwoéci uznania op6znienia
pozwanej dopiero do doreczenia pozwu.

Z powodow jak powyzej w pkt.1 wyroku, Sad zasadzil od pozwanej (...) sp. z 0.0. w W. solidarnie na rzecz powodéw
H. D.iB. D., kwote 184.000,00 (sto osiemdziesiat cztery, tysiace) zlotych wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 31
maja 2014 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i dalszymi odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 01 stycznia
2016 roku do dnia zaplaty.

W pozostalym zakresie ponad kwoty i odsetki uwzglednione w wyroku z przyczyn wskazanych wyzej, powodztwo
podlegalo oddaleniu jako bezzasadne (pkt.2 wyroku).

O kosztach procesu Sad orzekl w pkt.3 wyroku w oparciu o art.100 kpce i stosunkowe rozdzielenie kosztéw procesu.
Zwazywszy na fakt, iz roszczenie powodbw zostalo uwzglednione w 30% (dochodzona kwota 639.795 zl) — zasadzona w



wyroku kwota wyniosta 184.000 zlotych, nalezy uznaé, iz w wysokoéci 70 % powodowie sprawe przegrali, co uzasadnia
rozstrzygniecie o kosztach procesu zgodnie z zasada stosunkowego rozdzielnia kosztoéw procesu.

Jednocze$nie rozstrzygajac o zasadzie poniesienia kosztow procesu, szczegdtowe wyliczenie kosztéw procesu, Sad
pozostawil do decyzji referendarza sagdowego zgodnie z art.108 par.1 kpc.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad orzekl jak w wyroku.---
/-/ SSO Mariusz Solka
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