Sygn. akt I ACa 277/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 wrzeénia 2017 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Agnieszka Bednarek - Mora$
Sedziowie: SA Ryszard Iwankiewicz (spr.)
SA Malgorzata Gawinek
Protokolant: st.sekr.sagdowy Beata Waclawik

po rozpoznaniu w dniu 7 wrze$nia 2017 roku na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powodztwa B. B. i D. B.

przeciwko (...) spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia spolce komandytowej w S.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 5 grudnia 2016 roku, sygn. akt I C 1111/13

I. zmienia zaskarzony wyrok w punktach pierwszym, trzecim i czwartym w ten sposoéb, ze:
1. oddala powédztwo,

2. nie obcigza powodow kosztami procesu poniesionymi przez strone pozwanga;
II. oddala apelacje powodow;

III. nie obcigza powodoéw kosztami procesu w postepowaniu apelacyjnym poniesionymi przez
strone pozwang.

Malgorzata Gawinek Agnieszka Bednarek-Mora$ Ryszard Iwankiewicz

IACa 277/17

UZASADNIENIE



W dniu 24 wrze$nia 2013 roku do Sadu Okregowego w Szczecinie wplynat pozew D. B. i B. B. skierowany przeciwko
pozwanej (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig spotki komandytowej w S., w ktérym to powodowie domagali
sie zasgdzenia od pozwanej na swoja rzecz kwoty 136.430 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu
do dnia zaplaty oraz kwoty 6.650 zl z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, a nadto
zasadzenia kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych

W ostatecznie sprecyzowanym pismem procesowym z dnia 18 listopada 2016 roku zadaniu pelnomocnik powodow
o$wiadczyl, ze powodowie ,dochodza roszczen z tytulu rekojmi sprzedazy w postaci obnizenia ceny”, a na
przedmiotowe $wiadczenie skladaja sie: kwota 136.430 zt stanowiaca réznice pomiedzy wartoScia budynku bez wad,
a warto$cia budynku z istniejacymi wadami oraz kwota 6.650 zl poniesionych przed wniesieniem pozwu wydatkow
na badania termowizyjne, ekspertyze i opinie jako koszty niezbedne dla celowego dochodzenia praw i celowej obrony
powodow (k. 1243-1245).

Pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa w catoéci.

Wyrokiem z dnia 5 grudnia 2016 r. Sad Okregowy w Szczecinie zasadzil od pozwanej (...) Spdlki z ograniczona
odpowiedzialno$cig spotki komandytowej w S. na rzecz powoddow B. B. i D. B. solidarnie kwote 63.650 zt (sze$c¢dziesiat
trzy tysiace szeSéset piecdziesiat zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 11 grudnia 2013 roku
do dnia zaplaty, oddalajac powodztwo w pozostalym zakresie.

Uzasadniajac to rozstrzygniecie, Sad I instancji stwierdzil, ze okolicznoScia niesporna byt fakt zawarcia pomiedzy
stronami umowy sprzedazy nieruchomos$ci. Dokumentuje je w sposdb wystarczajacy, znajdujace sie w aktach
sprawy a sporzadzone w formie aktu notarialnego dokumenty umoéw: przedwstepnej z dnia 6 grudnia 2011 roku
oraz przyrzeczonej z dnia 7 grudnia 2012 roku. Strony takze w jakikolwiek sposéb nie kwestionowaly faktu
dokonania wskazanych czynnoéci prawnych. W zwiazku z powyzszym, z racji nabycia przez powodow od pozwanej
nieruchomosci, nalezy wskaza¢ co do zasady, ze powodom, w razie zaistnienia ewentualnych wad rzeczy sprzedanej,
przystuguje roszczenie z tytutu rekojmi. W przepisach umownych brak jakichkolwiek regulacji ograniczajacych badz
wylaczajacych tego rodzaju odpowiedzialno$é.

Spoér miedzy stronami dotyczyt natomiast zasadnosci zadania obnizenia ceny, ktéra powodowie zaptacili pozwanej
z tytulu umowy sprzedazy z dnia 7 grudnia 2012 roku. Powodowie podnosili, ze wykonane przez pozwanag
roboty budowlane okazaly sie wadliwe, niezgodne ze sztuka budowlang i zasadami wiedzy technicznej. Pozwana
zaprzeczyla istnieniu wad oraz podnosila, Ze powodowie podpisujac protokoél przekazania budynku oswiadczyli, iz
poza wymienionymi w nim wadami nie zglaszaja zadnych uwag, a nadto iz nie zglosili wad w terminie.

Dokonujac ustalen odno$nie wad w budynku mieszkalnym nabytym przez powodéw od pozwanej, Sad opart sie
na opiniach bieglego sadowego J. W., ktore uznal za spodjne, logiczne i kompletne. Na podstawie opinii biegtego
J. W., Sad ustalil zaréwno jakie wady wystepuja w przedmiocie sprzedazy oraz jaki jest koszt ich usuniecia.
Biegly wskazal, iz wykonanie $ciany szczytowej frontowej na poddaszu w technologii drewnianej byto niezgodne
z projektem, jednoczeénie jednak podkreslil, iz usuniecie powyzszej wady poprzez rozbiorke i wymurowanie tego
fragmentu Sciany jest ekonomiczne nieuzasadnione, a efekt wizualny nie bylby w ogoble zauwazalny. Jednoczeénie
biegly podal, iz poprzez fakt zastosowania konstrukeji drewnianej pozwani uzyskali lepsze parametry przenikania
ciepla, a pozostajacy mankamentem w postaci mniejszej trwaloSci konstrukeji drewnianej, nie moze by¢ decydujacy
dla zadania powodéw wykonania tej $ciany na nowo. Sad podzielil poglad bieglego, iz powodowie obecni w
trakcie budowy, gdy zauwazyli, ze ten fragment $ciany jest budowany w technologii drewnianej, w odpowiednim
momencie mogli zareagowaé. Twierdzenia powodo6w, ze nie sa fachowcami w dziedzinie budownictwa, jakkolwiek
prawdziwe, jednak w ocenie Sadu nieadekwatne dla ustalen, ktore poczyni¢ moze kazdy dorosly czlowiek widzac, iz
fragment Sciany zamiast by¢ murowany, zaczyna by¢ budowany jako drewniany. Zasady do$wiadczenia zyciowego
przemawiaja za tym aby uznac, ze powodowie zdawali sobie sprawe w jaki sposob jest stawiany ten fragment
Sciany i nie zareagowali. Podzielajac wskazania bieglego, iz technologia szkieletu drewnianego jest powszechnie
stosowana i prawnie dopuszczalna dla tego typu budynkéw jak powoddw, z uwagi na ekonomiczne a takze technicznie



nieuzasadnione wykonanie rozbiorki i wymurowanie 4 metréw kwadratowych $ciany w technologii muru z pustakow
silka, Sad stanowisko powodow o konieczno$ci ponownego wykonanie $ciany uznat za niezasadne, jednocze$nie majac
na wzgledzie fakt niezgodnego z projektem wykonania tej czeéci frontowej. Odnoszac sie do zarzutu dotyczacego
wykonania murdéw z pustakdéw wapienno-piaskowych, a nie jak wynikalo to w projekcie z pustakoéw ceramicznych Sad
wskazal, iz decydujace w tym zakresie jest ustalenie jakie obowigzywalo strony, a zawarte w standardzie wykonczenia.
Strony bowiem ustalily, iz mury zostang wybudowane z pustakéw silka. Odnoszac sie do okna w ksztalcie Caro
w $cianie frontowej Sad wskazal, iz jest to nieistotne odstepstwo od projektu budowlanego, a nadto uzgodnione
miedzy stronami. Odnoszac sie do wykonania kominéw wentylacyjnych i gazowych, to zastosowane rozwiazanie
jest dopuszczone do stosowania w obiektach budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego i nie ma wplywu
na uzytkowanie budynku, jego funkcje i technicznie i ekonomicznie, nieuzasadnione byloby wiec wykonywanie
ponownych prac murowych dotyczacych kominéw. Odnoénie podnoszonego wielokrotnie przez powodow braku
shupkéw zelbetowych w $cianach kolankowych Sad przywolala w tym zakresie jednoznaczne ustalenia bieglego
zawarte w jego opiniach uzupekiajacych, a oparte na dokumentacji fotograficznej udostepnione bieglemu juz po
sporzadzeniu opinii w trybie zabezpieczenia dowodu. Na $ciankach kolankowych, co wynika zar6wno z opinii biegltych
jak i zdje¢ na plycie CD zlozonej przez strone pozwang, widoczny jest wieniec zelbetowy. Zastosowane shupki
zelbetowe w $cianach kolankowych zapewniaja przeniesienie sil rozporowych od obciazenia z dachu na zasadnicza
konstrukcje no$na obiektu. W konsekwencji uznaé nalezalo, iz wieniec zelbetowy zostal przez pozwana poprawnie
wykonany. Dach na budynku powoddéw zostal za§ wykonany w sposéb nieprawidlowy, a pdzniejsza ingerencja w
postaci demontazu poszczegdlnych dachéwek i ponownego ich mocowania pozostaje bez wplywu na fakt, iz pokrycie
dachowe zostalo wadliwe ulozone z uwagi na brak rownomiernego rozstawu lat. Koszt przelozenia dachu skutkowac
bedzie konieczno$cia poniesienia wydatkéw w wysoko$ci 22.000 zh. Pozwana zastosowata inny spos6b laczenia krokwi
skrajnych z konstrukcja dachu. Krokwie skrajne sa polaczone przewigzkami z krokwiami wewnetrznymi i jak wskazat
biegly takie rozwigzanie jest dopuszczone do stosowania w drewnianych wiezbach dachowych, stad tez nie zachodzi
konieczno$¢ wymiany krokwi. Zastosowane laczenia krokwi szczytowych z konstrukeja dachu drewnianego wykonane
zostalo wedlug standard6w stosowanych w budownictwie szkieletu drewnianego. Zastosowane rozwiazanie nie jest
wada lecz rozwigzaniem réwnorzednym. Jednakze Sad wskazal, iz wiezba dachowa wykonana zostala niezgodnie z
rozwigzaniami technicznymi projektu budowlanego. Catkowicie bezcelowym byloby wykonywanie koncowek murlat
i platwi kalenicowej. Brak platwi kalenicowej nie degraduje mozliwoéci swobodnego uzytkowania projektu zgodnie z
jego przeznaczeniem, sztywno$¢ dachu jest bowiem zapewniona. Odnoszac sie do struktury elewacyjnej niedorobek
elewacji i luszczenia farb, Sad podal, ze wady te zostaly ustalone przez bieglego na podstawie ogledzin, a ich
koszt usuniecia dla ulozenia tynku obliczony zostal dla calej powierzchni elewacji, albowiem zgodnie ze sztuka
budowlang i dla wlaSciwego wykonania prac nie ma mozliwo$ci cze$ciowego nakladania tynku cienkowarstwowego.
W konsekwencji ulozenie tynku wraz z malowaniem elewacji to koszt 12.023,93 zl. Koszt usuniecia tuszczen wraz z
ponownym malowaniem to 1.349,68 zl. Koszt usuniecia niedorébek elewacji stanowi niejako dublowanie kosztorysu
usuniecia nierownomiernego rozlozenia tynku strukturalnego, dlatego tez biegly w tych robotach nie ujal wklejenia
siatki i okre§lit go na kwote 5.174,81 z. Odnoszac sie do uszkodzen powlok drzwi zewnetrznych i bramy garazowej,
zaproponowane przez bieglego pomalowania drzwi i bramy celem spowodowania usuniecia zniszczen, Sad uznaje
za wilaSciwe, a twierdzenia powoddéw, ze producent bramy garazowej, jako jedyny prawidlowy spos6b naprawy
powloki lakierniczej, przewiduje malowanie bramy w specjalnej komorze, Sad uznaje za niewiarygodne w zakresie
udzielonych powodom informacji. Twierdzenia producenta o takim wylacznie sposobie naprawienia, wynikaja w
ocenie Sadu, z checi maksymalizacji zysku producenta przy realizacji uslugi naprawy. W konsekwencji Sad uznal
za bieglym, iz koszt eliminacji uszkodzen drzwi zewnetrznych i wrét garazowych zamknie sie kwota 214,95 ztk
Wykonany drenaz zgodny jest natomiast ze standardem wykonczenia i spelnia swa funkcje. Sad wskazal za bieglym,
iz w ramach istniejacych wad budynku wystepuja rowniez drobne niedociggniecia takie, jak: nienalezycie polaczone
elementy lukowe okna (koszt usuniecia 143,61 zl), wyréwnanie parametréw wykuszu (24,58 zl), uszczelnienie
podlokietnikow (275,91 z1), otynkowanie balkonu (132,71 z1), usuniecie zaciekdéw na plytkach (61,52 z1), fugowanie
miedzy plytkami oblicowujacymi cokoly i fragmenty $ciany wejSciowej (557,91 z1). Jak ustalil biegly co poparte zostalo
roéwniez zeznaniami powodow niezbedne jest przelozenie plytek cokotow obwiedni drzwi wejSciowych, albowiem ich
wykonanie nie koresponduje ze sztuka budowlang. Koszt wykonania tych prac to 4.226,93 zl. Zar6wno z zeznan
powodow, zdje¢ wykonanych przez bieglego i jego ustalen w tym zakresie, wynika iz balustrada balkonu wykonana



zostala z desek, ktore ulegly wypaczeniu. W konsekwencji niezbedna jest wymiana tych desek i jak wskazal biegly
koszt naprawy balustrady poprzez wymiane desek to kwota 706,23 zl. Okoliczno$¢, iz deski wypaczaja sie nie moze
skutkowac tym, iz balustrada nie bedzie estetyczna, niespelniajaca standardéw jaki strony ustalily czyli, ze bedzie
wykonana w spos6b prawidlowy. Odnoszac sie do okien polaciowych, ktory to temat byl wielokrotnie podnoszony
zarOwno w opiniach bieglego jak i w pismach procesowych stron, przekonujace dla Sadu byto wskazanie bieglego,
iz w przypadku okien polaciowych zamontowanych w domu powodéw wystarczajaca bedzie wymiana pakietéw
szybowych (koszt 1.729,25 zl). Jak opisal to biegly i szeroko ustnie wytlumaczyl zakres uszkodzen dotyczy szyb i
nie obejmuje samej konstrukeji okien, a w konsekwencji niezasadnym i niewspélmiernie wysokim do stwierdzonych
usterek notabene niewidocznych golych okiem bez dokladnego wpatrywania sie, byloby wymienianie okien w calosci.
Biegly ustalil, a Sad ustalenia uznat za merytoryczne poprawne, ze do wymiany niezbedne jest jedno okno, a koszt tej
wymiany to 785,59 zl. Powodowie wielokrotnie podkreélali, iz okna balkonowe powinny by¢ wymienione, poniewaz
sq nieszczelne, dochodzi do ich krzywizny i nie spetlniajg one swojej funkcji, jednak zdaniem Sadu twierdzenia te
nie ostaly sie w kontekscie ustalen bieglego, ktory wskazywal, iz wystarczajace bedzie wlasciwe ich wyregulowanie.
Jesli chodzi o wodomierz Sad przyznal racje powodom, iz skoro zgodnie ze standardem wykonczenia pozwana miala
wykonac instalacje, a wodomierz jest przeciez jej czeScia i jest uszkodzony, to koszt jego wymiany 190,10 zt rowniez jest
stwierdzong wadg sprzedanej rzeczy. Zgodnie ze standardem wykonczenia w pozycji 78 wskazano wejécie na strych o
rozmiarach 60x120, natomiast, jak ustalil biegly J. W, zastosowany wlaz w domu powodéw spehia co prawda wymogi
techniczne, ale nie jest zgodny z umowa. Koszt dostosowania wlazu do wymiaréw ze standardu to 554,32 zl. Fakt,
iz projekt budowlany nie przewidywal wlazu dachowego nie moze by¢ decydujacy z uwagi na zapisy ze standardu
wykonczenia, stad tez wykonanie wej$cia na strych niezgodnie ze standardem Sad uznal jako wade, ktorej usuniecie
nie spowoduje nadmiernych ucigzliwo$ci. Koszt wykonania obudowy okapu to kwota 779,52 z} i jak wynika z opinii
bieglego odeskowanie dachu w czesci okapowej zostalo wykonane. W konsekwencji twierdzenia powodéw o wadzie
w tym zakresie w kontek$cie przedlozonych przez pozwana zdjeé okazalo sie niezasadne. Jesli chodzi o twierdzenia
powodow dotyczacego przedostawania sie przez gniazda elektryczne powietrza z zewnatrz budynku i zlozonego
w tym zakresie wniosku o badanie przez bieglego, Sad majac na wzgledzie jednoznaczne stanowisko bieglego z
zakresu budownictwa, jakim jest J. W., ze nie jest prawdopodobnym aby do gniazdek elektrycznych przedostawalo sie
powietrze poprzez mur, albowiem przewody elektryczne s zagipsowane i otynkowane, Sad wniosek powodéw oddalil,
uznajac twierdzenia bieglego za wystarczajace. Przeprowadzone przez bieglego ogledziny doprowadzily do ustalenia,
iznieprawidlowo, w niepelnym zakresie wykonana zostala izolacja w polaci dachu. Koszt uzupelnienia izolacji w polaci
dachu to 231,54 z1, a pod plytami gipsowo-kartonowymi welng mineralng 1.891,77 zl. Poniewaz $ciany kolankowe
w dwoch pokojach na pietrze nie maja wlasciwego poziomu, co ustalil biegly przy pomocy odpowiedniego sprzetu i
cho¢ réznica jest niewielka, to stanowi ona niedorébke, ktorej usuniecie skutkowa¢ bedzie poniesieniem kosztow w
wysoko$ci 528,99 zl. Zastosowany przez pozwang beton na plyte tarasowg i plyte podestu wejSciowego jest niskiej
jakosci, co biegly zilustrowal zdjeciami na ktorych widoczne sa ubytki, wzery, pekniecia i wyzlobienia. Stan posadzki
i podestu tarasu wejSciowego nie wynika z faktu braku wykonczenia i braku zabezpieczenia betonu, albowiem przy
wlaéciwej jakoéci betonu takie ubytki nie wystepujg w dwuletniej posadzce.

Powodowie powolywali sie na to, iz przedmiotem umowy sprzedazy mial by¢ dom energooszczedny, jednak w
ocenie Sadu twierdzenia te w kontekScie treSci standardu stanowigcego zalacznik do umowy przedwstepnej i
umowy sprzedazy okazaly sie nieuprawnione. Jak podkreslat to w swoich opiniach biegly, zastosowane rozwigzania
i przyjete wspodlczynniki jednoznacznie $wiadcza, iz sprzedany przez pozwang dom nie ma charakteru domu
energooszczednego. W zadnej z faczacej strony umowy nie wynika takie ustalenie miedzy stronami, ani tez nie pojawia
sie takie okre$lenie. Haslo ,,domy energooszczedne” bylo hastem reklamowym pozwanej Spoiki, jednakze powodowie
jako osoby dorosle, z wyzszym wyksztalceniem, powinny zdawaé sobie sprawe z tego, ze jezeli nabywalyby dom
energooszczedny, to musialby on spelnia¢ okreslone parametry techniczne wymienione w umowie. Poslugiwanie
sie przez pozwang okre$leniem ,domy energooszczedne” jest zabiegiem marketingowym, majacym na celu zacheci¢
klientow do zainteresowania sie ofertg. Przygotowanie szczegdtowych warunkéw umowy odbywalo sie podczas
spotkan z przedstawicielami pozwanej i skutkowalo ostateczna tre$cia umowy, wedle ktérej w przypadku powodow,
dom nie mial parametréw domu energooszczednego. Sad przyznal wiec racje stronie pozwanej, iz przedmiot umowy
nie stanowil dom energooszczedny, poniewaz wynika to wprost z zalacznika do umowy sprzedazy, a nadto potwierdzit



to w swojej opinii biegly. Jak zeznala swiadek J. D., a takze prezes pozwanej, pozwana spotka przyjela w ramach
realizacji inwestycji (...) do reklamy haslo ,domy energooszczedne”, majac w zamysle stworzenie dla przyszltych
wlaécicieli tych doméw warunkéw do takiego zrealizowania inwestycji (budowy), aby dom byl energooszczedny.
Powodowie rowniez w pewien sposob skorzystali z tej opcji, albowiem przyjeli zwiekszony pakiet docieplenia, a
ponadto we wlasnym zakresie wykonali ogrzewanie oparte o rekuperacje, zakupili piec kondensacyjny. Nie mniej
jednak Sad podkreslil, ze decydujace znaczenie ma to, na co strony sie umoéwily, a nie moze ulega¢ watpliwosci, iz w
umowie sprzedazy dom nabyty od pozwanej nie jest domem energooszczednym.

Wskazaé nalezy, ze wykonanie polbruku przed domem nie znajdowalo sie w standardzie wykonczenia, stad tez nie
mozna uznac nieprawidlowego wykonania tych prac jako wady przedmiotu sprzedazy. Przeprowadzone przez bieglego
ogledziny doprowadzily do ustalenia, iz nieprawidlowo, w niepelnym zakresie wykonana zostala izolacja w polaci
dachu. Koszt uzupelnienia izolacji w potaci dachu to 231,54 zl, a pod plytami gipsowo-kartonowymi welng mineralng
1.891,77 zk. Poniewaz $ciany kolankowe w dwoch pokojach na pietrze nie maja wlasciwego poziomu, co ustalil biegly
przy pomocy odpowiedniego sprzetu i choé¢ rdéznica jest niewielka, to stanowi ona niedordbke, ktorej usuniecie
skutkowac bedzie poniesieniem kosztéw w wysokosci 528,99 zl. Zastosowany przez pozwana beton na plyte tarasowa
i plyte podestu wejSciowego jest niskiej jakoSci, co biegly zilustrowal zdjeciami na ktérych widoczne sa ubytki, wzery,
pekniecia i wyzlobienia. Stan posadzki i podestu tarasu wej$ciowego nie wynika z faktu braku wykoniczenia i braku
zabezpieczenia betonu, albowiem przy wlasciwej jakoSci betonu takie ubytki nie wystepuja w dwuletniej posadzce.

Dokonujac oceny prawnej powodztwa, Sad zauwazyl, iz dla stwierdzenia odpowiedzialno$ci pozwanej za wady
fizyczne rzeczy sprzedanej istotne bylo spelnienie dodatkowych przestanek dotyczacych zachowania terminu do
powiadomienia sprzedawcy o wadach oraz terminu na dochodzenie uprawnien z rekojmi. Jak stanowi przepis art. 563
§ 1 zd. 1 k.c. kupujacy traci uprawnienia z tytutu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o
wadzie w ciggu miesigca od jej wykrycia, a w wypadku gdy zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach przyjete, jezeli nie
zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesigca po uplywie czasu, w ktorym przy zachowaniu nalezytej staranno$ci
mogl ja wykry¢. Pozwany usilowal uwolni¢ sie od odpowiedzialnoéci z tytutu rekojmi wskazujac takze, ze powodowie
znali stan budynku w momencie zawarcia umowy sprzedazy, a zatem mieli wiedze o istniejacych wadach (art. 557 § 1
k.c.). Argumentacja pozwanego w tym zakresie nie ostala sie jednak w konfrontacji z dowodami przeprowadzonymi w
sprawie. W ocenie Sadu strona powodowa zachowala termin przewidziany do zglaszania wad, pozwana byla bowiem
na biezaco informowana o wystepujacych wadach. Odnoszac sie do zarzutu pozwanej, ze powodowie podpisujac
protokol potwierdzenia wykonanych prac - przekazania budynku w dniu 20 pazdziernika 2012 roku o$wiadczyli,
iz zapoznali sie ze stanem technicznym i wykoniczeniem odbieranego domu i nie zglaszaja zadnych uwag poza
wymienionymi do niniejszego protokolu, Sad wskazal na dwie kwestie. Z jednej strony w protokole wymienione sa
wady co do ktérych strony zgodnie wskazaly, iz wykonawca usunie je, tu wskazujac roézne terminy 7, czy tez 30 dni i
w czeéci wady te nie zostaly usuniete. Z drugiej za$ strony zgltoszone pozwanej wady juz po dacie 20 pazdziernik 2014
roku jaki7 grudnia 2012 roku w cze$ci byly wadami nowymi, co do istnienia ktérych powodowie, po pierwsze powzieli
informacje w trakcie zamieszkiwania, a po wtore w czedci byty takimi, co do ktoérych dopiero zasiegniecie wiadomo$ci
specjalnych uéwiadomilo powodom fakt istnienia wady. Jak wynika z protokolu z dnia 20 pazdziernika 2012 roku
pozwana zobowigzala sie do wlasciwego polozenia plytek dookola drzwi, dokoniczenia obrobki cokolu i bruku przy
skrzynce telekomunikacyjnej, do mycia cokoléw polbruku okien szyb i osprzetu, ponadto do regulacji okna tarasowego
ibalkonowego, do naprawy uszkodzenia okleiny oScieznicy prawego okna balkonowego, uzupekienia podbitki dachu,
powtornego miejscowego miejsca malowania elewacji, poprawy balustrady na balkonie, ocieplenia rury spiro na
poddaszu, uzupelnienia ocieplenia na poddaszu oraz ocieplenia rur na poddaszu. W protokole rowniez wskazano, iz
strony ustalaja na przyszloéc¢ kwestie dotyczaca okien polaciowych - zamalowanie oéciezy okien i ich domycie. Jak
wynika z przeprowadzonego postepowania dowodowego, wbrew okreslonym w protokole terminom usuniecia wad
nie zostaly przez pozwana w czeéci zrealizowane, a nadto doszlo do ujawnienia sie kolejnych. W okoliczno$ciach
niniejszej sprawy miesieczny terminu na poinformowanie pozwanej o wadach fizycznych zostat zachowany. Z jednej
strony dowodzi tego dokumentacja w postaci wydrukéw korespondencji e-mail, pism kierowanych przez powodéw
do pozwanej, a nade wszystko zeznania §wiadkow i stron gdzie dobitnie zar6wno $wiadkowie zawnioskowani przez
strone pozwana to jest J. D., P. C., jak i same strony zeznaly, ze kontakt, w tym wnoszenie, zglaszanie kolejnych wad



i usterek przez powodoéw trwal praktycznie nieprzerwanie od wrzesnia 2012 roku, i tak samo wygladal po sprzedazy
nieruchomosci przez pozwang. W konsekwencji Sad uznaje zarzut pozwanej niedochowania terminu zglaszania
usterek za niezasadny.

Podobnie zachowany zostal rowniez trzyletni termin zawity na dochodzenie roszczen z rekojmi, o ktérym mowa w art.
568 § 1 k.c. Pozew w sprawie niniejszej wplynal bowiem do Sadu w dniu 24 wrze$nia 2013 roku.

Z art. 560 § 3 k.c. wynika, ze obnizenie ceny winno nastapi¢ w takim stosunku (a nie o taka wartos¢), w jakim
warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej warto$ci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad. Zdaniem Sadu,
jakkolwiek z przepisu art. 560 § 3 k.c. nie wynika wprost, jak powinna by¢ ustalona warto$c¢ rzeczy sprzedanej dla
potrzeb ustalenia kwoty, o jaka cena sprzedazy podlega obnizeniu, to wykladnia funkcjonalna prowadzi do wniosku, ze
podstawe w tym zakresie powinny stanowi¢ ceny rynkowe. Sad ustalajac warto$¢ prac naprawczych w pelni dal wiare
sporzadzonym przez bieglego sadowego J. W. kosztorysom, albowiem biegly precyzyjnie wskazywal zaré6wno jakimi
cennikami sie postugiwal, jakie dokonywal wyliczenia, a powyzsze wbrew stanowisku strony powodowej, wykazal
zalaczonymi, szczegolowymi kosztorysami. Nie ulega w ocenie Sadu watpliwosci, iz przedstawione kosztorysy nadaja
sie do weryfikacji i sprawdzenia i taka tez czynno$¢ Sad dokonal, w konsekwencji dochodzac do przekonania, iz biegly
prawidlowo wyliczyt koszty niezbedne do poniesienia celem usuniecia istniejacych wad. Sad uznal zaproponowany
przez strone powodowa sposob obnizenia ceny sprzedazy poprzez ujecie procentowe za najwlaSciwszy w niniejszej
sprawie. Sad uznal, ze wladciwe bedzie przyjecie 10 procentowego obnizenia ceny sprzedazy nieruchomo$ci polozonej
B. przy ulicy (...). Z jednej strony owe 10 % wynika z sumowania okreslonych przez bieglego kosztéw usuniecia
wymienionych powyzej wad w budynku, a z drugiej strony uwzglednia ich charakter, okoliczno$¢ iz wiele z nich
to drobne rzeczy, ktére gdyby nie proces sagdowy i emocje mu towarzyszace, zapewne nie zostalyby pozwanej w
ogoble zgloszone. Podkreslono, iz powodowie zakupili dom w przewazajacej czeSci odpowiadajacy uzgodnionemu
standardowi. Sad wskazal, iz owo obnizenie nie moze dotyczy¢ tej czeSci umowy, ktéra obejmuje zaplate za
nieruchomo$é gruntowa. Jak wynika z umowy sprzedazy z dnia 7 grudnia 2012 roku (Rep. A (...)) strony ustalily cene
na kwote 672.000 zl, z czego kwota 102.000 zt stanowila cene za udzial w jednej/45 czeSci nieruchomosci obejmujacej
dzialki numer (...). Powyzsze oznacza, iz cena za wybudowanie budynku jednorodzinnego w zabudowie blizniaczej
wraz z przylaczami oraz cene za dzialke gruntu wraz z przylaczami to kwota 570.000 zt i od tej to kwoty Sad obliczal
owe 10 procentowe obnizenie ceny sprzedazy (kwota 57.000 zl). W ocenie Sadu niedopuszczalne byloby postuzenie
sie obnizka od pelnej ceny sprzedazy skoro cena 102.000 zt dotyczyla udziatu powodéw w dziatkach drogowych.

Odnoszac sie natomiast do zadania zasadzenia kwoty 6.650 zl jako sumy poniesionych przez powodéw wydatkéw
na koszt ekspertyzy, badania termowizji oraz czynnoéci K. P., Sad wskazal, iz koszty te zostaly poniesione przez
powodoéw, poniewaz ich wola bylo wykazanie pozwanej zasadno$¢ swoich twierdzen, ktore ostatecznie w toku
postepowania sadowego w czesci, i to przewazajacej, zostaly udowodnione. Bez postuzenia sie wynikami badan,
ekspertyz profesjonalnych podmiotéw, powodom trudno bylo dowodzi¢ swoich racji przed pozwana, profesjonalistka
w sprawach budowlanych. W ocenie Sadu wydatki te byly niezbedne i celowe, a fakt, ze Z. K. zastosowat technologiczne
drozsze rozwiazania, przyjal wyzsze ceny nie moze pozbawia¢ powodoéw prawa do zwrotu wydatkéw, jakie poniesli,
by zweryfikowa¢ swoje odczucia i ustalenia jako laikoéw, po to by moc je zaprezentowaé pozwanej. Podkre§lono, ze
skorzystanie z rekojmi nie wylacza dochodzenia innych wynikajacych z zawartej umowy roszczen, w szczegolnosci
za$ roszczen odszkodowawczych. Nie ma przeszkod, by kupujacy, ktéry nie odstepuje od umowy, mogt wystapié z
przewidzianym w art. 471 k.c. roszczeniem za nienalezyte wykonanie umowy sprzedazy i poniesione w zwiazku z tym
koszty.

W zwiazku z powyzszym calo$¢ zasadzonego na rzecz powoddow $wiadczenia zostala okreslona na laczng kwote 63.650
z}, na ktoéra to sklada sie kwota 57.000 zl, jako 10 % z ceny sprzedazy nieruchomosci i kwota 6.650 zl poniesionych
przez powodoéw wydatkow na opinie i ekspertyzy (kwota 1.476 zl zaplacona tytulem badan termowizyjnych, kwota
4.674 zt zaptacona tytulem wykonania ekspertyzy, kwota 500 z} tytutem czynnosci K. P.).

Apelacje od tego wyroku wniosly obie strony.



Powodowie zaskarzyli wyrok w czeSci oddalajacej powoddztwo, zarzucajac:
1/ naruszenie przepiséw postepowania majacych wplyw na wynik sprawy:

a) przepisow art. 217 § 2 k.p.c., art. 227 k.p.c., art. 278 § 1 k.p.c., art. 224 § 1, art. 3 k.p.c. oraz art. 232 k.p.c. i 286
k.p.c. poprzez:

+ odebranie stronie powodowej ustawowego prawa do przedkladania dowodéw na poparcie twierdzen, z ktérych
wywodzi skutki prawne,

« niedopuszczenie dowodu zawnioskowanego przez strone powodowa w odpowiednim czasie,

» doprowadzenie do sytuacji, w ktérej Sad I instancji orzekal na podstawie niekompletnej i niesp6jnej opinii
bieglego,

« zaniechanie zazadania opinii od innego bieglego i oddalenie w tym zakresie wniosku dowodowego powodow,

podczas gdy wobec zgloszonych przez powodéw i uzasadnionych w Swietle zasad doswiadczenia zyciowego i
logicznego rozumowania zarzutéw do przeprowadzonej opinii bieglego J. W., Sad powinien byl dazy¢ do wyjasnienia
wszystkich niejasnoSci oraz nieScisloéci w opinii (oraz opiniach uzupelniajacych), a wobec ewidentnego braku
rzetelnoSci sporzadzonej w sprawie opinii - zazadaé opinii od innego bieglego, co niewatpliwie mialo wplyw na wynik
sprawy, tym bardziej, ze wobec iloéci sporzadzonych przez bieglego W. opinii uzupelniajacych wrecz niemozliwym
jest wywnioskowanie, jakie wady zostaly ostatecznie przez tego bieglego uznane za zaistniale w przedmiotowej
nieruchomoéci oraz jaki bylby koszt ich usuniecia, co w konsekwencji doprowadzilo do tego, ze Sad I instancji
rozstrzygniecie w sprawie oparl na dowodzie niekompletnym, nierzetelnym i nie dajacym sie pogodzi¢ z zasada
prawidlowego przeprowadzenia postepowania dowodowego w tak skomplikowanej sprawie,

b) art. 233 § 1 kpc polegajgce na tym, ze Sad I instancji w miejsce swobodnej oceny dowoddéw zastosowal ocene
dowolng, niepoparta ani zasadami do§wiadczenia zyciowego, ani logicznego rozumowania, a wyrazajaca sie w:

 oparciu orzeczenia na niepelnej oraz nierzetelnej opinii bieglego, ktéra pomimo wielokrotnego uzupelniania nie
pozwala na jednoznaczne ustalenie jakie wady zostaly bez watpienia uznane przez bieglego za stwierdzone oraz
jakie kwoty sa niezbedne do ich usuniecia,

2/ poczynienie blednych ustalen faktycznych majacych wplyw na wynik sprawy, polegajacych na:

a) ustaleniu, ze w toku postepowania zabezpieczajacego biegly dokonywal ustalen jedynie w oparciu o
material dowodowy zaoferowany przez powoddéw, podczas gdy obie strony braly czynny udzial w postepowaniu
zabezpieczajacym, uczestniczyly w ogledzinach oraz mialy mozliwo$¢ zaoferowania dowodéw potwierdzajacych ich
stanowisko oraz umozliwiajacych odpowiednie i rzetelne sporzadzenie opinii gtownej,

b) ustaleniu, ze strony nie poczynily ustalen w zakresie energooszczednosci budynku podczas gdy taki budynek
pozwana oferowala powodom i dawata gwarancje wybudowania budynku energooszczednego, spelniajacego normy
termoizolacyjne i w tym zakresie powodowie zaplacili za dodatkowy pakiet, a takze za zamontowanie systemu
rekuperacji, ktéry obecnie nie moze spelnia¢ swojej funkcji,

¢) poczynieniu przez Sad I instancji ustalen, ze powodowie wystosowali pozew z wygdérowanymi roszczeniami, podczas
gdy powodowie zlozyli pozew opierajac sie na rzetelnej opinii prywatnego bieglego, ktéry w sposdb jednoznaczny i
przejrzysty wskazal jakimi wadami obarczony jest budynek wybudowany przez pozwana i jakie koszty zwigzane s3 z
ich usunieciem,

3/ naruszenie przepisow prawa materialnego tj.:



a) art. 560 § 3 k.c. poprzez jego bledna wykladnie i ustalenie, ze obnizZenie ceny moze by¢ dokonane w stopniu
nizszym niz warto$¢ rzeczy niewadliwej w sytuacji gdy kwota niezbedna do usuniecia wad ustalonych przez biegtego
jest znacznie wyzsza niz kwota dochodzona przez powodéw w niniejszym postepowaniu.

b) art. 564 k.c. poprzez jego nie zastosowanie pomimo tego, iz z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika,
iz pozwany zlozyl powodom zapewnienie, zZe objety umowa przedwstepna oraz przyrzeczona budynek wolny jest od
wad, a nadto pozwany podjal probe zdyskredytowania powodéw i dokonywal ustalen, ze nieruchomo$é wybudowana
zostala w sposob prawidlowy do dopuscil sie podstepnego zatajenia wad przed powodami, a wobec tego powinien
ponieséc konsekwencje swojego postepowania.

Majac na uwadze powyzsze apelujacy wniesli o:

1. na podstawie art. 380 k.p.c., wnosze o zmiane postanowienia Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 23 wrze$nia
2016 roku w przedmiocie oddalenia wniosku powoddéw zgloszonego w piSmie z dnia 10 lipca 2014 roku oraz we
wszystkich pismach stanowiacych zarzuty do opinii bieglego, o przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego z
zakresu budownictwa oraz badania termowizyjnego poprzez dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii innego
bieglego z zakresu budownictwa oraz badania termowizyjnego na okoliczno$¢ ustalenia jaka jest warto$¢ budynku
wadliwego w stosunku do przyjetej przez Sad ceny budynku zaplaconego przez powodéw,

2. zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasgdzenie od pozwanej na rzecz solidarnych powodéw dalszej kwoty
79.430,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie liczonymi do dnia 11 grudnia 2013 r. do dnia zaplaty;

3. zasadzenie od pozwanego na rzecz solidarnych powodéw kosztéw postepowania za obie instancje w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych oraz 17,00 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa;

ewentualnie o:

uchylenie powyzszego wyroku w zaskarzonej czeSci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I
instancji wraz z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania.

Apelacja pozwanej zostala natomiast wniesiona od wyroku w czeSci uwzgledniajgcej powodztwo i oparto ja na
nastepujacych zarzutach:

1/ naruszenia przepisu prawa procesowego, tj. art. 328 k.p.c. wyrazajace sie w braku jednoznacznego ustalenia przez
Sad wad, ktorymi dotkniety byl przedmiot umowy sprzedazy oraz braku jednoznacznego ustalenia wartosci tych wad

2/ naruszenia przepisOw prawa procesowego, tj. art. 233 k.p.c. poprzez bledng ocene dowoddé6w w postaci:
a) sporzadzonej w niniejszym postepowaniu opinii bieglego, wyrazajace sie w przyjeciu, ze:

+ laczna warto$¢ wad stwierdzonych przez bieglego wynosi 57.000 zlotych mimo, iz wniosek taki nie wynika z
przedmiotowej opinii

« laczny koszt usuniecia wad dotyczacych elewacji stanowi sume nakladéw na rdGwnomierne rozlozenie struktury,
usuniecia niedordbek elewacji i malowania podczas gdy z ww. opinii jednoznacznie wynika, ze naklady na
rozlozenie struktury zamykaja calo$¢ koniecznych nakltadéw w tym zakresie

» wadg jest sposob wykonania balustrady podczas gdy na stronie 10 opinii uzupelniajacej z dnia 20 lipca 2015r.,
biegly wyraznie wskazal, ze strony nie uzgodnily standardu wykonczenia balustrady, balustrade wykonano w
podstawowym standardzie a wypaczanie desek jest naturalne



« zachodzi konieczno$¢ wymiany okna, podczas gdy z opinii bieglego taki wniosek nie wynika, w szczegdlnoSci
w opinii uzupelniajacej z 20 lipca 2015r. biegly wskazal jedynie na potrzebe wymiany pakietéw szybowych a w
zakresie okna balkonowego wyraznie wskazal, ze nie zachodzi potrzeba jego wymiany a jedynie naprawy

b) protokotu z dnia 20 pazdziernika 2012r., protokolu wymiany szyb z dnia 27 sierpnia 2013r. oraz zeznan J. D. i P.
C., przestuchana L. L. w charakterze strony wyrazajace sie w braku przyjecia, ze z zeznan tych wynika wniosek, ze:

b.1) powodowie, zakupujac nieruchomoé¢, byli §wiadomi stanu technicznego nabywanej nieruchomosci w zakresie:
- stanu elewacji

- fugowania miedzy plytkami oblicowujacymi cokoly i fragmenty Sciany wej$ciowe;j

- plytek cokoléow obwiedni drzwi wej$ciowych

- nienalezycie polaczone elementy tukowe okna

- standard wykonczenia balustrady

- braku poziomu obudowy $cian kolankowych

b.2) wady w postaci:

- uszkodzen drzwi zewnetrznych i garazowych,

- porysowania szyb okien polaciowych

- uszkodzenia wodomierza

- zapadniecie plyt chodnikowych powstaly po zawarciu przez strony umowy sprzedazy
3/ blad w ustaleniach faktycznych wyrazajacy sie w braku przyjecia, ze:

a) powodowie, zakupujac nieruchomosé¢, byli $wiadomi stanu technicznego nabywanej nieruchomosci w zakresie:
- stanu elewacji

- fugowania miedzy plytkami oblicowujacymi cokoly i fragmenty Sciany wej$ciowe;j

- plytek cokotow obwiedni drzwi wej$ciowych

- nienalezycie polaczone elementy tukowe okna

- standard wykonczenia balustrady

- braku poziomu obudowy $cian kolankowych

b) wady w postaci:

- uszkodzen drzwi zewnetrznych i garazowych,

- porysowania szyb okien polaciowych

- uszkodzenia wodomierza

- zapadniecie plyt chodnikowych



powstaly po zawarciu przez strony umowy sprzedazy

4/ naruszenia przepisOw prawa procesowego, tj. art. 321 k.p.c. wyrazajacy sie w wyrokowaniu ponad zadanie w
zakresie kwoty 6.650 zl (zwrot wydatkoéw powoddw na ekspertyzy i opinie)

5/ naruszenia przepisu prawa materialnego, tj. art. 568 § 1 k.c. (w brzmieniu z grudnia 2012 r.) wyrazajace sie w
uwzglednieniu zagdania powodéw mimo uptywu 3 letniego terminu do dochodzenia roszczen

5/ naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 556 § 1 k.c. (w brzmieniu z grudnia 2012 r.) wyrazajace sie w:

a) uznaniu za wade istniejgcego wejscia na strych w przedmiocie umowy mimo, ze biegly w swojej opinii wyraznie
wskazal, ze ,zastosowany wylaz spelnia wymogi techniczne i nie musi by¢ wymieniany"

b) uznaniu za wade wykonczenia balustrady pomimo, iz z opinii bieglego wynikalo, ze: ,strony nie uzgodnily
standardu wykonczenia balustrady, balustrade wykonano w podstawowym standardzie a wypaczanie desek jest
naturalne"

6/ naruszenia przepisdéw prawa materialnego, tj. art. 560 § 3 k.c. (w brzmieniu z grudnia 2012 r.) wyrazajace sie w
przyjeciu, ze warto$¢ obnizenia ceny nalezy utozsamic z kosztem nakladéw koniecznych do ich usuniecia

7/ naruszenia przepisow prawa materialnego, tj. art. 557 k.c. (w brzmieniu obowigzujacym w grudniu 2012 r.)
wyrazajace sie w uznaniu mozliwosci dochodzenia przez powodoéw roszczen z tytulu rekojmi, w zakresie wad
dotyczacych:

- stanu elewacji

- fugowania miedzy plytkami oblicowujacymi cokoly i fragmenty Sciany wejSciowe;j
- plytek cokoléw obwiedni drzwi wejsciowych

- nienalezycie polaczone elementy tukowe okna

- standard wykonczenia balustrady

- braku poziomu obudowy $cian kolankowych,

pomimo, ze powodowie byli $wiadomi istnienia tych wad w chwili zakupu i nie zglaszali w tym zakresie zadnych
zastrzezen.

Wskazujac na powyzsze, apelujaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa w caloSci
i zasadzenie od powoddéw na rzecz pozwanej kosztéw postepowania za obie instancje, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja strony pozwanej zaslugiwala na uwzglednienie, gdyz zasadne okazaly sie zarzuty naruszenia przez Sad
Okregowy wskazanych w apelacji przepiséw prawa materialnego.

W $wietle tresci pisma powodow z dnia 18 listopada 2016 r. nie budzi watpliwosci, ze dochodzac roszczen z tytulu
stwierdzenia wad w budynku stanowiacym przedmiot umowy sprzedazy zawartej przez strony, powodowie upatrywali
podstawy prawnej swojego roszczenia w przepisach regulujacych rekojmie za wady fizyczne rzeczy, domagajac sie
obnizenia ceny. Wprawdzie ocena prawna dochodzonego w sprawie roszczenia nalezy do sadu, jednakze nalezy
zauwazy¢, ze powolanie sie przez powod6éw na okres$lone przepisy prawa materialnego, jako na podstawe prawng
dochodzonego roszczenia, nie pozostaje bez znaczenia dla przebiegu i wyniku sprawy, albowiem posérednio okresla



takze okolicznoSci faktyczne uzasadniajace zadanie pozwu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 1999 1., I
CKN 252/98, OSNC 1999, nr 9, poz. 152). Wskazana przez powodéw podstawa prawna powddztwa determinowata
zatem zakres ustalen faktycznych koniecznych do rozstrzygniecia sporu i wykluczala mozliwo$¢é poszukiwania
przez Sad innej ewentualnej podstawy faktycznej i prawnej odpowiedzialno$ci pozwanej za nienalezyte wykonanie
zobowigzania, gdyz prowadziloby to do naruszenia zakazu orzekania ponad zadanie okreSlonego w art. 321 k.p.c.

Majac na uwadze to, ze ze wzgledu na termin zawarcia i wykonania umowy oraz podejmowanych czynnoéci zwigzanych
z ujawnianymi przez powodéw wadami domu, ocena prawna roszczen dochodzonych w niniejszej sprawie winna
by¢ przeprowadzona w oparciu stan prawny obowiazujacy przed dniem wejscia w Zycie ustawy z dnia 30 maja
2014 1. o prawach konsumentéw, ktérag miedzy innymi zmieniono réwniez przepisy Kodeksu cywilnego regulujace
rekojmie za wady fizyczne rzeczy. O ile znowelizowany przepis art. 560 § 1 k.c. w sposoéb jednoznaczny rozstrzygnat
o charakterze uprawnienia do obnizenia ceny, jako prawa ksztaltujacego, wyrazajacego sie w tym, iz kupujacy
poprzez zlozenie oS§wiadczenia woli o obnizeniu ceny na nowo ksztaltuje stosunek prawny istniejacy miedzy nim
a sprzedawcg, to w orzecznictwie i doktrynie przed powolana nowelizacja Kodeksu cywilnego, sporng kwestig byl
charakter prawny uprawnienia do obnizenia ceny. Podczas, gdy zgodnie przyjmowano, ze odstgpienie od umowy
jest prawem ksztaltujacym, to kontrowersje budzily pozostale trzy uprawnienia, tj. uprawnienie do obnizenia ceny,
zadania naprawy rzeczy oraz zadania wymiany rzeczy na wolng od wad. Uwzgledniajac jednak to, ze obnizenie ceny
nie ma i nie mialo charakteru odszkodowawczego, za$ istota zadania obnizenia ceny w oparciu o art. 560 § 11 3
k.c. bylto i jest przywrécenie ekwiwalentnoSci §wiadczen stron umowy sprzedazy, a nie kompensacja ewentualnej
szkody doznanej przez kupujacego, to zdaniem Sadu Apelacyjnego, réwniez pod rzagdem poprzednio obowigzujacego
stanu prawnego, kupujacy, ktory realizujac uprawnienia z tytutu rekojmi, dokonat wyboru obnizenia ceny, ksztaltowat
na nowo stosunek stron i jednocze$nie wylaczal mozliwosci stosowania innych uprawniefi. Aby jednak ten skutek
nastapil, konieczne bylo zlozenie przez kupujacego odpowiedniego o§wiadczenia woli W sytuacji, gdy nastapila zaplata
calej ceny, wybor tego uprawnienia przez kupujacego powodowal natomiast powstanie roszczenia kupujacego w
stosunku do sprzedawcy o zwrot odpowiedniej czeéci ceny (por. Czeslawa Zultawska w: ,Komentarz do Kodeksu
cywilnego, Ksiega trzecia, cz. 1, 2001, s. 51-52). Nalezy zatem przyjac, iz warunkiem utraty mocy obowigzujacej
postanowien umownych okre$lajacych dotychczasowe wynagrodzenie i ustalenia go na nowo bylo skorzystanie przez
kupujacego z omawianego uprawnienia o charakterze prawnoksztaltujacym, a do tego moglo dojs¢ wylacznie poprzez
zlozenie stosownego o$wiadczenia woli i to w okre§lonym terminie, gdyz art. 568 § 1 k.c. stanowil, ze w przypadku
wad budynku uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne wygasaja po uptywie lat trzech, liczac od dnia, kiedy rzecz
zostala kupujacemu wydana. Na rozprawie apelacyjnej powodowie podali, ze nie skladali pozwanej o§wiadczenia o
obnizeniu ceny, co oznacza, ze minal trzyletni termin na dokonanie tej czynno$ci, bowiem w najkorzystniejszej dla
powoddw wersji, termin ten liczony od daty zawarcia umowy, uplywal w dniu 7 grudnia 2015 r. Nie mozna przy tym
traktowac jako spehlienia tego warunku wspomnianego juz pisma procesowego powodéw z dnia 18 listopada 2016
r., gdyz pelnomocnik powodéw, ktéry podpisal to pismo, nie legitymowal sie umocowaniem materialnoprawnym
do dokonywania tego rodzaju czynnoéci. Skoro zatem w terminie okre§lonym w art. 568 § 1 Kodeksu cywilnego w
poprzednim brzmieniu powodowie nie zlozyli o§wiadczenia w skorzystaniu z uprawnienia do obnizenia ceny, to tym
samym nie moga skutecznie dochodzi¢ zwrotu czeéci ceny. Uwzglednienie w tej sytuacji powddztwa nastgpilo wiec z
obraza powyzszego przepisu, a zarzut pozwanej w tym zakresie nalezalo uznaé za trafny.

Stuszny okazal sie rowniez zarzut apelacji, w ktérym pozwana wskazala na to, ze Sad Okregowy nie zastosowal w
niniejszej sprawie przepisu art. 560 § 3 k.c., a w szczeg6lnosci kryteriow, ktdrymi powinno sie kierowa¢, dochodzac
do obnizenia ceny rzeczy sprzedanej w zwigzku z wystepowaniem w niej wad. Obnizenie tej ceny to nie jest
bowiem prosty zabieg jej pomniejszenia o kwote, jaka powodowie musza wydatkowaé celem usuniecia wad budynku.
Tymczasem postepowanie dowodowe prowadzone przez ten Sad na wnioski stron zmierzalo do ustalenia, jakie
sq koszty usuniecia wad budynku, a nie do okreslenia proporcji do ceny wynikajacej z umowy, w jakiej warto$¢
rzeczy z wada pozostaje do wartoéci rzeczy bez wady, co w Swietle powolanego przepisu jest wyznacznikiem stopnia
obnizenia ceny. Okre$lenie stosownej proporcji bedzie zwykle wymagalo wiedzy specjalnej. Po ustaleniu wskazanej
proporcji, nalezy o taka sama proporcje obnizy¢ cene uzgodniong w umowie. Tak okreSlona ostateczna cena moze
by¢ wyzsza albo nizsza od warto$ci rynkowej rzeczy wadliwej, jednakze opisany mechanizm pozwala na poszanowanie



autonomii woli stron, ktére moga okresli¢ wartos¢ rzeczy (bez wad) w sposob odbiegajacy od wartosci rynkowe;.
Ewentualne ustalenie, ze wystepowanie wad skutkuje obnizeniem wartoSci nieruchomosci i okre$lenie proporcji, w
jakiej warto$¢ nieruchomosci z wadami pozostaje do jej wartoSci bez wad, moze dopiero prowadzi¢ do wyliczenia
kwoty, jaka stanowilaby obnizong cene nabycia nieruchomosci poprzez odniesienie wskazanej powyzej proporcji do
ceny faktycznie uiszczonej przez powoddéw (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 marca 2006 r. w sprawie I CSK
22/05). Zasadnie wiec wskazuje pozwana na to, ze przyjeta przez Sad I instancji metodyka okreslenia wysoko$ci
roszczenia odpowiada w istocie sposobowi ustalenia wysoko$ci odszkodowania, tj. kosztéw usuniecia wad budynku.
Nalezy przy tym zauwazyc¢, ze w zakresie ustalenia wartosci nieruchomosci (w stanie z budynkiem wadliwym i w
stanie z budynkiem przez wad) miarodajng moze by¢ wylacznie opinia bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci
majgcego status rzeczoznawcy majatkowego (art. 156 w zwigzku z art. 149 i art. 1 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. 0 gospodarce nieruchomosciami).

Pomimo obcigzajacego ich z mocy art. 6 k.c. obowigzku procesowego, powodowie nie podjeli wiec inicjatywy
dowodowej, ktéra zmierzataby do wykazania istnienia proporcji pomiedzy warto$cia rzeczy wolnej od wad a wartoScig
rzeczywista. Nie probowali nawet wykaza¢ wartosci rzeczy wolnej od wad i wartoéci rzeczywistej, tym samym
uniemozliwiajac weryfikacje dochodzonego roszczenia. Dzialania majace na celu wykazanie wysokoéci nakladow
koniecznych do usuniecia wad (do czego powodowie sie ograniczyli) w zadnym wypadku nie moga doprowadzi¢ do
wykazania wysoko$ci roszczenia z art. 560 § 3 k.c.

Wobec powyzszego wadliwym okazalo sie rowniez zasadzenie na podstawie art. 471 k.c. od pozwanej na rzecz
powoddéw kwoty 6650 zlotych z tytutu poniesionych przed wytoczeniem powddztwa wydatkoéw na opinie i ekspertyzy.
Jezeli bowiem doszlo do oddalenia powddztwa, to wydatki poniesione przez powodéw w celu przygotowania sie do
wniesienia pozwu, nie pozostaja w adekwatnym zwiazku przyczynowym, aby mozna je bylo uznaé¢ za szkode, ktora
strona pozwana mialaby obowigzek naprawic i tym samym brak jest jednej z koniecznych przestanek do przypisania
pozwanej odpowiedzialno$ci odszkodowawczej z tego tytulu.

Marginalnie tylko nalezy zauwazy¢, iz tego rodzaju wydatki nie moga by¢ traktowane jako koszty procesu w rozumieniu
art. 98 k.p.c., ktory to przepis zostal wskazany przez pelnomocnika powodoéw jako podstawa zadania, gdyz poniesione
zostaly na wykonania prywatnych ekspertyz i opinii, ktére nie maja mocy dowodowej opinii bieglych i jako takie nie
moga stanowi¢ samodzielnej podstawy ustalen w zakresie wymagajacym wiedzy specjalnej. Nie byly to wiec koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw.

Niepozbawiona jest tez racji argumentacja pozwanej, ze skoro sama strona powodowa w pi$mie z dnia 18 listopada
2016 r. zadanie zasadzenia ww. kwoty traktowala jako wniosek o zasadzenie kosztéw procesu na podstawie art.98
k.p.c., to zasadzenie tej naleznosci jako $wiadczenia odszkodowawczego moglo by¢ traktowane jako wyjScie przez Sad
Okregowy ponad zadanie pozwu, co uzasadnialo zarzut naruszenia art. 321 k.p.c.

W tym stanie rzeczy apelacja pozwanej okazala sie zasadna, a za pozbawiona podstaw nalezalo uznac apelacje
powodow, co znalazlo wyraz w wyroku, ktérym w oparciu o art. 386 § 1 k.p.c. zmieniono zaskarzone orzeczenie zgodnie
z wnioskami apelacji pozwanej, a na podstawie art. 385 k.p.c. oddalono apelacje powodéw. Przy przedstawionej wyzej
ocenie prawnej powodztwa, zbednym bylo natomiast odnoszenie sie do pozostalych zarzutéw zawartych w apelacjach
obu stron.

Rozpoznajac apelacje Sad Apelacyjny przyjal za wlasne ustalenia Sadu I instancji w zakresie zawarcia przez strony
umowy sprzedazy nieruchomodci, tresci tej umowy, terminéw jej wykonania i czynnoéci zwigzanych ze zglaszanymi
stwierdzonych przez powodéw wad w budynku mieszkalnym, ktére to ustalenia zostaly oparte na podstawie
przeprowadzonych w sprawie dowodéw, ktorych ocena miesci sie w granicach zakre$lonych przepisem ar 233 § 1
k.p.c. i ktére w zasadniczej dla rozstrzygniecia sprawy czesSci nie bylty kwestionowane przez strony. Ustalenia te zostaly
uzupelione o stwierdzony przez Sad odwolawczy fakt nie zlozenia przez powodéw oéwiadczenia w przedmiocie
obnizenia ceny z tytul wad domu.



Sad Apelacyjny odstapil przy tym od obciazenia powodéw obowiazkiem zwrotu kosztoéw procesu na rzecz pozwanej na
podstawie art. 102 k.p.c., uznajac, ze okoliczno$ci niniejszej sprawy, mogace wywola¢ u powod6éw usprawiedliwione
prze$wiadczenia zasadno$ci ich roszezen oraz stwierdzona dopiero na etapie postepowania odwolawczego przyczyna
nie uwzglednienia ich powo6dztwa, uzasadniata zastosowanie zasady stuszno$ci wyrazonej tym przepisem. Ponadto
za uznaniem, ze w niniejszej sprawie wystapil wypadek szczegolnie uzasadniony z art. 102 k.p.c. przemawia takze
subiektywne poczucie pokrzywdzenia powodéw, wywolane nie zrealizowaniem przez pozwana ich oczekiwan co do
jako$ci domu, ktory mial stanowié ich centrum zyciowe i ktérego zakup wiazat sie z duzym obcigzeniem finansowym.
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