Sygnatura akt I ACa 201/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 listopada 2021 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Sedzia Leon Miroszewski

Protokolant: starszy sekretarz sagdowy Karolina Ernest

po rozpoznaniu w dniu 20 pazdziernika 2021 roku w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. P.i A. P.

przeciwko T. L. (1) i A. L. (1)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 18 stycznia 2021 roku, sygnatura akt
IC269/19

I. prostuje oznaczenie imienia pozwanej w komparycji oraz z punktach I. i I1I.
wyroku Sqdu Okregowego w Szczecinie z dnia 18 stycznia 2021 roku, sygnatura
akt I C 269/19, w ten sposob, ze zamiast imienia (...) wskazuje imie (...),

z uwzglednieniem odmiany deklinacyjnej;

II. oddala apelacje;

III. zasqdza od pozwanych solidarnie na rzecz powodoéw kwote 4.050,00 (cztery tysiqce) zlotych
tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Leon Miroszewski

Sygnatura akt: I ACa 201/21

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 18 stycznia 2021 roku, w sprawie o sygnaturze akt I C 269/19, Sad Okregowy w Szczecinie w punkcie
I. zasadzit solidarnie od pozwanych T. L. (1) i A. L. (1) solidarnie na rzecz powodéw M. P. i A. P. kwote 102.949,23
zlotych z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od kwot: 100.000 zt od dnia 28 marca 2019 r. do dnia zaplaty, 2.949,23
z} od dnia 9 lipca 2019 r. do dnia zaplaty; w punkcie II. oddalil powodztwo w pozostalym zakresie; w punkcie III.
ustalil, ze koszty postepowania w caloSci ponosza pozwani T. L. (1) i A. L. (1), przy czym ich szczegblowe wyliczenie
pozostawil referendarzowi sadowemu.



Powodowie dochodzili roszczenia zaplaty z tytutu szkody obejmujacej koszty usuniecia wad budynku jednorodzinnego
zakupionego od pozwanych prowadzacych dzialalno$é deweloperska. te poczatkowo ukryte ujawnialy sie z czasem
uzytkowania budynku w réznych porach roku.

Sad Okregowy ustalil, ze powodowie zakupili od pozwanych w dniu 23 grudnia 2009 roku dzialke gruntu numer
(...) o obszarze 0,0497 ha zabudowana jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej 138,00

m? oraz udzial wynoszacy 1/2 czeSci w niezabudowanej dzialce gruntu nr (...) o obszarze 0,0202 ha stanowigcej

droge dojazdowa - powstale po podziale geodezyjnym dzialki gruntu nr (...). Nieruchomo$¢ ta posadowiona jest
przy ul. (...) w D.. Przedmiotowy budynek mieszkalny zostal wybudowany na wymienionej dzialce przez pozwanych
w ramach prowadzonej przez nich dzialalno$ci gospodarczej pod nazwa (...) spdtka cywilna T. L. (1) i A. L. (1).
Opisana nieruchomo$¢ zostala zakupiona przez powodéw na ich majatek wspo6lny za kwote 600.000,00 z} zgodnie
z faktura VAT nr (...) wystawiong przez (...) Spolka cywilna A. L. (1) T. L. (1). Budynek mieszkalny wraz z dzialka
zostal przekazany powodom przez pozwanych w dniu 16 stycznia 2010 roku. Sprzedany powodom budynek byl nowy.
Zgodnie z wystawionym $wiadectwem charakterystyki energetycznej dla budynku mieszkalnego nr (...) spetnial on
wymagania wg WT2008 (rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow,
jakim powinny odpowiada¢ budynku i ich usytuowanie - Dz. U. Nr 690, z p6zn. zm.). Przed zawarciem umowy
sprzedazy, powodowie zawarli z pozwanymi umowe rezerwacyjna z dnia 21 wrzesnia 2009 r., ktérej przedmiotem
byla nabyta nastepnie nieruchomo$¢ gruntowa i budynkowa. Budowe przedmiotowego budynku pozwani w ramach
prowadzonej dzialalno$ci ukonczyli w dniu 24 sierpnia 2009 r. Podczas przeprowadzonych przegladéw przewodow
dymowych, spalinowych i wentylacyjnych — z dnia 28 lipca 2009 r., sprawdzenia szczegblnoSci instalacji gazowej — z
dnia 18 sierpnia 2009 r., badania sprawno$ci urzadzen elektrycznych — z dnia 30 lipca 2009 r., odbioru wykonania
przylacza do kanalizacji sanitarnej — z dnia 29 lipca 2009 r. nie stwierdzono wad.

Dalej Sad Okregowy ustalil, ze powodowie po wprowadzeniu sie do budynku zwrdcili uwage na stopniowo ujawniajace
sie wady techniczne i budowlane. Wady te, poczatkowo ukryte, ujawnialy sie z czasem uzytkowania budynku w r6znych
porach roku. Powodowie stwierdzili poczatkowo nastepujace wady: réznice temperatur w budynku, wychlodzenie
budynku, nieprawidlowo docieplony dach, Zle ulozona welna docieplajaca oraz miejscowy jej brak, brak docieplenia
belek nadprozy nad oknami, a takze brak izolacji rur. Nadto stwierdzono brak cyrkulacji wody w obiegu c.w.u. oraz
nieprawidlowo, wadliwie ulozona dachéwke. Dodatkowo do izolacji uzyto welny o grubosci 15 cm zamiast 20 cm. O
powyzszych wadach powodowie informowali pozwanych telefonicznie. Zadne naprawy skutecznie jednak nie zostaly
przez nich wykonane.

Celem pelnego udokumentowania stanu technicznego budynku oraz stwierdzonych wad powodowie wystapili do
Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie, II Wydzialu Cywilnego z wnioskiem w trybie
zabezpieczenia o przeprowadzenie ogledzin przez bieglego sadowego z zakresu budownictwa na okoliczno$é ustalenia
wad w wykonaniu dachu oraz okien na pietrze, ocieplenia dachu, wlasciwosci zastosowanych przy ociepleniu
materialow, a takze braku ocieplenia rur wentylacyjnych w przedmiotowym budynku. Wnioski z tych ogledzin zostaly
zawarte w opinii bieglego Z. K. (sygn. akt II Co 154/17).

W ogledzinach bieglego sadowego uczestniczyli: powod A. P. oraz pozwany T. L. (1). W wyniku przeprowadzonych
ogledziny biegly stwierdzil nastepujace wady:

1/ w pokryciu dachu:

- wychodzenie dachowki z plaszczyzny dachu,

- nieprzyleganie do siebie zamkéw dachowek, wystepuja szczeliny,
- zwichrowania i ztamania dachowek,

- brak klamrowania i przykrecania dachéwek zgodnie z instrukcja w newralgicznych miejscach na dachu,



- brak wykonanych poprawnie koszy z wyprowadzeniem na pota¢ dachu,

- brak dachéwki przy lukarnie,

- dachowka w koszu,

- pomiedzy daszkami lukarn brak dachowek,

- nie zalozono dachowek wentylacyjnych,

- wody deszczowe odprowadzono bezposrednio na pola¢ dachowa i nie za pomoca rur spustowych,
- brak wlasciwego polaczenia gasiora z polacig dachowa,

- zalozono Zle przyciete dachowki

2/ w kominach wentylacyjnych:

- zalozono kominki wentylacyjne odpowietrzajace do instalacji kanalizacyjnej w miejscu kominéw wentylacyjnych -
niezgodnie z Polska Norma (PN-89/B-10425),

3/ w obrébkach blacharskich:

- brak wlasciwych obrébek wokot lukarn i komina,

4/ w parapetach zewnetrznych:

- brak parapetoéw zewnetrznych,

5/ w lawach i stopniach kominiarskich:

- brak zabezpieczenia doj$¢ do kominéw przed poslizgiem, nie zalozono law kominiarskich,
6/ we wlazie dachowym:

- zalozono wlaz dachowy o wymiarach 41 x 71 cm niezgodnie z przepisami tj. z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie,

7/ w oknach:

- brak wlasciwego uszczelnienia okien na ich obwodzie, gdzie nalezalo wykonaé trzy izolacje termiczne,
- okna nie sa mocowane do nadprozy,

8/ w ocienieniu przewod6w wentylacyjnych:

- brak zastosowania izolacji zgodnej z przepisami, brak ocieplenia przewodéw wentylacyjnych,

9/ w murlatach:

- brak wlasciwego ocieplenia murlata,

10/ w lukarnach:

- ocieplono lukarny styropianem gr 10,0 cm, a wiec niegodnie z projektem (w projekcie gr. 15,0 cm),



11/ w ocienieniu potaci dachu:
- ocieplono pota¢ dachowa welng mineralng o gr. 15,0 cm, a wiec niezgodnie z projektem (w projekcie gr. 20,0 cm),

- stwierdzono brak ciaglo$ci zalozonej welny mineralnej, co doprowadza do powstawania mostkow termicznych i
wychladzania poddasza.

Sad Okregowy ustalil, Ze powyzsze wady istnialy w momencie przejscia odpowiedzialno$ci na rzecz powodow. Wady te
powstaly w czasie budowy budynku. Maja one wplyw na spos6b uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem nieruchomosci
i powoduja dyskomfort uzytkowania i wzrost oplat. Powodowie doznali dodatkowych wydatkéw celem naprawy
istniejacych wad. Budynek, o ktérym mowa nie zostal wykonany zgodnie ze sztuka budowlang. Posiada cechy ustalone
przez strony i jest wykonany niezgodnie z oferowanym przez pozwanych przedmiotem umowy. Powodowie poniesli
dodatkowe wydatki celem naprawy istniejacych wad. Nadto w dniu 18 wrze$nia 2018 roku zglosili w Starostwie
Powiatowym w P. zamiar montazu dwdch okien polaciowych w budynku jednorodzinnym dwulokalowym na terenie
dzialki nr (...) polozonej przy ul. (...) w D.. Decyzja z dnia 20 listopad 2018 roku Starosta (...) wniost sprzeciw do
powyzszego zgloszenia i zobowigzal powodéw do uzupelnienia zgloszenia o stosowna dokumentacje.

Postanowieniem z dnia 9 maja 2019 r. Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie w sprawie z
wniosku M. P.i A. P. zudzialem T. L. (1) i A. L. (1) — o zabezpieczenie dowodu, sygn. akt IT Co 154/17, nakazal pobrac
od M. P.iA.P. solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego Szczecin — Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie
kwote 2.949,23 z} tytulem kosztow sadowych. Powyzsza nalezno$¢ stanowila rownowarto$¢ wynagrodzenia bieglego
sadowego Z. K. za sporzadzona w listopadzie 2018 r. pisemng opinie.

Powodowie wykonali w §cianie pomiedzy garazem a WC przejécie zakladajac podciag z ceownikow stalowych oraz
w polaci dachowej dwa okna polaciowe. Przebudowa nie miala wplywu na powstanie wad fizycznych budynku.
Powodowie stwierdzili jeszcze inne wady, nieujetych dotychczas w opinii bieglego: a) nieprawidlowo wykonana
elewacja - Zle ulozony styropian, brak kleju po obwodzie plyty styropianowej (ktory na laczeniach przepuszcza wiatr),
co objawia sie wychladzaniem Scian, przewiewami pod parapetami i w puszkach elektrycznych, a takze zimna podloga
w poblizu $cian, pomimo ogrzewania podlogowego, b) nieprawidlowo zamontowane drzwi wej$ciowe - wylewka
pod drzwiami styka sie z polbrukiem na zewnatrz, drzwi zostaly osadzone w ten sposob, ze powstala szczelina, nie
mozna ich wyregulowa¢ na zawiasach, wychladzaja przedsionek i podloge, brak spelienia parametréw termicznych
drzwi; oScieznica jest krzywo zamontowana, nie ma katéw prostych i z tego powodu nie mozna bardziej przesunac
drzwi na zawiasach; w sezonie letnim, gdy drzwi sie nagrzeja obcieraja zamki na dole drzwi; w gornej czeéci drzwi
jest szczelina przez ktéra wieje zimne powietrze jesienia i zimg; nalezalo wykonac trzy warstwy izolacji termiczne;j:
wewnetrznej, §rodkowej i zewnetrznej, ¢) nieprawidlowo zamontowane okna - spowodowalo to nieszczelnoSci
skutkujace przewiewem i wychladzaniem pomieszczen, d) nieprawidlowo zamontowane drzwi tarasowe - wylewka
pod drzwiami lgczy sie bezposrednio z tarasem, brak izolacji co powoduje przewiewy i wychladzanie pomieszczenia;
po zdjeciu ostony rolety okiennej widaé braki ocieplenia; po zdjeciu kostki betonowej widaé¢ brak ocieplenia; po
wykonaniu odkrywki wida¢ brak ocieplenia o$cieznicy; okno przy drzwiach tarasowych - po zdjeciu parapetu widac
braki ocieplenia; mozna réwniez zalozy¢ gotowe nadproza do rolet zewnetrznych. W ich wnetrzu jest miejsce na
kasete, ktora jest tez umieszczona w specjalnym styropianowym profilu mocowanym do nadproza od spodu, e)
nieprawidlowo zamontowane rolety zewnetrzne - pozwani zamontowali szyne zamiast docieplenia, gorna kaseta
zostala zamocowana na nadprozu bez izolacji, powoduje to wlot powietrza nad roletg; prawidlowy montaz nalezalo
wykonaé¢, biorac pod uwage energooszczednosé w taki sposob, by plaszcz rolety byt odsuniety kilka centymetrow
od szyb okna; powstala pustka powietrzna miedzy plaszczem a oknem jest dodatkowym izolatorem termicznym;
w przypadku gdy Sciana jest ocieplona od zewnatrz, kasete laczy sie z murem poprzez ocieplenie wykorzystujac
specjalne tuleje dystansowe; mozna réwniez zalozy¢ gotowe nadproza do rolet zewnetrznych, w ich wnetrzu jest
miejsce na kasete, ktora jest tez umieszczona w specjalnym styropianowym profilu mocowanym do nadproza od
spodu, f) nieprawidlowo wykonana instalacja pod system alarmowy — instalacja zostala wyprowadzona z garazu,
wada polega na tym, ze centrala alarmowa nie moze znajdowaé sie w pomieszczeniu chronionym czujka zwloczna,
g) przewody wentylacji grawitacyjnej powinny mie¢ przekrdj min. 150 mm, a zamontowane s3 o przekroju 100 mm,



brak jest tez nawiewnikow, h) brak obiegu cyrkulacyjnego cieplej wody uzytkowej oraz brak izolacji rur centralnego
ogrzewania, cieplej i zimnej wody — zgodnie z obowigzujacymi od 2009 roku przepisami przewody cieplej wody
uzytkowej powinny by¢ izolowane cieplnie otuling o gruboéci Scianki co najmniej 20 mm dla rur o Srednicy do 22 mm
i 30 mm dla rur o $rednicy do 50 mm; wymagane grubosci $cianek otuliny odnosza sie do materialu izolacyjnego o
wspodtezynniku przewodnoSci cieplnej 0,035 W/(m2K), a w przypadku zastosowania materialéw o innej izolacyjnoSci,
grubo$¢ otuliny nalezy tak dobra¢, aby uzyska¢ wymagana ochrone przed ucieczka ciepla, i) zapadanie sie polbruku
przy studzienkach kanalizacyjnych - dokonano odkrywki pieszo-jezdni — przekrdj: kostka betonowa 6,0 cm, piasek
z chudym betonem 12,0 cm, nasypany gruz; prawidlowo wykonana pieszo jezdnia - konstrukcja pieszo-jezdni: 8 cm
kostka brukowa betonowa szara/antracytowa, 5 cm podsypka cementowo - piaskowa 1:4, 20 cm kruszywo lamane
0/32 stabilizowane mechanicznie, 30 cm warstwa odsaczajaca, podsypka piaskowa, podloze gruntowe zageszczone
do WZ=1.00 doprowadzone do klasy no$nosci G1, j) zta jako$¢ dachéwek — pozwani w ofercie przedstawili, iz pokrycie
dachu bedzie dach6wka betonowg C.; glébwnym zalozeniem technologii C. jest zapewnienie trzech najwazniejszych
cech doskonalej dachowki: wytrzymalosSci, gladko$ci powierzchni i estetyki zas innowacja technologii C. polega
na zastosowaniu trzech warstw, z ktérych kazda zapewnia wysoka jako$¢ dachéwek betonowych, warstwa nos$na
zapewnia maksymalng wytrzymalo$¢ dachowki, zastosowanie warstwy drobnoziarnistej nadaje dachéwce wyjatkowo
gltadka powierzchnie oraz zwieksza jej odporno$¢ na zabrudzenia i porastanie mchem, warstwa ta nie przepuszcza
wody ijest nienasigkliwa, dzieki czemu dachowki posiadaja zwiekszona mrozoodpornosé, a takze ochrone przed erozja
i dzialaniem kwas$nych deszczy, dodatkowo powierzchnia dachowki jest podwdjnie pokryta powloka akrylowa L.,
ktora zabezpiecza przed niekorzystnym dzialaniem czynnikow atmosferycznych i promieni UV, nadajac szlachetny
polysk oraz intensywny i trwaly kolor; stwierdzono, iz powloka ochronna jest starta i zuzyta, powierzchnia betonu zbyt
porowata, z licznymi pojawiajacymi sie zabrudzeniami, z wykwitami i porostami, co §wiadczy iz zalozono dachowke
inna niz w ofercie.

W oparciu o opinie bieglego kosztorysowa warto$¢ robot do wykonania na nieruchomo$ci pozwanych w celu
usuniecia wad budynku wynosi 128.347,16 zl brutto. Dodatkowo stwierdzono, iz kociol zamontowano pod schodami
w zwigzku z czym brak jest mozliwosci sprawdzenia ci$nienia w naczyniu przeponowym. Powodowie wykonali
inspekcje czesci instalacji poziomej wraz z studzienkami w zwigzku z zatorami kanalizacji sanitarnej zewnetrznej od
odcinka kuchennego. Stwierdzono, zalamanie instalacji poziomej 160 na odcinku 15,0 m co doprowadzilo do zatoru.
Koszt usuniecia powyzszych wad wynosi 128.347,16 zt. Powodowie wyrazali wole ugodowego zalatwienia sprawy i
kontaktowali sie w tym celu z pozwanymi jednakze nie przyniosto to zadnego rezultatu.

Majac na uwadze dokonane ustalenia Sad Okregowy uznal powo6dztwo za uzasadnione w caloSci. Stwierdzil, ze
zakre$long przez fakty wskazane przez powoddow podstawe prawng zadania stanowil art. 471 k.c., jako regulujacy
odpowiedzialnoé¢ odszkodowawceza dluznika — w tym przypadku pozwanych — w sytuacji, gdy w Swietle okoliczno$ci
sprawy doszlo do niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania z powodu okoliczno$ci, za ktore dtuznik
ten jest odpowiedzialny. Wskazujac przestanki odpowiedzialno$ci odszkodowawczej na gruncie powolanego przepisu
Sad Okregowy stwierdzil, ze regulacja ta wprowadza domniemanie wzruszalne, zgodnie z ktérym do niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania dochodzi na skutek okolicznosci, za ktére dluznik odpowiada (domniemanie
winy dluznika). Wskazal rowniez Sad Okregowy na obowiazek nalezytej starannoSci, zgodnie z art. 472 k.c. i
odpowiedzialno$¢ za jej niezachowanie

Charakteryzujac stosunek prawny stron Sad Okregowy stwierdzil, ze strony zawarlty w dniu 26 grudnia 2009 r. umowe
sprzedazy zabudowanej nieruchomos$ci. Wskazal, ze umowa sprzedazy jest umowa dwustronnie zobowiazujaca,
ktorej skutkiem jest zobowigzanie sie sprzedawcy do przeniesienia wlasnoSci rzeczy lub prawa na kupujacego oraz
zobowigzanie sie kupujacego do zaplacenia umoéwionej ceny. Zwrdcil tez uwage na norme art. 354 § 1 k.c., zgodnie
z ktora dluznik powinien wykonaé swoje zobowiazanie zgodnie z jego trescia i w sposoéb odpowiadajacy jego celowi
spoleczno-gospodarczemu oraz zasadom wspolzycia spolecznego, a jezeli istnieja w tym zakresie okreélone zwyczaje
— takze w spos6b odpowiadajacy tym zwyczajom. Dhuznik, w relacji z wierzycielem, obowigzany jest do staranno$ci
ogoblnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju (nalezyta staranno$¢). Nalezyta staranno$é dluznika w zakresie



prowadzonej przez niego dziatalnoSci gospodarczej okreéla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej
dzialalnoSci (art. 355 § 1i 2 k.p.c.).

Dalej Sad Okregowy stwierdzil, ze w realiach niniejszej sprawy, na mocy laczacej strony umowy sprzedazy
pozwani zobowigzali sie sprzeda¢ powodom zabudowana budynkiem mieszkalnym nieruchomos$é. Budynek ten zostat
pierwotnie wybudowany przez pozwanych w ramach prowadzonej przez nich dzialalnoSci gospodarczej pod nazwa
(...) spotka cywilna T. L. (1) i A. L. (2). Strony nie lgczyla przy tym zadna umowa o roboty budowlane, a jedynie umowa
z 21 wrzeSnia 2009 r. nazwana umowa rezerwacyjna stanowigca jedynie surogat umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomo$ci zawartej bez formy aktu notarialnego i wywolujace zblizone do niej skutki. Z kolei powodowie w zamian
za przeniesienie na ich rzecz prawa wlasnosci nieruchomosci uiscili za przedmiot umowy ustalona cene w kwocie
600.000,00 7} zgodnie z fakturg VAT wystawiong przez strone pozwang. Sama czynno$¢ przekazania nieruchomo$é
dokonana zostala w dniu 16 stycznia 2010 r., co potwierdza protokoél zdawczo-odbiorczy znajdujacy sie w aktach.

Sad I instancji nie zgodzil sie z pozwanymi, ze wypehili oni wzgledem powodéw swoje zobowiazanie w sposob
prawidlowy. W tej mierze wskazal, ze skoro pozwani budowali na nieruchomosci okreslony budynek przeznaczony
do sprzedazy, to byl on budynkiem nowym, w trakcie ktérego wznoszenia pozwani mieli szczegélny obowigzek
uwzglednienia zasad wiedzy technicznej (zasad sztuki budowlanej), ktérych normatywna podstawa jest zwlaszcza art.
5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tj. Dz. U. z 2020 r., poz. 1333). Pozwani realizujac inwestycje
zobowigzani byli nie tyle do dostarczenia pozwanym budynku okre§lonej jako$ci, ale do wybudowania budynku
przeznaczonego do sprzedazy, ktdrego wykonanie w pelni odpowiadaloby wytycznym zawartym w dokumentacji
budowlanej, skladajacej sie chociazby z szeregu (zalaczonych do akt sadowych) projektéw budowlanych w
zakresie instalacji sanitarnej, konstrukeji, architektury, instalacji elektrycznej, architektoniczno-budowlany, instalacji
elektroenergetycznej zewnetrznej, czy Swiadectwa charakterystyki energetycznej. Z kolei pozwani, nabywajac
przedmiotowa nieruchomo$¢, mieli prawo oczekiwaé, ze nabywaja budynek wolny od wad. Wbrew temu pozwani,
po zakonczeniu inwestycji, w trakcie ktorej przeciez sprawowali nadzoér nad prawidlowoscia wykonania robot przez
podwykonawcow, zbyli nieruchomosé, co do ktbérej w trakcie eksploatacji na przestrzeni lat ujawnialy sie wady
techniczne i budowlane, ktorych charakter uniemozliwial powodom bezproblemowe wykorzystywanie ich wlasnosSci
na celem mieszkaniowe.

Sad Okregowy wskazal, ze twierdzenia powodéw o wystepujacych na nieruchomosci wadach potwierdzone zostaly
w opinii sporzadzonej w trybie zabezpieczenia dowodu w sprawie przed Sadem Rejonowym Szczecin — Prawobrzeze
i Zacho6d w Szczecinie. Wowczas biegly z zakresu budownictwa Z. K. potwierdzil wystepowanie na nieruchomosci
szeregu wad pierwotnych, dotyczacych pokrycia dachu, kominéw wentylacyjnych, obrébek blacharskich, taw i
stopni kominiarskich, wlazu dachowego, okien, przewodéw wentylacyjnych, lukarn, potaci dachu. Identyczne
wnioski zawarte zostaly takze w dopuszczonej w niniejszej sprawie opinii tego samego bieglego. W opinii tej
wyszcezegolniono takze dodatkowe wady budynku, ktore réowniez ujawnione zostaly przez powodéw. Dotyczylo
to wad nieprawidlowo wykonanej elewacji, nieprawidlowo zamontowanych drzwi wejéciowych, nieprawidlowo
zamontowanych okien, nieprawidlowo zamontowanych drzwi tarasowych, nieprawidlowo zamontowanych rolet
zewnetrznych, nieprawidlowo wykonanej instalacji pod system alarmowy, zbyt malego przekroju przewodéw
wentylacji grawitacyjnej, braku nawiewnikow, braku obiegu cyrkulacyjnego cieplej wody uzytkowej oraz braku izolacji
rur centralnego ogrzewania, cieplej i zimnej wody, zapadania sie polbruku przy studzienkach kanalizacyjnych oraz
zlej jakoSci dachowek.

Jak przyjal Sad Okregowy, wady te istnialy juz w momencie przejécia odpowiedzialno$ci za nieruchomos$é nabyta przez
powoddw. Zdaniem tego Sadu caloksztalt materialu dowodowego nie pozostawia watpliwosci, ze wady te powstaly w
czasie budowy budynku, a zatem stanowia efekt dzialania pozwanych, realizujgcych inwestycje w ramach dziatalno$ci
gospodarczej (przez swoich podwykonawcow).

Uznal ten Sad, ze charakter wad, a w szczeg6lnoéci poréwnanie projektéw budowlanych i zasad wiedzy technicznej z
wybudowanym domem przez pozwanych w jego finalnej wersji, pozwala na stwierdzenie, ze przedmiotowy budynek
nie zostal wykonany zgodnie ze sztuka budowlana. Majac na uwadze takze tre$¢ laczacej strony umowy, budynek



wykonany jest niezgodnie z oferowanym przez pozwanych przedmiotem umowy. Podkreslil, Ze nie ma racji pozwany,
ktory twierdzil, ze nie sposob ,rozlicza¢ go” ze zgodnosci budynku z projektem, bowiem powodowie nabyli ,gotowy
produkt” i jako taki mieli wielokrotnie mozliwo$¢ zapoznania sie z jego stanem technicznym. Oczywiste jest zdaniem
Sadu Okregowego, Ze taka argumentacja mialaby sens gdyby przedmiotem umowy byt budynek wieloletni, w ktérym
nie jest mozliwe na pierwszy rzut oka stwierdzenie jego wad, za$ dokltadna analiza w tym zakresie wymaga w przypadku
przecietnego obywatela zasiegniecia pomocy specjalisty z zakresu budownictwa. Tymczasem budynek sprzedany
przez pozwanych mozna okresli¢ jako nowy, dotychczas nieuzytkowany, po zakupie wymagajacy wykonczenia wedle
upodoban nabywcy. Powodowie nabywajac budynek z rynku pierwotnego mieli prawo oczekiwaé zgodnosci jego
wykonania z najlepsza wiedza techniczna, tymczasem ujawniony charakter wad powoduje, ze przedmiotowy budynek
nie tylko nie spelnia swojej funkcji, ale naraza powoddw na nieuzasadnione koszty zwigzane ze zwiekszonymi oplatami
za opal (gaz i brykiet), szkode w postaci przyspieszonej degradacji niektérych elementéw budynku (np. zawilgocenie
lub zagrzybienie Scian), szkode w postaci konieczno$ci poniesienia wydatkdéw na naprawy oraz dyskomfort fizyczny
i psychiczny zwigzany w zamieszkaniu w budynku, ktéry nie spelnia podstawowych wymogoéw. W tej sytuacji na
etapie budowy rola pozwanych bylo dopilnowanie podwykonawcow, by efekt ich pracy byl do zaakceptowania w
Swietle roli, jaka budynek miat spelnia¢ w przysztoSci. Po stronie pozwanych doszlo zatem do naruszenia przepisow
i norm wlaéciwych przy budowie budynku, w wyniku czego stwierdza sie niezgodnos$¢ i odstepstwa od dokumentacji
projektowej, ktora stanowila podstawe wybudowania przedmiotowego budynku.

Sad Okregowy stwierdzil, ze braku wad na nieruchomosci w momencie jej sprzedazy nie potwierdzaja przeprowadzone
przegladu przewodéw dymowych, spalinowych i wentylacyjnych, sprawdzenia szczegblno$ci instalacji gazowej,
badania sprawno$ci urzadzen elektrycznych, odbioru wykonania przytacza do kanalizacji sanitarnej. Nie kwestionujac
w zaden sposo6b wiarygodno$ci tych dokumentéw, wskazal, ze cze$¢ wad ujawnionych w budynku powodéw
bylo wadami ukrytymi, ktére mogly zostaé w prosty sposéb przeoczone, niezauwazone w trakcie sporzadzania
dokumentacji odbiorcze;j.

Sad I instancji dostrzeg} takze, nawiazujac tym samym do argumentacji pozwanych, ze powodowie na przedmiotowe;j
nieruchomosci dokonali juz niektorych napraw we wlasnym zakresie. Niemniej, jak wskazano w opinii bieglego i
co wynika z zeznan powoda, prace dotyczyly w szczegélno$ci wykonania §ciany pomiedzy garazem a WC (roboty
ograniczone zostaly do zalozenia podciagu z ceownikéw stalowych) oraz wbudowania w polaci dachowej dodatkowych
dwoch okien polaciowych. W tym przypadku charakter prac nie mial wplywu na powstanie, czy zwiekszenie sie
wad fizycznych budynku. Nie sposéb tym samym stwierdzi¢, by takimi naprawami pozwani mogli przyczynié sie do
powstania szkody w rozumieniu art. 362 k.c. Brak bylo tym samym takze podstaw do miarkowania wysokosci szkody.

Dalej Sad Okregowy wskazal, ze z punktu widzenia podstawy prawnej zadania pozwu bez znaczenia pozostaje
podnoszona przez pozwanych okoliczno$é, ze gdyby powodowie zglaszali jakiekolwiek usterki czy wady, pozwani nie
tylko przyjechaliby do powodow w celu ustalenia czy faktycznie takie zaistnialy, ale réwniez w przypadku stwierdzenia
wad, dokonaliby napraw gwarancyjnych.

Wobec powyzszych ustalenn Sad Okregowy skonkludowal, ze pozwani nieprawidlowo wykonali swoje zobowiazanie
wzgledem powoddéw, dostarczajac im budynek obcigzony licznymi wadami. Odnoszac sie za$ do przeslanek
odpowiedzialnoéci kontraktowej pozwanych, Sad ten stwierdzil, ze spelniona zostala pierwsza z nich, tj.
niewykonanie lub nienalezyte wykonania zobowiazania, bedace nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dluznik ponosi
odpowiedzialnoé¢.

Zdaniem Sadu I instancji w realiach niniejszej sprawy zaistnialy takze okoliczno$ci, ktére przemawiaja za uznaniem,
ze powodowie poniesli w zwigzku z nienalezytym wykonaniem przez pozwanych zobowiazania szkode majatkowa. Sad
ten uznal roszczenie powoddw w calosci co do wysokosci.

Przyjal, ze w odniesieniu do szkody stanowiacej warto$¢ koniecznych do wykonania prac remontowo-naprawczych
na nieruchomosci, konieczne bylo ustalenie, czy wady techniczne budynku, stwierdzone w toku sprawy, podlegaja
naprawie, a jesli tak, to ile wynosi ewentualny koszt takich robét. W tym zakresie odpowiedZ udzielona zostala



przez bieglego sadowego w opinii dopuszczonej w niniejszej sprawie. Opinia bieglego potwierdzila wystepowanie wad
budynku mieszkalnego nalezacego do powodéw, nabytego od pozwanych, spowodowanych wykonaniem budynku
niezgodnie ze sztuka budowlana i obowigzujacymi normami i przepisami. Zgodnie z przedstawionym przez bieglego
kosztorysem wykonania rob6t naprawczych, wysoko$¢ szkody wynosi 118.839,96 zl netto, 128.347,16 zl brutto.
Kosztorys ten obejmuje prace do wykonania na dachu, w zakresie stolarki, instalacji, robot tynkarskich, robo6t
malarskich, urzadzenia terenu i pracy przy elewacji.

Szkode stanowi zdaniem Sadu Okregowego uszczerbek majatkowy po stronie powodéw w postaci réznicy miedzy
aktualnym stanem ich majatku jako wierzycieli — w postaci nieruchomosci z wadami, a stanem hipotetycznym, jaki
by istnial, gdyby budynek wykonany zostal prawidlowo (gdyby zobowigzanie zostalo wykonane prawidtowo). Szkoda
powoddw w $wietle art. 471 k.c. byl koszt usuniecia wad. Obowigzek naprawienia szkody powstaje juz z chwilg
jej wyrzadzenia, tj. sprzedazy wadliwego budynku. Moment powstania tego obowigzku jest niezalezny od tego, czy
powodowie dokonali juz naprawy nieruchomosci, badz czy w ogble zamierzaja dokona¢ stosownych napraw.

Powodowie domagali sie zaplaty kwoty 100.000,00 z} tytulem szkody stanowiacej koszt koniecznych do wykonania
robot. Biegly sadowy wskazal na wyzszy koszt tych prac, anizeli domagali sie zaplaty powodowie, totez majac na
uwadze art. 321 k.p.c., zgodnie z ktérym Sad nie moze wyrokowaé co do przedmiotu, ktory nie byl objety zadaniem,
ani zasgdzaé ponad zadanie, nalezalo przyznac¢ powodom kwote 100.000,00 zl.

W ocenie Sadu Okregowego rowniez uzasadniona okazala sie argumentacja strony powodowej dotyczaca poniesionej
szkody w wysokoéci 2.949,23 z} stanowigcej rownowarto$é wynagrodzenia bieglego sadowego za sporzadzona opinie
w ramach postepowania o zabezpieczenie dowodu, sygn. akt IT Co 154/17. Nie ulega watpliwoéci, ze powodowie, chcac
poddaé wstepnej kontroli swoje twierdzenia w zakresie ujawnionych wad budynku i tym samym przygotowa¢ sie
prawidlowo do przyszlego procesu przeciwko pozwanym, mogli zasiegnaé opinii, ktéra w tej sytuacji ma wyzszy walor
dowodowy, anizeli opinia sporzadzona przez rzeczoznawce z pominieciem przepiséw procedury cywilnej, stanowiaca
w istocie jedynie dokument prywatny.

W ocenie Sadu Okregowego, pomiedzy nienalezytym wykonaniem zobowigzania pozwanych wzgledem powodoéw, a
powstala szkodg w postaci warto$ci koniecznych do wykonania prac remontowych, a takze wysoko$cig wynagrodzenia
bieglego sadowego za sporzadzona opinie w trybie zabezpieczenia dowodu, wystepuje takze zwiazek przyczynowy (art.
361 § 2 k.c.). Gdyby pozwani wybudowali budynek nalezacy do powodéw zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, a
takze sprzedali powodom budynek pozbawiony wad, szkoda w majatku powodéw w ogdle by nie powstala.

O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 k.c., zgodnie z ktérym jezeli dtuznik opo6znia sie ze spelnieniem
Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zada¢ odsetek za czas op6zZnienia, chociazby nie poniost zadnej szkody
i chociazby op6znienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Powodowie
domagali sie zasadzenia odsetek od wskazanych kwot (100.000,00 zl + 2.949,23 zl) od dnia wniesienia pozwu do
dnia zaplaty. Byloby to mozliwe, gdyby powodowie wecze$niej wezwali pozwanych do zaplaty §wiadczenia. Tymczasem
powodowie takiego wezwania do pozwanych nie skierowali. W aktach sadowych znajduje sie jedynie korespondencja
w sprawie ugodowego zakonczenia sporu, ktéra jednakze nie spelnia wymogdéw dotyczacych oficjalnego wezwania do
zaplaty (tym bardziej, ze rozmowy miedzy stronami prowadzone byly pomiedzy profesjonalnymi pelnomocnikami). W
takiej sytuacji zasadg jest zasadzenie odsetek od dnia nastepujacego po dniu doreczenia odpisu pozwu — w przypadku
kwoty 100.000,00 zl, tj. 28 marca 2019 r. (k. 141), a w przypadku kwoty 2.949,23 zl od dnia nastepujacego po dniu
doreczenia rozszerzonego powodztwa, tj. 9 lipca 2019 r. (o§wiadczenie pelnomocnika, k. 322). Roszczenie odsetkowe
podlegalo zatem czeSciowemu oddaleniu.

Zdaniem Sadu Okregowego pozwani nie zdotali wykazaé zadnej przeslanki, ktéra pozwolilaby na zwolnienie ich z
odpowiedzialno$ci za szkode wywolana wadami przedmiotowej nieruchomos$ci w majatku powodéow.

Odnoszac sie do zarzutu, ze termin przedawnienia roszczenia o odszkodowanie ex contractu rozpoczyna sie w chwili, w
ktorej powstala szkoda pozostajaca w zwigzku z naruszeniem zobowigzania, a nie w chwili samego wykonania umowy,
Sad Okregowy stanal na stanowisku, ze poczatek biegu przedawnienia roszczenia odszkodowawczego ex contractu



moze sie rozpoczaé, gdy spelnione zostang jego wszystkie przestanki. Oczywiste jest, ze do powstania roszczenia
nie wystarcza sam fakt naruszenia zobowigzania przez dluznika, bowiem stanowi to wylacznie jedno z trzech
przestanek odpowiedzialnosci. Dla stwierdzenia chwili powstania roszczenia decydujace znaczenie ma moment, w
ktéorym wierzyciel moze wezwaé dluznika do zaplaty odszkodowania. Zatem termin wymagalnoSci roszczenia ex
contractu rozpoczyna sie w momencie powstania szkody — pozostajacej oczywisScie w zwiazku przyczynowym ze
zdarzeniem go wywolujacym, bez wzgledu na fakt jej usuniecia przez wierzyciela we wlasnym zakresie. Termin ten
nie moze sie takze rozpoczac wezesniej, anizeli data samego wykonania §wiadczenia w ramach umowy przez dtuznika.
Roszczenie o naprawienie szkody ex contractu istnieje w ramach osobnego stosunku prawnego, niz pierwotny
stosunek zobowigzaniowy. Osobno nalezy zatem traktowaé zobowigzania z tytulu rekojmi za wady sprzedanej, a
osobno roszczenia odszkodowawcze ex contractu na podstawie art. 471 k.c. Zatem zdaniem Sadu Okregowego
roszczenie odszkodowawcze powodow jest wymagalne i moze by¢ dochodzone przed sadem. Skoro wady budynku
istnialy od poczatku, juz w momencie zbycia nieruchomosci, to termin przedawnienia liczony powinien by¢ od
tego momentu. Zgodnie z brzmieniem art. 118 k.c., obowiazujacym w dniu zawarcia umowy sprzedazy, termin
przedawnienia wynosil 10 lat. Strony zawarly stanowigca przedmiot rozpoznania sprawy umowe sprzedazy w dniu
23 grudnia 2009 r., za§ powodztwo sprawie wniesione zostalo w dniu 1 marca 2019 r. Zaktadajac zatem mozliwie
najdalszg date rozpoczecia biegu terminu przedawnienia roszczenie powodow nie uleglo przedawnieniu. Nie ma przy
tym znaczenia data przekazania pozwanym budynku na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego, bowiem czynnosé
ta stanowila jedynie element zawartej umowy sprzedazy i byta wylgcznie czynno$cia techniczng. Umowa sprzedazy jest
umowa konsensualng, a nie realng — dla realizacji jej skutkoéw jest wymagane jedynie przeniesienie prawa wtasnosci,
nie za$ wydanie rzeczy kupujacemu.

Zasadzenie od pozwany solidarnie na rzecz powodéw Sad Okregowy uzasadnil powolaniem sie na tre$¢ art. 369 k.c.
oraz na fakt, iz w laczacej stronie umowy sprzedazy po stronie kupujacych i sprzedajacych wystepowala wiecej niz
jedna osoba. Okolicznoé¢ ta wplywa na ustalenie zobowiazania solidarnego miedzy wierzycielami i dluznikami w
ramach istniejacego stosunku zobowigzujacego.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c. uznajac, ze powodowie —
pomimo cze$ciowego oddaleniu powbddztwa w zakresie roszczenia odsetkowego — wygrali sprawe w caloSci. Stad na
pozwanych nalezalo nalozy¢ obowiazek poniesienia kosztow postepowania, przy czym w oparciu o art. 108 k.p.c. ich
szczegblowe wyliczenie pozostawiono referendarzowi sgdowemu.

Pozwani wniesli apelacje od tego wyroku zaskarzajac go w cato$ci. Wyrokowi zarzucili:

1. Naruszenie prawa materialnego , to jest: a) art. 471 k.c. w zw. z art. 6 k.c. oraz art. 535 § 1 k.c. przez ich
niewlaéciwe zastosowanie, poprzez przyjecie odpowiedzialnoSci pozwanych za wady tkwigce w rzeczy sprzedanej, a
nie za szkode spowodowana wada wynikla z nienalezytego wykonania umowy, polegajacego na wydaniu kupujacym
rzeczy wadliwej i tym samym utozsamieniu pojecia szkody z kosztem naprawy wad, podczas gdy w przypadku
dochodzenia roszczen odszkodowawczych na zasadzie art. 471 k.c. w zwigzku z wadliwym wykonaniem umowy
sprzedazy szkode nalezy pojmowaé jako rbznice pomiedzy wysokoScia zaplaconej sprzedawcy ceny, a warto$cig
rzeczy wadliwej w chwili jej wydania kupujacemu, a tak pojmowanej szkody powodowie, wbhrew obowigzujacemu
prawu, nie wykazali; b) art. 535 § 1 k.c. w zw. z art. 65 § 1 i 2 k.c. poprzez ich niezastosowanie przejawiajace
sie zaniechaniem ustalenia zgodnego zamiaru stron, wynikajacego z wykladni ich o$wiadczen woli, skladajacych
sie na treS§¢ umowy sprzedazy, skutkujgce zaniechaniem ustalenia substancji nieruchomosci stanowigcej przedmiot
umowy sprzedazy, a w konsekwencji oderwanie ustalen Sadu w zakresie odpowiedzialno$ci kontraktowej pozwanych
od umoéwionego przedmiotu ich §wiadczenia; ¢) art. 548 § 1 k.c. w zw. z art. 361 § 1 k.c. i w zw. z art. 362 k.c.
przez jego niezastosowanie, podczas gdy wobec laczacej strony umowy sprzedazy nieruchomosci niebezpieczenistwo
uszkodzenia rzeczy przechodzi na kupujacego w chwili jej wydania, tym samym na powodéw z chwilag wydania
przeszlo ryzyko pogorszenia rzeczy oraz obowiazki zwigzane z utrzymaniem rzeczy w nalezytym stanie i prawidlowym
jej zabezpieczeniem, jak chociazby informowanie sprzedawcy o wadach rzeczy, co z kolei prowadzi do wniosku,
ze powstanie szkody, jej rozmiary i adekwatny zwigzek pomiedzy szkoda, a zdarzeniem je powodujacym zostaly
przez Sad nieprawidlowo ocenione zaré6wno w kontekScie adekwatnego zwiazku przyczynowego, jak i samego faktu



przyczynienia sie powodéw do rozmiaréw szkody; d) z ostrozno$ci procesowej — rowniez art. 363 § 2 k.c. w zw. z
art. 362 k.c. poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, w ktorej zgloszenie szkody po niemal 10 latach od wykonania
zobowigzania przez pozwanych stanowi szczegblng okoliczno$é, o ktérej mowa w art. 363 § 2 k.c., w zwiazku z czym
wysoko$é odszkodowania powinna by¢ oceniana wzgledem cen nie z daty ustalenia odszkodowania, lecz daty wydania
nieruchomosci, bowiem zaniechanie powodéw przyczynilo sie do znacznego zwiekszenia wysoko$ci zasadzonego
odszkodowania, z uwagi na znaczny wzrost cen od momentu wydania nieruchomo$ci, do momentu wyrokowania
(wniesienia pozwu)

2. Naruszenie przepisOw postepowania, majace wplyw na wydane w sprawie rozstrzygniecie, a wiec: a) art. 6 k.c. w
zw. z art. 232 k.p.c. iw zw. z art. 278 § 1 k.p.c. oraz w zw. z art. 233 § 1 k.p.c., poprzez przyjecie, ze powodowie wykazali
szkode i jej wysoko$¢ w niniejszym postepowaniu oraz ze jednocze$nie wysoko$é szkody poniesionej przez powodow
wynika z opinii bieglego, podczas gdy przeprowadzona w sprawie opinia bieglego w istocie wskazuje wylacznie na
wady nieruchomos$ci i koszt ich naprawy; b) art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 316 § 1 k.p.c. i art. 278 § 1 k.p.c. poprzez
oparcie ustalen w zakresie umowy laczacej strony na podstawie opinii bieglego sadowego i przeprowadzona w niej
analize odnoszaca sie do tego, co bylo przedmiotem umowy pomiedzy stronami, kiedy ocena ta nie wymagala wiedzy
specjalnej i nalezala nie do bieglego, ale do Sadu oceniajacego caly istniejacy stan sprawy, a czego Sad zaniechal; c)
art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 316 § 1 k.p.c. poprzez dowolng i sprzeczng z zasadami logiki ocene zgromadzonego
w sprawie materialu dowodowego i w efekcie uznanie, ze: i. powodowie swoim zaniechaniem w zakresie zglaszania
pozwanym wad nie przyczynili sie do powiekszenia szkody poprzez doprowadzenie do sytuacji, w ktorej pozwani
utracili faktyczng mozliwo$é ich naprawy, co z jednej strony pozwoliloby zminimalizowa¢ koszty napraw, a z drugiej
strony skorzystaé¢ z przystugujacych pozwanym uprawnien z udzielonych im przez wykonawcoéw nieruchomosci,
albo skorzysta¢ z uprawnien regresowych wobec tych wykonawcow, podczas gdy to zaniechanie doprowadzilo do
poglebienia wad, utraty roszczen pozwanych do wykonawcoéw i znacznego powiekszenia kosztow zwigzanych z ich
usunieciem.

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwani wnieéli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa
i zasadzenie od powoddéw solidarnie na rzecz pozwanych kosztow postepowania przed Sadem I instancji, z
uwzglednieniem kosztéw zastepstwa procesowego realizowanego przez adwokata, wedle stawek okreslonych w
rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie,

z uwzglednieniem odsetek od tych kosztéw, zgodnie z art. 98 § 1* k.p.c.; zasadzenie od powodéw solidarnie na
rzecz pozwanych kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztoéw zastepstwa adwokackiego wedlug stawek z
wskazanego wyzej Rozporzadzenia, z uwzglednieniem odsetek od tych kosztow.

Powodowie wniesli o oddalenie apelacji oraz zasadzenie od pozwanych zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje

W niniejszej sprawie nie jest zagadnieniem spornym istnienie szkody polegajacej na tym, Ze nieruchomos$¢ zakupiona
przez powodow od pozwanych, nie odpowiada jako$ci zalozonej i przyjmowanej przez strony w chwili sprzedazy

Apelacja pozwanych, zwlaszcza w kontekScie podstawowych jej zarzutéw, zostala oparta na zalozeniu, ze Sad 1
instancji przyjal nieprawidlowa konstrukcje odpowiedzialnoéci pozwanych za szkode, natomiast w sferze pojmowane;j
przez pozwanych konstrukeji tej odpowiedzialnosci powodowie, zdaniem skarzacych, szkody nie wykazali. Innymi
slowy, skarzacy w istocie przyznali, ze szkoda powstala, jednakze nie ma by¢ ona kwalifikowana jako

Niezaleznie od tego skarzacy podniesli zarzut przyczynienia sie powodéw do szkody, czym rzecz jasna dodatkowo
potwierdzili, ze szkoda wystapila.

Zanim nastapi odniesienie sie do wskazanych kwestii, bedacych zagadnieniami prawa materialnego, niezbedne
jest rozwazenie zarzutéw naruszenia przepisdbw postepowania, bowiem dopiero po ostatecznym ustaleniu stanu
faktycznego, co w postepowaniu apelacyjnym musi by¢ poprzedzone co najmniej odniesieniem sie do apelacyjnych



zarzutéw naruszenia przepiséw postepowania, mozliwe jest dokonanie kwalifikacji prawnej rozstrzygniecia, w tym
ewentualne uzupekienie lub modyfikacja podstawy prawnej przyjetej przez Sad wydajacy zaskarzony wyrok.

Odnoszac sie, w porzadku odpowiadajacym systematyce zarzutdw procesowych skarzacych, najpierw do pierwszego z
tych zarzutéw, nalezy wskazadé, ze chybione jest podnoszenie naruszenia art. 6 k.c. (nota bene bedacego norma prawa
materialnego) oraz art. 232 k.p.c. przy twierdzeniu, ze sad I instancji bezzasadnie przyjal, iz powodowie wykazali
roszczenie. Przepis art. 6 k.c. stanowi o rozkladzie ciezaru dowodéw, a nie o ocenie dowodow, za$ art. 232 k.p.c.,
w zakresie normy, ktora z pewnoScia mialaby by¢ naruszona takim, nietrafnym — wedlug pozwanych — przyjeciem,
nie jest skierowany do sadu, lecz do stron. Przepis ten zawiera rowniez norme wskazujaca na mozliwo$¢, a niekiedy
obowiazek, przeprowadzenia przez sad dowodow z urzedu, jednakze z pewnoscia skarzacym nie chodzi o ta wla$nie
norme, skoro nie wskazuja oni jakiejkolwiek potrzeby dzialania sadu z urzedu w celu zebrania materialu dowodowego.

W omawianym zarzucie wskazuje sie tez na naruszenie art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c., natomiast opis tego
zarzutu ewidentnie wskazuje na kwestionowanie zasady odpowiedzialno$ci pozwanych przyjetej przez Sad I instancji,
a wiec nawigzuje do oceny prawnej tego Sadu, a nie do stosowania przez ten Sad przepiséw procedury cywilnej, jest
przy tym niejako powtérzeniem pierwszego z po$rod wyspecyfikowanych zarzutéw naruszenia prawa materialnego.

Kolejny zarzut naruszenia przepisOw postepowania, inkryminujgcy uchybienie przepisom art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z
art. 316 § 1 k.p.c.iart. 278 § 1 k.p.c., w swoim opisie w ogdle nie nawigzuje do wskazanych norm prawa procesowego,
jest nadto nieuprawnionym przypisywaniem Sadowi I instancji postuzenie sie nie wlasna ocena prawna, co w zaden
sposo6b nie odpowiada tresci uzasadnienia zaskarzonego wyroku. Sad Okregowy powolal sie na opinie bieglego jedynie
w zakresie ustalen co do zakresu wad nieruchomosci sprzedanej przez pozwanych powodom, czasu ich powstania oraz
kosztow ich usuniecia, co przeciez bylo zgodne z tezg dowodowa postanowienia o dopuszczeniu i przeprowadzeniu
dowodu z opinii bieglego, czego pozwani nie kwestionowali. Co wiecej, o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego
wlasnie na te okolicznoéci wnosili sami pozwani w odpowiedzi na pozew (k. 144). To, Ze powyzsze ustalenia faktyczne
pozwolity na dokonanie przyjetej przez Sad Okregowy kwalifikacji prawnej roszczenia powodéw nie oznacza, ze owa
kwalifikacja zostata ,,podyktowana” temu Sadowi przez bieglego.

Dopiero ostatni z przedstawionych w apelacji zarzutéw naruszenia przez Sad I instancji przepiséw postepowania,
wskazujgcy na naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 316 § 1 k.p.c., odnosi sie w pewnym zakresie do zastosowania
przez ten Sad procedury cywilnej, a $ciSlej, do oceny dowodoéw. Powyzsze nie oznacza, ze zarzut ten jest trafny.
Wskazuje on na niezasadne — wedlug skarzacych — uznanie, ze pozwani nie przyczynili sie do szkody, co wlasciwie
jest kwestionowaniem oceny prawnej, stanowigc zreszta w tym zakresie nawigzanie do trzeciego z podniesionych
przez skarzacych zarzutow naruszenia prawa materialnego, natomiast — co istotne — zawiera zalozenie, ze powodowie
zaniechali zglaszania pozwanym wad zakupionej od nich nieruchomosci, co nijak ma sie do ustalen faktycznych Sadu
Okregowego.

Sad Okregowy ustalil, Ze powodowie informowali pozwanych o stwierdzonych wadach telefonicznie, za$ ustalenia
tego pozwani nie kwestionowali, rowniez w apelacji. Podczas przestuchania stron pozwany T. L. (1) twierdzil o braku
zgloszenia w formie pisemnej, uznajac, ze wiaze go tylko takie zgloszenie, nie zaprzeczal natomiast zgloszeniom
telefonicznym, czy ustnym.

Jak wida¢, zarzuty naruszenia przepisOw postepowania nie byly trafne, badz to z uwagi na to, ze nie wskazywaly
naruszen procedury, badz tez z uwagi na bezpodstawno$¢ zalozen przyjetych do formulowanych zarzutow.

Pozostajac przy kwestii ustalen dokonanych przez Sad I instancji uznaé nalezy je za prawidlowe, bez koniecznos$ci
ich uzupeliania. Dotyczy to zaréwno tre$ci umowy stron, istnienia wad przedmiotu umowy, stwierdzonych podczas
postepowania pierwszoinstancyjnego, jak i wysokosci kosztow ich usuniecia, nota bene nie kwestionowanych przez
pozwanych w apelacji.

Jak juz byla mowa, podstawowe zarzuty pozwanych dotycza kwalifikacji prawnej zasadzenia przez Sad Okregowy
roszczenia na rzecz powoddw. Sad ten przyjal za podstawe prawna roszczenia art. 471 k.c. Podnoszac zarzut naruszenia



tego przepisu, w zw. z art. 6 k.c. oraz art. 535 k.c., skarzacy przekonywali, Ze nienalezyte wykonanie zobowiazania
sprzedawcy powinno polega¢ na wykazaniu réznicy pomiedzy zaplacong ceng a rzeczywistg wartoScia przedmiotu
sprzedazy. Twierdzac, ze ,nie mozna traktowac szkody wywolanej Swiadczeniem niepienieznym definiowanej kosztem
naprawy wad” skarzacy nie przedstawili podstawy prawnej takiej oceny, a wiec przepisu, ktory formulowalby zakaz
okreslania szkody jako kosztu doprowadzenia rzeczy sprzedanej do stanu odpowiadajacego zaplaconej cenie, a wiec
doprowadzenia do wartoSci ekwiwalentnej w stosunku do uiszczonej ceny.

OczywiScie mozna sie zgodzi¢ ze skarzacymi, ze szkode wynikajaca z nienalezytego wykonania $wiadczenia
niepienieznego moze stanowi¢ réznica miedzy wartoScia $wiadczenia spodziewanego a wartoScia $wiadczenia
spelnionego, natomiast nie maja racji pozwani, ze jest to jedyna i niemodyfikowalna mozliwo$é definiowania szkody
w Swietle powolanego przez nich art. 361 § 2 k.c. (co wynika takze z judykatéw powolanych w apelacji), zwlaszcza, ze
pamietac¢ nalezy o normie art. 363 § 1 k.c., wskazujacej mozliwoéci dochodzenia naprawienia szkody.

Odszkodowanie za szkode polegajaca na niewlasciwym wykonaniu umowy o wybudowanie i sprzedaz nieruchomosci
oraz wydaniu nieruchomosci dotknietej wadami, obejmuje uszczerbek majatkowy poniesiony przez nabywce przez to,
ze do jego majatku weszla rzecz wadliwa, wymagajaca naprawienia w celu stworzenia mu warunkéw do korzystania z
niej w sposob zgodny z przeznaczeniem. Odszkodowanie nalezne nabywcy takiej nieruchomosci moze objac wszystkie
wydatki, jakie musi on ponie$¢ w celu usuniecia wad rzeczy, na ktore moga sklada¢ sie w szczegdlnosci koszty
materialow i ushug, co znajduje podstawe w art. 471 k.c. w zw. z art. 361 § 2 k.c. (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
14 grudnia 2018 roku, I CSK 695/17; wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 29 listopada 2013 roku, I ACa

1099/13).

Jak widaé, dokonana przez Sad Okregowy kwalifikacja prawna szkody doznanej przez powodéw i zasadzenie tytutem
jej naprawienia, nie byly sprzeczne z zasada odpowiedzialno$ci kontraktowej, statuowang trescig art. 471 k.c., co
odpowiadalo takze normom art. 3611363 k.c. Jak juz byla mowa, skarzacy nie zakwestionowali w apelacji wysokoci tej
szkody, ustalonej w postepowaniu pierwszoinstancyjnym, nie twierdzili takze, ze wysoko§¢ szkody ustalonej poprzez
poréwnanie wartoSci nabytej przez powodéw nieruchomosci, z wadami stwierdzonymi przez bieglego wydajacego
opinie na podstawie postanowien sagdowych, z zaplacona przez nich cena, jest nizsza, niz wysoko$¢ kosztow usuniecia
wad, ustalonych przez tegoz bieglego.

Zupelnie niezrozumialy jest zarzut naruszenia art. 535 k.c. wzw. z art. 65 § 11 2 k.c. przez ich rzekome niezastosowanie.
Whbrew zalozeniu wskazanemu w opisie tego zarzutu Sad I instancji dokonal kwalifikacji prawnej umowy oraz okreslit
jej przedmiot, powolujac podstawe z art. 535 k.c. (s. 8 i 18-20 uzasadnienia zaskarzonego wyroku). W sprawie nie
zarysowaly sie kontrowersje pomiedzy stronami w sprawie zgodnego zamiaru stron i celu umowy.

Jak juz byla mowa, do zarzutu tego nawigzuje zarzut naruszenia przepisOw postepowania powohujacy naruszenie art.
233 §1k.p.c. wzw. z art. 316 § 1 k.p.c. wzw. z art. 378 § 1 k.p.c., przy czym jego tre$¢ wskazuje takze na twierdzenie, ze
Sad Okregowy dokonat kwalifikacji prawnej stosunku prawnego stron na podstawie opinii bieglego (a wiec wskazal na
tresé tego stosunku i podstawe prawa materialnego), a nie wlasnej oceny, ktorej rzekomo zaniechal. Poré6wnanie obu
zarzutéw wskazuje na — z jednej strony, powielenie zarzutéw materialnych, przy powolaniu sie odrebnie na przepisy
prawa materialnego i procesowego, a z drugiej strony na niesp6jno$¢ argumentacji uzasadniajgcej powolany zarzut.

Podobnie rzecz sie ma odnos$nie zarzutu nieuwzglednienia przyczynienia sie powodéw do powstania szkody po
ich stronie. Zar6wno w zarzucie naruszenia prawa materialnego, powolujacego niezastosowanie art. 362 k.c.,
jak i odpowiadajacym mu zarzucie naruszenia przepisOw postepowania, przyjete zostalo nieuprawnione zatozenie
nieinformowania pozwanych przez powodéw o dostrzezonych wadach zakupionej nieruchomoéci. Jak wskazano
wyzej, zalozenie to nie odpowiada niekwestionowanym przez pozwanych ustaleniom faktycznych w sprawie
powiadomien telefonicznych powodow, kierowanych do pozwanego T. L. (1), o ujawnianych wadach.

Bezzasadnos$¢ wskazanego zalozenia wylacza mozliwo$é przyjecia, ze powodowie przyczynili sie do powstania szkody.
Pozwani mieli mozliwoé¢ dzialania w celu doprowadzenia do usuniecia wad sprzedanej powodom nieruchomosci,
roéwniez poprzez wystapienia w tym zakresie do wykonawcow robo6t budowlanych w sprawie jej wzniesienia. Do tego



celu nie bylo niezbedne uzyskanie ze strony powoddéw zgloszenia pisemnego o wadach. Tylko na marginesie nalezy
zauwazy¢, ze pozwani czeSciowo podejmowali dzialania majace na celu dokonanie niezbednych napraw na zgloszenia
powodow, co dodatkowo wskazuje, ze o wadach wiedzieli.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania nalezy skonstatowac, ze w zakresie istoty sprawy i kosztow procesu zaskarzony
wyrok odpowiada prawu, z ta jedynie modyfikacja, ze niezbedne bylo sprostowanie imienia pozwanej w komparycji
i sentencji wyroku Sadu I instancji, co nastgpilo na podstawie art. 350 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Uznanie
zaskarzonego wyroku za trafny musialo prowadzi¢ do oddalenia apelacji na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto przy zastosowaniu zasady odpowiedzialnoéci za wynik sprawy
(art. 98 § 1 k.p.c.), co musialo skutkowac zasadzeniem od pozwanych solidarnie na rzecz powodéw kosztéw zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym, uwzgledniajacego wynagrodzenie pelnomocnika powoddéw, wynikajace z
§ 2 pkt 6 wzw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie
oplat za czynnos$ci radcoéw prawnych.

Leon Miroszewski



