Sygn. akt Il Ca 1163/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 kwietnia 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Mariola Wojtkiewicz
Sedziowie: SO Wiestawa Buczek - Markowska
SR del. Bogustawa Szczepanska (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Agnieszka Klepacz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 10 kwietnia 2013 roku w S.

sprawy z powodztwa E. M.

przeciwko Z. K., I. K. i (...) Spélce z ograniczonqg odpowiedzialnosciq w G.
o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez powoddke

od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie

z dnia 29 maja 2012r., sygn. akt I C 1376/10

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powodki na rzecz pozwanych Z. K. i 1. K. kwote 1 200 (Jeden tysiqgc dwiescie) zlotych
tytultem kosztow postepowania apelacyjnego.

II Ca 1163/12

UZASADNIENIE

E. M. wniosla o zasadzenie solidarnie od I. K., Z. K. i (...) Spdlki z ograniczong odpowiedzialno$ciag w G. kwoty
18.624,48 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 21 maja 2008r., do dnia zaplaty, a nadto o zasadzenie od pozwanych
solidarnie na jej rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego w wysokosci 2.417 zl.

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa podniosla, ze w dniu 20 maja 2008r., zawarla z pozwanymi I. K. i Z.
K. umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w S., przy ul. (...). Podala, ze stan przedmiotowego
lokalu wydawal sie dobry, jednakze po niedlugim czasie dostrzegla ujawniajace sie wady w postaci peknieé i
odksztalcen regipsow. Wskazala nadto, ze dostrzegla odpadajaca szpachle uzyta do wykonczenia laczen regipsow
oraz pekniecia drewnianych slupéw utrzymujacych konstrukcje mieszkania. Powddka podala, ze wielokrotnie



wystepowala do pozwanej w celu wyjasnienia przyczyn opisanego wyzej stanu rzeczy, jednakze pozwana uchylata sie
od odpowiedzialno$ci za stan spornego lokalu. Jako podstawe prawna zgloszonego zadania, powodka wskazala art.
556 § 1 k.c., jednocze$nie odwolata sie do treéci art. 564 k.c. Wskazala przy tym, iz dochodzona pozwem kwota oparta
zostala na podstawie sporzadzonego na jej zlecenie kosztorysu ofertowego i znajduje oparcie w tresci art. 566 § 1 k.c.,
jako obnizenie ceny zakupionego lokalu mieszkalnego.

W odpowiedzi na pozew, pozwani I. K. i Z. K. wnieéli o
oddalenie powddztwa w caloSci oraz o zasgdzenie od powodki na ich rzecz kosztdéw procesu,

w tym kosztéw zastepstwa procesowego, w wysokoSci 2.400 zl oraz kosztu uiszczenia oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 zt wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew, pozwani
wskazali, ze budynek, w ktorym znajduje sie sporny lokal, wzniesiony zostal przez (...) Spolke z o. 0. w G., ktéra w
dniu 9 listopada 2007r., ustanowila odrebna wlasnosé przedmiotowego lokalu, a nastepnie zostal on zakupiony przez
pozwanych. Pozwani podali, ze wykonali w przedmiotowym lokalu prace wykonczeniowe. Przyznali, Zze w dniu 20
maja 2008r., zawarli z powddka umowe sprzedazy spornego lokalu, przy czym podniesli, Ze w momencie wydania,
stan lokalu byl dobry, a w szczego6lno$ci nie wystepowaly wady w wykonaniu plyt gipsowo-kartonowych, ani stupow
drewnianych. Pozwani podali, ze nie maja wiedzy, co do przebiegu procesu budowlanego i sposobu wykonania prac
budowlanych, a w szczegblno$ci nie sposob stwierdzié¢, aby zmierzali do ukrycia wad lokalu. Pozwani podniesli, ze
ewentualne roszczenia powddki wygasly na skutek uplywu rocznego terminu wskazanego w tresci art. 568 § 1 k.c.,
a nadto powoddka nie dochowala terminu do zawiadomienia sprzedawcy o ujawnionych wadach. W odniesieniu do
zadania obnizenia ceny pozwani podkreslili, ze powddka nie wykazala, jaki jest stosunek wartoSci rzeczy wolnej do
wartoSci rzeczy obarczonej ewentualnymi wadami, za$ kosztorys, na ktérym sie oparla powodka, stanowi jedynie
wyrazenie jej stanowiska w sprawie, bowiem nie czyni on zado$¢ nawet wymaganiom stawianym dokumentom
prywatnym. Wskazali, ze ewentualne wady budynku nie moga uzasadniac ich odpowiedzialnosci z tytulu rekojmi.

Pismem z dnia 14 listopada 2011 r., pow6dka wniosta o dopozwanie do sprawy w charakterze pozwanego (...) Spotki
z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w G..

Na rozprawie w dniu 21 maja 2012r., dopozwany (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w
G. oéwiadczyla, iz nie zgadza sie z zadaniem pozwu, albowiem nie wykonywala w spornym lokalu zadnych prac
wykonczeniowych.

Wyrokiem z dnia 29 maja 2012 r., w sprawie I C 1376/10, Sad Rejonowy Szczecin Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie,
oddalil powbdztwo.

W toku postepowania Sad dokonal nastepujacych ustalen.

W latach 2005-2006, w S., przy ul. (...) wzniesiony zostal, przez dewelopera (...) Spoélke z ograniczona
odpowiedzialno$cia z siedziba w G., budynek mieszkalny wielorodzinny, IV kondygnacyjny z poddaszem uzytkowym.
W dniu 9 listopada 2007r., I. K. i Z. K. nabyli w drodze umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci i sprzedazy, lokal
mieszkalny nr (...), w budynku, potozonym w S., przy ul. (...).

W dacie wydania pozwanym lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w S., przy ul. (...), nie posiadal on podlég,
posadzek, instalacji c.o., instalacji gazu, wody, drzwi wewnetrznych, jak i wyposazenia kuchni i lazienki z w.c. Prace
wykonczeniowe w przedmiotowym lokalu wykonane zostaly przez I. K. i Z. K.. Prace te obejmowaly doprowadzenie
wody, rozprowadzenie energii elektrycznej, wykonanie instalacji c.o., wykonanie posadzki, montaz kotla c.o.,
wykonanie podlogi z paneli podlogowych i plytek ceramicznych, wykonanie gladzi tynkowej na Scianach murowanych,
malowania.

W dniu 20 maja 2008r., E. M. nabyla w drodze umowy sprzedazy od I. K. i Z. K. lokal mieszkalny polozony w S. przy ul.

(...), o powierzchni uzytkowej 24,70 m* wraz z udzialem do 97/10.000 czeéci we wspdlnych czesciach i urzadzeniach



budynku oraz w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu. Bylo to pierwsze, wlasne mieszkanie powo6dki. Zanim
powddka zdecydowala sie na zakup przedmiotowego lokalu kilkakrotnie ogladala je, réwniez w towarzystwie innych
0s6b. Po wprowadzeniu sie do spornego lokalu powddka spostrzegla, ze $ciany sa zle otynkowane i pomalowane.

Po uplywie okolo p6l roku od zakupu przedmiotowego mieszkania, narzeczony E. M. dostrzegl pekniecia i
odksztalcenia regipséw oraz odpadanie szpachli uzytej do ich wykonczenia. Woéwczas dopiero powodka dostrzegla
wady w innych wykonanych pracach wykonczeniowych. Powdédka dostrzegla nadto pekniecia drewnianych stupow,
utrzymujacych konstrukcje mieszkania. Wowczas na zlecenie narzeczonego powo6dki, sporzadzono kosztorys ofertowy
na wykonanie robdt remontowo-naprawczych w spornym lokalu. Koszt ten ustalony zostal na poziomie 18.624,48 z}.
Z kosztorysu nie wynika, na czyje zlecenie i przez kogo zostal wykonany, jak rowniez nie jest on opatrzony podpisem
wykonawcy.

E. M. telefonicznie poinformowala pozwana I. K. o stwierdzonych wadach.

E. M., pismem z dnia 15 lipca 2009r., zwrécila sie do pozwanego (...) Sp6lki z ograniczona odpowiedzialno$cig w G.,
o usuniecie wad, w lokalu, potozonym w S., przy ul. (...). Z tozsamym zadaniem powo6dka zwroécila sie do Wspélnoty
Mieszkaniowej, przy ul. (...), w S..

E. M. pismem z dnia 26 sierpnia 2009r., zawiadomila pozwana I. K. o dostrzezonych wadach w wykonaniu prac
wykonczeniowych, domagajgc sie naprawy wadliwie wykonanych robét. Wowcezas odbyla sie w spornym lokalu wizja
lokalna z udzialem powodki, przedstawiciela Wspolnoty Mieszkaniowej, przedstawiciela pozwanego (...) Spolki z
ograniczong odpowiedzialno$cia w G. oraz pozwanych I. K. i Z. K.. Podczas wizji powodka zostala poinformowana,
iz plyty gipsowo-kartonowo zamontowane zostaly na zlecenie dewelopera, ktory udzielil gwarancji na caly budynek
mieszkalny.

Pismem z dnia 9 wrze$nia 2009r., pozwana I. K. poinformowala powodke, iz z zadaniem naprawy wadliwie
wykonanych rob6t powinna zwroécic¢ sie do (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w G.. Wskazala nadto, ze
z uwagi na zamieszkiwanie przez powddke od ponad roku w spornym lokalu mieszkalnym, nie moze odpowiadac za
panele podlogowe.

E. M., pismem z dnia 7 grudnia 2009r., zglosila I. K. zastrzezenia, co do stanu lokalu polozonego w S. przy ul. (...).
Wskazala przy tym, iz pismo to winno by¢ potraktowane, jako ostateczne i poprzedzajace zlecenie wykonania naprawy
usterek firmie zewnetrznej, co doprowadzi do zwrotnego obcigzenia pozwanej kosztami. W odpowiedzi pozwana I.
K. odmoéwila zaplaty, uznajac zadanie jako bezpodstawne. Jednoczeénie wskazala, iz E. M. powinna zwr6cic sie z
powyzszym zadaniem do wykonawcy, w ramach obowigzujacej gwarancji.

Lokal mieszkalny, polozony w S., przy ul. (...), sklada sie z pokoju z aneksem kuchennym i lazienki z w.c. W
pomieszczeniach o skoénych polaciach dachowych, zlokalizowane sg drewniane stupy wiezby dachowej. O$wietlenie
naturalne stanowi pie¢ okien polaciowych. Wszystkie elementy pionowe wykonczeniowe $cian jak i podbitki wiezby
dachowej wykonane zostaly z plyt gipsowo-kartonowych. Podloga w pokoju wykonana zostala z paneli, zas w aneksie
kuchennym i lazience z terakoty. Podloga w $rodkowej czeSci pokoju ulegla tzw. klawiszowaniu, co oznacza, iz
podloga nie przylega do podloza. Drewniane stupy dachowe posiadaja liczne, nieregularne pekniecia, a wbudowane
drewno posiada liczne seki. W osadzeniu okna polaciowego wystepuja zacieki. Montaz plyt gipsowo-kartonowych
wykonany zostal malo precyzyjnie i niezgodnie ze sztuka budowlang. Plyty te posiadaja liczne wady montazowe.
Wykonane w przedmiotowym lokalu roboty malarskie rowniez wykonane zostaly wadliwie i niestarannie. Gléwna
przyczyna wadliwego wykonawstwa rob6t wykonczeniowych w lokalu mieszkalnym, polozonym w S., przy ul. (...), byt
nieskuteczny nadzor techniczny, zaréwno w czeSci prac zrealizowanych przez dewelopera, jak i na zlecenie pozwanych
I. K. i Z. K.. Ujawnione w przedmiotowym lokalu wady fizyczne zmniejszajg warto$¢ lokalu.

Na podstawie powyzszych ustalen Sad pierwszej instancji poczynil nastepujace rozwazania.



Podstawe prawna zadania pozwu stanowily przede wszystkim art. 556 § 1 k.c. 1 560 § 11 3 k.c. Z ich tresci wynika
odpowiednio, ze sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade zmniejszajaca
jej warto$é lub uzyteczno$c ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okoliczno$ci lub z przeznaczenia
rzeczy, jezeli rzecz nie ma wlasciwosci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz zostala kupujacemu
wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne). Jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze od umowy
odstapic albo zadac¢ obnizenia ceny. Jezeli kupujacy zada obnizenia ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej, obnizenie
powinno nastapi¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartoéci obliczonej z
uwzglednieniem istniejacych wad.

W toku sprawy pozostawalo bezsporne to, ze E. M. zawarla z pozwanymi I. K. i Z. K. umowe sprzedazy, ktorej
przedmiotem byl lokal mieszkalny, polozony w S., przy ul. (...). Poniewaz wiec umowa stron miala cechy sprzedazy,
a przy tym dotyczyla nieruchomosci, mialy do niej zastosowanie przepisy o rekojmi za wady zawarte w art. 556 - 576
Kodeksu cywilnego. Strona powodowa wlaénie rezim odpowiedzialnoéci wynikajacej z rekojmi wybrala, jako podstawe
dochodzenia swoich roszczen, zwigzanych z cechami przedmiotu sprzedazy, ktore uznawala za wady fizyczne. W
zwigzku z tym, w toku procesu winna byla wykazac, ze przedmiotowa nieruchomos$é posiada takie wlasciwosci,
ktore powoduja, zmniejszenie jej wartoéci lub funkcjonalno$ci, ewentualnie sprawiaja, ze rzecz nie odpowiada
zapewnieniom sprzedawcy. Nadto obowigzkiem strony powodowej byto przedstawienie dowodéw potwierdzajacych
przedstawione w pozwie zalozenia, co do zakresu obnizenia wartoéci nabytej nieruchomosci w stosunku do tej,
jaka przedstawialby ona, gdyby nie posiadala wad. Ta ostatnia okoliczno$é byta istotna dla ustalenia, czy roszczenia
powddki, o ile sg shuszne co do zasady, nie majg wygoérowanego charakteru.

Swoje ustalenia Sad czynil na podstawie srodkéw dowodowych, zaproponowanych przez obie strony. Sad uznat za
wiarygodne dowody z dokumentéw, zlozonych przez obie strony. Ich autentyczno$é nie byta bowiem kwestionowana.
Przy tym wskazaé nalezy, iz Sad oddalil wniosek dowodowy zgloszony przez strone powodows, o przeprowadzenie
dowodu z kosztorysu ofertowego na wykonanie rob6t remontowo-naprawczych, albowiem nie posiadat on oznaczenia
podmiotu, ktéry go sporzadzil, ani podpisu pozwalajacego na identyfikacje osoby sporzadzajacej wspomniany
kosztorys, w zwiazku z czym brak bylo podstaw do przypisania mu znaczenia dowodu z dokumentu prywatnego w
rozumieniu art. 245 k.p.c., ktéry podlegalby ocenie.

Sad mial rowniez na wzgledzie zeznania §wiadkéw, powodki i pozwanej 1. K. zlozone w toku postepowania. Staly sie
one przeslanka ustalenia przez Sad okresu ujawniania sie wad, sposobu ich komunikowania pozwanym oraz reakcji
pozwanych na informacje o wadach. Sad uznat te zeznania za wiarygodne. Pomiedzy ich trecig nie zachodzily bowiem
istotne sprzecznoéci. Swiadkowie nie przedstawiali okolicznosci objetych zeznaniami w sposéb zasadniczo odmienny.
Przeciwnie, twierdzenia wszystkich swiadkéw i powodki w znacznej mierze uzupelnialy sie wzajemnie.

Bezsprzecznie istotne znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy mialo zweryfikowanie twierdzen strony
powodowej, co do wad ujawnionych w spornym lokalu, a takze wyszczeg6lnienie zabiegbw, jakie powodka podjela w
celu zgloszenia pozwanym spostrzezonych nieprawidtowosci i terminu, w ktérym to uczynila. Ustalenie istniejacych
wad wymagalo zas, w sposob oczywisty, postuzenia sie wiedza specjalna z zakresu budownictwa. Zgodnie z art. 278 §
1 k.p.c., informacje z zakresu wiedzy specjalistycznej musza by¢ pozyskiwane na potrzeby procesu za pos$rednictwem
dowodu z opinii bieglych sadowych z zakresu odpowiedniej dziedziny wiedzy. W zwigzku z wnioskami dowodowymi
stron, sad dopuscil zatem dowdd z pisemnej opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa J. K.. W ocenie Sadu
opinia zawierala wyczerpujace i sp6jne wywody dotyczace okoliczno$ci oznaczonych w tezie dowodowe;j.

Odnoszac sie do wnioskéw zawartych w opinii nalezalo w pierwszym rzedzie stwierdzi¢, ze potwierdzaly one w
istotnej czeSci twierdzenia strony powodowej. Biegly, odnoszgc sie do wad w wykonanych pracach budowlano-
wykonczeniowych lokalu mieszkalnego, przy ul. (...), w S., ujawnionych po nabyciu lokalu przez powddke, dopatrzyt
sie nieprawidlowosci w zakresie drewnianych slupéw dachowych, podlogi wykonanej z paneli, montazu plyt
gipsowo- kartonowych, rob6ét malarskich. W ocenie bieglego przyczyna powstania wad fizycznych w robotach



wykonczeniowych, jak i w czesci konstrukcyjnej, byt malo skuteczny nadzér techniczny oraz osiadanie budynku.
Zdaniem bieglego ujawnione wady fizyczne zmniejszyly warto$¢ przedmiotowego lokalu.

Strony nie zglosily istotnych zastrzezen do przedmiotowej opinii bieglego.

Spor dotyczyl jednak terminu, w ktérym powoddka dokonala zgloszenia roszczenia z tytulu rekojmi. Pozwani I. K. i
Z. K. podnosili, iz termin okreSlony w art. 568 § 1 k.c., wygasl na skutek uptywu rocznego terminu, bowiem wydanie
spornego lokalu nastapilo nie p6Zniej niz 1 czerwca 2008r. Ponadto strona pozwana zarzucala, iz powddka nie
dochowala terminu, o ktérym mowa w art. 563 § 1 k.c., a nadto zadajac obnizenia ceny sprzedazy lokalu nie wskazala,
jaki jest stosunek warto$ci rzeczy wolnej od wad do wartoSci rzeczy obarczonej ewentualnymi wadami.

Termin okre$lony art. 568 § 1 k.c. ma charakter terminu zawitego (prekluzyjnego), a jego celem jest niewatpliwie
ograniczenie czasowe rekojmi za wady fizyczne. Nie moze zatem budzi¢ watpliwosci, ze po uplywie terminu z art. 568
§ 1 k.c. uprawnienia z rekojmi wygasaja i nie moga by¢ tym samym skutecznie dochodzone przed sadem. Jedynie w
przypadku podstepnego zatajenia wady przez sprzedawce uplyw terminu nie powoduje negatywnych konsekwencji.
W tym miejscu wskazaé nalezy, iz powodka w zaden sposob nie wykazala, aby ujawnione w nalezacym do niej lokalu
mieszkalnym wady zostaly w sposéb umyslny ukryte przez wykonawce, ktérego celem bylo utrudnienie wykrycia wad
przez powodke. Za zachowanie takie nalezaloby uznaé ukrycie lub zamaskowanie wadliwo$ci lub co najmniej sytuacje
w ktorej sprzedajacy wiedzgc o istnieniu wady, nie poinformowal o tym kupujacego ( vide wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 1 kwietnia 2003r. IT CKN 1382/00 LEX Nr 78819).

W S$wietle powyzszych rozwazan, zaznaczy¢ nalezy, iz trafne byly w ocenie Sadu zarzuty natury prawnej, jakie
pozwani kierowali wobec roszczenia powodki, dotyczace momentu dostrzezenia przez powodke nieprawidlowosci w
wykonanych pracach wykonczeniowych w spornym lokalu oraz terminu ich zgloszenia pozwanym. Sad w oparciu
o dowdd z przestuchania powddki E. M. w istocie stwierdzil, iz powdédka od chwili zakupu przedmiotowego lokalu
mieszkalnego znala wady w postaci nieréwnoSci $cian i wadliwie wykonanych rob6t malarskich. Jak zeznata powodka
» zaraz jak kupilam mieszkanie, przychodzili do mnie ludzie i moéwili, Ze to nie tak powinno by¢, zwracali mi uwage
na te Sciany, ktore popekaly. Wada rozumiana jako pewien ciag nieprawidlowoSci ujawniajacy sie okreslonym stanem
pewnego elementu sktadowego zakupionej rzeczy, mogl by¢ zatem wiadomy powddce juz po zawarciu umowy kupna
spornego lokalu mieszkalnego i zamieszkania w nim.

W oparciu o zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy Sad stwierdzil, ze powodka zglosita pozwanemu
wszystkie zastrzezenia dotyczace stanu nieruchomoéci w sierpniu 2009 r. Swiadezyly o tym pisma kierowane do
pozwanych i przeprowadzona wizja lokalna w lokalu, przy ul. (...). Sad mial dodatkowo na uwadze, ze zar6wno
powodka, jak i pozwana I. K., zgodnie zeznaly, ze do pierwszego spotkania w sprawie wad w wykonanych pracach
doszlo dopiero po polrocznym okresie zamieszkiwania przez powodke w spornym lokalu.

Poniewaz za$§ wydanie nieruchomos$ci nastapilo w czerwcu 2008 r., nie sposéb przyjaé, iz powddce, w chwili
wytoczenia powodztwa, przystugiwala nadal ochrona z tytutlu rekojmi. Zawiadomienie o wadzie zapobiega utracie
uprawnien przez kupujacego najwazniejsze jednak jest, aby zostalo zgloszone przed uplywem terminu wskazanego
w art. 568 k.c. Powodka nie wykazala jednak, w sposob niebudzacy watpliwoéci, terminu, w ktérym zawiadomila
pozwanych o wadach. Jednak jak zostalo to juz zaznaczone, uprawnienia z tytulu rekojmi w zwigzku z uplywem czasu
od wydania lokalu, wygasly przed wytoczeniem niniejszego powodztwa.

Z art. 566 § 1 k.c. wynika jednak, iz utrata uprawnien z rekojmi na skutek uptywu terminéw przewidzianych w art. 568
k.c. nie powoduje utraty przez strone roszczen odszkodowawczych na ogélnych zasadach odpowiedzialno$ci dluznika
za nienalezyte wykonanie zobowigzania. Konieczne jest jednak w takiej sytuacji wykazanie ogo6lnych przestanek
odpowiedzialno$ci odszkodowaweczej z art. 471 k.c., dopuszczalna jest takze ekskulpacja sprzedawcy.

Podkresli¢ w tym miejscu nalezalo, iz na zasadzie art. 232 k.p.c., to na stronie powodowej spoczywal obowiazek
dowodzenia okolicznos$ci prawotworczych wzgledem jej roszezenia. Do takich przeslanek nalezalo za§ wykazanie,
w jakiej dacie powoddka dostrzegla wady i w jakim terminie zglosila pozwanym uprawnienie z tytulu rekojmi i



ustalenie kosztow usuniecia wad. Zdaniem Sadu, strona powodowa ciezaru dowodu w tym zakresie, nie uniosta. Z calg
pewnoscia ustalenia w przedmiocie wartos$ci prac remontowych, koniecznych do usuniecia istniejacych wad, moga
zosta¢ poczynione na podstawie prywatnego kosztorysu (gdy strona przeciwna nie zaprzecza w trybie art. 253 k.p.c.),
to jednak przedlozony przez pozwana kosztorys nie spelnial nawet waloru dokumentu prywatnego i nie mogt stac sie
przedmiotem oceny przez Sad. Z kolei wysokoS$ci obnizenia wskazanemu w zadaniu pozwani zaprzeczyli.

Proces cywilny, jak wynika z art. 232 k.p.c., jest procesem kontradyktoryjnym, gdzie obowiazkiem stron toczacych
spor jest wykazanie swoich racji, za$ rola bezstronnego Sadu sprowadzaé sie ma do ustalenia stanu faktycznego,
na podstawie wskazanych przez strony dowodéw i dokonaniu jego oceny prawnej. Stosownie do tresci art. 6 k.c.
i 232 k.p.c., ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. W Swietle
okoliczno$ci, iz fakt wystepowania wad w spornym lokalu nie byl kwestig sporng miedzy stronami, to jednak na stronie
powodowej, ktora dochodzila zaplaty, cigzyl obowiazek wykazania ewentualnego umys$lnego ukrycia wad.

Powodka, mimo cigzacego na niej obowiazku, wynikajacego z art. 6 k.c., w zaden sposéb nie wykazala zatem,
aby wystepujace w spornym lokalu wady mialy charakter wad ukrytych, jak rowniez nie wykazala, kiedy po raz
pierwszy dokonala zawiadomienia strony pozwanej o wadach i czy zachowala termin od ich wykrycia. W szczego6lno$ci
nie wykazala jednak jakimkolwiek dowodem wysokoéci dochodzonego roszczenia. Warto przy tym podkredlic, iz
strona powodowa byla reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika. Zwlaszcza w takich przypadkach rola
bezstronnego Sadu nie moze sprowadza¢ sie do dopuszczania dowodéw z urzedu w zastepstwie strony, na ktorej
spoczywa ciezar dowodu. Inicjatywa dowodowa sadu w takiej sytuacji powinna za$ dotyczy¢ jedynie szczegdlnych
przypadkow procesowych o np. w wypadku ujawnionej przez strone bezradnoSci, czy w razie istnienia trudnych do
przezwyciezenia przez strony przeszkod, (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 listopada 1997 r., III CKN 244/97,
OSNC 1998/3/52). Takie szczeg6lne uwarunkowania nie zachodzily w niniejszej sprawie.

W przedmiotowej sprawie Sad dysponowal opinia bieglego. Opinia ta jednak, z uwagi na przytoczone zasady
postepowania dowodowego, nie mogla zostaé uznana za dowod przesadzajacy kwestie specjalne na potrzeby
niniejszego procesu. Opinia zlozona przez bieglego sadowego J. K., co prawda potwierdzila wystepowanie wad w
lokalu nalezacym do powddki, nie przesadzala natomiast co do momentu ich powstania oraz nie wskazywala na sposob
realizacji przez powddke obowigzku zawiadomienia o wadach pozwanych oraz o r6znicy pomiedzy rzecza wadliwa, a
rzeczg wolng od wad. Zlozona opinia sagdowa skutkowala wystapieniem strony powodowej z wnioskiem o wezwaniu
do sprawy w charakterze pozwanego (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w G., bowiem, jak wskazata
powddka, moglo okazaé sie, ze pozwana czeSciowo odpowiada za zgloszone w pozwie zadanie. Sad nie bada przyczyn,
z powodu ktorych podmiot objety wnioskiem o dopozwanie zostal pominiety w pozwie. Natomiast zastosowanie w
sprawie art. 194 § 3 k.p.c. nie jest uzaleznione od istnienia po stronie pozwanych wspoétuczestnictwa materialnego.
Dopozwana spotka zaprzeczyla na rozprawie w dniu 21 maja 2012 r., aby wykonywala, w lokalu nalezacym do powodki,
jakiekolwiek prace wykonczeniowe.

W tym miejscu podkreélenia wymagalo, iz w zakresie roszczenia powddki, co do peknie¢ drewnianych stupow wiezby
dachowej, to stanowia one cze$¢ konstrukeyjna budynku tj. czes$¢ wiezby dachowej budynku, nie za$ czeé¢ skladowa
lokalu, ktéry byt przedmiotem sprzedazy. Jezeli chodzi o elementy wspdlne budynku, to przedmiotem sprzedazy byt
udzial w tych elementach.

Sad rozstrzygajacy zauwazyl nadto, jezeli chodzi o legitymacje w zakresie dotyczacym dopozwanego, ze strona
powodowa winna byla wykazaé, ze jest uprawniona do dochodzenia roszczen z tytulu rekojmi od tego podmiotu,
tj. ze przystuguje jej legitymacja czynna. Nalezy mie¢ na uwadze, ze pow6dka nie byla strona umowy ustanowienia
odrebnej wlasnos$ci lokalu i sprzedazy zawartej z tym deweloperem, a nabyla lokal wraz z udzialem w czeSciach
wspolnych od osoby trzeciej (pozwanych 1. i Z. K.) Sprzedaz rzeczy przez kupujacego (Panstwa K.) nie spowodowala
przejs$cia na nabywce (E. M.) uprawnien z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, kupujacy mogli jednak przelaé na
nabywce uprawnienia np. do zadania obnizenia ceny, czy naprawy. Przejécie na inna osobe uprawnien przystugujacych
kupujacemu z tytulu rekojmi moze nastapi¢, o ile znajdzie oparcie w ustawie lub umowie. W tym drugim wypadku
podstawe taka stanowié¢ moze przelew wierzytelnosci (por. tez wyrok SN z 2004-02-06 11 CK 429/02 LEX nr 163985).



Powodka tymczasem nie wykazala, aby nabylta te uprawnienia, z ktérych wywodzi roszczenia wobec dopozwanej
spolki. Te roszezenia przystugiwaly pierwotnie 1. i Z. K., gdyz wspoélnota mieszkaniowa nie ma legitymacji czynnej do
dochodzenia roszczen odszkodowawczych, zwigzanych z wadami fizycznymi nieruchomo$ci wspolnej, w stosunku do
sprzedawcy odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego, chyba ze wlasciciel lokalu przelalby na nig te roszczenia (por.
uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrze$nia 2004 r., III CZP 48/04 OSNC 2005/9/153). Niemniej jednak i w
zakresie zadania skierowanego do dopozwanej spolki, powddka takze nie wykazala wysokoSci roszczenia.

W tym stanie rzeczy Sad oddalil powodztwo.
Powyzszy wyrok zaskarzyla w calos$ci powddka.

Zaskarzonemu wyrokowi powodka zarzucila naruszenie prawa materialnego, a mianowicie: art. 568 § 2 k.c., poprzez
jego niezastosowanie skutkujace przyjeciem, ze powddce znany byl stan lokalu w pelnym zakresie wykonawczym
obejmujacym prace wykonczeniowe wykonane przez pozwanych; art. 6 k.c. poprzez przyjecie, ze powdd w sposob
niewystarczajacy wykazal zasadno$é swoich roszczen.

Nastepnie naruszenie przepiséw postepowania, w szczegbdlnoSci art. 233 k.p.c., podnoszac sprzeczno$é istotnych
ustalen Sadu z treécig zebranego materialu dowodowego polegajaca na przyjeciu, iz powdd nie wykazal zasadnoéci
swoich roszczen; przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodéw poprzez wskazanie, iz przedlozone dowody sa
niewystarczajace dla stwierdzenia zasadno$ci roszczenn powoda; wylaczenie wartoSci dowodowej zlozonej przez
bieglego w sprawie opinii, mimo wskazania, iz biegly wykazal zwigzek przyczynowy pomiedzy stanem technicznym
lokalu zakresie zawyzeniem jego ceny na skutek wadliwo$ci prac wykonczeniowych wykonanych przez pozwanych;
pominiecie przy rozstrzygnieciu oswiadczenia podmiotu przypozwanego w zakresie dotyczacym faktycznego zakresu
prac wykonanych w lokalu przez developera.

Skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie na rzecz powoda kwot, ktérych domaga sie

zgodnie z zadaniem pozwu oraz zasadzenie na rzecz powoda od pozwanego kosztdbw postepowania za obie
instancje z uwzglednieniem kosztéw zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych; ewentualnie o uchylenie

zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej instancji, z pozostawieniem
temu Sadowi orzeczenia o kosztach postepowania odwolawczego.

W uzasadnieniu apelacji powodka podniosla, ze Sad w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wskazal, ze powodztwo
podlega oddaleniu: uznajac ze powddztwo nie zostalo udowodnione i udokumentowane w sposéb pozwalajacy
na uznanie roszczen za wiarygodne; powddka nie wykazala, iz pozwani zataili stan techniczny wykonanych prac
wykonczeniowych opinia bieglego nie wnosi zadnej warto$ci dowodowej w przedmiotowym postepowaniu.

Z takim stanowiskiem Sadu w przedmiotowej sprawie powodka nie zgadza sie z przyczyn szczegbélowo opisanych w
petitum niniejszej apelacji.

Powddka podniosla, ze Sad uznal, ze w przedmiotowej sprawie powodka nie wykazala, iz wady lokalu ktore ujawnily
sie w toku uzytkowania, de facto nie byly jej znane, a formalnie zostaly przez pozwanych K. zatajone przy sprzedazy
lokalu. Stanowiska Sagdu powo6dka nie podziela — skoro w przedmiotowej sprawie mamy do czynienia z sukcesywnym
ujawnianiem sie wad wykonawczych pozwanych wynikajacych wylacznie z faktu, iz pozwani K. wykanczajac lokal
wykonywali, czy tez zlecali wykonanie prac ,pod sprzedaz” uzywajac najtanszych materialéw, maskujac istniejgce
wady lokalu. Rozstrzygniecie Sadu przeczy zasadom logiki, skoro sam Sad wskazal na s. 9 uzasadnienia, iz ,biegly
odnoszac sie do wad wykonanych w pracach budowlano-wykonczeniowych (...) ujawnionych po nabyciu lokalu przez
powodke dopatrzyt sie nieprawidlowosci w zakresie drewnianych stupéw dachowych, podlogi wykonanej z paneli —
prace wykonane przez pozwanych K., montazu plyt gipsowo-kartonowych prace wykonane przez pozwanych K., robot
malarskich prace wykonane przez pozwanych K.”. Dodatkowo nalezy wskaza¢ na o§wiadczenie przypozwanej Spotki
(...), ktorej Prezes oswiadczyl, ze Spolka ,nie wykonywala w spornym lokalu zadnych prac wykonczeniowych” (s. 2
uzasadnienia in fine), za$ pozwana K. w toku postepowania sadowego, jako linie obrony przed roszczeniami powo6dki
przyjeta oswiadczenie, iz wiekszo$¢ prac wykonal deweloper, ona za$ z mezem ograniczyli sie tylko do pomalowania



mieszkania. Biegly K. w wydanej opinii jednoznacznie wskazal, ze prace wykonczeniowe w lokalu wykonane zostaly
wadliwie i niestarannie, za$ przyczyna takiego stanu rzeczy jest blad w nadzorze prac wykonywanych na zlecenie
pozwanych K., co jednakze nie zwalnia ich z odpowiedzialnoSci w trybie art. 568 § 11 § 2 k.c.

Mimo istotnej dla sprawy warto$ci dowodowej opinii bieglego, ktora nie zostala zakwestionowana przez pozwanych
K., Sad uznal, iz dla rozstrzygniecia Sadu istotne znaczenie ma fakt, iz pow6dka nie dopeknila terminowi zawitemu
wynikajacemu z art. 568 § 1 k.c., za$ nie wykazala zatajenia wad w trybie art. 568 § 2 k.c. Tymczasem powo6dka
wykazywala tak poprzez swoje oSwiadczenia, jak i przedlozona dokumentacje w sprawie, iz nie mogla, nawet przy
dolozeniu nalezytej staranno$ci, dostrzec wad lokalu, ktére zostaly zatajone - zakryte poprzez wykonane prace
wykonczeniowe - przez pozwanych K..

Nie sposob takze podzieli¢ stanowiska Sadu, co do niespelnienia przez powoda rygoru art. 6 k.c., co skutkowalo
mialo przyjeciem przez Sad, ze powddka w sposob niewystarczajgcy wykazala zasadnos$ci swoich roszczen. Tymcezasem
do pozwu zalaczono wszelkie dokumenty wskazujace na zasadno$é roszczen powodki; wskazujace jednoznacznie na
wysoko$¢ i zasadno$¢ roszczen. Pozwani nie powolali zadnych dowodow przeciwnych, co do twierdzen powddki,
wskazujacych jedynie na brak uzasadnienia dla jej roszczen. Zdaniem powodki Sad pierwszej instancji dokonatl
rozstrzygniecia li tylko na podstawie golostownych stwierdzen strony pozwanej, pomijajac istotne w sprawie dowody,
badz ujmujac im przymiot istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, czym naruszyt jedna z naczelnych zasad procesowych
wyrazong w art. 233 k.p.c. Zgodnie z pkt. 2 postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2003r. (III CKN
366/01) ,powolanie sie na obraze art. 233 § 1 k.p.c. jest dopuszczalne tylko wowczas, gdy ocena dowoddw okazala
sie razaco wadliwa albo w spos6b oczywisty bledna, przy czym skarzacy moze postugiwaé sie wylacznie argumentami
jurydycznymi, wskazujacymi ze Sad drugiej instancji razaco naruszyl ustanowione w wymienionym przepisie zasady

oceny wiarygodnos$ci i mocy dowoddéw i ze naruszenie to moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy”. Dodatkowo nalezy
podniesé, iz zgodnie z pogladem wyrazonym w orzecznictwie Sadu Najwyzszego przepis art. 233 § 1 k.p.c. naklada na
Sad orzekajacy obowigzek:

1. wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materiahu,
2. uwzglednienia wszystkich dowodbw przeprowadzonych w postepowaniu,

3. skonkretyzowania okolicznoSci towarzyszacych przeprowadzeniu poszczegolnych dowodéw, majacych znaczenie
dla oceny ich mocy i wiarygodnoSci,

4. wskazania jednoznacznego kryterium oraz argumentacji pozwalajacej — wyzszej instancji i skarzacemu — na
weryfikacje dokonanej oceny w przedmiocie uznania dowodu za wiarygodny badz jego zdyskwalifikowanie,

5. przytoczenia w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia dowodéw, na ktérych sad sie oparl, i przyczyn, dla ktorych
innym dowodom odmoéwil wiarygodnosci.

W przedmiotowej sprawie Sad calkowicie pominat okolicznoSci, na jakich skarzacy oparl swoje stanowisko procesowe.

Skarzaca podniosta w dalszej kolejnoSci, ze Sad ocenia wiarygodnos$é i moc dowodéw wedlug swego przekonania na
podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Jednak ta ocena sedziowska nie moze mie¢ charakteru
dowolnego, co gwarantuja pewne rozwigzania proceduralne.

Przepis art. 233 § 1, przy uwzglednieniu tresci art. 328 § 2 k.p.c., naklada na sad orzekajacy obowigzki: po pierwsze
- wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu, po drugie uwzglednienia wszystkich dowodow
przeprowadzonych w postepowaniu, po trzecie skonkretyzowania okoliczno$ci towarzyszacych przeprowadzeniu
poszczegbdlnych dowodéw, majacych znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodnosci, po czwarte wskazania
jednoznacznego kryterium oraz argumentacji pozwalajgcej, wyzszej instancji i skarzgcemu, na weryfikacje dokonanej
oceny w przedmiocie uznania dowodu za wiarygodny, badz tez jego zdyskwalifikowanie, po pigte przytoczenia w
uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia dowodéw, na ktérych sad sie oparl, i przyczyn, dla ktorych innym dowodom



odmowil wiarygodnosci (wyrok SN z 29.9.2000 r., V CKN 94/00, Legalis). Ramy swobodnej oceny dowodéw musza
by¢ zakre§lone wymaganiami prawa procesowego, doSwiadczenia zyciowego, regulami logicznego myslenia oraz
pewnego poziomu $wiadomos$ci prawnej, wedlug ktérych sad w sposob bezstronny, racjonalny i wszechstronny
rozwaza material dowodowy, jako calo$¢, dokonuje wyboru okreslonych §rodkow dowodowych i wazac ich moc oraz
wiarygodno$¢, odnosi je do pozostalego materialu dowodowego. Ustalenia faktyczne dokonane na podstawie tak
ocenionych dowodéw nie moga wykazywa¢ bledow tak faktycznych, tzn. nie mogg by¢ sprzeczne z tre$cia dowodow,
jak i logicznych (blednos$ci rozumowania i wnioskowania) (wyrok SA w Szczecinie z 20.11.2007 r., III AUa 598/07,
niepublikowane).

Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego, sad ma obowiazek wyprowadzenia, z zebranego w sprawie materialu
dowodowego, wnioskéw logicznie prawidlowych. Regula ta, wspolokreslajaca granice swobodnej oceny dowodow, nie
bedzie zachowana, jezeli wnioski wyprowadzone przez sad przy ocenie dowod6w nie ukladaja sie w logiczng caloéc
zgodna z doSwiadczeniem zyciowym, lecz pozostaja ze soba w sprzecznoSci, a takze gdy nie istnieje logiczne powigzanie
wnioskow z zebranym w sprawie materialem dowodowym (wyr. SN z 9.12.2009 r., IV CSK 290/09, Legalis).

Komentowany przepis, pozostawiajac sagdowi ocene wiarygodnoéci i mocy dowodéw wedtug wlasnego przekonania,
nie tylko nie zabrania, lecz nawet zaklada wlaczenie w sklad tej oceny takich niewymiernych elementéw, jak
zachowanie sie stron i §wiadkow w czasie skladania zeznan, ich reakcje na dowody przeciwne, ocene pobudek
sklaniajacych do zmiany zeznan. Ocena ta musi by¢ dokonana na podstawie wszechstronnego rozwazenia materialu
zebranego w toku sprawy. Jednak swobodna ocena dowodéw nie siega tak daleko, aby np. sad - wbrew tresci jedynych
uzyskanych w sprawie dowodéw mogl sprawe rozstrzygnac, wylacznie na podstawie do§wiadczenia, zdobytego na
tle rozpoznawania innych podobnych spraw (wyrok SN z 22.4.1964 r., III PU 36/63, OSNCP 1965, Nr 1, poz. 16).
Nalezy podkredli¢, ze wszelkie wylaczenia i wyjatki od okres$lonej w art. 233 § 1 k.p.c., zasady samodzielnoéci i
niezawisto$ci sadu w dokonywaniu ocen materialu dowodowego nalezy interpretowac zawezajaco. Przepis art. 233 §
1 k.p.c., przyznaje sagdowi swobode w ocenie zebranego w sprawie materialtu dowodowego, a zarzut naruszenia tego
uprawnienia tylko wtedy moze by¢ uznany za usprawiedliwiony, jezeli sad zaprezentuje rozumowanie sprzeczne z
regulami logiki badz z do§wiadczeniem zyciowym. Dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., nie wystarcza
stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu
skarzacego odpowiada rzeczywisto$ci. Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujgcych postepowanie sadu w
tym zakresie. W szczego6lno$ci skarzacy powinien wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyt sad przy ocenie konkretnych
dowodow, uznajac brak ich wiarygodnoéci i mocy dowodowej lub niesluszne im je przyznajac (postanowienie SN z
23.1.2001 1., IV CKN 970/00, Legalis).

Zasadnicza funkcja dokumentu jest utrwalenie okre§lonych spostrzezen lub o$wiadczen wszelkiego rodzaju w celu
przedstawienia ich w tej formie w przyszlo$ci. Dokumentem w szerokim znaczeniu jest kazdy przedmiot, w ktérym
zawarta jest jaka$ my$l, przejaw ludzkiej dzialalno$ci. Dokumenty w tym znaczeniu, posiadajace okreslong tre$é
my$lowa, r6znia sie od innych tzw. rzeczowych srodko6w dowodowych. Dokumentami o wezszym i wlasciwym zarazem
sensie sa dokumenty urzedowe i prywatne w rozumieniu k.p.c. (K Piasecki, Postepowanie sporne rozpoznawcze,
Warszawa 2004, s. 261). Istotg dokumentu jest to, ze przy odczytywaniu dokumentu sedzia moze odtworzy¢ sobie
myéli i wole osoby, ktéra go podpisala (K Litauer , Dowod z dokumentéw w polskiej procedurze cywilnej, PPC 1936, Nr
1-2,s. 2). Zkolei, W. Siedlecki twierdzi, ze dokumentem jest tylko dokument pisemny, ktéry oznacza uzewnetrznienie
jakiej$ mysli, czy wiadomosci za pomocg pisma (W. Siedlecki, Postepowanie cywilne. Zarys wykladu, Warszawa 1977,
s. 267). Nie ulega jednak watpliwoéci, ze dokument utrwala tre$¢ czynnoéci w chwili krytycznej dla jej powstania i
w zasadzie nie podlega zmianom do momentu przedstawienia go sadowi (M. Tyczka , Ograniczenie dowodéw ze
$wiadkow i przestuchania stron przeciwko dokumentom, [w:] Ksiega pamigtkowa ku czci prof. K. Stefki, Warszawa-
Wroclaw 1967, s. 361).

W postepowaniu cywilnym podstawowe znaczenie ma zasygnalizowany juz podzial na dokumenty urzedowe i
prywatne. Odgrywa on tak istotng role ze wzgledu na wage, jaka przywigzuje sie do obu rodzajow dokumentéw
w postepowaniu dowodowym i w ramach roztrzasania jego wynikéow. Z dokumentem urzedowym zwigzane sa
dwa domniemania - tzw. domniemanie autentycznos$ci i domniemanie prawdziwo$ci. W odniesieniu do pierwszego



domniemania przyjmuje sie, ze organ, ktore figuruje w dokumencie, jest tym, ktéry ten dokument sporzadzit. W
drugim przypadku mamy do czynienia zdomniemaniem zgodno$ci z prawda tego, co zostalo w dokumencie urzedowo
stwierdzone. Oba domniemania mogg zosta¢ obalone przez osobe, ktére neguje autentyczno$c lub zgodnoéé tresci
dokumentu z rzeczywistym stanem rzeczy.

Artykul 244 § 1 k.p.c., stanowi domniemania dotyczace dokumentéw urzedowych, natomiast komentowany przepis
reguluje problematyke obalania tych domnieman. Innymi slowy, art. 252 nie wylgcza mozliwoéci zwalczania
prawdziwo$ci dokumentu urzedowego, lecz jedynie reguluje zagadnienie ciezaru dowodu przy obalaniu domniemania,
z ktorego korzystaja dokumenty urzedowe, o jakich mowa w art. 244 k.p.c. Ta strona, ktéra zaprzecza prawdziwosci
dokumentu urzedowego, powinna to udowodni¢ (zob. wyr. SN z 18.9.1969 r., IT CR 308/69, OSNC 1970, Nr 7-8, poz.
130).

W odpowiedzi na apelacje pozwani wnieéli o jej oddalenie w caloéci. W uzasadnieniu pozwani poparli w catoSci
stanowisko Sadu pierwszej instancji, wyrazone w uzasadnieniu wyroku.

Powodka, zdaniem pozwanych nie wykazala zadnych wad ukrytych w pracach wykonczeniowych przedmiotowego
lokalu, co zostalo potwierdzone w umowie nabycia lokalu. Zar6wno stan $cian jak i podtég byt znany powodce w chwili
zakupu mieszkania. Powddka dokonala szczegolowych ogledzin lokalu.

Pozwani podnieéli rowniez, ze nie przystluguja powodce roszezenia z tytulu rekojmi, chociazby z racji uchybienia
terminowi do ich zgloszenia.

Zdaniem pozwanych przedstawiony przez powodke kosztorys nie zmierza do wykazania jakiejkolwiek okolicznosci
istotnej dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad Odwolawczy zwazyt co nastepuje:

Apelacja okazala sie nieuzasadniona. Ustalenia i rozwazania poczynione przez Sad pierwszej instancji, Sad
Odwolawczy w calej rozciagloSci podzielil i przyjat za swoje.

Nieuzasadniony okazat sie zarzut naruszenia prawa materialnego, a mianowicie niezastosowanie art. 568 § 2 k.c., i
przyjecie, ze powddce znany byl stan lokalu w pelnym zakresie wykonawczym obejmujacym prace wykonczeniowe
wykonane przez pozwanych.

Sad pierwszej instancji takiego stwierdzenia nie zawarl w swoim uzasadnieniu, a co wiecej, z zadnego sformutowania
zawartego w uzasadnieniu wyroku Sadu pierwszej instancji nie mozna wysnu¢ takiego wniosku, do ktérego doszla
strona skarzaca i postawila go, jako zarzut apelacji.

Nalezy stwierdzi¢, ze w zadnym fragmencie uzasadnienia Sadu pierwszej instancji, Sad Odwolawczy nie dopatrzyt sie
treSci wskazujacej na przyjecie przez Sad pierwszej instancji, ze powodce znany byl stan lokalu w pelnym zakresie
wykonawczym, obejmujgcym prace wykonczeniowe wykonane przez pozwanych. W ustaleniach Sadu pierwszej
instancji sad ten stwierdza jedynie, ze ,Zanim powddka zdecydowatla sie na zakup przedmiotowego lokalu kilkakrotnie
ogladala je, rowniez w towarzystwie innych osob. Po wprowadzeniu sie do spornego lokalu powoddka spostrzegla,
ze $ciany sa zle otynkowane i pomalowane. Po uplywie okolo p6l roku od zakupu przedmiotowego mieszkania,
narzeczony E. M. dostrzegl pekniecia i odksztalcenia regipso6w oraz odpadanie szpachli uzytej do ich wykonczenia.
Woéwczas dopiero powodka dostrzeglta wady w innych wykonanych pracach wykonczeniowych. Powddka dostrzegla
nadto pekniecia drewnianych stupow, utrzymujacych konstrukcje mieszkania.” Z treSci cytowanego fragmentu nie
wynika, w Zaden sposob, ze Sad pierwszej instancji przyjal w ramach swoich ustalen, ze powo6dce znany byl stan
lokalu w pelnym zakresie wykonawczym obejmujacym prace wykonczeniowe wykonane przez pozwanych. Sad
pierwszej instancji stwierdzil w uzasadnieniu wyroku, w czeéci obejmujacej rozwazania, ze powddka od chwili
zakupu przedmiotowego lokalu mieszkalnego znala wady w postaci nier6wnosci Scian i wadliwie wykonanych robot
malarskich. Jak bowiem zeznala: ,, zaraz jak kupilam mieszkanie, przychodzili do mnie ludzie i méwili, ze to nie tak



powinno by¢, zwracali mi uwage na te Sciany, ktore popekaly. W dalszej kolejnosci, Sad pierwszej instancji uznal, ze
ciag nieprawidlowosci ujawniajacy sie okreslonym stanem pewnego elementu skladowego zakupionej rzeczy, maégl
byé zatem wiadomy powaddce juz po zawarciu umowy kupna spornego lokalu mieszkalnego i zamieszkania w
nim.

Z powyzszych sformulowan wyartykulowanych w uzasadnieniu Sadu pierwszej instancji nie sposéb wywies¢ wniosku,
ze sad pierwszej instancji przyjal, iz powodce znany byl stan lokalu w pelnym zakresie wykonawczym obejmujacym
prace wykonczeniowe wykonane przez pozwanych.

Niezasadnym okazal sie réwniez zarzut naruszenia prawa materialnego w postaci art. 6 k.c., poprzez przyjecie, przez
Sad pierwszej instancji, ze powdd w sposéb niewystarczajacy wykazal zasadno$é swoich roszczen.

Sad pierwszej instancji powolujac sie na tre§é art. 232 k.p.c., wskazal, ze to na stronie powodowej spoczywal obowiazek
dowiedzenia okolicznoS$ci prawotworczych wzgledem jej roszczenia. Do takich przestanek nalezalo za$ wykazanie, w
jakiej dacie powddka dostrzegla wady i w jakim terminie zglosila pozwanym uprawnienie z tytulu rekojmi i ustalenie
kosztéw usuniecia wad. Zdaniem Sadu pierwszej instancji, strona powodowa ciezaru dowodu w tym zakresie, nie
uniosta. Sad podnidsl, ze z cala pewnoS$cia ustalenia w przedmiocie wartoSci prac remontowych, koniecznych do
usuniecia istniejacych wad, moga zosta¢ poczynione na podstawie prywatnego kosztorysu, gdy strona przeciwna nie
zaprzecza takiemu dokumentowi, na podstawie art. 253 k.p.c., to jednak przedlozony przez pozwana kosztorys nie
spelnial nawet waloru dokumentu prywatnego i nie mogl sta¢ sie przedmiotem oceny przez Sad. Z kolei wysokosci
obnizenia, wskazanemu przez powddke zadaniu, pozwani zaprzeczyli. Proces cywilny, jak wynika z art. 232 k.p.c.,
jest procesem kontradyktoryjnym, gdzie obowigzkiem stron toczacych spoér jest wykazanie swoich racji, za$ rola
bezstronnego Sadu sprowadzaé sie ma do ustalenia stanu faktycznego, na podstawie wskazanych przez strony
dowodow i dokonaniu jego oceny prawnej. Stosownie do treSci art. 6 k.c. i 232 k.p.c., ciezar udowodnienia faktu
spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. W $wietle okolicznoéci, iz fakt wystepowania wad w
spornym lokalu nie byl kwestig sporna miedzy stronami, to jednak na stronie powodowej, ktéra dochodzila zaplaty,
ciazyt obowiazek wykazania ewentualnego umyslnego ukrycia wad.

Sad pierwszej instancji podniosl, ze powddka, mimo cigzacego na niej obowigzku, wynikajacego z art. 6 k.c., w zaden
sposob nie wykazala zatem, aby wystepujace w spornym lokalu wady mialy charakter wad ukrytych, jak r6wniez nie
wykazala, kiedy po raz pierwszy dokonala zawiadomienia strony pozwanej o wadach i czy zachowala termin od ich
wykrycia. W szczeg6lnosci nie wykazala jednak jakimkolwiek dowodem wysoko$ci dochodzonego roszczenia. Sad
pierwszej instancji zwrocil tu uwage, ze strona powodowa byla reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika,
a w takich przypadkach rola bezstronnego Sadu nie moze sprowadzaé sie do dopuszczania dowodéw z urzedu w
zastepstwie strony, na ktoérej spoczywa ciezar dowodu. Inicjatywa dowodowa sadu w takiej sytuacji powinna zas
dotyczy¢ jedynie szczeg6lnych przypadkow procesowych o np. w wypadku ujawnionej przez strone bezradnosci, czy
w razie istnienia trudnych do przezwyciezenia przez strony przeszkdd. Takie szczegdlne uwarunkowania, zdaniem
Sadu pierwszej instancji, nie zachodzily w niniejszej sprawie. Sad pierwszej instancji podpart sie orzecznictwem na
ten temat.

Sad Odwotawczy zauwaza, ze w takim kontek$cie nie mozna uznaé, ze z treSci uzasadnienia wyroku wynika,
ze zdaniem Sadu pierwszej instancji powod w niewystarczajacy sposéb, wbrew rezimowi z art. 6 k.c., wykazal
zasadnos$¢ swoich roszczen. Sad Odwolawczy zauwaza, ze rozwazania Sadu pierwszej instancji odnosily sie w tym
miejscu do jednego z elementéw dochodzenia roszczenia, a mianowicie wykazania istnienia wad, co mogloby
ewentualnie doprowadzi¢ do uznania powstania po stronie powodowej roszczenia o obnizenie ceny rzeczy kupionej
(po spelieniu wszystkich pozostalych przestanek). Sad pierwszej instancji w tym fragmencie uzasadnienia wskazywat
na konieczno$é udowodnienia przez powodke jednego z faktow — elementéw stanu faktycznego, z ktérego wynikato
dla powo6dki ewentualne roszczenie. Z cytowanego fragmentu nie mozna wysnué wniosku, ze sad uznal generalnie, ze
powdd w niewystarczajacy sposéb wykazal zasadno$é swoich roszcezen. Tak sformutowany zarzut jest zbyt obszerny,
gdyz dotyczy krytyki calego wyroku, a nade wszystko caloéci ustalen faktycznych. Zarzut apelacyjny musi byc
skonkretyzowany.



Niezasadne okazaly sie rowniez zarzuty naruszenia przepiséw postepowania. W tej czeSci skarzacy zarzucil naruszenie
art. 233 k.p.c. Skarzacy nie wskazal, ktory z przepisow wymienionych w tym art., wskazuje. Czy chodzi o przepis art.
233 § 1 k.p.c., czy tez o przepis zawarty w art. 233 § 2 k.p.c. Wyjasénienie z ktorego wynika, ze skarzacy zarzuca sagdowi
sprzeczno$c istotnych ustalen Sadu z treécia zebranego materialu dowodowego polegajaca na przyjeciu, iz powod nie
wykazal zasadnoéci swoich roszczen, §wiadczy¢ moze, ze skarzacej chodzilo o przepis art. 233 § 1 k.p.c.

Zarzuty wymienione przez skarzaca opisowo, wskazuja, ze intencja skarzacej bylo zgloszenie zarzutu naruszenia
przepisu art. 233 § 2 k.p.c. Tu skarzaca zarzucila wyrokowi przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodow poprzez
wskazanie, iz przedlozone dowody sa niewystarczajace dla stwierdzenia zasadnoSci roszczen powoda; nastepnie
wylaczenie warto$ci dowodowej zlozonej przez bieglego w sprawie opinii, mimo wskazania, iz biegly wykazal zwiazek
przyczynowy pomiedzy stanem technicznym lokalu zakresie zawyzeniem jego ceny na skutek wadliwoSci prac
wykonczeniowych wykonanych przez pozwanych; w dalszej kolejnosci pominiecie przy rozstrzygnieciu o§wiadczenia
podmiotu przypozwanego w zakresie dotyczacym faktycznego zakresu prac wykonanych w lokalu przez developera.

Odnoszac sie pokrotce, do tych zarzutéw nalezy stwierdzié, ze przekroczenie przez Sad pierwszej instancji, zasady
swobodnej oceny dowoddéw nie moze polega¢ na uznaniu przez Sad ze przedlozone dowody sa niewystarczajace
dla stwierdzenia zasadnoS$ci roszczen powoda. Nastepnie nalezy stwierdzi¢, ze Sad pierwszej instancji nie wylaczyl
warto$ci dowodowej zlozonej przez bieglego opinii, ani nie pominal zawartych w opinii tredci.

Sad pierwszej instancji dopuécil dowod z opinii bieglego sadowego w zwigzku z wnioskami dowodowymi stron.
Opinia zawiera wyczerpujace i spdjne wywody na temat okoliczno$ci wskazanych w tezie dowodowe;j. Biegly w swojej
opinii wskazal wady i nieprawidlowosci w wykonanych pracach budowlano-wykonczeniowych. Biegly wskazal tez na
przyczyne wad. Sad pierwszej instancji uznal, ze opinia nie przesadza momentu powstania wad oraz nie wskazuje
na sposob realizacji przez powddke obowigzku zawiadomienia o wadach pozwanych oraz o réznicy pomiedzy rzecza
wadliwa, a rzecza wolna od wad. Zlozona opinia sagdowa skutkowala wystapieniem strony powodowej z wnioskiem
o wezwaniu do sprawy w charakterze pozwanego (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécig w G., bowiem, jak
wskazala powddka, moglo okazacé sie, ze pozwana cze$ciowo odpowiada za zgloszone w pozwie zadanie.

W zwiazku z tym nie mozna przyjac, ze Sad pierwszej instancji pominal opinie bieglego, czy tez ,wylaczyt jej wartosé
dowodow3q”. Sad przyjat te opinie w takim zakresie, w jakim strony wnioskowaly o jej przeprowadzenie. Skutkiem
opinii bylo dopozwanie drugiego pozwanego przez strone powodowa. Udzial tego pozwanego Sad pierwszej instancji
rowniez prawidlowo ocenil w niniejszej sprawie.

W uzasadnieniu apelacji skarzaca podniosla, ze Sad pierwszej instancji, w uzasadnieniu wyroku uznal, ze pow6dztwo
nie zostalo udowodnione i udokumentowane w sposob pozwalajacy na uznanie roszczen za wiarygodne, powodka nie
wykazala, iz pozwani zataili stan techniczny wykonanych prac wykonczeniowych, opinia bieglego nie wnosi zadnej
wartoSci dowodowej w przedmiotowym postepowaniu. Z takim stanowiskiem Sadu w przedmiotowej sprawie strona
powodowa nie zgodzila sie.

Zdaniem Sadu Odwolawczego, Sad pierwszej instancji prawidlowo ustalili uznal, Zze pow6dka nie wykazala w niniejszej
sprawie, ze wady lokalu zostaly podstepnie przez pozwanych zatajone przed powddka. Nie mozna zgodzié sie ze
stanowiskiem skarzgcej, ze sukcesywne ujawnianie sie wad wykonawczych pozwanych wynikalo z faktu, ze pozwani
wykanczali lokal ,,pod sprzedaz”, uzywajac najtanszych materialéw, maskujac istnienie wad lokalu. Sad Odwolawczy
nie znalaz} przyczyn, dla ktorych taki wniosek nalezy wyciagna¢. Skarzaca nie wskazala dlaczego jej zdaniem, taki
wniosek jest oczywisty.

Zawarte w uzasadnieniu apelacji sformulowanie dotyczace nieprzyznania opinii bieglego waloru warto$ciowego
dowodu, wynika z niezrozumienia przez skarzaca wywodéw Sadu pierwszej instancji. Sad Odwolawczy wyjaénia,
ze sformulowanie to odnosi sie jedynie do zatajenia stanu technicznego wykonanych prac wykonczeniowych. Sad
pierwszej instancji przyjal i uczynil to prawidlowo, ze opinia bieglego nie stanowi dowodu na okoliczno$¢ zatajenia
wad stanu technicznego mieszkania. Sad pierwszej instancji odniost sie w uzasadnieniu do opinii biegtego w sposob



prawidlowy, dokonat jej oceny i opisania wnioskéw z niej wynikajacych. Podkreslit jednak, ze dowodowo skorzystal z
opinii tylko w zakresie wynikajacym z tezy dowodowej, skonstruowanej w oparciu o wnioski dowodowe stron.

Zdaniem Sadu Odwolawczego o zatajeniu wad przez pozwanych nie moze $wiadczyé, podniesiona w apelacji
okoliczno$é, ze wady lokalu ujawnialy sie sukcesywnie. Z tresci uzasadnienia apelacji wynika, ze jest to oczywiste.
Tymczasem Sad Odwotawczy nie znajduje podstaw do takiego wnioskowania. Zdaniem Sadu Odwolawczego
sukcesywne ujawnianie sie wad nie §wiadczy w oczywisty sposob o ich zatajeniu, przez poprzednich wlascicieli
mieszkania; jak rowniez trudno znaleZ¢é powigzanie sukcesywnego ujawniania sie wad z uzyciem do wykonczenia
najtanszych materialow. Skarzaca nie wyjas$nila tez znaczenia pojecia ,najtansze materialy”. Nie wiadomo wiec, czy
chodzilo o materialy zlego gatunku, czy tez o synonim zlych gatunkowo materialow. Z zasad do$wiadczenia zyciowego
wynika, ze rzeczy najtansze moga by¢ bardzo dobrej jakoSci.

Sad Odwolawczy zauwaza, ze z tre$ci uzasadnienia Sadu pierwszej instancji jasno wynika, ze Sad ten ustalil, jakimi
wadami dotkniete jest wykonczenie mieszkania powodki. Sad poczynil te ustalenia na podstawie opinii bieglego.
Ta okoliczno$¢ jednakze nie wplynela na rozstrzygniecie Sadu pierwszej instancji. Sqd pierwszej instancji obszernie
wyjaénil w swoim uzasadnieniu motywy takiego, a nie innego rozumowania. Z tresci uzasadnienia apelacji wynika, ze
skarzaca opacznie zrozumiala tre$¢ uzasadnienia wyroku.

Sad pierwszej instancji prawidlowo przyjal, ze koronne znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy ma fakt
przekroczenia przez pow6dke terminu wymienionego w art. 568 § 1 k.c. Jednym z warunkéw korzystania z okre§lonych
uprawnien, jest zachowanie przez uprawnionego okre$lonego przez ustawodawce terminu. W niniejszej sprawie,
nalezalo mie¢ na wzgledzie, ze skoro do dochodzenia uprawnien z rekojmi, ustawodawca przewidzial termin 1 roku,
to po jego uplywie, z uprawnien tych skorzystaé¢ nie mozna.

Sad pierwszej instancji w sposob nie budzacy zadnych watpliwoSci ustalil, ze powddka przekroczyla termin roczny z
art. 568 § 1 k.c., a wiec nie przystuguja jej uprawnienia, na ktére powolywala sie w pozwie, gdyz wygasly.

Sad Odwolawczy zauwaza, co uczynil rowniez Sad pierwszej instancji, ze pow6dka sama w toku niniejszego procesu, a
w szczegblnodci w pozwie taka podstawe prawng swojego zadania wskazala. Z katalogu przystugujacych kupujacemu
uprawnien, wybrala takie a nie inne uprawnienie.

Sad pierwszej instancji trafnie i prawidlowo skonstatowal, ze powddce przystugiwaloby roszczenie odszkodowawcze,
gdyz z tredci art. 566 § 1 k.c., wynika ze utrata uprawnien z rekojmi nie powoduje utraty roszczen odszkodowawczych
na ogo6lnych zasadach odpowiedzialnoéci dluznika za nienalezyte wykonanie zobowiazania. Konieczne jest jednak
w takiej sytuacji powolanie sie na konkretng podstawe chociazby faktyczna i wykazanie ogblnych przestanek
odpowiedzialnoéci odszkodowawczej z art. 471 k.c., chociazby w celu umozliwienia ekskulpacji sprzedawcy.
Zobowiazany musi mie¢ mozliwo$¢ obrony, a zeby ja podja¢ musi znaé podstawy zadania.

Powodka w toku niniejszego procesu, réwniez w momencie zarzutu utraty uprawnien podniesionego przez
pozwanych, nie wykazala zadnej inicjatywy w tym kierunku, w zakresie wykazania powstanie szkody, zwiazanej
z okreSlonym dzialaniem pozwanych. Sad za$§ zwigzany treScig przepisu art. 232 k.c., nie byl wladny prowadzié¢
postepowania ,,na wlasna reke” i to w interesie jednej ze stron.

W niniejszej sprawie Sad pierwszej instancji wszechstronnie rozwazyl material dowodowy zgromadzony w sprawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu, uwzglednil wszystkie dowody przeprowadzone w
postepowaniu, skonkretyzowal okolicznoSci towarzyszace przeprowadzeniu poszczegbdlnych dowodbéw, majacych
znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodnosci, wskazal jednoznaczne kryteria oraz argumentacje pozwalajaca —
wyzszej instancji i skarzacemu — na weryfikacje dokonanej oceny w przedmiocie uznania dowodéw za wiarygodne
badz ich zdyskwalifikowanie, przytoczyl w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia dowody, na ktérych sie oparl, i
przyczyny, dla ktérych innym dowodom odmoéwil wiarygodno$ci. Ocenil material sprawy, stosujac zasady logiki i nie



przekroczyl przy tym zasady swobody oceny dowodow. Wbrew twierdzeniom skarzacej zawartym w uzasadnieniu
apelacji.

Sad Odwolawczy zauwaza, ze strona skarzaca powolywala sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego i innych sadéow, w
zakresie konkretyzacji zarzutu naruszenia przez Sad orzekajgcy zasady swobody oceny dowodow. Jednakze w apelacji
swojej, ani w petitum, ani w jej uzasadnieniu, nie zastosowala regul wynikajacych z cytowanych orzeczen. Skarzaca
nie wskazala przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie. W szczeg6lnoéci nie wskazala, jakie
kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodéw, uznajgc brak ich wiarygodnoéci i mocy dowodowej
lub niestuszne im je przyznajac.

W dalszej czesci uzasadnienia apelacji skarzaca przedstawila wywody dotyczace dokumentéw. Zawarla tu poglady
przedstawiane w piSémiennictwie i orzecznictwie na temat funkcji dokumentéw (urzedowych i prywatnych), istoty
dokumentu, domnieman zwigzanych z dokumentami.

Ta cze$¢ uzasadnienia apelacji powddki jest dla Sadu Odwolawczego niezrozumiala o tyle, ze nie wiaze sie z zadnym
zarzutem apelacyjnym zgloszonym w petitum apelacji. Co prawda skarzaca zglosila zarzuty dotyczace ,pominiecia
opinii bieglego” przez Sad pierwszej instancji, jednakze zarzuty te byly przez skarzaca uzasadnione art. 233 k.p.c.
Tymczasem wywody dotyczace dokumentu, zawarte w uzasadnieniu apelacji odnosza sie stricte do dokumentow, jako
srodkéw postepowania dowodowego w postepowaniu cywilnym. Wskazuja na to powolane przez skarzaca przepisy
art. 244 § 1 k.p.c. i art. 252 k.p.c. Stad trudno odnie$é sie do stusznoSci twierdzen zawartych w tej czesci apelacji
powddki, aczkolwiek Sad Odwolawcezy podziela, przedstawione przez skarzaca, ogélnikowe stanowiska wyrazone
w piSmiennictwie i orzecznictwie, jako teoretyczne rozwazania dotyczace problematyki dowodu z dokumentéw w
procedurze cywilnej.

W tym miejscu wypada odnie$¢ sie do kosztorysu przedstawionego przez powodke przy o$wiadczeniu z dnia 5
listopada 2012 r. Jest to analogiczny kosztorys z kosztorysem zlozonym przy pozwie, z tym jednak, ze kosztorys zlozony
przy pozwie, nie zawieral danych dotyczacych jego autora. Obecnie ten sam kosztorys sygnowany jest pieczatka
i podpisem konkretnej osoby. Brak autorstwa kosztorysu byl jednym z argumentoéw, skutkujacym pominieciem
kosztorysu jako dowodu przez Sad pierwszej instancji.

Skarzaca zlozyla kosztorys przy o§wiadczeniu z dnia 5 listopada 2012 r., w ktérym podala, ze sklada kosztorys jako
zalacznik rozprawy apelacyjnej. W chwili zlozenia kosztorysu termin rozprawy apelacyjnej byl jeszcze nie wyznaczony.

Skarzgca nie wyjasnila, jakie skutki jej zdaniem ma wywrzeé zloZenie kosztorysu obecnie, po wyroku Sadu pierwszej
instancji; a mianowicie, czy skarzaca sklada wniosek o dopuszczenie dowodu z kosztorysu, a jesli tak to w jakim celu;
ponadto dlaczego taki wniosek sklada dopiero w chwili obecnej, skoro na kosztorysie widnieje data 26 kwietnia 2012
r., a w aktach sprawy kosztorys z taka sama datg zostal przez powo6dke zlozony, bez niczyjego podpisu. Z tych tez
wzgleddw, Sad Odwotawczy pozostawil o§wiadczenie powddki wraz z kosztorysem, w aktach sprawy.

W tym stanie rzeczy nalezalo podzieli¢ stanowisko Sadu pierwszej instancji i orzec jak w pkt I wyroku, na podstawie
art. 385 k.p.c.



