Sygn. akt I A Ca 369/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 paZzdziernika 2014 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Jarostaw Marek Kaminski
Sedziowie : SA Jadwiga Chojnowska (spr.)
SO del. Boguslaw Suter
Protokolant : Iwona Aldona Zakrzewska

po rozpoznaniu w dniu 10 pazdziernika 2014 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa U. K. i M. K. (1)

przeciwko A. P. i M. P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku

z dnia 18 lutego 2014 r. sygn. akt I C 1590/12

I. oddala apelacje;

II. zasqdza solidarnie od pozwanych na rzecz powodoéw solidarnie kwote 1.800 (jeden tysiqc
osiemset) zl tytulem zwrotu kosztéw procesu za druga instancje.

UZASADNIENIE

U. i M. K. (2), po ostatecznym sprecyzowaniu powoddztwa, wnieéli o zasadzenie od A. P. i M. P., prowadzacych
dzialalno$§¢ gospodarcza w formie spolki cywilnej pod firma (...) w B., na ich rzecz kwoty 54.353,92 zt wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu tj. 25 wrze$nia 2012 1.

Pozwani wnie$li o oddalenie powo6dztwa w calo$ci.

Sad Okregowy w Bialymstoku wyrokiem z dnia 18 lutego 2014 r. zasadzit solidarnie od pozwanych na rzecz powodow
kwote 43.156,83 zl wraz z ustawowymi odsetkami w wysoko$ci 13% w stosunku rocznym: od kwoty 32.965,27 z} od
dnia 25 wrze$nia 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 971,64 z} od dnia 2 stycznia 2013 r. do dnia zaptaty, od kwoty



1.396,73 zl od dnia 17 grudnia 2013 r. do dnia zaplaty i od kwoty 7.823,19 zt od dnia 18 lutego 2014 r. do dnia
zaplaty; oddalil powbdztwo w pozostalym zakresie; zasadzil solidarnie od pozwanych na rzecz powodéw kwote 758,16
z} tytulem zwrotu kosztéw procesu oraz nakazal pobraé na rzecz Skarbu Panistwa - Sgdu Okregowego w Bialymstoku
z zasadzonego roszczenia solidarnie od pozwanych kwote 688,64 zl, za§ od powodéw kwote 2.180,69 z} tytulem
brakujacych wydatkow.

Rozstrzygniecie to oparl o nastepujace ustalenia faktyczne i ocene prawna.

Wykonujac umowe przedwstepna z dnia 6 czerwca 2011 r. (zmieniong umowg z dnia 27 wrze$nia 2011 r.) strony
zawarlty umowe sprzedazy w formie aktu notarialnego w dniu 13 stycznia 2012 r., na podstawie ktorej powodowie
nabyli zabudowang domem mieszkalnym nieruchomo$¢ polozona w B. przy ul. (...), oznaczong numerem geodezyjnym
(...). Klucze do budynku powodowie odebrali w dniu 25 pazdziernika 2011 r. Zawiadomienie o zakonczeniu budowy
pozwani zlozyli w Powiatowym Inspektoracie Nadzoru Budowlanego w dniu 25 czerwca 2012 r., natomiast pozwolenie
na uzytkowanie wydane zostalo 16 lipca 2012 1.

Powodowie dostrzegli pewne nieprawidlowosci w budynku juz we wrze$niu i pazdzierniku 2011 r., o czym
poinformowali droga mailowa pozwanych. Natomiast pisemnego zgloszenia wad dokonali 29 lutego 2012 r.,
wskazujgc na braki izolacji fundamentéw, niewyregulowanie drzwi wejSciowych, pekniecia na §cianie dzialowej pralni,
porysowang szybe, niedokonczenie wykonania przewodéw kominowych i wentylacyjnych, niepoprawnosé obrobek
blacharskich, brak montazu zaworéw grzejnikowych i glowic, brak montazu gérnego rygla w drzwiach wejsSciowych.
Powodem ich zgloszenia bylo m.in. zawilgocenie $cian piwnicy w okresie pozimowym, w ktérym na nieruchomosci
powoddéw zatrzymaly sie zwiekszone ilo$ci wody. Na skutek interwencji pozwani wykonali prace dodatkowe w
postaci drenazu dzialki. Pismem z dnia 7 maja 2012 r. powodowie wezwali pozwanych do naprawienia bledow,
wskazujac na brak izolacji pionowej i poziomej taw fundamentowych, wadliwie wykonane obrébki blacharskie, wady
elewacji przejawiajace sie w niejednolitej strukturze, wady wiezby dachowej - brak odpowiednich polgczen elementow
konstrukeyjnych dachu, brak dwoéch przewodéw wentylacyjnych, brak gornego rygla w drzwiach balkonowych,
niewyregulowanie drzwi wejSciowych, brak glowic termostatycznych, porysowang szybe od wewnatrz w oknie jadalni,
zarysowania na polgczeniach plyt gipsokartonowych, wadliwa izolacje i Zle zatarta posadzke - brak spadku w garazu.
W dniu 23 lipca 2012 r. powodowie wystapili do pozwanych z wezwaniem do naprawienia bledéw wykonawczych
wyznaczajac termin 3 dni do rozpoczecia prac pod rygorem dokonania napraw przez inny podmiot na koszt
pozwanych. Ekspertyza zlecona przez powod6w zostala opracowana w dniu 31 sierpnia 2012 r. i zawierala kosztorys
usuniecia usterek na kwote 179.936,70 zi. W toku procesu powodowie zglaszali kolejne ujawniajace sie wady.
Pismem procesowym z dnia 28 grudnia 2012 r. powodowie zasygnalizowali poniesienie kosztu zakupu i montazu
glowic termostatycznych, dolaczajgc faktury VAT z 18 grudnia 2012 r. Pismem z dnia 21 stycznia 2013 r. zglosili
pekniecia wylewki betonowej na tarasie i ganku, uszkodzenie kraweznika, niewlasciwe dziatanie klamki wlewym oknie
dachowym w sypialni. Konieczno$¢ sterowania instalacja CO w zwigzku z niemozliwos$cig jej regulacji, skutkujacej
niedogrzaniem pomieszczen na dolnej kondygnacji, podniesiono na rozprawie w dniu 11 grudnia 2012 r. Kolejnym
pismem z dnia 29 pazdziernika 2013 r. powodowie zglosili usterki w postaci nowych peknieé $§cian murowanych w
pomieszczeniach oraz na parterze w kuchni i w salonie oraz wystapienie peknie¢ na zelbetowym cokole ogrodzenia
posesji, za$ w kolejnym z dnia 16 grudnia 2013 r. podnosili, iz poniesli koszty pompy w kotlowni w kwocie 1.396,73 zt.
Powolywali sie rowniez na konieczno$¢ zakupu systemu bezprzewodowego dla pelnej regulacji instalacji, ktorej koszt
bedzie wynosil 4.134,04 zl.

Na wstepie swoich rozwazan Sad zwrocil uwage na sporng kwestie z zakresu zwigzania stron projektem budowlanym.
Powodowie twierdzili, iz wiele ze wskazanych przez nich wad stanowi niezgodnosé¢ z projektem budowlanym. Z kolei
pozwani podnosili, iz strony laczyla umowa, okreslajaca w zalaczniku nr 1 zakres prac budowlanych, ktére mieli
wykona¢, przyznajac tym samym wiodacg role postanowieniom umowy laczacej strony.

Sad podkreélil, ze wprawdzie nie dato sie stwierdzi¢ zgodnej woli stron w zakresie rob6t objetych umows, to
uwzgledniajac regule interpretacyjna oparta na ochronie zaufania adresata o§wiadczenia woli oraz opierajgc sie na
regulach jezykowych nalezalo przyjaé, iz podstawa wykonania obiektu budowlanego jest projekt budowlany. Wskazal,



ze stanowigcy zalgcznik nr 1 do umowy przedwstepnej zakres prac jest jedynie konspektem prac pozwanego i nie
moze pozostawaé w sprzecznoSci z projektem budowlanym, w oparciu o ktéry uzyskano pozwolenie na budowe.
Pozwani jako profesjonaliSci nie mogg ogranicza¢ zakresu umowy jedynie do zalacznika nr 1, zwlaszcza, iz pkt 2
§ 6 umowy przedwstepnej wskazywal, iz strona nabywajaca zna i akceptuje projekt techniczny budynku, a takze
sposéb zagospodarowania terenu. Nalezalo zatem przyjaé, iz budynek wykonany przez pozwanego mial odpowiadac
wymogom projektu technicznego, ktéry zaakceptowali powodowie.

Dokonujac oceny prawnej powodztwa Sad stwierdzil, iz U. i M. K. (2) spehili ustawowe wymagania do dochodzenia
roszczen z tytulu rekojmi za wady zakupionej nieruchomosci, poprzez obnizenie jej ceny o warto$¢ niezbedna do
usuniecia wad. Zdaniem Sadu powodowie dochowali tzw. aktow starannoéci, gdyz zawiadomili sprzedawcéw o
wykrytych wadach w terminie wskazanym w art. 563 § 1 k.c. tj. jednego miesigca od ich ujawnienia. Tym samym nie
podzielil stanowiska pozwanych, ktérzy wskazywali, ze o wadach powodowie mogli sie dowiedzieé juz w 2011 r., gdyz
od 25 pazdziernika 2011 r. dysponowali kluczami do budynku, jak rowniez z tym, ze powod z uwagi na posiadang
specjalistyczng wiedze mial mozliwo$¢ wychwycenie nieprawidlowosci.

Sad podkreslil, Ze w dniu wydania kluczy do mieszkania powodowie nie byli jeszcze wlascicielami budynku, stali sie
nimi na podstawie aktu notarialnego z dnia 13 stycznia 2012 r i dopiero z tg chwila mogli korzystac z przystugujacych
im roszczen z tytulu rekojmi. Pisemne zgloszenie wad nastapilo 29 lutego 2012 r. Sad zwr6cil uwage, ze pierwsza
ekspertyza prywatnego rzeczoznawcy pochodzila z 31 sierpnia 2012 r. i potwierdzila zgloszone juz wczeéniej przez
powoddéw wady, jednoczeénie ujawniajac nowe. Natomiast proces wykrywania wad trwal do 21 stycznia 2013 r., kiedy
to powodowie zglosili kolejne ujawnione wady. Jednocze$nie Sad zakwestionowat twierdzenia pozwanych, iz powod
posiadal wiadomo$ci specjalne umozliwiajagce mu weze$niejsze wykrycie i zgloszenie nieprawidlowoSci, bowiem A.
P. jest z wyksztalcenia drogowcem i nigdy wczeéniej nie budowal domu, natomiast pozwani sa profesjonalistami, od
ktérych wymagana jest szczegoblna staranno$¢ w zakresie wywigzywania sie z zawieranych umow.

W celu rozstrzygniecia czy zgloszone przez powodow nieprawidlowos$ci mogly by¢ uznane za wade Sad dopuscil
dowod z opinii bieglego z zakresu budownictwa Z. W., ktéra potwierdzila istnienie wad budynku zmniejszajacych
jego funkcjonalno$é. Przy czym Sad opieral sie na ostatniej sporzadzonej przez bieglego opinii uzupekiajacej,
modyfikujacej pierwotng opinie, ktoéra zawierala ostateczne stanowisko bieglego. Sad nie miat zastrzezen do zadnej
ze sporzadzonych opinii, za§ zmiana stanowiska w opinii uzupekliajacej wigzala sie jedynie z dodatkowym wnioskiem
dowodowym pozwanego co do ponownego sprawdzenia istnienia izolacji poziomej fundamentéw. Wigzalo sie to z
potrzeba dokonania kolejnej odkrywki fundamentéw i weryfikacji stanowiska bieglego przez ostateczne stwierdzenie,
ze izolacja pozioma zostala przez pozwanych wykonana. W pozostalym zakresie opinia uzupeliajaca pokrywala
sie z opinig pierwotna, wskazujac na nastepujace wady budynku: brak izolacji pionowej $cian fundamentowych,
wadliwe wykonanie obrébek blacharskich, brak odpowiednich polaczen ciesielskich poszczegolnych elementow
konstrukeyjnych dachu, brak listwy startowej w wyprawie lekkiej mokrej, zarysowania na polaczeniach plyt
gipsokartonowych na klatce schodowej w pomieszczeniach 2.2, 2.4 pokéj (...) sufity i §ciany, pomieszczenie 2.6-pokdj
(...) sufity i §ciany, pomieszczenie dodatkowe D 3-pokdj sypialnia, sufit i Sciany, brak przewidzianych projektem
dwbch przewoddw wentylacyjnych oraz przewodu z rury (...) a takze niewyprowadzenie ponad pota¢ dachowa dwoch
kolejnych przewodéw wentylacyjnych, brak przewidzianej projektem oddzielnej pompy do sterowania ogrzewania
podlogowego, pekniecia powodujace konieczno$¢ wymiany plyt tarasu, zarysowania plyt przy wejsciu do budynku
powodujace konieczno$c¢ jej wzmocnienia, niedzialajgca klamka w oknie dachowym sypialni, nieuszczelniony styk
ramiakow okien i podokiennikéw, porysowana szyba od wewnatrz w oknie w jadalni, brak goérnego rygla w drzwiach
balkonowych oraz konieczno$¢ regulacji drzwi wej$ciowych do budynku. Koszt usuniecia wskazanych wad biegly
wyliczyl na kwote 37.823,34 zl netto, przyjmujac konieczno$¢ doliczenia do wskazanych kosztéw dodatkowych 10%
w zwigzku z robotami nieprzewidzianymi, co lacznie stanowilo kwote 41.605,65 zL. W ocenie Sadu wyszczegdlnione
przez bieglego wady wplywaly na funkcjonalno$é budynku, sprawiajac, iz nie mogt on byé wlasciwie wykorzystywany
przez powodow. Ustalajac nalezna powodom kwote Sad miat na uwadze réznice pomiedzy przyjeta przez bieglego
w kosztorysie cena za glowice termostatyczne w wysoko$ci 899,68 zl, a faktyczne uiszczona przez powodéw kwota
971,64 zl, wykazang fakturami, co dalo lgcznie kwote 41.684,83 zl. Ponadto uwzglednil w zasadzonej kwocie koszty



zwigzane z usunieciem zarysowan w pomieszczeniu 2/5, kuchni, salonie a takze peknieé i zarysowan cokolu ogrodzenia
zgloszonych w trakcie dokonywanych na potrzeby opinii uzupelniajacej ogledzin, koszt usuniecia ktérych biegly
wyliczyl na kwote 1.600 zl brutto, ktérg to kwote Sad zasadzit jako kwote netto - 1.472 zl, co lgcznie dalo kwote
43.156,83 zl.

Jako podstawy rozstrzygniecia wskazatl art. 556 § 1 k.c. i art. 563 §1 k.c.

O odsetkach orzekl w oparciu o art. 481 § 1 k.c. majac na uwadze, iz w toku procesu powodowie zglaszali nowe wady,
obejmujac je réwniez roszczeniem z tytulu rekojmi. Konieczne zatem bylo ustalenie wymagalnosci poszczegoélnych
naleznych powodom kwot oraz zasgdzenie odsetek od daty wymagalno$ci. Za niezasadne uznat Sad stanowisko
powodow zadajacych zasadzenia odsetek od globalnej kwoty od daty wniesienia pozwu. Wskazal, Ze w niniejszej
sprawie powodowie wezwali pozwanych do usuniecia wad pismem z dnia 29 lutego 2012 r., a zatem zasadne bylo
zasadzenie od daty wniesienia pozwu odsetek od kwoty 32.965,27 zt stanowigcej warto$¢ usuniecia wad ujetych
w pozwie. W zakresie kwoty 971,64 zl, stanowiacej warto$¢ termostatéw, odsetki Sad zasadzil od dnia doreczenia
pozwanym pisma procesowego z dnia 28 grudnia 2012 r., do ktérego powodowie dolaczyli faktury dokumentujace
zakup termostatow tj. od dnia 2 stycznia 2013 r. W zakresie kwoty 1.396,73 zt (odpowiadajacej kwocie przyjetej przez
bieglego wartoSci pompy) wezwanie do zaplaty nastapilo w pi$émie procesowym z dnia 16 grudnia 2013 r., ktore tego
dnia zostalo doreczone pozwanym, a zatem odsetki zasadzono od dnia nastepnego tj. od 17 grudnia 2013 r. Od dnia
wyrokowania zasadzono natomiast odsetki od ostatnich zgloszonych wad i kosztéw ich usuniecia w postaci wad tarasu
w kwocie 6.174,16 zl, spekan cokotlu ogrodzenia oraz zarysowan w pomieszczeniu 2/5 zgltoszonego w kwocie netto 1.472
z} oraz kosztodw wskazanych przez bieglego w kosztorysie pod pozycja 45, 47, 48 - wymiana szyb, klamki, uszczelnienie
stykow o$cieznic w lgcznej kwocie 177,03 zt.

W ocenie Sadu, nawet gdyby hipotetycznie przyjac, ze powodowie nie dochowali terminéw z art. 563 § 1 k.c. oraz
art. 568 § 1 k.c., a jednocze$nie pozwanym nie mozna przypisa¢ umyslnego ukrycia wad, to utrata w ten sposob
uprawnien z tytulu rekojmi nie pozbawia kupujacego mozliwos$ci kompensaty nienalezycie wykonanej umowy na
podstawie innych tytuléw. Niezaleznie od uprawnien przystugujacych kupujacemu z tytutu rekojmi, moze on bowiem
na zasadach ogdblnych zada¢ odszkodowania za szkode wyrzadzona wadami rzeczy (art. 471 k.c.). Kupujacy moze
dochodzi¢ roszczenia odszkodowawczego takze po utracie uprawnien z tytulu rekojmi.

Powodowie - w ocenie Sadu - wykazali, iz nabyty budynek mial wady, poniesli szkode oraz, ze istnieje normalny
zwigzek przyczynowy miedzy wadami a szkoda. Sprzedawca odpowiada z mocy art. 471 k.c. za szkode spowodowang
wada wynikla z nienalezytego wykonania umowy, polegajacego na wydaniu kupujacemu rzeczy wadliwej. Okolicznosé
nienalezytego wykonania zobowigzania przez pozwanych jest niewatpliwa, skoro pozwani sprzedali powodom
budynek, ktory posiada wady uniemozliwiajace jego normalne wykorzystanie z uwagi na konieczno$c¢ ich usuniecia. W
nastepstwie tego zdarzenia powodowie doznali szkody, ktéra wyraza sie w kosztach usuniecia wyszczegblnionych wad,
bowiem korzystanie z budynku ze wskazanymi wadami jest znaczne utrudnione, a nawet, jak w przypadku wad wiezby
dachowej, moze by¢ niebezpieczne. Odszkodowanie nalezne powodom stanowi kwota, pozwalajgca na usuniecie wad
i doprowadzenie budynku do uzytku zgodnie z celem jakiemu mial stuzy¢, a zatem bezpiecznego zamieszkiwania.

Pozwani - zdaniem Sadu - nie wykazali, iZ nienalezyte wykonanie zobowiazania jest nastepstwem okolicznosci,
za ktbre nie ponosza oni odpowiedzialno$ci. Dhuznik jest odpowiedzialny za niezachowanie nalezytej starannosci,
czyli staranno$ci ogblnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju (art. 472 k.c., art. 355 § 1 k.c.). W ocenie
Sadu powodom nie mozna postawi¢ zarzutu niezachowania nalezytej starannoéci przy zakupie przedmiotowej
nieruchomosci. Powodowie byli obecni na placu budowy, bezspornym réwniez byto, iz pod ich kierunkiem zmieniono
spos6b wykonania izolacji tarasu i faw fundamentowych, a mimo to budynek zawieral wady, ktére ujawnialy sie
sukcesywnie i cykliczne, po jego oddaniu do uzytkowania.

O kosztach Sad orzekl stosownie do art. 98 k.c. i § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw nieoplaconej pomocy



prawnej z urzedu. Majac na uwadze wynik procesu (powodowie ulegli w procesie w 76%, za$ pozwani w 24%) dokonat
stosownego rozliczenia kosztow procesu

Apelacje od tego wyroku wniesli pozwani. Zaskarzajac go w pkt. I, III i IV zarzucili:
1. naruszenie prawa materialnego:

- art. 563 § 1k.c. wzw. z art. 6 k.c. poprzez jego niewla$ciwa wykladnie i przyjecie, iz miesieczny termin od dowiedzenia
sie o wadzie dla wykorzystania uprawnien z tytutlu rekojmi zostal przez powodéw zachowany, w sytuacji, gdy mogli
oni wykry¢ rzekome uchybienia juz od dnia 25 pazdziernika 2011 r.;

-art. 455 k.c.iart. 481 § 1-3 k.c. poprzez ich bledna wykladnie i przyjecie, iz nalezy ustalié rézne terminy wymagalno$ci
odsetek dla poszczegdlnych zasadzonych kwot, podczas gdy ewentualne odsetki nalezne moglyby by¢ dopiero od daty
wyrokowania;

2. sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z zebranym w sprawie materialem dowodowym, polegajaca na:

- przyjeciu, iz pozwani wykonywali prace niezgodnie z projektem, podczas gdy nieistotne odstepstwa od projektu
byly przez strony uzgadniane na biezaco i nie wymagaly zmiany projektu ani umowy, a zakres prac byt wskazany w
wZalaczniku nr 1 do przedwstepnej umowy sprzedazy”, zawartej aktem notarialnym z 6 czerwca 2011 r., okres$lajacym
m.in. szczegbdlowy zakres prac budowlanych do wykonania przez pozwanych;

- przyjeciu, iz kwestie podniesione przez powodéw mialy charakter wad w sytuacji, gdy izolacja pionowa Scian
fundamentowych zostala wykonana na proébe powoddéw, zgodnie z ich instrukcjami na podstawie umowy ustnej,
co zostalo przez powodéw przyznane, wiezba dachowa zostala wykonana w spos6b prawidlowy, wada w postaci
zarysowan na polaczeniach plyt gipsowych nie wynikla z winy pozwanych, bowiem nie byli oni zobowigzani do
polozenia tynkéw zewnetrznych, brak dwoch przewodéw wentylacyjnych, ktore przewidywal projekt wynikat z
uzgodnien z pozwanymi, ktorzy zrezygnowali z nich dla posiadania prostej $ciany w lazience, zgodnie z cytowanym
powyzej zalacznikiem nr 1 pozwani nie byli zobowigzani do zamontowania pompy do ogrzewania podlogowego
oraz zaworéw grzejnikowych termostatycznych z glowicami termostatycznymi - 12 sztuk, wszelkie pozostale wady
m.in. spekania plyty tarasu i pekniecia ganku powstaly po przejSciu odpowiedzialno$ci na powodow, a zatem nie sg
odpowiedzialni za ich wystgpienie;

3. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c.. majace wplyw na tre$¢ orzeczenia, a polegajace na:

- dowolnej ocenie dowodu z opinii bieglego i przyjeciu przez Sad w sposéb bezkrytyczny zaré6wno pierwszej jak
i uzupehiajacej opinii bieglego w caloéci za podstawe ustalenr, pomimo istniejacych w tych opiniach bledéw i
niescisto$ci i na tej podstawie przyjecie za udowodnione istnienie wad wskazanych przez bieglego;

- dowolnej ocenie dowodu z zeznan $wiadkéw, pomimo, ze znajduja one odzwierciedlenie w pozostalym materiale
dowodowym w sprawie.

Whosili o zmiane zaskarzonego orzeczenia i oddalenie powodztwa w caloéci oraz zasadzenie solidarnie od powodéw
na rzecz pozwanych kosztow procesu, ewentualnie o uchylenie orzeczenia oraz przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi I instancji z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania przed Sadem
II instancji.

Powodowie w odpowiedzi na apelacje wniesli o jej oddalenie oraz o zasadzenie od pozwanych na ich rzecz kosztow
postepowania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja jest bezzasadna.



Sad I instancji przeprowadzil postepowanie dowodowe w zakresie wnioskowanym przez strony, za$ zebrane dowody
poddal wszechstronnej i wnikliwej analizie.

Ustalajac stan faktyczny sprawy, stanowiacy podstawe do dalszych rozwazan w kwestii zastosowania w sprawie
przepiséw prawa materialnego wskazaé nalezy na to, iz poczynione przez ten Sad ustalenia znajduja odzwierciedlenie
w dowodach zebranych w sprawie. Dokonana przez Sad Okregowy analiza prawna okolicznos$ci faktycznych sprawy
nie budzi watpliwosci.

W zwigzku z tym Sad Apelacyjny przyjmuje poczynione przez Sad I instancji w tym zakresie ustalenia faktyczne oraz
rozwazania prawne jako wlasne bez potrzeby ich ponownego przytaczania.

Przechodzgac natomiast do zarzutow apelacji wskazaé nalezy, ze nie jest uzasadniony zarzut zgloszony jako pierwszy.

Artykut 563 k.c. uzaleznia realizacje uprawnien kupujacego z tytulu rekojmi za wady rzeczy sprzedanej od dopehienia
przez niego aktu starannoSci w postaci zawiadomienia sprzedawcy o wadzie w terminie okre$lonym w tym
przepisie. Zawiadomienie o wadach nie wymaga szczegblnej formy, a zatem skutki prawne wywoluje zar6wno
zawiadomienie na piS$mie, jak i ustnie. Ten obowigzek kupujacego zastrzezony jest w interesie sprzedawcy, gdyz w
jego interesie lezy jak najszybsze dowiedzenie sie o wadzie rzeczy sprzedanej i niepozostawanie w niepewnosci co do
mozliwo$ci dochodzenia od niego przez kupujacego roszczen wynikajacych z rekojmi. W interesie sprzedawcy jest jak
najwczeéniejsze dowiedzenie sie o wadzie takze dlatego, zeby mdgt skutecznie i przy poniesieniu jak najmniejszych
kosztow skorzystac z niezwlocznego usuniecia wady (art. 560 § 1 zdanie drugie k.c.). Przy wykladni art. 563 k.c.
nalezy jednak mieé¢ rowniez na wzgledzie interes kupujacego. Przepis ten bowiem ulatwia mozliwo$¢é skorzystania z
uprawnien rekojmianych, gdyz naklada na sprzedawce odpowiedzialno$é za wady rzeczy bez wzgledu na jego wine i
wiedze o istnieniu wady.

Sad Apelacyjny podzielil stanowisko Sadu I instancji, ze ewentualne wady, ktore zostaly zgloszone przez powodow,
mogly byé zgloszone sprzedawcy dopiero od zawarcia umowy sprzedazy, co mialo miejsce 13 stycznia 2012 r.
Dysponowanie kluczami do budynku, ktory byl w tym czasie w budowie i nie byl calkowicie wykonczony - w
ocenie Sadu Apelacyjnego - w kontekscie zglaszanych wad nie mialo zadnego znaczenia prawnego. Z ustalen
stanowigcych podstawe zaskarzonego wyroku wynikalo wprawdzie, ze pierwsze sygnaly ze strony powodow w zakresie
nieprawidlowos$ci budynku mialy miejsce juz we wrze$niu oraz pazdzierniku 2011 r. i zostaly zgloszone pozwanym
droga mailowa (wykazy usterek k. 259, 260-261), jednakze okolicznosci te nie mialy istotnego znaczenia w sprawie.
Z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie bezsprzecznie wynikalo, ze po zawarciu umowy sprzedazy
okre§lone wady byly zglaszane stronie pozwanej poczatkowo w formie ustnej, a nastepnie w formie pisemnej - pismem
z dnia 29 lutego 2012 r. (k. 25). Natomiast kolejne wady byly zglaszane w maju 2012 r. oraz po uzyskaniu przez
powodow pisemnej ekspertyzy sporzadzonej na ich zlecenie, co mialo miejsce w sierpniu 2012 r. Wady te zwiazane
byly miedzy innymi z niewlasciwg izolacja, obrobkami blacharskimi, wiezba dachowa, sufitami podwieszanymi, a
takze szeregiem innych drobniejszych usterek. Poniewaz art. 563 k.c. dotyczy realizacji uprawnien z tytulu rekojmi
za wady fizyczne rzeczy sprzedanej, nalezy przyjaé, ze wykryciem wady w rozumieniu tego przepisu jest stwierdzenie
przez kupujacego takiej okoliczno$ci §wiadczacej o wadzie rzeczy (art. 556 § 1 k.c.), ktéra uzasadnia skorzystanie z tych
uprawnien. Jak przyjal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 14 lutego 1967 r., I CR 521/66 (OSNCP 1967, nr 9, poz. 164),
wykrycie wady rzeczy, ktorej konstrukcja i wlasciwos$ci nie sg znane uzytkownikowi nieposiadajacemu wiadomosci
specjalnych, nastepuje - w rozumieniu art. 324 k.z., stanowiacego odpowiednik art. 563 k.c. - wtedy, kiedy kupujacy
definitywnie przekonal sie, Ze nabyta przez niego rzecz nie nadaje sie do uzytku zgodnie z jej przeznaczeniem. W
niniejszej sprawie taka sytuacja miala miejsce zaré6wno w odniesieniu do wad, ktére zostaly stwierdzone przez osobe
sporzadzajaca na zlecenie powoddw prywatng opinie w sierpniu 2012 r., jak réwniez w toku niniejszego postepowania
poprzez wskazanie bieglemu, ktéry dokonywal ogledzin, iz wystepuja okre$lone nieprawidlowosci w wykonaniu tychze
prac.

W konsekwencji nie mogl odnies$é zamierzonego skutku zarzut naruszenia art. 563 §1 k.c.



Odnoszac sie do kolejnego zarzutu pozwanych zarzucajacego sprzeczno$c istotnych ustalen sadu z materialem
dowodowym poprzez niezasadne przyjecie, iz pozwani wykonali prace niezgodnie z projektem czy tez w zakresie
wad budynku wskaza¢ nalezy, ze odczytanie zarzutéw apelacyjnych w polaczeniu z ich uzasadnieniem pozwalalo na
wyrazenie tezy, iz sa one ukierunkowane na opinie bieglego, zaé niektore z tych zarzutow zostalty wprost sformulowane
jako zarzuty do tej opinii. W ocenie Sadu Apelacyjnego opinia sporzadzona przez bieglego z zakresu budownictwa
Z. W. jest opinig logiczng, klarowna i w pelni zaslugujacg na uwzglednienie. Opinia, zaréwno podstawowa jak
tez uzupelniajaca, potwierdzila, ze sprzedany powodom budynek mial szereg wad istotnych, ktére wplywaly na
jego funkcjonalno$é oraz uniemozliwialy korzystanie z niego zgodnie z przeznaczeniem. Biegly trzykrotnie byl na
ogledzinach, ktore przeprowadzil w obecnoéci stron. Do wszystkich zarzutow stron zglaszanych w toku postepowania
rzetelnie odnidslt sie. Ostatnie ogledziny potwierdzily, ze izolacja pozioma $cian fundamentowych wystepowala i
w zwigzku z tym doszlo do korekty sporzadzonej wczesniej wyceny tych wad, przy uwzglednieniu powyzszego,
przyznanego przez bieglego faktu. Natomiast jeSli chodzi o inne okolicznoéci np. impregnacje drewna wiezby
dachowej, to biegly stwierdzil, ze jego zdaniem impregnacja miala miejsce, a zatem zarzut ten nie mogt byc
uzasadniony, podobnie jak inne zarzuty ukierunkowane na opinie bieglego. Obie opinie bieglego postuzyly Sadowi
do poczynienia prawidlowych ustalen w kwestii wystepujacych w budynku mieszkalnym powodéw wad fizycznych.
Ocena ta nie zostala w apelacji podwazona, zas Sad Apelacyjny w pelni podzielilt wyprowadzone na ich podstawie
wnioski, a poczynione w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku w tym przedmiocie ustalenia uznal za swoje.

W ocenie Sadu odwolawczego réwniez zarzuty skarzacych dotyczace naruszenia przez Sad Okregowy art. 233 § 1
k.p.c. byly chybione. Zdaniem Sadu II instancji twierdzenia A. i M. P., w zestawieniu ze zgromadzonym w aktach
sprawy materialem dowodowym, stanowily jedynie niedopuszczalng polemike z dokonang w zaskarzonym wyroku
ocena dowodoéw, bez rownoczesnego wykazania, by ocena ta byla sprzeczna z zasadami logicznego rozumowania,
do$wiadczeniem zyciowym lub z innych wzgledow naruszala art. 233 § 1 k.p.c. Nalezy przy tym podkreslié, iz
zgodnie z utrwalonym stanowiskiem, prezentowanym w orzecznictwie, jezeli z okre§lonego materialu dowodowego
sad wyprowadzil wnioski logicznie poprawne i zgodne z zasadami do$wiadczenia zyciowego, to taka ocena dowodow
nie narusza zasady swobodnej oceny dowodéw przewidzianej art. 233 k.p.c., choéby dowiedzione zostalo, ze z
tego samego materialu daloby sie wysnué réwnie logiczne i zgodne z zasadami do$wiadczenia zyciowego wnioski
odmienne. Ocena zeznan nalezy do Sadu I instancji i nie ulega w zasadzie kontroli odwolawczej, jezeli jest zgodna z
okolicznoSciami sprawy i nie wykazuje bledu logicznego w rozumowaniu (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 27
wrzeénia 2002 r. IV CKN 1316/2000; z dnia 14 stycznia 2000 r. I CKN 1169/99; z dnia 16 maja 2000 r. IV CKN
1097/2000). Sad I instancji szczegdlowo wywiodt dlaczego okre$§lonym dowodom dal wiare i w jakim zakresie inne
dowody uznal za pozbawione znaczenia dla dokonania istotnych dla rozstrzygniecia sprawy ustalen, a Sad Apelacyjny
w calos$ci podzielil ocene zebranego w sprawie materiatu dowodowego. Podkre§li¢ nalezy, ze strona pozwana zarzucala
naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. odnoszac sie zasadniczo do bltednych, w ocenie skarzacych, wnioskow, jakie Sad mial
wyprowadzié z opinii bieglego sadowego Z. W., jednak fakt, ze z opinii tej Sad Okregowy wyciagnal wnioski niezgodne z
oczekiwaniami strony pozwanej nie moze przesadzaé o naruszeniu zasady swobodnej oceny dowodéw. W nawigzaniu
do stanowiska skarzacych przedstawionych w uzasadnieniu odnoszacego sie to tego zarzutu, nalezy przypomnie¢, ze
na tle innych osobowych §rodkéw dowodowych, zeznan swiadkoéw i stron, dowdd z opinii bieglego wyrdznia specjalny
jego przedmiot, cel, charakter oraz specyficzne, wlasciwe tylko jemu, kryteria oceny. Opinia ta podlega ocenie -
przy zastosowaniu art. 233 § 1 k.p.c. - na podstawie wlasciwych dla jej przedmiotu kryteriow zgodnosci z zasadami
logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania
oraz stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskéw. Dowdd z opinii bieglego jest prawidlowo przeprowadzony
wowczas, gdy opinia zawiera uzasadnienie ostatecznych wnioskow, sformulowane w sposob przystepny i zrozumialy
dla oséb nieposiadajacych wiadomo$ci specjalnych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 lipca 1999 r., II UKN
80/99, OSNAPiUS 2000, nr 22, poz. 831). Opinia sporzadzona przez bieglego z zakresu budownictwa Z. W. odpowiada
takim wymogom. Kompetencje biegtego nie byly podwazane. Jego wnioskom, sformutowanym przy wykorzystaniu
posiadanych wiadomosSci specjalnych, nie moga by¢ zatem przeciwstawiane, jak to czynia skarzacy, zeznania §wiadkoéw
- ich pracownikdw lub podwykonawcéw, ktorzy przekazali odmienne spostrzezenia na podstawie wlasnych obserwacji.
Sad I instancji wskazal dlaczego nie przyjal zeznan swiadkow do czynienia istotnych ustalen faktycznych, taczac tre$c



tych zeznan z opinia bieglego, ktéra podzielil w calo$ci i ta ocena, jak juz wskazywano, zastugiwala na uwzglednienie.
Z tych tez wzgledéw nie mozna czynié zarzutoéw Sadowi I instancji, ze dowolnie ocenil opinie oraz zeznania swiadkow.

Rowniez nie zastlugiwal na podzielenie zarzut naruszenie art. 455 k.c. i art. 481 § 1 k.c., zmierzajacy do zasadzenia
w odmienny sposob odsetek ustawowych od dochodzonego roszczenia. Przewidziany w art. 481 § 1 k.c. ustawowy
obowiazek zaplaty odsetek za opodznienie dotyczy wylacznie dlugu pienieznego. Obojetne jest przy tym, czy suma
pieniezna byla przedmiotem zobowigzania od poczatku jego powstania (zobowigzanie sensu stricto), czy tez stala sie
tym przedmiotem pdZniej. Zgodnie z art. 477 k.c. (w zw. z art. 476 k.c.) dluznik odpowiada za szkode wyrzadzona
nieterminowym wykonaniem zobowigzania tylko wtedy, gdy popadnie w zwloke. Art. 481 k.c. jest wyjatkiem od tej
reguly, poniewaz obciaza dluznika obowiazkiem zaplaty odsetek bez wzgledu na przyczyny uchybienia terminowi
platnosci sumy gtéwnej. Sam fakt opdznienia przesadza, ze wierzycielowi nalezg sie odsetki. Dluznik jest zobowigzany
uiscit je, chocby nie dopuscil sie zwloki w rozumieniu art. 476 k.c. i choéby wierzyciel nie doznat szkody. Wierzyciel
wiec, dochodzac odsetek na podstawie art. 481 k.c., nie musi wykazywac swej szkody. W ocenie Sadu Apelacyjnego
w niniejszej sprawie nie bylo okoliczno$ci usprawiedliwiajacych przyznanie odsetek od zasadzonej kwoty od dnia
wyrokowania. Wbrew zarzutom skarzacych, Sad I instancji prawidlowo zasadzil odsetki ustawowe od kwoty 32.965,27
z} od dnia wniesienia pozwu tj. od dnia 25 wrze$nia 2012 r., co koreluje z wezwaniem do usuniecia wad po uzyskaniu
prywatnej opinii specjalistycznej. Nie zostalo réwniez wykazane przez strone pozwang, iz nastgpila istotna zmiana
cen towarow i ustlug pomiedzy rokiem 2012 a 2014. Sporzadzona w sprawie opinia bieglego z zakresu budownictwa
uwzgledniala poziom cen z drugiego kwartalu 2013 r. Dlatego tez, w ocenie Sadu Apelacyjnego, istnialy podstawy do
zasgdzenia ustawowych odsetek od poszczego6lnych kwot, zréznicowanych jesli chodzi o wymagalno$é tych kwot, przy
uwzglednieniu okolicznosci, iz w toku procesu powodowie zglaszali nowe wady obejmujac je rowniez roszczeniem z
tytulu rekojmi.

Reasumujgc, material dowodowy zebrany w sprawie uzasadnial zasadzenie kwoty 43.156,83 zl jako kwoty, ktéra jest
niezbedna do usuniecia wad, ktore zostaly stwierdzone przez bieglego z zakresu budownictwa w sprzedanym przez
pozwanych budynku mieszkalnym.

Odnoénie zarzutu apelacji dotyczacego nieprawidlowosci rozstrzygniecia o kosztach procesu, to aczkolwiek Sad
Okregowy blednie wskazal jako podstawe rozstrzygniecia art. 98 k.p.c., w sytuacji gdy cze$ciowo powddztwo oddalil,
to motywy odnoszace sie do tegoz rozstrzygniecia dowodza, ze zastosowal wlasciwie art. 100 zd. 1 k.p.c., rozdzielajac
koszty stosownie do wyniku procesu (76% do 24%).

Kierujac sie powyzszymi wzgledami Sad Apelacyjny, na mocy art. 385 k.p.c., orzekl jak w sentencji.

O kosztach instancji odwolawczej postanowil na mocy art. 98 k.p.c., obcigzajac nimi skarzacych jako przegrywajacych
spor. Na koszty tej instancji poniesione przez powoddéw sklada sie kwota z tytulu zastepstwa procesowego wedlug
stawki minimalnej (1.800 z}).



