Sygn. akt I ACa 388/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 19 lipca 2016 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jan Kremer
Sedziowie: SSA Zbigniew Ducki
SSA Stawomir Jamrog (spr.)
Protokolant: sekr.sadowy Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 19 lipca 2016 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powbdztwa K. K. (1) i R. K.

przeciwko M. N.i W. N.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 16 grudnia 2015 r. sygn. akt I C 2323/12

1. oddala apelacje;

2. zasqgdza solidarnie od pozwanych na rzecz powodow solidarnie kwote 5.400 zl (pieé tysiecy
czterysta zlotych) tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego.

SSA Slawomir Jamrog SSA Jan Kremer SSA Zbigniew Ducki

Sygn. akt I ACa 388/16

UZASADNIENIE

Powodowie K. K. (1) i R. K. wnieéli o zasadzenie od pozwanych M. N. i W. N. solidarnie kwoty 124759,72 z} wraz
z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. Wniesli réwniez o zasadzenie od
pozwanych solidarnie kosztéw procesu.

Na uzasadnienie wskazali, Zze pozwani na mocy przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 5 kwietnia 2007r. zobowigzali
sie do wybudowania na ich rzecz domu mieszkalnego oraz sprzedazy udzialu wynoszacego 1/6 w prawie wlasno$ci



nieruchomoéci stanowiacej droge dojazdowa do nieruchomosci z domem mieszkalnym oraz zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy do dnia 31 sierpnia 2009 r. Po wybudowaniu budynku w dniu 21 stycznia 2010 r. doszlo miedzy
stronami do zawarcia umowy sprzedazy ww. przedmiotu umowy, za ktéry powodowie zaplacili na rzecz pozwanych
kwote 524.000 zl. oraz zobowiazali sie zaplaci¢ dalsza kwote 80.000 zl w pdzniejszym terminie ze wzgledu na
zbyt powolny tok prac, nie wywigzywanie sie z termindéw oraz niewykonanie wielu robo6t, objetych projektem i
umowa. Strony ponadto stwierdzily, ze pozwani wcigz musza usungé szereg usterek zgodnie z dolgczonym do umowy
przenoszacej wlasno$é z dnia 21 stycznia 2010 r. zalacznikiem, w ktérym zostaly w sposob szczegolowy wskazane
niewykonane roboty oraz liczne wady i usterki konieczne do wykonania przez pozwanych.

Powodowie swoje roszczenie oparli na dwbéch podstawach prawnych, wnieéli o zasadzenie odszkodowania oraz
zazadali obnizenia ceny za wady fizyczne budynku, w oparciu o art. 471 k.c. i nast. oraz art. 556 w zw. z art. 560 § 1 i
3 k.c., wskazujac przy tym, ze zbieg tych roszczen jest dopuszczalny na mocy art. 566 k.c.

W odpowiedzi na pozew (k. 352-360) pozwani M. N. i W. N. wnieéli o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow
procesu. Pozwani podali, ze na skutek sporu miedzy stronami co do ostatecznej ceny sprzedazy, przyrzeczona umowe
sprzedazy w/w nieruchomosci strony zawarly dopiero w dniu 21 stycznia 2010 r., ustalajac cene na kwote 604.000
zl brutto. Cena zostala przez powodoéw w caloSci zaplacona, choé jej czes¢ w kwocie 42.000 zl dopiero na skutek
prawomocnego wyroku Sadu Rejonowego dla (...) Wydzial I Cywilny, sygn. akt: I C 671/11/P, na mocy ktorego w calosci
uwzgledniono powbddztwo M. i W. N.. Pozwani wskazali rowniez, ze jako integralng czeS¢ ww. umowy sprzedazy strony
sporzadzily zalacznik w przedmiocie stanu budynku na dzien 21 stycznia 2010r. (mylnie oznaczony jako 21 stycznia
2009r.) oraz listy prac do wykonania i usterek do usuniecia z terminami ich wykonania.

Pozwani zaprzeczyli istnieniu opisanych w pozwie wad. Wskazali, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala powodom
wydana we wrze$niu 2009 r. i od tego czasu az do chwili obecnej jest przez nich uzytkowana. W toku prac
budowlanych kazdorazowo zakres robo6t byt z powodami ustalany, projekt architektoniczny konsultowany oraz
prowadzone byly negocjacje, w tym w szczego6lnosci dotyczace wzajemnych rozliczeni. Po oddaniu budynku w toku
normalnej eksploatacji, a takze z powodu braku dostatecznej dbaloSci o nia, mogly pojawi¢ sie miejscowe wady,
jednakze wedlug pozwanych nie mozna automatycznie przypisaé pozwanym odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi za
ich wystapienie.

Wyrokiem z dnia 16 grudnia 2015r. sygn.. akt I C 2323/12 Sad Okregowy w Krakowie zasadzil od pozwanych M. N. i
W. N. solidarnie na rzecz powodéw K. K. (1) i R. K. solidarnie kwote 56.975,78 zl z odsetkami w wysokoS§ci ustawowej
od pozwanej M. N. od dnia 18 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty i od pozwanego W. N. od dnia 23 stycznia 2013 r. do dnia
zaplaty (pkt I) oddalil pow6dztwo w pozostatej czesci (pkt 1) , zasadzit od pozwanych solidarnie na rzecz powodow
solidarnie kwote 3.293 zl. tytulem zwrotu kosztow postepowania (pkt I1I).

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 5 kwietnia 2007 r. W. N. i M. N. zawarli przed notariuszem R. G. umowe przedwstepna sprzedazy budynku
mieszkalnego o powierzchni 183m2 i przeniesienia na K. K. (1) i R. K. prawa wlasnosci wyodrebnionej dziatki
(...) (z budynkiem mieszkalnym) oraz udzialu 1/6 czeSci w prawie wlasnosci dzialki stanowiacej droge dojazdowa
do nieruchomoéci z domem mieszkalnym. Umowa wlaéciwa miala zosta¢ zawarta do 31 sierpnia 2009 r. Strony
zastrzegly w umowie przedwstepnej, ze wykonawca zaplaci za zwloke w przekazaniu w nalezytym stanie technicznym
przedmiotowego budynku albo w zawarciu przyrzeczonej umowy sprzedazy rownowarto$¢ 0,01 % uzgodnionej ceny
sprzedazy brutto za kazdy dzien zwloki w wykonaniu. Wydanie budynku mialo nastgpi¢ na podstawie odrebnego
protokotu zdawczo-odbiorczego, w stanie bez wad i usterek, calkowicie wykonczonym, z instalacjami i wyposazeniem
zgodnym z projektem technicznym i opisem zawartym w akcie. Wykonawca za wykonanie umowy zastrzegl sobie
wynagrodzenie w kwocie 570.000 zl, platne w oznaczony w umowie sposéb, waloryzowane o zmiane wskaznikoéw
zmian cen towardw i ustug publikowanych przez GUS. Strony postanowily tez, ze ostateczne rozliczenie ceny nastapi
przed zawarciem umowy przyrzeczone;.



Na dzien 30 listopada 2009 r. zostal wyznaczony termin zawarcia umowy przyrzeczonej umowy sprzedazy miedzy W.
N.iM. N. zjednej strony, a K. K. (1) i R. K. zdrugiej strony. Strony os§wiadczyly przed notariuszem, ze w tym dniu miala
zosta¢ zawarta przyrzeczona umowa sprzedazy, jednakze nie zostanie ona zawarta, gdyz - jak odnotowano w akcie -
wedlug o$wiadczenia sprzedawcy, strony nie zdolaly dokonac ostatecznego rozliczenia ceny zgodnie z zapisem umowy
przedwstepnej, natomiast kupujacy domagali sie podpisania umowy przyrzeczonej za cene pierwotnie uzgodniong
570.000 zl pomimo niezakonczenia budowy i dokonania ostatecznego rozliczenia po zakonczeniu budowy.

Aktem notarialnym z dnia 21 stycznia 2010 r. W. N. i M. N. zawarli z K. K. (1) i R. K. umowe sprzedazy prawa wlasnosci
wyodrebnionej dzialki (...) (z budynkiem mieszkalnym nr (...) S. gm. W.) i udzialu 1/6 czesci w prawie wlasnoséci dziatki
nr (...) stanowigcej droge dojazdowa za cene 604.000 zl brutto. Do daty zawarcia tej umowy kupujacy zaplacili 524.000
zl, a pozostale 80.000 zl zobowigzali sie zaplaci¢ w oznaczonych terminach, w tym kwote 10.000 zl w terminie 14
dni od dnia prawidlowego zamontowania i uruchomienia pieca gazowego typu F. A.(...) z zasobnikiem oraz calosci
systemu ogrzewania w przedmiotowym budynku, potwierdzonego wpisem w karcie gwarancyjnej przez uprawniony
podmiot, kwote 40.000 zt do 90 dni od dnia formalnoprawnego udostepnienia budynku do uzytkowania zgodnie z
jego przeznaczeniem, z uwzglednieniem stosownych wymogoéw prawa administracyjnego.

Niezaleznie od tego strony stwierdzily, ze do wykonania w budynku pozostal zakres prac oraz usterki do usuniecia
okre$lone w zalaczniku do aktu, ktoéry okreslal takze szczegétowe terminy wykonania prac i usuniecia usterek.
Tym samym aktem notarialnym strony wskazaly, ze wydanie stronie kupujacej w posiadanie i wspolposiadanie
przedmiotowych nieruchomoéci nastapilo w dniu aktu notarialnego (21 stycznia 2010 r.) a zarazem, ze z czynnoSci
wydania zostanie sporzadzony protokoét zdawczo-odbiorczy.

W tej samej dacie strony sporzadzily dokument przedstawiajacy ,Stan budynku na dzien 21 stycznia 2009 r. (w
rzeczywistoSci chodzilo o0 2010 r.) oraz liste prac do wykonania i usterek do usuniecia z terminami wykonania. Pracami
do wykonania bylo:

- wykonanie drogi dojazdowej (przez pokrycie jej kostka lub asfaltem) najpézniej do 31 maja 2010 r.,

- wykonanie bramy wjazdowej oraz furtki do 31 maja 2010,

- dokonczenie ogrodzenia do 30 kwietnia 2010 1.,

- dokonczenie zagospodarowania terenu do 30 kwietnia 2010 r.,

- dokonczenie piorunochronu do 30 kwietnia 2010 1.,

- wykonanie opaski zwirowej wraz z cokotem przy budynku od strony wschodniej i zachodniej do 30 kwietnia 2010 .,
- dokonczenie montazu balustrad balkonowych oraz przy dwoch oknach od strony zachodniej do 30 kwietnia 2010 .,

- montaz i odbidr pieca c.o., podlaczenie grzejnikdw, udostepnienie termostatéw, uruchomienie centralnego
ogrzewania do dnia 16 maja 2010 r.

Pracami naprawczymi objete zostalo:
- uzupekienie tynkéw w miejscach widocznych niedorébek do dnia 16 maja 2010 1.,
- poprawy podbitki do 16 maja 2010 r. (zamontowanie ¢wieréwaltka, doczyszczenie i domalowanie),

- usuniecie uszkodzen stolarki do 30 marca 2010 r. (w zakresie silikonu, regulacji okien i drzwi, usuniecia szpary w
parapecie, zamontowania listewek przypodtogowych przy drzwiach balkonowych),

- wykonanie obrébek blacharskich do dnia 16 maja 2010 .,



- wykonanie oszlifowania i wyréwnania krawedzi tarasu do 16 maja 2010 r.,

- wykonanie wyczyszczenia rur gazowej, otworu wentylacyjnego w lazience przy sypialni do 29 stycznia 2010 r. i
wykonczenie akrylem / silikonem drzwiczek kominiarskich przy wejsciu na strych.

W projekcie budowlanym budynku mieszkalnego jednorodzinnego zlokalizowanego na dzialce nr (...) w S., gm. W,
sporzadzonym w maju 2007 r. oprocz rozwigzan konstrukeyjnych, w sposob szczegdlowy opisano takze rozwigzania
budowlane i materialowe, z podzialem na materialy wykonczeniowe zewnetrzne i wewnetrzne. W szczegdlnoSci
cokoly, parapety, okladzina zewnetrzna mialy by¢ zgodnie z projektem wykonane z kamienia naturalnego,
hydroofibizowanego, porfiru, za§ balustrady/ aplikacje zewnetrzne mialy by¢ wykonane ze stali nierdzewnej lub
malowanej proszkowo. Pokrycie dachu zostalo oznaczone jako — dachéwka. Projekt przewidywal takze parapety
wykonane z kamienia naturalnego, hydroofobizowanego. Odnosnie instalacji gazowej w projekcie przewidziano, ze
kurek glowny i gazomierz zostanie zamontowany na $cianie zewnetrznej budynku, a instalacja wewnetrzna zostanie
wykonana z rur stalowych spawanych. W projekcie zaplanowano piec gazowy dwufunkcyjny, umieszczony na parterze
w pomieszczeniu gospodarczym, zaopatrzony w wentylacje grawitacyjna. W projekcie wskazano na zakres robot
budowlanych oraz kolejnosé ich realizacji, w tym wykonanie przylaczy instalacyjnych, instalacji wewnetrznych, a
takze porzadkowanie terenu wokot budynku, niwelacja terenu w celu obejécia i taraséw oraz wykonania powierzchni
utwardzonych oraz wykonczenie wnetrz. Zostaly réwniez wydane uzgodnienia na przylacz wodociagu, gazociagu,
kanalizacji i przylacz energii. Ponadto, na zlecenie inwestora, zostal rowniez sporzadzony projekt w zakresie
konstrukcji budynku, obliczen statycznych i wymiarowania, w ktérym wskazano przy obciazeniach stalych na dach
pokryty dachowka ceramiczna na tatach z krokwiami.

Dla realizacji przedmiotowego budynku sporzadzono réowniez ekspertyze geotechniczng oraz projekt wewnetrznej
instalacji wodno-kanalizacyjnej, gazowej elektryczne;j.

Decyzja nr (...) z dnia 1 sierpnia 2007 r. Starosta (...) zatwierdzil ww. projekt budowlany na budowe budynku
mieszkalnego jednorodzinnego zlokalizowanego na dzialce nr (...) w S., gm. W. oraz wydal pozwolenie na budowe. W
trakcie realizacji przedmiotowej inwestycji budowlanej byt prowadzony przez kierownika budowy dziennik budowy
nr (...), zktérego wynika m.in., ze w dniu 7 stycznia 2008 r. rozpoczeto roboty ziemne pod fundament, w dniu 3 lutego
2008 r. rozpoczeto murowanie Scian, w dniu 2 kwietnia 2008 r. zakonczenie krycie dachu. Z tresci ostatniego zapisu
w dzienniku budowy z dnia 14 czerwca 2010 r. wynika, ze w tym dniu zakoniczono budowe budynku mieszkalnego,
ktoéry wykonano zgodnie z warunkami pozwolenia na budowe, z projektem technicznym, polskimi normami, zas$ teren
budowy uporzadkowano i budynek nadaje sie do zamieszkania. W dniu 26 listopada 2010 r. Powiatowy Inspektor
(...)w W. przyjal zawiadomienie z dnia 18 pazdziernika 2010 r., kompletnie uzupelmione 5 listopada 2010 r. o
zakonczeniu bodowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego, przylacza energetycznego i gazowego do tego budynku
i nic zglosil sprzeciwu co do przystapienia do uzytkowania obiektu budowlanego. W dniu 19 listopada 2011 r. W. N.
przekazal powodom dziennik budowy. W dniu 18 listopada 2011 r. doszlo do protokolarnego odbioru uzytkowania
furtki i bramy wjazdowej na osiedle, pozwani otrzymali pilota do bramy, zostal zamontowany domofon polaczony z
brama i furtka.

Do dnia 6 lipca 2012 r. zostaly wykonane przez pracownikow firmy (...), dzialajacego na zlecenie W. N., nastepujace
prace: zostala przycieta jedna studzienka drenarska przy schodach na taras, zalozono ogranicznik na dwdch jaskotkach
od strony zachodniej oraz zamek w furtce, bez klucza, przycieto czes¢ przy stupku. Od dnia 6 lipca do 4 pazdziernika
2012 r. zostaly wykonane dalsze prace: zostala przelozona i podsypana spoiwem piaskowym kostka brukowa przed
gtownym wejéciem do budynku, zostal zalozony i skonfigurowany z punktem elektrycznym mechanizm zamykajacy
i otwierajacy furtke, a nadto uzupekliony zostal tynk w kilku miejscach na Scianach budynku oraz zalozono
dwa ¢wieréwalki drewniane przy drewnianej podbitce na poziomie balkonu i pietra. Na potwierdzenie wykonania
powyzszych prac zostaly sporzadzone stosowne notatki, podpisane przez powodéw i G. G.. Powodowie znali sie
z pozwanymi od wielu lat, ze wzgledu na ich dzieci, ktére chodzily do jednej szkoly. Pod koniec 2006 r. R. K.
zaoferowal pozwanemu W. N. dzialke o pow. 30 ar, na ktoérej chcial wybudowaé dom. Pozwany zakupil od powoda
przedmiotowg dziatke, wydzielil dla powodéw10 aréw. Zgodnie z planem na tej dzialce mialy powstaé bliZniaki i wolno



stojacy dom powodow K. i R. K.. Wszystkie elementy projektu byly negocjowane, baza do wyliczenia ceny byly rzuty
kondygnacji i elewacji. W momencie podpisania umowy przedwstepnej projekt byl dopiero sporzadzany, ostatecznie
zostal uzgodniony w sierpniu 2008 r. czyli po umowie przedwstepnej. Nie zlecono wykonania projektu wykonawczego.
W budynku sa odstepstwa od projektu, ktore byly konsultowane z architektami przez W. N.; zmiany do projektu
byly akceptowane glownie ustnie oraz pisemnie. W projekcie elewacji przewidziano wykonanie w przedmiotowym
budynku okladzin z desek, o r6znej szerokos$ci. Podczas prac tynkarskich okladziny zostaly zabrudzone. Okladzina byla
malowana cztery razy, kolor nie jest jednolity z kazdej strony, co jest spowodowane oddzialywaniem promieniowania
stonecznego. Na zlecenie inwestora pracownicy firmy (...), ktory byl jednym z wykonawcow inwestycji jesienia 2012
r. czy$cili okladziny z desek, a takze wymienili zardzewiate wkrety w parapetach, uzupeili izolacje termiczng, w
stupkach ogrodzeniowych wykonali pewne ,zaprawki”, wyczy$cili zabrudzona glowice termostatu w garazu, czeSciowo
poprawili kostke brukowg, prowadzili prace majace na celu zageszczenie kamienia na placu parkingowym. Wszelkie
prace byly wykonywane na ustne polecenie W. N.. Balustrady byly wykonane jako gotowe konstrukcje stalowe,
fabrycznie wykonane przez W. G., zamontowane przez pracownikow G. G.. Powodowie oprocz zastrzezen do estetyki
wykonania tych balustrad, zglosili zastrzezenia co do ich wykonania i montazu, co w efekcie uniemozliwia polozenie na
tarasach i schodach plytek. Pozwany proponowal demontaz barierek przy schodach, lecz powodowie nie zgodzili sie,
wskazujac, ze wszystkie balustrady sa do wymiany. W projekcie byly przewidziane okladziny zewnetrzne i parapety
z porfiru, jednak doszlo do zamontowania parapetoéw aluminiowych, wiekszo$¢ wkretow rdzewieje. Wskutek awarii
zwigzanej z wadliwym zamontowaniem pieca doszlo do dwukrotnego zalania $cian, w pokoju z tarasem na pietrze oraz
w przedsionku. Na kominie i przy suficie zaczeta odpryskiwaé farba. Okazalo sie, ze istnieje wada zwigzana z obrobka
blacharska komina. Nie zamontowano zbiornika wyréwnawczego, gdy uruchomiono piec, ktéry nie mial mozliwosSci
pozbywania sie nadmiernego ci$nienia. Zbiornik zamontowano dopiero po awarii. Doszlo do pekniecia §ciany miedzy
malym pokojem a spizarka, ktéra byla juz poprawiana. W budynku nie zamontowano glowic termostatu, brakuje ich
w dwoch lazienkach i w kottowni na dole, co powoduje, ze nie mozna zakreci¢ grzejnikéw. W budynku nie zostaly
wykonane odbojnik, co powoduje ze furtka obija i uszkadza Sciany domu.

Podczas spotkania W. K. z W. N. i z kierownikiem budowy K. K. (3), pozwany poradzil powodowi, ze mozna zrobic¢
taka palisade drewniana, ktora bedzie rownie funkcjonalna jak betonowa, ktéra byla przewidziana w projekcie, na
co ostatecznie zgodzil sie powod. Jednak po jej wykonaniu powbddka wyrazila zastrzezenie co do wykonania palisady
drewnianej, zadajac jej wymiany. Zamontowana drewniana palisada butwieje, zostala krzywo ulozona i nie spelnia
swojej funkcji, byta juz raz naprawiana przez wykonawce.

Powodowie dopiero po zapoznaniu sie z dziennikiem budowy dowiedzieli sie, ze zostala polozna dachéwka betonowa,
wprawdzie wyrazili zgode na dachéwke firmy (...) kolor antracyt, lecz nie wiedzieli, ze jest to dachéwka betonowa,
a nie jak przewidziano w projekcie dachéwka ceramiczna. Firma (...) to producent pokry¢ dachowych, w 2007
dystrybuowala tylko i wylacznie dachéwke cementowa, dopiero ok. 2011 r. wprowadzono dach6wke ceramiczna na
rynek polski.

Strony przed wykonaniem inwestycji ustalily, ze na miejscu trawnika zostanie przygotowane miejsce parkingowe,
gdzie wysypany zostal drobny zwir, ktéry pod wplywem deszczu przemienia sie w bloto. Pracownicy firmy (...)
nie wykonali prac porzadkowych pod tarasem. Czujnik pogodowy zostal umieszczony na kominie, co w ocenie
serwisanta bylo nieprawidlowe, gdyz z pieca wychodza spaliny i cieplo, ktore powodowaly, ze czujka wskazywata
bledna temperature, a nadto nie zamontowano na kominie kratek wentylacyjnych. Strony prowadzily obszerna
korespondencje e-mailowa, powodowie na biezaco nadzorowali zakres wykonywanych prac, wielokrotnie, droga
elektroniczng zwracali sie do pozwanych o udzielenie szczegbélowych informacji na temat prowadzonej inwestycji
budowlanej. W dniu 2 listopada 2009 r. R. K. zwrdcil sie do pozwanej M. N. o udzielenie informacji na temat
harmonogramu prac, ostatecznego terminu wykonania rob6t oraz o dopelienie wszelkich formalnoéci odnosnie
przekazania powodom domu do uzytkowania. Powdd zaznaczyl, ze w dniu 31 pazdziernika 2009 r. minely trzy
miesigce od zapisanego w umowie przedwstepnej terminu zakonczenia prac budowlanych, wydania nieruchomosci i
podpisania protokotu zdawczo - odbiorczego. W dniu 7 listopada 2009 r. pozwana M. N. przekazala pozwanym wykaz
rob6t niewykonanych do odliczenia, ktérych warto$é oszacowano na laczna kwote 16.296 zl, w tym nie wykonanie



cokolu porfirowego 12 m2 x 178 zl (réznica miedzy porfirem a tynkiem) - czyli 2.136 zl. Z kolei w wykazie prac
do wykonania wskazano: droge asfaltowa, chodnik i podjazd pod garaz, bramke i fragment ogrodzenia przy domu,
roboty ziemne, bariery na tarasy do konca listopada 2009 r., przylacz energetyczny i gazowy. W wiadomo&ci z dnia 8
listopada 2009 r. powodowie po raz kolejny wezwali pozwanych o podanie m.in. terminu wydania nieruchomosci. Do
wiadomoSci z dnia 23 listopada 2009 r. powodowie zalaczyli wykaz prac do wykonania, wskazujac jednoczes$nie, ze nie
doszlo do zakonczenia budowy, gdyz wlasciwy organ nadzoru budowlanego nie zostal powiadomiony o zakonczeniu
budowy, nie zostalo wydane pozwolenie na uzytkowanie. Wsrdd prac do wykonania powodowie wymienili m.in. droge
asfaltows, dokonczenie ogrodzenia, dokonczenie zagospodarowania terenu, brak opaski zwirowej woko6t budynku,
brak balustrad balkonowych. Powodowie wskazali na cok6l oblozony tynkiem niezgodnie z projektem, gdyz mial by¢
porfirowy, podobnie jak kominy i parapety, co wiaze sie z koniecznoScia odliczenia. W dniu 27 listopada 2009 r.
powodowie przeslali pozwanym wlasny wykaz robot nie wykonanych do odliczenia, w ktérym wskazali, ze z powodu
niewykonania cokoléw z porfiru nalezy sie odliczenie w kwocie 20114 zl., wynikajace z przemnozenia 113 m2 (a nie jak
wskazali pozwani 12 m2) cokolu x 178 zk. Rezygnacja z porfirowych parapetéw wiaze sie z r6znica w cenie rzedu 11.200
zl. Powodowie podali laczna kwote odliczenia z tytulu robo6t niewykonanych w wysokosci 51.654 zt. W wiadomo$ci
z dnia 5 stycznia 2010 r. powodowie powtorzyli zakres prac do wykonania, wskazujac dodatkowo na grzejniki bez
termostatow.

W pi$mie z dnia 27 marca 2011 r. powodowie przedstawili liste prac nie wykonanych oraz prac wykonanych
niewlaéciwie m.in.: niedokonczone ogrodzenie budynku- od strony wschodniej, na granicy dzialek z powodu braku
podmurdéwki, furtka nie ma klamki, shupki ogrodzeniowe wymagaja malowania z powodu rdzy, niedokoniczone
odwodnienie murku oporowego, $ciany przy kominie wymagaja malowania, teren pod tarasem nie zostal
uporzadkowany i wyréwnany, niewlasciwe utwardzenie nawierzchni miejsca parkingowego, opaska zwirowa
i drewniana palisada wymagaja wymiany, zbyt wysokie balustrady balkonowe, nieprawidlowo zamontowane
balustrady przy schodach, tynki w elewacji do uzupelnienia, niewlaéciwie zamontowana sonda temperatury, brak
kratki na kominie od strony péinocnej, nieprawidlowo wykonana kostka brukowa. Powodowie wezwali pozwanych
do wykonania wszystkich zobowigzan w nieprzekraczalnym terminie do 30 kwietnia 2011 r. W budynku mieszkalnym
jednorodzinnym, zlokalizowanym na dzialce nr (...) w S., gm. W. stwierdzono liczne wady tj. zabrudzenie okladziny
z desek tynkiem, a koszt usuniecia tego zabrudzenia wynosi 13,82 zl brutto. Konieczne jest rowniez malowanie
bejca elementéw drewnianych, ktore nalezy przeprowadzi¢ po wyczyszczeniu okladzin, za$ problem oddzialywania
promieniowania slonecznego nie jest wing wykonawcy, koszt malowania wynosi: 24,24 zl. brutto. Ponadto w
wykonaniu balustrad stwierdzono blad wykonawczy w postaci braku ciaglosci balustrady pomiedzy tarasem i
schodami, co znacznie obnizg wysokos$ci balustrad na schodach, uniemozliwiajac ulozenie na schodach elementéw
wykoniczenia stopni oraz w postaci braku balustrady na schodach od strony tarasu. Ponadto dodatkowa powazna
wada jest usytuowanie balustrad na samym brzegu tarasu i zastosowanie zastrzalow jako $rodka zapobiegawczego
przed wylamaniem balustrady, zachodzi konieczno§¢ wymiany balustrad, zamocowanie ich w spos6b umozliwiajacy
bezpieczne uzytkowanie tarasu i schodéw. Dla umozliwienia instalacji balustrad z dwoch stron schodéw niezbedne
jest poszerzenie biegu schodowego do wymiaru pozwalajacego na uzyskanie szeroko$ci uzytkowej mierzonej miedzy
wewnetrznymi krawedziami poreczy minimum 0,8 m (§ 68 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 roku w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie). Prace powinny
by¢ wykonane w porozumieniu z wlaScicielami budynku, a ich koszt wynosi 16.287,15 zl. brutto.

Parapety zgodnie z projektem mialy by¢ wykonane z porfiru, natomiast parapety, ktére zostaly wykonane nie maja
ciagloSci i mocowane sa w sposéb nieestetyczny. Parapety aluminiowe nalezy wymieni¢ na parapety z plyt z kamienia
naturalnego, porfiru, za$ koszt wymiany wynosi 12.388,04 zk. brutto. Konieczne jest rowniez uzupelnienie izolacji
termicznej oraz naprawa miejscowa wyprawy elewacyjnej, gdyz braki w izolacji sa widoczne i winny by¢ uzupelnione,
a koszt ich wykonania wynosi 843,42 zl. brutto. Nalezy roéwniez przenie$¢ czujnik pogodowy i zamontowaé w
odpowiednim miejscu, a koszt tych prac wynosi 162,00 zk. brutto. Ponadto na kominach nalezy uzupelnic¢ brakujace
kratki wentylacyjne, co wiaze sie z wydatkami rzedu 60,39 zl. brutto. Obowigzkiem wykonawecy jest przeprowadzenie
prac naprawczych po zalaniu poprzez usuniecie §ladoéw zalania, co generuje koszt rzedu 285,18 z brutto oraz naprawa
pekajacej Sciany poprzez usuniecie spekan, a koszt prac wynosi 547,42 zl. brutto. Ponadto obowiagzkiem wykonawcy



jest uzupelienie niezamontowanych glowic termostatycznych co wiaze sie z kosztami rzedu 127,71 zl. brutto. Nalezy
usuna¢ wady w wykonaniu ogrodzenia polegajace na uszkodzenie pokrycia malarskiego stupkéw, ktére poprzez
przemalowanie calych stupkoéw, a koszt tych prac wynosi 587,41 zl. brutto. Konieczna jest réwniez naprawa murkow
ogrodzeniowych, uszkodzone miejsca winien naprawi¢ wykonawca, a koszt tych prac wynosi 184,65 zl. brutto,
przy czym nalezy réwniez pomalowa¢ katowniki w ogrodzeniu - koszt brutto - 116,12 zl. Konieczna jest réwniez
wymiana $rub naciggowych w ogrodzeniu, przy czym $ruby nalezy wymienié na nie ulegajace korozji od wplywéow
atmosferycznych, a koszt: brutto - 352,83 zl. Ponadto wykonawca powinien wykona¢ uzupekienie odbojnika furtki i
malowanie furtki - koszt prac wynosi brutto 78,12 zt. Z kolei koszt wymiany palisady drewnianej na betonowa wynosi
2.135,21 zL brutto, palisada drewniana nie jest odpowiednia w miejscu tak bardzo narazonym na dzialanie wody.

Wykonawca powinien uporzadkowad teren pod tarasem, przy czym wykonanie prac porzadkowych pod tarasem wigze
sie z kosztami rzedu 184,50 zl. brutto, natomiast nie jest mozliwe urzadzenie pod tarasem terenu zielonego. Oprocz
tego powinien poprawi¢ uszkodzenia nawierzchni z kostki brukowej co laczy sie z kosztem rzedu 1.797,99 zl. brutto.
Kostka brukowa nie zostala wykonana zgodnie z projektem, gdzie zostal zawarty dokladny opis podbudowy, wedlug
zalecen wyspecjalizowanego wykonawcy. Na obecnym etapie przekladanie dachéwki jest praktycznie niemozliwe,
a skoro zastosowano dachéwke betonowa zamiast przewidzianej w projekcie, ceramicznej to wykonawca powinien
pokry¢ roéznice wartoSci, co stanowi kwote 3.702,54 zl. brutto. Zastosowanie na $cianach budynku, w miejscach
wskazanych w projekcie budowlanym, tynku zamiast okladziny zewnetrznej z plyt z kamienia naturalnego, porfiru -
wigze sie z koniecznoscia uzupelienia okladziny porfirowej zgodnie z projektem, co stanowi koszt rzedu 17.097,05
z}. brutto.

Koszty usuniecia wad zwigzanych bezpoSrednio z budynkiem (VAT 8%) wynoszg, zgodnie z przedstawionym
kosztorysem 51.538,96 zl brutto, za$ koszty usuniecia wad na elementach nie zwigzanych z budynkiem (VAT 23%)
wynosza 5.436,82 zl brutto, czyli lacznie 56.975,78 zk. brutto. Okladziny zewnetrzne nie sa wadliwe, projekt elewacji
przewidywal ro6znej szerokosci desek, natomiast nie okreslal konieczno$ci zastosowania desek z wpustem i pidrem.
Ponadto projekt nie zaklada konieczno$ci wykonania podmuréwki pod ogrodzeniem odgradzajacym dzialki, za$ brak
podmurdwki nie jest wada. Z kolei miejsca parkingowe nie sa w projekcie ujete jako utwardzone, ani tez drenowane,
nie stanowia wady wykonawcze;j.

Przed Sadem Rejonowym dla K., sygn. akt I C 671/11/P toczyla sie sprawa powodztwa W. N. i M. N. przeciwko
pozwanym K. K. (1) i R. K. o zaplate solidarnie kwoty 42.000 z} z tytulu brakujacej czesci wynagrodzenia za sprzedaz
wybudowanego przez powodéw budynku mieszkalnego. Wyrokiem z dnia 20 pazdziernika 2011 r. Sad Rejonowy dla
K.zasadzil od K. K. (1) i R. K. solidarnie na rzecz W. N. i M. N. solidarnie kwote 42.000 zt ustawowymi odsetkami
liczonymi od tej kwoty od dnia 8 kwietnia 2011 r. do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu wyroku Sad Rejonowy wskazal, ze umowa zawarta miedzy stronami przybrala posta¢ w istocie rzeczy
umowy deweloperskiej. Sad w tamtej sprawie uznal zarzut potracenia za nieuzasadniony, wskazujac przy tym, iz nie
oznacza to, ze pozwani z racji usterek wykonawczych inwestycji jako calo$ci tracg prawo do dochodzenia adekwatnych
roszczen obnizenia ceny i przeprowadzenia adekwatnego do danej instytucji postepowania wstepnego i dowodowego.
Wyrokiem z dnia 15 czerwca 2012 1., sygn. akt IT Ca 37/12, Sad Okregowy w Krakowie Wydzial IT Cywilny-Odwolawczy
oddalil apelacje pozwanych. W ocenie Sadu Odwolawczego zarzut obnizenia ceny ze wzgledu na istnienie wad byt
sp6zniony. Sad Okregowy w uzasadnieniu wyroku podkreslil, ze kwestia wad czy usterek zostala wolg stron oderwana
od kwestii zaplaty wynagrodzenia .

Na zlecenie powodow K. -S. K. i R. K. zostala sporzadzona przez rzeczoznawce budowlanego A. F. prywatna ekspertyza
budowlana budynku mieszkalnego jednorodzinnego z infrastrukturg na dzialce nr (...) w S. gm. W.. Wskazujaca
wady wykonawcze i odstepstwa od projektu. Na zlecenie powoddw zostat tez sporzadzony przez kosztorysanta D. H.
prywatny kosztorys usuniecia wad i usterek oraz prac nie wykonanych zgodnie z projektem dla przedmiotowego.

Pismem z dnia 26 marca 2012 r. powodowie wezwali pozwanych do wykonania pozostalych prac, prac wykonanych
wadliwie i nieterminowo oraz usuniecia usterek do dnia 30 kwietnia 2012 r. oraz do podpisania w tym dniu protokotu



zakonczenia wszelkich robdét, pod rygorem sporzadzenia protokolu jednostronnego. W zalgczeniu powodowie
przedlozyli ekspertyze budowlana wraz z lista prac do wykonania. W dniu 30 kwietnia 2012 r. doszlo do sporzadzenia
ijednostronnego podpisania przez powodow i rzeczoznawce budowlanego A. F. protokotu zdawczo-odbiorczego wraz
z listg usterek oraz prac niewykonanych.

Przy tym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal czeSciowa zasadno$é powddztwa.

Odwolujac sie do tresci art. 556 § 1 k.c. wskazal, Ze z ustalonego stanu faktycznego w budynku, ktory zostal zakupiony
przez powodow od pozwanych tkwilo szereg wad, a budynek nie zostal prawidlowo wykonany. Wadliwie wykonano:
balustrady, izolacje termiczna, kostke brukowa, ujawnily sie nieszczelnoSci i pekniecia murkéw ogrodzeniowych,
pekniecia Scian, wadliwe pomalowano shupki ogrodzeniowe, ktére rdzewialy podobnie jak katowniki i $ruby
naciagowe, zabrudzono okladziny z desek. Ponadto ujawniono wady wynikajace z wykonania $§wiadczenia niezgodnie
z zatwierdzonym projektem budowlanym: zastosowano dachéwki betonowe zamiast przewidzianej w projekcie
ceramiczne, zastosowano na $cianach budynku w miejscach wskazanych w projekcie budowlanym tynk zamiast
okladziny zewnetrznej z plyt kamienia naturalnego — porfiru oraz zastosowano w miejscach wskazanych w projekcie
budowlanym parapetéw aluminiowych zamiast parapetoéw z plyt kamienia naturalnego - porfiru. Wady powyzsze
obnizaja przydatno$c tego budynku ze wzgledu na jego przeznaczenie jako budynek mieszkalny. Zarazem z ustalonego
stanu faktycznego nie wynika, aby powodowie w dacie zawarcia umowy wiedzieli o istnieniu tych wad, co zwalnialoby
pozwanych z odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi zgodnie z art. 557 § 1 k.c.

Budowe faktycznie zakonczono w dniu 14 czerwca 2010r. za$ teren budowy uporzadkowano i budynek nadaje sie
do zamieszkania. Ponadto w dniu 26 listopada 2010r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w W. przyjal
zawiadomienie z dnia 18 pazdziernika 2010 r., kompletnie uzupelnione dnia 5 listopada 2010 r. o zakonczeniu
budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego, przylacza energetycznego i gazowego do tego budynku i nic
zglosil sprzeciwu co do przystapienia do uzytkowania obiektu budowlanego. Zadanie obnizenia ceny, zgloszone w
niniejszej sprawie w dniu wniesienia pozwu - 21 grudnia 2012 r., nie zostalo wiec zgloszone po uplywie trzyletniego
terminu przewidzianego w art. 568 §1 k.c. dla wygasniecia uprawnien z tytulu rekojmi za wady budynku. Sad
Okregowy wskazal nadto, ze zgodnie z art. 560 § 3 k.c. obnizenie powinno nastapi¢ w takim stosunku, w jakim
warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartoSci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad. Ze wzgledu
jednak na specyfike wad nie dato sie okresli¢ ceny rzeczy obciazonej wada . Sad stanat na stanowisku, ze z tytulu
obnizenia ceny powodom nalezy sie kwota odpowiadajaca warto$ci prac potrzebnych do usuniecia wad w postaci
nieprawidlowo wykonanej balustrady, wadliwie wykonanej izolacji termicznej, nieszczelno$¢ i pekanie murkow
ogrodzeniowych, wadliwe wykonanej kostki brukowej, pekanie Scian, zardzewialych stupkéw ogrodzeniowych,
katownikow i Srub naciagowych, zabrudzonych okladzin z desek. Ponadto Sad opierajac sie na opinii biegltego uznal,
ze przy ustaleniu wysokoS$ci obnizenia ceny nalezy réwniez uwzgledni¢ wady wynikajace z wykonania $§wiadczenia
niezgodnie z zatwierdzonym projektem budowlanym: polegajacym na zastosowaniu dachowki betonowej zamiast
przewidzianej w projekcie ceramicznej (poprzez zwrot réznicy wartoéci), zastosowaniu na $cianach budynku w
miejscach wskazanych w projekcie budowlanym tynku zamiast okltadziny zewnetrznej z plyt kamienia naturalnego
— porfiru oraz zastosowaniu w miejscach wskazanych w projekcie budowlanym parapetéw aluminiowych zamiast
parapetow z plyt kamienia naturalnego — porfiru, ktore biegly wyliczyl na laczna kwote 56.975,78 zL. W podanej
kwocie mieszcza sie rowniez kwoty potrzebne na wykonanie prac zwigzanych z wymiang parapetdéw i wkretow
mocujacych na kamienne, przeniesienie czujnika pogodowego, uzupekienie glowic termostatycznych, uzupelienie
odbojnika i malowanie furtki oraz wykonanie prac zwigzanych z uporzadkowaniem miejsca pod tarasem, co zostalo
uregulowane przez przepisy prawa budowlanego i zagwarantowane w tresci samego projektu, w pkt 6, gdzie wsréd
rob6t budowlanych wymieniono ,,porzadkowanie terenu wokét budynku, niwelacja terenu w celu wykonania obejécia
i tarasow oraz wykonanie powierzchni utwardzonych”(k. 31). Sad ustalajac wysoko$¢ naleznego obnizenia ceny
uwzglednil réwniez koszt wymiany palisady drewnianej na betonowa. Zwrocil uwage, ze wprawdzie powod wyrazil
zgode na zastosowanie takiego rozwigzania, jednak nastgpilo to pod wplywem sugestii pozwanego, ktory zapewnial
go, bedac osoba profesjonalnie zajmujaca sie budowa i sprzedaza domow, ze jest to rozwiazywanie poréwnywalne i



rownie skuteczne, co jak sie w praktyce okazalo nie bylo stusznym rozwiazaniem, tym bardziej, ze projekt przewidywal
zastosowanie kraweznikdw betonowych.

Sad nie uwzglednit przy ustaleniu obnizenia ceny wskazanych przez powodéw prac naprawczych w postaci
uzupehienia okladzin zewnetrznych, naprawy miejsc parkingowych, czy tez uzupekhienie podmuréwki. W dalej idacej
czedci zadanie powodow nie znalazlo uzasadnienia i dlatego podlegalo oddaleniu jako bezzasadne. Sad Okregowy
ponadto wskazal, ze nawet gdyby przyjaé, ze nastapilo wygasniecia po stronie powodéw uplywu terminu zawitego
do dochodzenia uprawnien z rekojmi, to pozwani ponosza odpowiedzialno$¢ wzgledem powodéw, jako zobowigzani
do naprawienia szkody powstalej wskutek nienalezytego wykonania zobowiazania w trybie art. 471 k.c., a to na
podstawie dopuszczenia mozliwoSci zbiegu art. 556 k.c. i art. 471 k.c. zawartego w art. 566 k.c.. Skorzystanie z
rekojmi lub zaniechanie dochodzenia roszczen z tego tytulu nie wylacza dochodzenia innych wynikajacych z zawartej
umowy roszczen, w szczeg6lnosSci roszczen odszkodowawczych przewidzianych w art. 471 k.c. Powodow laczyt z
pozwanymi stosunek zobowigzaniowy, okres§lany obecnie jako umowa deweloperska. Zgodnie z art. 471 k.c. dluznik
obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba
ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktore dluznik odpowiedzialnosci nie
ponosi. Stosownie za$ do art. 472 k.c. jezeli ze szczegbdlnego przepisu ustawy albo z czynnoS$ci prawnej nie wynika
nic innego, dluznik odpowiedzialny jest za niezachowanie nalezytej starannoS$ci. Pozwani odpowiadaja wiec takze w
oparciu o art. 471 k.c. w zw. z art. 361 § 1 k.c. Powodowie udowodnili istnienie szkody oraz jej wysoko$¢, jak wykazala
opinia bieglego sadowego J. J. wysoko§¢ poniesionej przez powodéw szkody wyniosta lacznie kwote 56.975,78 zl.
Zgodnie z art. 481 k.c. powodom naleza sie tez odsetki za opdznienie. Jako podstawe orzeczenia o kosztach Sad powolal
art. 100 k.p.c. poprzez ich stosunkowe rozlozenie stosownie do wynikéw niniejszego postepowania.

Apelacje od tego wyroku wnie$li pozwani zaskarzajac orzeczenie w pkt 1i III, zarzucajgc:

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niezgodna z zasadami logiki i doSwiadczenia zyciowego ocene zebranego
w sprawie materialu dowodowego przez bledne przyjecie, iz budynek wzniesiony przez pozwanych ma wady
wynikajace z uzycia innych niz wskazane w projekcie budowlanym materialow wykonczeniowych, jak rowniez przez
nieuzasadnione uznanie, ze pozwani wprowadzili powodéw w blad odnosnie trwalosci i funkcjonalnoéci niektérych
rozwigzan technicznych wykorzystanych przy wznoszeniu budynku mieszkalnego powodow,

- naruszenie przepisOw postepowania, ktére moglo mieé istotny wplyw na tre$¢ zaskarzonego wyroku, a to art.
227 k.p.c. w zw. 2 art. 278 § 1 k.p.c. poprzez niezasadne oddalenie wniosku dowodowego strony pozwanej o
przeprowadzenie uzupehiajacego dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa w sytuacji, w ktorej konieczne
bylo zasiegniecie przez Sad wiadomo$ci specjalnych celem ustalenia istotnych dla rozstrzygniecia sprawy okolicznos$ci
faktycznych,

- naruszenie prawa materialnego, a to art. 65 k.c. poprzez btedng wykladnie tresci umowy laczacej strony i przyjecie, ze
projekt budowlany budynku mieszkalnego powodéw z . 2007 r. stanowi cze$¢ umowy miedzy stronami i jest wzorcem
oceny prawidlowo$ci wykonania przez pozwanych przedmiotu tej umowy,

- naruszenie prawa materialnego, a to art. 560 § 3 k.c. poprzez jego niezastosowanie w niniejszej sprawie na skutek
blednego przyjecia, ze nie jest mozliwe okreSlenie w spos6b opisany w tym przepisie wartoSci budynku obcigzonego
wada w postaci zastosowania innych materialow wykonczeniowych niz wskazane w projekcie budowlanym,

- naruszenie prawa materialnego, a to art. 568 § 1 k.c. poprzez bledne zastosowanie 3-letnie terminu rekojmi za wady
fizyczne rzeczy w odniesieniu do wad niedotyczacych budynku mieszkalnego powodow.

Pozwani wniesli o zmiane zaskarzonego orzeczenia i oddalenie powodztwa przy zasadzeniu kosztow postepowania za
obie instancje.

Strona pozwana wniosla takze o przeprowadzenie dowodu z opinii uzupehiajacej na okolicznoséé , ze balustrady zostaly
wykonane zgodnie z normami technicznymi oraz na okoliczno$é , ze zastrzaly stanowigce element konstrukeji , ktory



nie powoduje , Ze balustrada jest zamontowana niezgodnie ze sporzadzonym projektem oraz na okoliczno$¢ ustalenia,
ze zabrudzenia okladziny z desek oraz pekanie §cian nie sa wynikiem dzialania pozwanej jak réwniez , ze braki izolacji
nie wplywaja na warto$c¢ czy funkcjonalno$é izolacji budynku .

Powodowie wniesli o oddalenie apelacji i o zasadzenie kosztoéw postepowania apelacyjnego.
Rozpoznajac apelacje Sad drugiej instancji uznal za wlasne ustalenia Sadu Okregowego i zwazyt co nastepuje:

Nie jest konieczne uzupelhianie postepowania dowodowego o kolejna opinie bieglego. Wadliwo$¢ wykonania
balustrady wynikajaca z braku ciaglosci balustrady pomiedzy tarasem a schodami powodujaca niemozliwo$¢ utozenia
na schodach elementéw wykonczenia stopni jak tez usytuowanie balustrady na samym brzegu tarasu w sposéb
zagrazajacy bezpieczenstwu jasno wynika z opinii bieglego J.. Podnoszona w tezie dowodowej zawartej w apelacji
zgodno$¢ z normami technicznymi nie jest decydujaca dla oceny wadliwo$ci balustrad . W judykaturze przyjmuje
sie bowiem , ze dla oceny czy rzecz sprzedana ma wade decydujace znaczenie ma kryterium funkcjonalne a nie
normatywno-techniczne. (por. uchwale pelnego sktadu Izby Cywilnej i Administracyjnej Sadu Najwyzszego z dnia
30 grudnia 1988 r., III CZP 48/88 OSNC 1989/3/36). Oznacza to, ze wada fizyczna wystepuje wtedy, gdy wartosé
lub uzyteczno$é rzeczy zostala zmniejszona, biorac pod uwage cel oznaczony w umowie, albo wynikajacy z umowy
lub przeznaczenia rzeczy. Niewatpliwie za$ brak mozliwosci ulozenia plytek i sposéb usytuowania zagrazajacy
bezpieczenstwu uzytkowania wplywa zaré6wno na funkcjonalnos$é jak i na uzytecznos$é calego obiektu . Sad Apelacyjny
zwraca ponadto uwage, ze estetyka wykonania balustrady nieakceptowalna dla inwestoréw budzila nawet zastrzezenia
u pracownika powoda K. K. (3) i architekta A. P. . Wbrew zarzutom apelacji nie byly to wiec tylko subiektywna ocena
powodki, ktéra od samego poczatku zwracala uwage na ten element. Za wadliwa za$ nalezy takze uznaé rzecz, ktéra
nie spelnia oczekiwanych waloréw estetycznych, o ile, wylaczajac wzgledy czysto subiektywne, obniza to warto$é
rzeczy wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 stycznia 2002 r. II CKN 564/99 OSP 2002/11/144. Estetyka za$ balustrad
widocznych na pierwszy rzut oka réwniez ma znaczenie dla warto$ci calego obiektu. Nie potrzeba wiadomosci
specjalnych dla oceny czy zabrudzenia desek sa wynikiem dzialania pozwanych skoro do drewnianych elementow
elewacji zastrzezenia byly od poczatku i pracownicy pozwanej podejmowali proby ich wyczyszczenia (zeznania A. G.
protokdt elektroniczny z dnia 15 kwietnia 2013r.). Ponadto z opinii bieglego J. wynika , Ze s to zabrudzenia tynkiem
a nie wykazano by inna firma wykonywala w tamtym okresie roboty tynkarskie. Ponadto logiczne jest powiazanie
zabrudzen z dzialaniem pozwanych skoro tynk peka i biegly stwierdzil , ze jest to wada wykonawcza. Zwykle zasady
doswiadczenia zyciowego wskazuja, ze ciaglos¢ izolacji ma znaczenie dla wlasciwego zabezpieczenia budynku przed
przeciekami a cigglo$¢ izolacji termicznej dla energochlonnos$ci budynku co przeklada sie na uzyteczno$é budynku.

Z tych przyczyn nie ma wiec zadnej potrzeby uzupelniania postepowania dowodowego o opinie uzupetiajaca, biorac
pod uwage zakresu tez dowodowych wskazanych w apelacji. Opinia bieglego przeprowadzona w sprawie jest logiczna i
stanowcza a okoliczno$¢ , ze pozwani nie zgadzaja sie z jej wnioskami nie jest wystarczajaca do uwzglednienia wniosku
o dopuszczenie dowodu z kolejnej opinii.

Nie jest zasadny zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 65 k.c. Niewatpliwie racje maja pozwani, ze
strony w umowie przedwstepnej okreslily , ze dach zostanie pokryty dachéwka B. w kolorze antracyt. Nalezy
jednak zwroci¢ uwage, ze dla funkcjonalnoéci czy uzyteczno$ci budynku nie jest z reguly istotne jaka firma ma by¢
producentem pokrycia dachowego. Nabywca natomiast ma prawo zakladaé, ze budynek bedzie wykonany zgodnie z
projektem technicznym co zresztg wprost potwierdza tre$¢ umowy przedwstepne;j. Nie wykazano by kwestia dachowek
byla przedmiotem szczegdlnych uzgodnien i by §wiadomos$cia powodow objety byl zakres 6wczesnej oferty firmy
(...). Biegly natomiast wskazal (k-547), ze projekt stanowigcy podstawe wydania decyzji o pozwoleniu na budowe
okreélal, ze dachowka ma by¢ ceramiczna. Sama decyzja o pozwoleniu na budowe powoluje sie na dokumentacje
projektowa z maja 2007r., ktéra okreslata dach6wke ceramiczng. Umowa sprzedazy zawierala za$ w ustepie III pkt IV
zapewnienie przedstawiciela pozwanych, ze budynek zostal wykonany stosownie do decyzji o pozwoleniu na budowe.
Bez wykazania wyraZznego poinformowania powodow przez wykonawce, profesjonaliste o réznicach zastosowania
dachéwki firmy (...) wzgledem pierwotnego projektu pozwani nie moga zwolni¢ sie od odpowiedzialnosci za
odstepstwa od projektu na tej podstawie, ze powodowie zaakceptowali kolor i nazwe producenta. Nieprofesjonalista



nie musi bowiem mie¢ §wiadomo$ci w momencie dokonanej zmiany oraz w chwili zawarcia umowy sprzedazy, ze
dachéwka zamontowana na budynku stanowigcym przedmiot sprzedazy ma gorsza odporno$é a takze jest ciezsza,
co ma znaczenie dla waloréw uzytkowych i obciazen konstrukeji. Powodowie nie musieli tez wiedzieé¢, ze dachowka
betonowa jest tansza od ceramicznej. Zwykle do$wiadczenie zyciowe wskazuja, ze dachéwka betonowa plowieje i
porasta mchem co przeklada sie na efekt estetyczny i komfort uzytkowania. Ponadto dachéwki ceramiczne jako l1zejsze
stanowia mniejsze obciazenie konstrukeji dachu. W oczywisty to sposéb przeklada sie to z jednej strony na mniejsza
uzyteczno$¢ oraz warto$¢ budynku, z drugiej zas -wobec zaplaty developerowi ceny skalkulowanej dla dachowki
ceramicznej a wiec wyzszej niz betonowej- przeklada sie na szkode powodow otrzymujacych gorszy i tafiszy produkt.
To pozwani powinni wykazac, ze kwestia wartos$ci poszycia dachowego stanowila przedmiot uzgodnien i rozliczania
pomiedzy stronami. Podobnie nalezy oceni¢ zarzut podnoszacy uzyskanie zgody na zastosowanie palisady drewniane;j.
Whbrew zarzutom apelacji nie mozna przyjaé domniemania §wiadomos$ci konsumenta, ze palisada drewniana jest
mniej trwala od betonowej skoro w sprawie wykazano, ze doszlo o zapewnienia powoda , ze zastosowanie palisady
drewnianej jest rozwiazaniem poré6wnywalnym i réwnie skutecznym. Tak samo brak informacji o duzo wiekszej
odpornoéci mechanicznej porfiru od tynku czy aluminiowych parapetéw nie pozwalal powodom oceni¢ trwalo$ci
zaproponowanego rozwigzania dotyczacego zmiany na wzgledem projektu plyt z kamienia naturalnego na tynki.
Kro6tki termin ujawnienia wad wskazuje nie tylko na to, Ze zaproponowane rozwigzanie nie mialo rzeczywistego
zamiennego charakteru wzgledem projektu lecz wskazuje dodatkowo na wady wykonawcze zmienionego rozwigzania.
Ocena dowoddw z zeznan R. K. zeznajacego, ze nie informowano go o konsekwencjach innych rozwiazan i zapewniano
o podobnej funkcjonalnoéci nie narusza zasad logiki i doSwiadczenia zyciowego. Nalezy zwrdcié uwage, ze zeznania
W. N. wskazuja, ze mial on przedstawi¢ palisade drewniang jako alternatywe. Dla nieprofesjonalisty musialo to
stanowi¢ propozycje rozwigzania zamiennego o podobnych wlasciwo$ciach. Podwyzszony standard profesjonalnego
zachowania wykonawcy proponujacego inne rozwigzanie powinien bowiem wyraznie wskazywac na ryzyko, ze w tych
warunkach dzialania wéd opadowych palisada drewniana moze szybko zbutwieé¢. Uwiarygadnia to takze pozostale
twierdzenia powoda, ze N. nie poinformowal go o konsekwencjach pozostalych zmian dla uzytecznosci i wartoSci
budynku i dopiero rzeczoznawca uswiadomil mu skutki przekladajace sie na warto$¢ budynku.

Niezasadny jest zarzut naruszenia art. 56881 k.c. ( w brzmieniu sprzed wej$cia w Zycie ustawy z dnia 30 maja 2014
r. o prawach konsumenta Dz.U.2014r. poz..827). Zarzut ten dotyczyl kwoty 5436,82zl, ktéra obejmowala skutki
wadliwosci palisady i ogrodzenia oraz kostki brukowej. Jak wynika z przedwstepnej umowy sprzedazy ogrodzenie
z brama oraz zagospodarowanie z strony traktowaly jako element standardu wykonczenia calego budynku, stad
termin uprawnien powinien wynosi¢ w tym przypadku trzy lata tak jak w przypadku budynku. Niezaleznie od tego
nie wykazano by uplynat termin roczny. Sama palisada zostala wprawdzie oddana wczesniej ale z ustalen wynika,
ze byla juz raz naprawiana przez wykonawce, stad nie wykazano by uplynal nawet termin roczny od poprawienia.
Z ustalen za$§ wynika, ze prace zwigzane z poprawianiem ogrodzenia trwaly jeszcze jesienia 2012r. a zwigzane z
wykonaniem kostki zostaly zakonczone 4 pazdziernika 2012 i termin rekojmi biegl dopiero od zakonczenia tych prac
a wiec termin realizacji uprawnien z rekojmi nie uplynal. Przede wszystkim za$ nalezy zwrdcié uwage na skutki
zapewnienia przez profesjonaliste o podobnej funkcjonalnos$ci palisady drewnianej jak ogrodzenia betonowego, w
zestawieniu z wnioskami bieglego, Ze w tych warunkach taka palisada nie powinna w ogdle zosta¢ zamontowana,
czego profesjonalista musial by¢ §wiadomy. Ta okoliczno$¢é musi by¢ traktowana jako podstepne zatajenie i takze z
tej przyczyny ten zarzut nie moze zostaé uwzgledniony. Takze skutki uzycia innych niz przewidzianych w projekcie
materialéow nie byly dostrzegalne dla powoddw, szczegoblnie jezeli wykonawca zapewnil powodéw o na logicznej
funkcjonalnoéci nowego rozwiazania i tak naprawde dopiero informacja od rzeczoznawcy stanowila dla powodéw
ujawnienie pelnej informacji o wadliwosci catego obiektu. Wedlug bieglego zmiany wzgledem projektu powinny
znalez¢ odzwierciedlenie w dokumentacji. Nawet jednak gdyby przyjaé, ze odstepstwa od projektu byly dopuszczalne
z punktu widzenia przepisow prawa budowlanego, to juz wprowadzenie powodéw w blad co do zamiennych,
analogicznych wlasciwos$ci uzytych innych materialdbw musi zostaé¢ potraktowane jako wada, skoro inne materialy
maja gorsze wlasciwosci. Pekniecia, ubytki , butwienie, rdzewienie to skutki uzycia innych tanszych materialow zlej
jako$ci co wskazuje, ze w tym przypadku odstepstwa od projektu nalezy traktowaé jak wade fizyczng. Ocena dowodow
dokonana przez Sad Okregowy nie naruszata ani zasad logiki ani tez zasad do$wiadczenia zyciowego.



Strona powodowa oferowala nabywcom wybudowanie budynku i sprzedaz przy kalkulacji wlasciwej dla materialow
lepszej jakoSci. Jezeli wiec przekazala budynek przy materiatach tanszych, gorszej jakosci to przeklada sie na wartoéc
budynku. Sad Okregowy nie ustalil proporcji w jakiej warto§¢ budynku z bezpoSrednim otoczeniem pozostaje do
wartoSci rzeczy bez wady. Biorac jednak pod uwage oparcie roszczenia takze na art. 471 k.c. orzeczenie trzeba uznac
za prawidlowe. Niewatpliwie bowiem zaplata wyzszej ceny nabycia skalkulowanej dla materialow wyzej jakosci i
drozszych a otrzymanie materialow gorszych powoduje szkode w majgtku powodow. Wykazano tez konieczno$c
wykonania prac dla przywrocenia uzytecznosci i wlasciwego bezpieczenstwa korzystania z budynku co wiaze sie
z nakladami i wydatkami. Nawet jezeli zglaszane sa zgdania wynikajace z rekojmi to nie uchyla to aktualno$ci
zadania odszkodowania wynikajacego ze szkod nastepczych w stosunku do wady (por. por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 25 wrzeénia 2014 r. IT CSK 795/13 LEX nr 1506570). Tym samym zarzut naruszenia art. 560 § 3k.c. jest
bezprzedmiotowy. Traci tez na znaczeniu zarzut wyga$niecia uprawnien z tytulu rekojmi wobec uplywu terminu
albowiem roszczenia odszkodowawcze w tym takze dochodzone na zasadach ogblnych moga by¢ dochodzone po
uplywie terminu okre$lonego w art. 56881 k.c. Wobec powyzszego apelacje jako niezasadna oddalono na podstawie
art. 385 k.p.c. O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 9881 i3 k.p.c. przy zastosowaniu
§2 pkt 6 §8 pkt 5, §10 ust. 1 pkt. 2 i § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie
(Dz.U. 2015r. poz. poz. 1800).
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