Sygn. akt V ACa 720/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 czerwca 2017r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jadwiga Galas
Sedziowie: SA Olga Gornowicz-Owczarek (spr.)
SO del. Katarzyna Sznajder
Protokolant: Anna Fic

po rozpoznaniu w dniu 6 czerwca 2017r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. U.i 1. U.

przeciwko F. W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 20 czerwca 2016r., sygn. akt IT C 455/14

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 11 3 o tyle, Ze eliminuje solidarno$éc wierzycieli i w tej cze$ci powddztwo oddala;
2. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

3. zasadza od pozwanego na rzecz powodoéw kwote 5.400 (pie¢ tysiecy czterysta) zlotych tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

SSO del. Katarzyna Sznajder SSA Jadwiga Galas SSA Olga Gornowicz-Owczarek

Sygn. akt V ACa 720/16

UZASADNIENIE



Powodowie I. U. oraz A. U. domagali sie zasadzenia od pozwanego F. W. kwoty 95.000 zlotych solidarnie
wraz ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia powddztwa oraz zasadzenie kosztow postepowania. Podniesli,
iz od pozwanego nabyli nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym w stanie surowym zamknietym. Po
podpisaniu aktu notarialnego okazalo sie, iz budynek zawiera szereg wad budowlanych w zwigzku z czym, powodowie
domagaja sie obnizenia wynagrodzenia sprzedanej rzeczy.

W odpowiedzi na pozew pozwany wni6st o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw postepowania. Zarzucil, iz
pozwani byli zorientowani co do stanu i zakresu prac na budowie. Sama cene obnizono z 220.000 zlotych do 175.000
zlotych. Réznice powodowie mieli przeznaczy¢ na wykonczenie dachu i inne zmiany w budynku.

Wyrokiem z dnia 20 czerwca 2016 r. Sad Okregowy w Gliwicach

1. zasadzil od pozwanego F. W. solidarnie na rzecz powodéw L. U. i A. U. kwote 81.584,99 zt wraz z odsetkami
ustawowymi za op6Znienie liczonymi od dnia 28 listopada 2014 roku,

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddalil,

3. zasadzit od pozwanego F. W. solidarnie na rzecz powoddow I. U. i A. U. kwote 8.269,40 zl tytulem zwrotu kosztow
procesu,

4. nakazal pobra¢ solidarnie od powodow na rzecz Skarbu Panistwa kwote 548,80 zl,
5. nakazal pobra¢ od pozwanego F. W. na rzecz Skarbu Panstwa kwote 3.109,83 zl.
Sad Okregowy poczynil nastepujace ustalenia faktyczne:

Umowa sprzedazy sporzadzong w formie aktu notarialnego dnia 2 listopada 2013 r. powodowie nabyli od pozwanego
F. W. nieruchomos$é¢ polozona w Gminie L. stanowiacej dzialke gruntu, na ktérej posadowiony byl murowany
jednorodzinny budynek mieszkalny parterowy z uzytkowym poddaszem, nie podpiwniczony, kryty dachowka z
garazem w bryle budynku, znajdujacy sie obecnie w stanie surowym zamknietym, wybudowany przez F. W. na
podstawie decyzji zatwierdzajacej projekt budowlany. Sprzedajacy zapewnil, iz jest wlascicielem nieruchomo$ci oraz,
iz nieruchomo$¢ jest wolna od obciazen praw i roszczen osob trzecich. Pozwany sprzedal powodom ta nieruchomoéc
za kwote 175.000 zlotych. Wcze$niej umowa sprzedazy sporzadzong w formie aktu notarialnego z dnia 2 czerwca 2011
roku pozwany nabyl dzialke gruntu, na ktorej p6zniej posadowil budynek za kwote 35.000 zl.

Powodka I. U. nabywajac nieruchomos$é nie wiedziala o wystepujacych wadach fizycznych. Na ogledziny przed
zakupem udala sie ze znajomym specjalista od wykanczania wnetrz, ktéry miat zrobié instalacje CO oraz lazienki. O
istnieniu wad budynku dowiedziala sie, kiedy przyjechata ekipa budowlana, ktéra miala wykonczy¢ nieruchomosé.
Wowczas powodowie interweniowali u kierownika budowy, probowali negocjowac z pozwanym, odstapi¢ od umowy,
ale bezskutecznie. Nastepnie, powodowie zwroécili sie o wykonanie ekspertyzy budowlanej, ktora miala wykazac
ostatecznie, czy i jakie nieruchomo$¢ posiada wady. Sporzadzona ekspertyza wykazala wiele nieprawidlowosci w
sposobie wykonania budynku.

Wskutek ustalen rzeczoznawcow, powodowie zdecydowali sie nie kontynuowaé inwestycji i zby¢ nieruchomosé. R.
S. wraz z malzonka, wiedzac o wadach nieruchomoéci, zakupili ja od powoddéw po negocjacjach za kwote 80.000 zl,
pierwotna oferowana cena wynosila 130.000 zl. Nieruchomo$¢ zostala nabyta za posrednictwem biura nieruchomosci.
Nabywcy zostali poinformowani przez powddke o wadach fizycznych budynku. Strony zastrzegly, iz z uwagi na wady
fizyczne budynek wymaga przeprowadzenia prac remontowo — budowlanych celem doprowadzenia go do stanu
zgodnego z zasadami sztuki budowlane;.

W dacie sprzedazy powodom nieruchomosci, budynek posiadal nastepujace wady:

- w podlozu gruntowym brak wykonania chudego betonu,



- zmniejszenie wysoko$ci taw fundamentowych z 40 do 30 cm,
-brak poszerzen law fundamentowych w miejscu oparcia podciagu pod Sciang szczytowa w pomieszczeniu garazu,

- brak izolacji bitumicznej pionowej $cian fundamentowych oraz brak izolacji termicznej od wewnatrz i zewnatrz §cian
zewnetrznych,

- brak wyprowadzenia trzpieni zelbetowych,
- warstwy posadzki wykonano niezgodnie z projektem,
- brak trzpieni zelbetowych w miejscu oparcia elementow konstrukeyjnych stropu,

-zaprojektowane nadproze Zelbetowe nad otworami okiennymi i drzwiowymi zastgpiono nadprozami w iloSciach
niezgodnych z zaleceniami i obliczeniami producenta nadprozy,

- zmieniono stupy konstrukeyjne w narozach budynku — przy wejéciu i na tarasie,
- zamiast zaprojektowanego stropu monolitycznego wykonano strop zelbetowy gestozebrowy,

- nie wykonano wiencow zelbetowych w grubosci stropu, brak wyprowadzenia zbrojenia trzpieni laczacych do wienca
pod murlate,

- brak trzpieni zelbetowych w Scianach,
- brak wienca pod murlata,
-brak wiefica na Scianach szczytowych,

-zaprojektowane nadproza zelbetowe zastapiono nadprozami prefabrykowanymi w iloSciach niezgodnych z
wytycznymi producenta nadprozy,

- nie wykonano wzmocnienia $cian bocznych kominow

- nie wykonano wszystkich kanaléw wentylacyjnych,

- niezgodne z projektem przekroje platwi,

- niezgodne z projektem wykonanie jetek,

- brak w calo$ci zaprojektowanych jetek gornych,

- zaprojektowane w cze$ciach budynku platwie stalowe wykonano z drewna rozbiérkowego,
- niewykonanie zgodnie z projektem wiatrownic z desek,

- niezgodna z projektem klasa drewna, cze$¢ elementéw wykonano z drewna rozbiérkowego w 80-100%
zdegradowanego,

- niezgodnie ze sztukg budowlana wymurowano kominy dymowo —wentylacyjne,

- folia pionowej izolacji przeciwwilgociowej zostalo nieprawidlowo ulozona (folia ta zostala ulozona na odwrét i
podlega catkowitej wymianie),

- wadliwe bylo ukladanie pustakdéw ceramicznych czego nastepstwem jest zmniejszenie nosnoéci konstrukeyjnej
Sciany, spadek izolacyjno$ci termicznej $cian



Biegly wskazal, iz ogledziny budynku wskazuja na zly stan cze$ci konstrukcyjnych, w szczegolnos$ci wiezby
dachowej, nadprozy. Samowolnie wykonano strop Teriva zamiast projektowanego. Niedopuszczalna jest jako$c¢
ulozenia membrany dachowej, niedopuszczalne odwrotne zalozenie izolacyjnej folii ,kubelkowej” na murach
fundamentowych. Budynek zrealizowany zostal o zatwierdzony projekt powtarzalny, przy czym w trakcie jego
realizacji wprowadzono samowolnie istotne zmiany stwarzajgce realne zagrozenie utraty statyki budynku jako calosci,
co doprowadzi¢ moze do katastrofy budowlanej, a tym samym aktualny stan stwarza bezposrednie zagrozenie dla
zdrowia i zycia potencjalnych uzytkownikéw. Niedopuszczalnym bylo zastosowanie zuzytego technicznie drewna w
wiezbie dachowe;j.

Stan techniczny budynku odpowiada ogdlnie stanowi ,zlemu” wedtug przyjetej skali zuzycia technicznego, a stopien
zuzycia technicznego wynosi 65%.

Warto$é¢ rynkowa nieruchomosci przy zalozeniu, ze budynek bedacy w stanie surowym zamknietym wolny jest od
wad wedlug stanu i cen na dzien sprzedazy, tj. 2.11.2013 r., wynosi 429.634,10 zl. Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci
uwzgledniajacy istniejace wady - wg stanu i cen na dzien sprzedazy, tj. 2.11.2013 r., wynosi 200.295,40 z}.

W tych okolicznos$ciach Sad Okregowy uznat zadanie pozwu za zasadne w znacznej czeéci.

W niniejszej sprawie powodowie dochodzili zaplaty realizujac roszczenie z tytutu rekojmi w postaci zadania obnizenia
ceny rzeczy wadliwej, co wymagalo ustalenia proporcji miedzy wartoScia rzeczy wolnej od wad a jej wartoScig
rzeczywista, czyli ustalong z uwzglednieniem istniejacych wad (art. 560 § 3 k.c.). Podstawe do obnizenia ceny stanowi
takze okoliczno$é¢, ze rzecz nie ma wlasciwosci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujacego.

Zdaniem Sadu, nie ulegalo watpliwo$ci, ze powodowie wiedzac, ze usterki te wystepuja, nie zakupiliby nieruchomoéci
za cene uzgodniona w umowie. Swiadczy o tym chociazby bezskuteczna préba odstapienia od umowy.

W chwili zawierania umowy sprzedazy powodowie nie wiedzieli o wadach. Wprawdzie przed nabyciem tego lokalu
dokonywali jego ogledzin, jednak na podstawie tego rodzaju obserwacji, nie dysponujac specjalistyczna wiedza z
zakresu budownictwa, nie mogli stwierdzi¢ istnienia wad zwigzanych ze stanem technicznym lokalu. Oceny sytuacji
nie zmienilo to, iz ogledziny byly przeprowadzane z specjalista, ktéry mial zamontowaé CO oraz lazienki, gdyz
dopiero po nabyciu i zatrudnieniu ekipy budowlanej powodowie dowiedzieli sie, iz budynek posiada wady, ale to
dopiero ekspertyza sporzadzona przez fachowcow w tym zakresie i dolaczona do akt wykazala zakres faktycznych
wad budynku. W tych okoliczno$ciach, powodowie znajac faktyczny stan budynku podjeli stosowne dzialania, finalnie
zbywajac nieruchomoéé. Swiadek B. N. wskazala, iz strony negocjowaly w trakcie zakupu cene jednakze obnizenie
dotyczylo jedynie wykonczenia a nie wad budynku. Swiadek wskazywala, iz w domu tym chcieli zamieszkaé i budowali
go jak dla siebie. Swiadek J. S. podala, iz powodowie wynegocjowali nizsza cena ze wzgledu na balkon, rynny oraz
z uwagi na zastdj na rynku nieruchomosci. W koncu za$ sam pozwany w trakcie przestuchania wskazal, iz budynek
nie posiadal wad.

W toku postepowania pozwany zarzucil, iz roszczenie powodow jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego.
Nalezy jednak podnie$¢, iz uwzgledniajac ustalenia bieglego w zakresie ogblnego zagrozenia jakie budynek stanowi
dla uzytkownikow podnoszenie tych zarzutow jest bezzasadne.

Na podstawie opinii bieglego Sad Okregowy stwierdzil, iz budynek w chwili sprzedazy posiadal szereg wad fizycznych.
Opinia ta koresponduje z wcze$niejsza ekspertyza L. i M.. Malo tego, w przypadku nieruchomoéci, ktéra byta
przedmiotem obrotu, stwierdzone wady byly tego rodzaju, ze stwarzaly realne zagrozenie utraty statyki budynku jako
calosci, co doprowadzi¢ moze do katastrofy budowlanej, a tym samym aktualny stan stwarza bezposrednie zagrozenie
dla zdrowia i zycia potencjalnych uzytkownikéw.

Zdaniem Sadu Okregowego, cho¢ z przepisu art. 560 § 3 k.c. nie wynika wprost, jak powinna by¢ ustalona
warto$¢ rzeczy sprzedanej dla potrzeb ustalenia kwoty, o jaka cena sprzedazy podlega obnizeniu, jednak wykladnia
funkcjonalna prowadzi do wniosku, ze podstawe w tym zakresie powinny stanowi¢ ceny rynkowe. Stosunek wartosci



rynkowej nieruchomosci uwzgledniajacy istniejace wady wedlug stanu i cen na dzien sprzedazy, tj. 2.11.2013 r., -
200.295,40 zl oraz wartoSci rynkowej nieruchomosci przy zalozeniu, ze budynek wolny jest od wad wedlug stanu i
cen na dzien sprzedazy, tj. 2.11.2013 1., — 429.634,10 zl wynosi 46%. Odnoszac tg sama proporcje do ceny przyjetej w
umowie - 175.000 z} obliczono nowa, obnizona cene, ktdra wyniosta 81.584,99 zl. Wobec powyzszego, Sad Okregowy
zasadzil te kwote wraz z odsetkami (art. 481 § 1 k.c.) oddalajac roszczenie w pozostalym zakresie.

O kosztach rozstrzygnieto stosownie do art. 100 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost powod, ktory domagat sie jego zmiany poprzez oddalenie powodztwa i
zasadzenie kosztow postepowania za obie instancje, ewentualnie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania.

Powdd zarzucit:

1. naruszenie art. 563 § 1 k.c. (w brzmieniu obowiazujacym w dniu 2.11.2013 r.) i w konsekwencji uwzglednienie
powodztwa opartego o roszczenia z tytulu przepiséw o rekojmi w sytuacji, w ktorej roszczenia te wobec niedokonania
przez powodéw odpowiednich aktéw starannoSci (w tym przypadku nie zgloszenia w odpowiednik terminie
ujawnionych wad) wygasty;

2. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na przyjeciu, ze opinia bieglego sadowego M. G. z dnia 7 marca 2016 r.
jest przydatna dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy podczas, gdy tresé zlecenia Sadu formutowana w postanowieniu z
dnia 30 listopada 2015 r. nie obligowala bieglego do dokonania odrebnej wyceny wartoéci rynkowej samego budynku
oraz odrebnej warto$ci rynkowej gruntu, na ktorym budynek zostal posadowiony, co w konsekwencji doprowadzilo
do wypaczenia wnioskow bieglego w zakresie proporcji wartoSci rzeczy z wada do wartoéci rzeczy bez wady;

3. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 285 k.p.c. polegajace na przyjeciu, ze opinia bieglego sagdowego jest
przydatna dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy podczas, gdy jej treS¢ jednoznacznie wskazuje na to, ze biegly, z
powodu braku na rynku nieruchomosci ,podobnych", nie byl w stanie oszacowaé¢ wartoSci rynkowej nieruchomoéci
bedacej przedmiotem transakeji miedzy stronami - tj. nieruchomosci obcigzonej wadami;

4. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na dokonaniu blednej ocenie opinii bieglego sadowego M. G. poprzez
wyciagniecie z jej treSci wniosku, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci bedgcej przedmiotem umowy sprzedazy miedzy
stronami (nieruchomoéci ,,z wadami") to kwota 200.295,40 zl podczas, gdy z treSci wydanej w sprawie opinii wynika
jednoznacznie, ze biegly wobec braku mozliwoéci wyszukania nieruchomo$ci podobnych nie dokonal oszacowania
wartoS$ci rynkowej tejze nieruchomosci;

5. naruszenie art. 560 § 3 k.c. poprzez ustalenie proporcji warto$ci rzeczy z wada do wartoS$ci rzeczy bez wady, w ten
sposob, ze wylacznie warto$c¢ rzeczy ,bez wady" zostala oszacowana przez bieglego jako wartosé rynkowa, natomiast
warto$¢ rzeczy obcigzonej wadami ustalona zostala przez bieglego (i w konsekwencji przez Sad) jako réznica miedzy
wartoS$cig rynkowa, a suma wydatkow niezbednych do usuniecia i naprawy wad, ktérymi dana rzecz byla obcigzona,
co nie odpowiada zasadom szacowania rynkowej warto$ci nieruchomosci i co w konsekwencji doprowadzito do tego,
ze Sad wbrew stanowisku zaprezentowanemu przez siebie w uzasadnieniu wyroku nie dokonal ustalenia proporcji
wartoSci rynkowej rzeczy ,,z wadami" do warto$ci rynkowej rzeczy ,bez wad", a to z uwagi na nie ustalenie przez
bieglego wartosci rynkowej rzeczy ,z wadami";

6. naruszenie art. 560 § 3 k.c. poprzez uwzglednienie w znacznej cze$ci powodztwa opartego na roszczeniach
wynikajacych z przepisow o rekojmi za wady fizyczne rzeczy sprzedanej mimo, ze, jak wynika z treéci wydanej w
sprawie opinii bieglego, nie bylo mozliwe ustalenie wartosci rynkowej rzeczy obcigzonej wadami (nieruchomosci
bedacej przedmiotem umowy sprzedazy), co z kolei prowadzilo do sytuacji, w ktorej nie bylo mozliwe rzetelne ustalenie
proporcji, wjakiej warto$¢ rzeczy z wada pozostaje do wartoSci rzeczy bez wady i w konsekwencji prawidlowe ustalenie,
o jaka kwote nalezy obnizy¢ cene sprzedazy spornej transakcji.



W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o jej oddalenie i zasadzenie kosztoéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda nie odniosta zamierzonego skutku.

Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy, poza przydatnoécig wnioskdéw opinii bieglego sadowego dla
rozstrzygniecia sprawy, nie byly kwestionowane przez skarzacego, stad Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne.
Natomiast ocena opinii bieglego jest uzalezniona od wlaéciwego zastosowania przepiséw prawa materialnego i przy tej
okazji zostanie oméwiona. Zaznaczy¢ bowiem nalezy, ze skarzacy nie wskazuje, ze biegly wadliwie wykonal powierzone
mu zadanie, ale, iz wiadomo$ci specjalne przez niego przekazane nie przystaja do zasad ustalania stopnia obnizenia
ceny za wady sprzedanej rzeczy. Kwestia ta jednak nie sprowadza sie do wadliwego stosowania zasad wyplywajacych
z art. 233 § 1 k.p.c., do naruszenia ktérych przy ocenie materialu dowodowego przez Sad Okregowy nie doszlo.

Stusznie wskazal skarzacy, ze przy ocenie zasadno$ci powddztwa nalezy zastosowac przepisy kodeksu cywilnego o
rekojmi obowiazujace w dniu zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, czyli w dniu 2 listopada 2013 r .

Przepisy pozostajace w zakresie zainteresowania ze wzgledu na opisane okoliczno$ci faktyczne brzmialy:

Art. 560 § 1. Jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze od umowy odstapi¢ albo zadac obniZenia ceny. Jednakze
kupujacy nie moze od umowy odstapié, jezeli sprzedawca niezwlocznie wymieni rzecz wadliwg na rzecz wolna od
wad albo niezwlocznie wady usunie. Ograniczenie to nie ma zastosowania, jezeli rzecz byla juz wymieniona przez
sprzedawce lub naprawiana, chyba ze wady sa nieistotne.

(..

§ 3. Jezeli kupujacy zada obnizenia ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej, obnizenie powinno nastapi¢ w takim
stosunku, w jakim warto$c¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartoSci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych
wad.

(..

Art. 563 § 1. Kupujacy traci uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy
o wadzie w ciagu miesiaca od jej wykrycia, a w wypadku gdy zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach przyjete,
jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesigca po uplywie czasu, w ktéorym przy zachowaniu nalezytej
starannoS$ci mogt ja wykryc. Minister Handlu Wewnetrznego moze w drodze rozporzadzenia ustali¢ krotsze terminy
do zawiadomienia o wadach artykuléow zywno$ciowych.

(..s)

§ 3. Do zachowania termin6w zawiadomienia o wadach rzeczy sprzedanej wystarczy wyslanie przed uplywem tych
terminéw listu poleconego.

Art. 564. W wypadkach przewidzianych w artykule poprzedzajagcym utrata uprawnien z tytulu rekojmi za wady
fizyczne rzeczy nie nastepuje mimo niezachowania terminéw do zbadania rzeczy przez kupujacego i do zawiadomienia
sprzedawcy o wadach, jezeli sprzedawca wade podstepnie zatail albo zapewnil kupujacego, ze wady nie istnieja.

Umowa sprzedazy zostala zawarta w dniu 2 listopada 2013 r. Jak wynika z niekwestionowanych w apelacji ustalen
faktycznych, nabywcy nie mieli §$wiadomo$ci rodzaju wad i ich skali. O wadach musial wiedzie¢ natomiast sprzedaweca.
W swoich zeznaniach stwierdzil bowiem, ze budynek budowal na wlasne potrzeby i wlasnymi silami. Do prac
zatrudnial bowiem jedynie pomocnikdw, a poniewaz sam zajmowal sie pracami budowlanymi zawodowo, podejmowal
istotne decyzje o sposobie robot, konsultujgc sie jedynie w niektérych zakresach z kierownikiem robo6t. Odstepstwa



od projektu nie uznawal jednak za wady, co utrzymywalo go w przekonaniu, ze sprzedawany budynek nie posiadal
zadnych wad. O tym tez, jak ustalono, zapewnial nabywcow.

Powodowie zaczeli dostrzega¢ niewlasciwe wykonanie rob6t budowlanych dopiero po zakupie budynku, na skutek
informacji przekazywanych przez ekipe budowlang, ktéra miala zajaé sie dokoniczeniem budynku. Jak wskazala
powddka nabywcom szczegdlnie zalezalo na szybkim zakonczeniu budowy, gdyz powodowie musieli wyprowadzic
sie z dotychczasowego miejsca zamieszkania. Po wstepnych ogledzinach budowlancy zwrécili uwage na wadliwe
wykonanie dachu i niewlasciwe osadzenie stolarki okiennej. Juz pismem z dnia 29 listopada 2013 r. powodowie
zwrocili sprzedawcy uwage na te wady i zamierzali skorzystac¢ z prawa odstapienia od umowy. W styczniu 2014 r.
wykonano na zlecenie powodéw dokladng ekspertyze rzeczoznawcow, ktora potwierdzila wezesniejsze zastrzezenia co
do wadliwego wykonania rob6t budowlanych, a po wykonaniu odkrywek ujawnila takze znacznie wiekszy ich zakres.
Rodzaj wad podwazal sens ekonomiczny wykonywania kosztownych napraw.

Racje ma skarzacy, ze powodowie nie zglosili po raz drugi roszczen reklamacyjnych pozwanemu, gdyz starali sie
uzyskaé Srodki pieniezne na naprawe usterek od ubezpieczyciela kierownika budowy. Czynnosci te nie przyniosly
powodom pozytywnych rezultatow.

W tych okoliczno$ciach nalezy jednak przyjaé, ze powodowie wykonali akty starannoSci zgloszenia wady w okresie
wskazanym w art. 563 § 11 3 k.c. Zawiadomienie o wadach pismem z dnia 29 listopada 2013 r. nastapilo w ciagu
miesigca od ich wykrycia. Po wystosowaniu tego zawiadomienia powodowie dowiedzieli sie nie tyle o istnieniu
wad w budynku w stanie surowym, ale o ich wiekszym zakresie. Ujawnienie kolejnych nieprawidlowosci nie
dyskredytuje jednak skutecznego, weze$niejszego zgloszenia reklamacji. Blednie przyjmuje skarzacy, ze kupujacy jest
zobowiazany do zglaszania kolejnych zawiadomien o wadach, ktore staly mu sie wiadome w pdzniejszym okresie, jesli
wezedniejsze zgloszenie reklamacyjne bylo uzasadnione. Juz bowiem cze$¢ z ujawnionych wad upowaznia kupujacego
do skorzystania z roszczen reklamacyjnych. Nie ma tez racji skarzacy, iz w piSmie z dnia 29 listopada 2013 r.
powodowie wskazali na zupelnie inne wady niz te, ktére ostatecznie staly sie podstawa zadan w sprawie. Opisane
tam juz zostalo wykonanie dachu niezgodnie z projektem i sztuka budowlang, co sie potwierdzilo w ekspertyzie. Nie
mozna istotnego znaczenia nadawac sformulowaniom uzytym przez powodoéw opisujacym wady, gdyz powodowie nie
sq specjalistami w dziedzinie budownictwa i ich opis usterek nie musi odpowiadaé okres§leniom uzytym w ekspertyzie
budowlanej. Istotne jest natomiast, iz kupujgcy niemal natychmiast po wykryciu pierwszych wad w nabytej rzeczy
zlozyli zawiadomienie o tym fakcie sprzedawcy.

Niemniej nie bez znaczenia pozostaje takze zacytowana powyzej norma art. 564 k.c., ktéra przewiduje odstepstwo od
skutkéw uchybienia przez kupujacego zawitemu terminowi do zgloszenia wady. Pozwany zapewnial powodow o braku
wad. Mozna takze uznac, ze ich istnienie zatail, skoro o wadach wiedzial i nie poinformowal kupujacych.

Przy przyjeciu powyzszego rozwigzania istotne stalo sie siegniecie do porady specjalisty celem okreslenia naleznosci, o
jaka powinna zostac obnizenia cena zakupu. Zasadnie wskazal Sad Okregowy, Ze obnizona cena powinna pozostawac
w takiej proporcji do ceny wynikajacej z umowy, w jakiej warto$¢ rzeczy z wada pozostaje do wartoSci rzeczy bez wady.
Za przyjeciem takiego rozumowania przemawia fakt, iz wskutek nowelizacji kodeksu cywilnego, ktéra nastapita w
2014 r., przyjeto tego rodzaju uregulowanie w przepisie art. 560 § 3 k.c. Poréwnaniu powinny podlega¢ ceny rynkowe.

Nie mozna przychyli¢ sie do argumentacji skarzacego, ze wycena bieglego sadowego powinna nastapi¢ oddzielnie w
stosunku do gruntu, a oddzielnie w stosunku do budynku, gdyz obarczony wadami by} jedynie budynek. Przedmiotem
nabycia byla cala nieruchomo$¢, a mianowicie grunt zabudowany budynkiem w stanie surowym. Skutkiem tego
uzgodniona cena sprzedazy rowniez odnosila sie do calej nieruchomosci. Nabywcy nie zmierzali do uzyskania samego
gruntu, a stan budynku byl dla nich elementem istotnym przy zawieraniu umowy. Rozdzielenie tych elementow
prowadziloby do sztucznego podzialu transakcji, nie majacej odzwierciedlenia w rzeczywistym stanie sprawy.
Doprowadziloby zreszta do blednych wynikéw przy obliczaniu kwoty, o jaka powinna zosta¢ obnizona cena. Przyklad
wypaczenia tego wyniku podaje sam pozwany w uzasadnieniu apelacji. Tymczasem niczym nieuzasadnione byloby
dokonywanie odrebnej wyceny gruntu i budynku, skoro przedmiotem transakcji, do ktérej zgloszono roszczenia



reklamacyjne, byla nieruchomosé w calo$ci. Zatem zaréwno teza dowodowa sformulowana przez Sad Okregowy, jak
i podstawa faktyczna wykonanych przez bieglego wyliczen, byly prawidlowe.

Za prawidlowe nalezy uzna¢ wyliczenie skali obnizenia ceny. Roszczenie takie przystugiwalo stronie powodowej w
mys$l at. 560 § 1 k.c. i nie ulega watpliwo$ci, ze ciezar dowodu okolicznosci uzasadniajacych zadanie obnizenia ceny
spoczywal na powodach. Wbrew jednak twierdzeniom apelacji, powodowie temu obowiazkowi sprostali.

Biegly wyliczyl warto$¢ rynkowa nieruchomoéci stanowiacej przedmiot umowy sprzedazy w przypadku, gdyby
budynek w stanie surowym byt pozbawiony wad budowlanych. Warto$é¢ ta okre$lono na kwote 429.634,10 zl. Nie byla
ona kwestionowana w Srodku zaskarzenia. Natomiast warto$¢ nieruchomosci dotknietej ustalonymi wadami biegly
wyliczyt wedlug zasady mieszanej — od wartoéci rynkowej nieruchomos$ci wolnej od wad odliczyt koszty naprawy
budynku, ktore to koszty okreslono na podstawie kosztorysu wykonanego metoda elementéw scalonych. W ten sposéb
warto$¢ wadliwej rzeczy ustalono na kwote 200.295,40 zt. Na podstawie tych wartoéci okres§lono stosunek, w jakim
warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartoSci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad.

Strona pozwana podwaza sposob ustalenia tego stosunku uznajac, ze dokonano poréwnania wartosci wyliczonych
wedhlug r6znych metod, ktore jednak nie powinny by¢ ze soba poréwnywane. Metoda kosztorysowania elementéw
scalonych zaliczana jest bowiem do zasad kosztowych, a nie rynkowych. Cho¢ z podstawowymi zalozeniami tego
rozumowania nalezy sie zgodzié, to jednak nie przekladaja sie one na wadliwo$¢ ostatecznego wyniku.

Biegly zaznaczyl, co powtarza apelacja, ze wartoSci wyliczonych wedlug metody rynkowej i wartosci wyliczonych
wedlug metody kosztowych nie nalezy ze sobg utozsamiaé¢, odejmowac, dodawaé, poréownywaé. Dlatego tez
zmierzajgc do wykonania powierzonego mu zadania biegly ocenial wplyw popelionych bledéw wykonawczych na
warto$¢ rynkowa. Z uwagi na nieistniejgca mozliwo$¢ wyszukiwania na wolnym rynku nieruchomoscei (budynkow)
speliajacych ustawowy warunek podobienstwa w odniesieniu do sprzedanych budynkéw z poréwnywalnymi bledami
wykonawczymi, okreSlenia wplywu tych bledéw na wartoé¢ dokonano przy uwzglednieniu tzw. elementéw scalonych
budynkéw. Postugujac sie ta technika dokonano obliczenia wartoSci budynku z wadami przez rozliczenie oszacowanej
weze$niej warto$ci rynkowej budynku bez wad, uwzgledniajac, w jakim zakresie nalezy dokonaé prac naprawczych.
W konsekwencji biegly wyliczyl procentowy udziat konkretnego zespotu prac, wartos$¢ tego elementu, procent prac
do wykonania ze wzgledu na bledy wykonawcze i w efekcie warto$¢ robo6t wedlug zasad rynkowych do wykonania z
uwagi na popehione bledy.

Taki sposéb rozumowania pozwolil na okreslenie stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do
jej wartoSci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad. Zaoferowanie do sprzedazy okre§lonej nieruchomosci
zabudowanej budynkiem z wadami wykonawczymi musi uwzglednia¢ ewentualne, procentowo dostosowane do
wartoSci calej nieruchomosci, koszty doprowadzenia tego budynku do stanu zgodnego ze sztuka budowlang i
projektem. Rozumowanie przecietnego nabywcy w takiej sytuacji uwzglednialoby bowiem wlaénie taki wariant.
Nabywca kalkulowalby cene nabycia poprzez odejmowanie od wartoéci rynkowej przedmiotu umowy wartoéci
nakladdéw, jaki musialby ponie$¢ w celu dokonania napraw i wykorzystania tego przedmiotu w celu, do ktorego
ten przedmiot mial shuzyé. Potwierdza to chocby przebieg transakeji przeprowadzonej przez powodoéow z kolejnymi
nabywcami tej nieruchomosci. Liczac sie z kosztami naprawy budynku w stanie surowym Panstwo S. domagali sie
obnizenia ceny wlasnie o ta warto$¢.

Wobec tego nalezalo przyjac, ze biegly poprawnie argumentowal przy uwzglednieniu zasad funkcjonujacych na rynku
w stosunku do obrotu nieruchomos$ciami. Nie jest wiec do konca poprawne stwierdzenie, ze biegly, wbrew swoim
zaloZeniom, zastosowal rézne metody sluzace do poréwnania dwoch wartosci i w efekcie okreslenia procentowej
réznicy w ich wysokoSci. W okoliczno$ciach sprawy innej mozliwoéci nie bylo, a Sad Apelacyjny nie podziela wyrazonej
w apelacji opinii, iz w razie niemozliwoéci lub znacznej trudnoéci wykazania przez kupujacego stosunku, w jakim
warto$¢ rzeczy wolnej od wad do jej wartosci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad, kupujacy nie moze zadac
obnizenia ceny, a jego uprawnienia ograniczaja sie do odstapienia od umowy. O rodzaju przystugujacych roszczen
decyduja normy prawa materialnego, nie Srodki dowodowe, ktére wykazaniu ich istnienia maja shuzyc¢.



Blednie natomiast Sad Okregowy przyjal, ze powodowie sa wierzycielami solidarnymi. Solidarno$é¢ wierzycieli polega
na tym, ze kilka os6b moze by¢ uprawnionych w ten sposob, ze dluznik moze spelié cate Swiadczenie do rak jednego z
nich, a przez zaspokojenie ktoregokolwiek z wierzycieli dlug wygasa wzgledem wszystkich (art. 367 k.c.). Zobowigzanie
jest solidarne, jesli wynika to z ustawy lub czynnos$ci prawnej (art. 369 k.c.). Powodowie sa malzonkami, a zakupu
nieruchomos$ci dokonali w ramach laczacej ich malzenskiej wspdlnosci majatkowej. Oznacza to, ze solidarnosé ich
wierzytelno$ci nie wynika ani z ustawy, ani z czynno$ci prawnej. Dochodzone roszczenie przystuguje im wspdlnie,
do tzw. niepodzielnej reki. Wobec tego Sad Apelacyjny, stwierdzajac naruszenie prawa materialnego, z urzedu
wyeliminowal solidarno$c¢ po stronie powodowej zaréwno w zakresie zasadzonej naleznosci gléwnej z odsetkami (pkt
1 wyroku), jak i w zakresie zasadzonych kosztoéw postepowania (pkt 3 wyroku). A poniewaz zadanie solidarnego
zasgdzenia dochodzonej wierzytelnoéci nastapilo na wniosek strony powodowej, powodztwo w tej czeSci zostalo
oddalone. Zmiana ta nastapita na mocy art. 386 § 1 k.p.c.

W pozostalej czesci apelacja jako bezzasadna podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 i art. 99 k.p.c. Obciazono nimi strone
pozwang jako strone przegrywajaca i zasadzono od pozwanego na rzecz powodoéw kwote 5.400 zl stanowiaca koszty
pelnomocnika procesowego. Wysoko$¢ jego wynagrodzenia okreSlono w my$l § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt
2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 paZdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych.
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