Syen. akt I ACa 1516/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 3 lipca 2017 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Grzegorz Krezolek (spr.)
Sedziowie: SSA Regina Kurek
SSA Pawel Czepiel
Protokolant: st.sekr.sadowy Urszula Klosinska

po rozpoznaniu w dniu 26 czerwca 2017 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa M. Z. (1), R.C.,1.Z., M. B.,J.Z. (1) i M. K.
przeciwko (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialnoscia

w K.

o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sgdu Okregowego w Krakowie

z dnia 30 czerwca 2016 r. sygn. akt I C 1891/12

1. zimienia zaskarzony wyrok nadajac mu tres¢:

»I. zasgdza od strony pozwanej (...) Spotki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w K. na rzecz:

a) M. Z. (1) kwote 10.057,87 zl (dziesie¢ tysiecy pieédziesiqt siedem zlotych, osiemdziesiqt
siedem groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia 10 pazdziernika 2012r. do 31 grudnia 2015r. i

ustawowymi odsetkami za opoznienie od dnia 1 stycznia 2016r.,

b) R. C. kwote 7.981,06 zl (siedem tysiecy dziewiecéset osiemdziesiqt jeden zlotych, sze$¢ groszy)
z ustawowymi odsetkami od dnia 10 pazdziernika 2012r. do 31 grudnia 2015r. i ustawowymi

odsetkami za opéznienie od dnia 1 stycznia 2016r.,

c) 1. Z. kwote 7.981,06 zl (siedem tysiecy dziewieéset osiemdziesiqt jeden zlotych, sze$é groszy)
z ustawowymi odsetkami od dnia 10 pazdziernika 2012r. do 31 grudnia 2015r. i ustawowymi

odsetkami za opéznienie od dnia 1 stycznia 2016r.,



d) M. B. kwote 12.168,61 zl (dwanascie tysiecy sto szesédziesiqt osiem zlotych, szesédziesiqt
Jjeden groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia 10 pazdziernika 2012r. do 31 grudnia 2015r. i
ustawowymi odsetkami za opéznienie od dnia 1 stycznia 2016r.,

e) J. Z. (1) kwote 12.711,53 zl (dwanascie tysiecy siedemset jedenascie zlotych, piecdziesiqt trzy
grosze)z ustawowymi odsetkami od dnia 10 pazdziernika 2012r. do 31 grudnia 2015r. i ustawowymi
odsetkami za opéznienie od dnia 1 stycznia 2016r.,

P M. K. kwote 18.859,54 zI (osiemnascie tysiecy osiemset pieédziesiqt dziewieé zlotych, pieédziesiqt
cztery grosze) z ustawowymi odsetkami od dnia 10 pazdziernika 2012r. do 31 grudnia 2015r. i
ustawowymi odsetkami za opéznienie od dnia 1 stycznia 2016r.

II. w pozostalych zakresach powédztwa oddala;

III1. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powodow: M. Z. (1),R.C.,1.Z.,M. B., J. Z. (1), i M. K. kwoty
PO 1.064,10 zI (Jeden tysiqc szesédziesiqt cztery zlote, dziesieé¢ groszy) tytulem kosztow procesu,

IV. nakazuje $ciqgnqgé¢ od strony pozwanej (...)Spotki

z ograniczong odpowiedzialnosciqg w K. na rzecz Skarbu Panstwa- Sqdu Okregowego w Krakowie
kwote 1.320,03 zl (jeden tysiqgc trzysta dwadziescia zlotych, trzy grosze) tytulem niepokrytej czesci
wydatkéw zwigzanych z postepowaniem,

V. nakazuje $ciaqgnqé od powodéow M. Z. (1),R.C., 1. Z., M. B., J. Z. (1), i M. K. rzecz Skarbu Panstwa-
Sadu Okregowego w Krakowie kwoty po 177,62 z1 (sto siedemdziesiqt siedem zlotych, szesédziesiqt
dwa grosze) tytulem niepokrytej czesci kosztow sqgdowych zwiqgzanych z postepowaniem.”

2. w pozostalym zakresie apelacje oddala;
3. zasagdza od strony pozwanej na rzecz powodow M. Z. (1),R.C.,I.Z.,M. B., J. Z. (1),

i M. K. kwoty po 117,77 zl (sto siedemnascie zlotych siedemdziesiqt, siedem groszy) tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego,

4. nakazuje sciqgng¢ na rzecz Skarbu Panstwa- Sqdu Apelacyjnego
w K. tytulem wydatkow zwiqgzanych z postepowaniem apelacyjnym od:

a) powodoéow M. Z. (1), R.C., 1. Z., M. B., J. Z. (1), i M. K. kwoty po 62,72 zl (szesédziesiqt dwa zlote,
siedemdziesiqt dwa grosze),

b) od strony pozwanej (...) Spolki z ograniczonqg odpowiedzialnosciq w K. kwote 921,34 zl
(dziewieéset dwadziescia jeden zlotych, trzydziesci cztery grosze).

SSA Regina Kurek SSA Grzegorz Krezolek SSA Pawel Czepiel
Sygn. akt : I ACa 1516/16

UZASADNIENIE

Powodowie — M. K., 1. Z., R. C., J. Z. (1), M. B. oraz M. Z. (1) — w ostatecznie okre§lonych zgdaniach pozwu domagali
sie od strony pozwanej (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia w K. zasadzenia, na rzecz :

- M. K., kwoty 30.576,58 zl wraz z ustawowymi



odsetkami liczonymi od kwoty 23.724,86 zl od dnia wniesienia pozwu , a od kwoty 6.851,72 zl od dnia 23 grudnia
2015 T;

-1. Z., kwoty 12.936,24 zl wraz z ustawowymi
odsetkami liczonymi od kwoty 10.037,44 zt od dnia wniesienia pozwu , a od kwoty 2.898,80 zl od dnia 23 grudnia
2015 T;

- R. C. kwoty 12.936,24 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwoty 10.037,44 zl od dnia wniesienia pozwu ,
a od kwoty 2.898,80 zl od dnia 23 grudnia 2015 r;

- powddki J. Z. (1) kwoty 18.816,36 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwoty 14.599,91 zl od dnia
wniesienia pozwu , a od kwoty 4.216,45 zl od dnia 23 grudnia 20157;

- M. B. kwoty18.816,36z} wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwoty 14.599,91 zl od dnia wniesienia pozwu ,
a od kwoty 4.216,45 zt od dnia 23 grudnia 2015 r;

- M. Z. (1) kwoty 15.288,29 zl wraz z ustawowymi
odsetkami liczonymi od kwoty 11.862,43 zt od dnia wniesienia pozwu , a od kwoty 3 425 86 zl od dnia 23 grudnia 2015

Powodowie wnosili takze o obcigzenie przeciwnika procesowego kosztami procesu,

Motywujac zgloszone zadania podnosili, ze sa wspotwlascicielami nieruchomosci polozonej w K. przy ul. (...) — (facznie
W 93/100 czedci).

W 2005 roku kazdy z powodéw zawarl ze strong pozwana odrebna umowe dotyczaca wybudowania na tej realnoSci
wielomieszkaniowego budynku mieszkalnego, wzniesienia ogrodzenia oraz element6w jej zagospodarowania .

Umbowione prace strona pozwana ukonczyta w 2008r , czynigc to w sposdb niezgodny z umowami zawartymi przez
strony. Cze$ci wspolne byly dotkniete wadami wykonawcezymi. Pomimo ich zgloszenia pozwanej ich nie usuneta.

Odmoéwila takze zawarcia ugody , pomimo zawezwania do niej przez nabywcdéw lokali , w ramach ktorego domagali
sie oni obnizenia cen zaplaconych za nie , z uwagi na istniejace nieprawidlowoéci wykonawcze.

Wobec tego obecnie powodowie dochodzg naleznych im z tego tytulu kwot , odpowiadajgcych ich udzialom w czeSciach
wsp6lnych nieruchomosci , przy czym rozmiar iloSciowy kazdego z dochodzonych roszczen jest pochodng kosztow
zwigzanych z usunieciem stwierdzonych wad.

Strona pozwana, (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia w K., w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie
powbdztwa w caloéci oraz o zasadzenie na swojg rzecz od powodéw kosztoéw procesu.

Uzasadniajac swoje stanowisko, w pierwszej kolejnosci zarzucita powodom brak czynnej legitymacji procesowej. W jej
ocenie po stronie powod6w nie zachodzi Zaden z rodzajow wspoéltuczestnictwa uwagi na to , swoje roszczenia opierajg
na odrebnych podstawach , jakimi sa umowy zawarte z pozwana przez kazdego z nich odrebnie , a zwazywszy na
rodzaj i warto$¢ dochodzonych roszczen , Sad Okregowo nie jest wlasciwy do ich rozpoznawania ani w odniesieniu do
kazdego z osobna jak i do wszystkich lacznie.

Spolka wskazala , ze roszczenia powoddw sa merytorycznie nieuzasadnione dlatego , ze kazdy z nich protokolarnie
odebral wykonane prace, nie podnoszac zarzutow dotyczacych sposobu ich wykonania , co wiecej, potwierdzil
rozliczenie umowy ze sporzadzajaca oraz stwierdzil , iz nie bedzie formulowal wobec niej zadanych roszczen w
przyszlosci [ za wyjatkiem tych wynikajacych rekojmi, za wady rzeczy sprzedane;j.]

Przeczac, aby umowy zawarte z powodami byly umowami o roboty budowlane albowiem powodowie nie byli
inwestorami , a strona pozwana wykonawczynia obiektu o charakterze budowlanym , spo6ika (...) twierdzilta , ze wady



wykonawcze wskazywane przez powodow albo nie istniejg albo zostaly usuniete albo tez s takimi za ktére pozwana
nie odpowiada , gdyz wynikaja ze zwyklej eksploatacji budynku.

Ostatnim z zarzutéw pozwanej byt zarzut wygasniecia roszczen zgloszonych przez nabywcéw lokali , ktéry oparty na
art. 637 §2 ke w zw z art. 656 §1 i 638 kc oraz 568 kc , w brzmieniu sprzed 25 grudnia 2014r , pozwana opierata
na argumencie , ze pomiedzy datami ich wydania , ktére nastepowaly w lutym 2008r , a data zgloszenia obecnie
dochodzonych roszczen , upltynal okres ponad trzech lat o jakim mowa w art. 568 §1 ke

Wyrokiem z dnia 30 czerwca 20161 , Sad Okregowy w Krakowie :
- zasadzil od (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoscia w K. , na rzecz:

a/ M. Z. (1) kwote 15.288,29 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi dla kwoty 11.862,43 od dnia 10 pazdziernika
2012 roku, a co do kwoty 3.425,86 zl , od dnia 28 grudnia 2015 roku

b/ R. C. kwote 12.548,16 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi dla kwoty 10.037,44 z} od dnia 10 pazdziernika
2012 roku, a co do kwoty 2.510,72 z od dnia 28 grudnia 2015 roku ;

¢/ L. Z. kwote 12.548,16 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi dla kwoty 10.037,44 zt od dnia 10 pazdziernika
2012 roku do dnia zaplaty, a co do kwoty 2.510,72 zl , od dnia 28 grudnia 2015 roku;

d/ M. B. kwote 18.816,36 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi dla kwoty 14.599,91 zt od dnia 10 pazdziernika
2012 roku do dnia zaplaty, a co do kwoty 4.216,45 zl od dnia 28 grudnia 2015 roku;

e/ J.Z. (1) kwote 18.816,36 zt wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi dla kwoty 14.599,91 zt od dnia 10 pazdziernika
2012 roku do dnia zaplaty, a co do kwoty dla kwoty 4.216,45 zt od dnia 28 grudnia 2015 roku;

f/ M. K. kwote 29.651,77 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi dla kwoty 23.724,86 od dnia 10 paZdziernika
2012 roku do dnia zaplaty, a co do kwoty 5.926,91 zl od dnia 28 grudnia 2015 roku [ pkt I];

- oddalil powoddztwa w pozostalych zakresach [ pkt IT ],

- zasadzil od strony pozwanej (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig w K., na rzecz powodoéw: M. Z. (1), R. C,,
I.Z.,M. B., J. Z. (1) oraz M. K. kwoty po 1.861,83 zl, tytulem zwrotu kosztéw procesu[ pkt III],

- nakazal $ciggna¢ od strony pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w Krakowie kwote 1.885,77 zt ,
tytulem wydatkéw pokrytych tymczasowo ze $rodkéw budzetowych [ pkt IV ] oraz,

- nakazal $cignaé¢ od powodow solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Krakowie kwote 500 zt ,
tytulem brakujacej oplaty od pozwu.

W ramach okolicznoéci faktycznych ustalonych w sprawie , jako niesporne pomiedzy stronami, Sad I instancji uznat
te zgodnie z ktorymi ;

Kazdy z powodéw zawarlt ze strong pozwana odrebna umowe , na podstawie ktérej spdtka mialta wybudowac
na nieruchomo$ci polozonej w K. przy ul. (...), budynek wielomieszkaniowy , a nastepnie przenies¢ wlasnoéc
wyodrebnionych w nim lokali , ktorych cechy identyfikowala blizej kazda z uméw, na rzecz drugiej strony.

Umowy obejmowaly takze wykonanie ogrodzenia nieruchomogci oraz elementéw jej zagospodarowania.
Ogrodzenie wykonane przez spolke nie zostalo posadowione w granicy realnosci.

W odniesieniu do okolicznoéci spornych , Sad Okregowy ustalil , ze :



Budynek mieszkalny przy ul. (...) posiada (...)wyodrebnionych lokali , a udzialy w nieruchomosci wsp6lnej powodéw ,
ktorzy sa wlascicielami wiekszoSci z nich wynosza odpowiednio :

1/. (...)dla J. Z. (2) oraz M. Z. (1) (na zasadach wspdlnoéci majatkowej malzenskiej);
2/.(...)dlaR. C.iI. Z. (na zasadach wspotwlasnosci zwyklej)

3/. (...)dlaR. C.iI. Z. (na zasadach wspolwlasnosci zwyklej);

4/. ()1 (...)dlaM. B,

5/. (..)dlaJ.Z. (1);

6/. (...)dlaM. K. iR. K. (na zasadach wspdlnoSci majatkowej malzenskiej);

- pozostaly udzial (...), przynalezy do osoby nie bioracej udzialu w postepowaniu.

Strona pozwana, w umowach zawartych z powodami zobowigzala sie do postawienia ogrodzenia wzdluz
nieruchomosci , poza jej wschodnia strona , oraz do wylozenia ciagdbw komunikacyjnych i miejsc parkingowych
betonowa kostka brukowa.

W realizacji zawartych umoéw powodowie sukcesywnie, w formie protokolarnej odbierali wyodrebnione uprzednio
lokale , a czynnosci te byly zrealizowane , w odniesieniu do:

- M. B., w dniu 1 lutego 2008 roku,

- R. C, 11 lutego 2008 roku,

-J.Z. (1) oraz M. Z. (1) , 21 lutego 2008 roku,
- M. K. w dniu 28 lutego 2008 roku.

W dokumentach odbioru znajdowal sie zapis ,teren zewnetrzny zagospodarowany i uporzagdkowany”. Powodowie nie
wskazywali w nich na usterki w postaci braku rynien, niewtaéciwego posadowienia ogrodzenia oraz nieprawidlowego
wykonania ciggéw pieszo - jezdnych.

Spolka (...) nie byla realizatorem wszystkich prac budowlanych na nieruchomosci. Przejela inwestycje od innego
podmiotu , w czasie trwania procesu jej realizacji. We wlasnym zakresie rozszerzyla ja rzeczowo oraz doprowadzita do
jej ukonczenia. Konsekwencja tej zmiany jest m. in. to , ze budynek mieszkalny sklada sie ze starszej i nowszej czesci.

Faktycznie roboty realizowalo , na zlecenie pozwanej , Przedsiebiorstwo (...), ktérego wlascicielem byt Z. C..
W odniesieniu do wad z ktoérych powstaniem powodowie wigzali swoje roszczenia, Sad I instancji ustalil , ze :

w piwnicy budynku doszlo do odpadniecia kilku plytek, bedacego nastepstwem zle wykonanych prac
wykonczeniowych. Plytki te wymagaja ponownego przyklejenia. Koszt takiego zabiegu wynosi 41,32 z}. Innych wad ,
wymagajacych usuniecia , w tych pomieszczeniach nie ma.

Na parterze doszlo pekniecia, Scian sufitu i podlogi. Z uwagi na to, ze cze$¢ budynku zostala wybudowana wczeéniej
i posiada podpiwniczenie, a cze$¢ budynku zostala wzniesiona p6zniej, bez niego , jest r6znica w sposobie osiadania
obu czesci , ktérego nastepstwem sa opisane uszkodzenia. Koszt ich usuniecia , przez wykonanie dylatacji , zamyka
sie w kwocie 737,67 zl.



Elewacje budynku, w czeéci nie pokrytej tynkiem, wykonano z plytek klinkierowych, prawidlowo. Niemniej przy niej
doszlo do osiadania schodéw terenowych. W efekcie doprowadzilo to do odsloniecia sie czeéci $ciany nie pokrytej
elewacja, co sprawia wrazenie nier6wnego i niedokladnego ulozenia plytek klinkierowych na linii schodéw.

Przy wejéciu znajduje sie wadliwie wykonany murek oporowy, ochraniajacy rosnace tam drzewo. Gérna cze$¢ murku
nie zostala zamknieta pokrywa kamienng, w efekcie czego woda dostaje sie do jego wewnetrza. Ponadto murek nie
zostal odizolowany, a jego dolna cze$¢ nie posiada otwordéw drenarskich, umozliwiajacych wypltywanie wody z donicy,
ktdéra murek ten tworzy.

Skutkiem tych zaniedban dochodzi do wirgcen solnych ze spoiny, odklejania sie plytek klinkierowych na starej czesci
murku, jak i plytek kamiennych na nowej czeéci oraz pekania samego tego elementu zagospodarowania otoczenia
budynku.

Koszt usuniecia opisanej wady wynosi lacznie 3 129, 16 7l

Nieprawidlowo osadzono mur z prefabrykatéw betonowych. Z uwagi na to przechylil sie on od pionu. Konieczne jest
ponowne, poprawne , osadzenie go w gruncie. Koszt czynno$ci z tym zwigzanych zamyka sie w kwocie 4.552,16 zk.

Pierwotnie taras nad wejSciem do budynku powodéw nie posiadal rynny. Bylo to rozwigzanie niewlaéciwe, albowiem
woda splywajaca z tarasu utrudniala wejscie lub wyjscie z budynku podczas opadow deszczu.

Powodowie wlasnym staraniem i kosztami doprowadzili do usuniecia tej nieprawidlowosci i obecnie orynnowanie
funkcjonuje prawidlowo. Koszt jaki w zwiazku z tym poniesli to 2.555,81 zl.

Whbrew zarzutom powodéw , sposéb wykonania wentylacji w kotlowni jest wlasciwy, odpowiadajac zalozeniom
projektu i regulom realizacyjnym takich prac.

Na posesji zamontowano dwuskrzydlowa , elektryczng brame , pelnigcg role furtki. Dla umozliwienia jej otwierania,
rowniez podczas braku energii elektrycznej, producent zastosowal w niej mechanizm otwierania awaryjnego. Dostep
do mechanizmu odblokowujacego ja , zabezpieczony byt zamkiem, ktéry zostal zepsuty i nie spelnia teraz swojej
funkcji. Strona pozwana zapewnila dostep do mechanizmu otwierania awaryjnego réwniez od strony zewnetrznej
posesji.

Zastosowany przez pozwang system awaryjnego jej otwierania jest sprzeczny z wymogami bezpieczenstwa
przeciwpozarowego. Brama ogranicza dostep do jedynej drogi na i z posesji, stanowiacej rownocze$nie droge
przeciwpozarowa. Mieszkancy powinni mie¢ mozliwo$¢ swobodnego otwarcia bramy w razie zagrozenia, przy braku
zasilania. Wiaze sie to z konieczno$cia zmiany mechanizmu bramy lub wybudowania osobnej furtki dla pieszych
spelniajacej te wymagania. Koszt usuniecia opisanego ,wadliwego wykonania awaryjnego otwierania, to kwota
2.705,40 z} .

Ciagi pieszo - jezdne z parkingami zgodnie z umowa mialy by¢é wykonane w caloSci z kostki brukowej
betonowej . Faktycznie zostaly wykonane cze$ciowo z kostki brukowej betonowej ,a czeéciowo z azurowych plyt
betonowych .Wykonanie nawierzchni pieszo-jezdnej, niezaleznie od uzytego materialu, bylo wadliwe . Nieprawidlowo
przygotowano podbudowe , wobec czego plyty przesuwaja sie ku gorze i na boki. Doprowadzilo to do powstania
nier6wnej nawierzchni, wysadzenia plyt azurowych, a takze obrzezy chodnikowych i kraweznikéw . Zastapienie kostki
plytami azurowymi jest rozwazaniem gorszym z uwagi komfort uzytkowania i mozliwo$¢ utrzymania w ten sposob
wykonanego szlaku w czystosci.

Usuniecie tych nie[prawidlowosci wykonawczych , wiaze sie z konieczno$cig zdjecia calej nawierzchni , wyréwnania
podbudowy i ponownego ulozenia nawierzchni z kostki brukowej .Koszt takich rob6t wynosi 95.169,44 zt .

Laczny koszt usuniecia wad w czeSciach wspolnych nieruchomosci wynosi 117.602,24 zt brutto.



Jak ustala ponadto Sad I instancji, pozwana byla informowana przez wlascicieli lokali o stwierdzonych wadach ,
pismami z 8 lutego i 28 czerwca 2010r, z ktérych czeéc¢ zostala przez spolke usunieta. Poniewaz jednak nie dotyczylo to
wszystkich , kolejnym pismem z 27 pazdziernika 2010r , powodowie wezwali spétke do natychmiastowego usuniecia
zaistnialych wad, w cze$ciach wspoélnych budynku tj. jest systematycznego przesigkania wéd gruntowych do wnetrza
piwnicy, pekniecia Scian i podloég na parterze budynku oraz w piwnicy, powstalego i systematycznie powiekszajacego
sie przechytu $ciany klinkierowej z licznikami, od strony frontu, braku rynien przy tarasach oraz przeciekéw z taraséw
przy wejsciu do budynku, braku wla$ciwej wentylacji pomieszczenia kottowni, nieprawidlowego systemu awaryjnego
otwierania bramy, posadowienia ogrodzenia nieruchomo$ci niezgodnie z granica gruntu oraz wykonania ciggéw
pieszo-jezdnych z plyt betonowych azurowych, wbrew postanowieniom zawartych umow.

W odpowiedzi strona pozwana, pismem datowanym na 30 listopada 2010r, prosila o przedstawienie kosztorysu
instalacji rynien, uznala, ze rozwigzanie dotyczace bramy jest wystarczajace. Z kolei , jak twierdzila , ogrodzenie zostalo
posadowione tak, jak opisali to zadajacy , w sposob celowy, ze wzgledu na mozliwo$¢ jego konserwacji i nie zostanie
przesuniete. Nawierzchnia z plyt azurowych natomiast , zastgpila kostke brukowa dlatego , ze uzycie kostki na ciggach
pieszo - jezdnych nie bylo mozliwe.

W odniesieniu do pozostalych wad , nie przeczac , iz wystepuja , wskazala , iz zlecila faktycznemu realizatorowi prac,
ich usuniecie.

Whioskiem z dnia 7 stycznia 2011 roku , powodowie zawezwali strone pozwang do proby ugodowej, przed Sadem
Rejonowym(...) w K.. Powodowie domagali sie w jej ramach , zaplaty przez sprzedawce lokali lacznej sumy
1.009.955,50 z} tytulem obnizenia o 50% wynagrodzen umownych , w zwigzku ze stwierdzonymi i zgloszonymi, a
nieusunietymi wadami budynku. Strona pozwana odmoéwila zawarcia ugody.

Z dalszej cze$ci ustalen Sadu Okregowego wynika , ze w dniu 24 czerwca 2008 roku M. B. zawarl ze strona pozwana
porozumienie, ktére obejmowalo odstapienie od naliczenia na rzecz pozwanej kary umownej przewidzianej w umowie.
Porozumienie nie wylaczato uprawnien powoda z tytulu rekojmi zwigzanej z wykonaniem umowy a z dnia 29 wrze$nia
2005 roku .

Z pozostalymi powodami zostaly zawarte aneksy do uméw z pazdziernika 2005 roku. Takze i one nie wylgczaly
odpowiedzialnoéci strony pozwanej z tytulu rekojmi za wady rzeczy sprzedanej , rOwniez , w odniesieniu do cze$ci
wspolnych nieruchomosci.

Rozwazania prawne Sad I instancji rozpoczal od oceny zarzutu wygasniecia roszczen powodéw oraz nie dysponowania
przez nich czynng legitymacja procesowa

Odpierajac obydwa , w odniesieniu do pierwszego , odwolal sie do art. 568 §1 kc i wskazal , iz obiekt przy ul. (...) zostal
wydany w lutym 2008 roku, natomiast powodowie pismem wyslanym w dniu 27 pazdziernika 2010 roku wezwali
strone pozwana do natychmiastowego usuniecia zaistniatych wad, o ktérych mowa w pozwie, w czeSciach wspoélnych
budynku. Strona pozwana pismem datowanym na 30 listopada 2010 roku (doreczonym w dniu 13 grudnia 2010 roku)
odpowiedziala na to wezwanie. Ponadto powodowie w dniu 7 stycznia 2011 roku zlozyli wniosek o zawezwanie do
proby ugodowej o zaplate z tytulu obnizenia wynagrodzenia w zwigzku z wadami ujawnionymi w cze$ciach wspolnych
nieruchomo$ci. Tym samym nalezalo , jego zdaniem uznaé, ze strona pozwana przed uplywem trzech lat od jego
wydania zostala poinformowana o zaistnialych wadach. W konsekwencji termin o jakim mowa w we wskazane normie,
nie zostal przekroczony wobec czego skutek wygasniecia zgloszonych roszczen , podnoszony przez pozwana , nie
nastgpit.

Odnoszac sie do drugiego z zarzutdéw zwrocil uwage , ze argumentacja spotki , majaca ten zarzut wspierac jest nietrafna
albowiem kwestie zwigzane z legitymacja czynna w sporze i wspoluczestnictwem , niezaleznie od jego charakteru ,
po stronie wspotwlasceicieli czeéci wspolnych sa od siebie zupelnie rozdzielne , nie pozostaja ze soba w jakimkolwiek



zwiazku. Wobec tego nie mozna uznac , iz te motywy stanowig usprawiedliwienie dla odmowy potwierdzenia takiej
legitymacji kazdemu z powoddow.

Zauwazajac natomiast mozliwo$¢é réznej oceny w tym zakresie , stwierdzil, iz wspotuczestnictwo powodow z uwagi
na to , iz wady wykonawcze do ktérych sie odwolujg, jako podstawy zgloszonych roszczen, dotycza czeSci wspolnych
nieruchomoéci, ma charakter materialny.

Przechodzac do dalszej czeSci rozwazan , Sad I instancji stangl na stanowisku , ze umowy zawarte przez powodow
ze strong pozwang , na podstawie ktorych miala ona wybudowac , a nastepnie przenies¢ na nich wlasno$¢ lokali
powstalych w ramach nowo wzniesionego budynku przy (...)w K. , byly umowami o roboty budowlane , w rozumieniu
ar 647 ke.

W sytuacji, w ktorej cze$ci wspodlne nieruchomoscei byly dotkniete wadami wykonawczymi powodom przystugiwaly
wobec spdlki (...) , roszczenia z rekojmi , ktdre wynikaja z odpowiednio stosowanych w tym zakresie norm art. 656 kc
wzw z art. 638 §1 ke, wich brzmieniu , z uwagi na daty zawarcia tych uméw , obowiazujacym przed 25 grudnia 2014r.

Odwolujac sie do poczynionych w sprawie ustalen , Sad Okregowy uznatl , Ze obiekt budowlany w ktérym znajdowaly
sie lokale powodow , w czeéci wspolnej nieruchomosci byt dotkniety wadami w postaci :

pekniecia $cian, podlog i sufitu na parterze budynku; odpadlych plytek w piwnicy; przechytu murku z prefabrykatow
betonowych; zniszczenia murku z plytek kamiennych; zapadania sie schodéw gruntowych; wyciekdw solnych na
cze$ci murku pokrytej plytkami klinkierowymi; braku rynien przy tarasach oraz przeciekdéw z taraséw przy wejsciu
do budynku; nieprawidlowego systemu awaryjnego otwierania bramy; posadowienia ogrodzenia nieruchomosci
niezgodnie z granica gruntu oraz wykonania ciggdéw pieszo-jezdnych z plyt azurowych w miejsce kostki brukowej
wbrew postanowieniom umowy.

Powyzsze wady, za wyjatkiem tych dotyczacych sposobu wykonania podjazdu, usytuowania plotu i braku rynien,
pojawily sie juz po dacie odbioru przez powoddéw ich mieszkan. Pozostale byly mozliwe do zauwazenia juz wowczas.

Tym nie mniej fakt ten , pozostaje , w ocenie Sadu I instancji , pozbawionym znaczenia dla oceny zgloszonych przez
nich roszczen wobec bylej kontrahentki dlatego, ze protokolarny odbior dotyczyl tylko poszczegdlnych lokali, a nie
czesci wspolnych, stanowigc jedynie o uprzatnietym i zagospodarowanym terenie.

Nabywcy mieszkan jako nieprofesjonalisci , koncentrujac sie na stanie lokali i zgodno$ci ich z umowami nie musieli
dostrzec tych nieprawidlowoéci , ktére zauwazyli pozniej. W ramach wymaganego wobec nich stopnia staranno$ci
nie musieli dostrzec juz w datach odbioru , ze ogrodzenie nie jest postawione w granicy dzialki , a ciagi pieszo jedne
wykonane sa nieprawidlowo, a tym bardziej , iz brak orynnowania, tam gdzie go rzeczywiScie nie bylo sprawial bedzie
problem , w warunkach opad6éw atmosferycznych,

Jednoczes$nie, jak zauwazyl Sad Okregowy ,w dalszej cze$ci wywodu, przeprowadzone postepowanie dowodowe nie
wykazato innych wskazanych przez autor6w rozstrzyganych roszezen wad czesci wsp6lnych.

Z kolei odnoszac sie do argumentacji pozwanej , dotyczacej zasadnoSci roszczen powoddw o ile ich podstawa
byly koszty przesuniecia ogrodzenia nieruchomosci we wlasciwe miejsce , Sad uznal ja za nietrafng ze wzgledu
za powszechnie przyjmowana, zasadnicza funkcje tego rodzaju ogrodzen, jaka jest wyznaczenie zasiegu tytulu
wlasnoSciowego do gruntu , w relacji do realnoSci sasiednich.

Wobec niej sytuacja , w ktorej zostaje ono postawione w niezgodzie z przebiegiem granicy nieruchomosci , decyduje
o wadzie na kt6ra , wbrew pozwanej , powodowie powoluja sie w sposéb usprawiedliwiony.

Zatem , jak wskazuje Sad I instancji , takze koszt przeniesienia ogrodzenia we wladciwe miejsce obcigza spoélke (...).
Co do jego wysokosci Sad przyjal warto$¢ 3 006 zlotych , do ktérej odwolywali sie powodowie.



Kolejng cze$¢ rozwazan , przyjmujac , ze powodowie dochodzg roszczen z tytulu obnizenia ceny zaplaconej za
poszczegblne lokale wobec wad rzeczy sprzedanej, Sad Okregowy pos$wiecil zagadnieniu sposobu okreslenia ich
wysoko$ci , biorac pod rozwage tres¢ art. 560 §3 ke , wskazujacy na mechanizm , ktéry ma temu postuzy¢.

Odwolujac sie do pogladu zaprezentowanego w literaturze przez S. Buczkowskiego w : Z. Resich i inni [red.] Kodeks
cywilny. Komentarz. Tom 2, Warszawa 1972 r. s. 1292), uznal , ze z uwagi na specyfike wynikajaca z tego , iz wady
dotyczyly czesSci wspdlnej nieruchomosci mozliwym i uzasadnionym bylo odwotanie sie , w tym zakresie, do miernika
kosztu usuniecia stwierdzonych nieprawidlowosci wykonawczych jako wyznacznika rozmiaréw ilo§ciowych roszczen
wspotwlasceicieli tych czesci , ktdre nalezy uzna za uzasadnione.

W zakresie ostatecznego ustalenia ich wysokoSci, Sad I instancji odwolal sie do wnioskéw opinii bieglego inz. R. M.
skladanych podczas postepowania rozpoznawczego na pi$mie oraz uzupehianych ustnie , konkluzje tych opracowan
w calo$ci podzielajac.

Kierujac sie nimi , roszczenia powodow nalezaloby, w jego ocenie okresli¢ na kwote wyzsza [ 120 608, 24 ,
stanowiaca sume 117 602,24 z1 + 3 006 zl] anizeli ta , ktéra wynikalaby ze zsumowania kwot czastkowych przez
nich dochodzonych. Za przyjeciem tej wyzszej warto$ci jako punktu wyjécia dla ostatecznego okreslenia wysokosci
roszczen naleznym kazdemu z zadajacym , zdecydowat , zdaniem Sadu fakt , iz w pozwie nie uzasadniali dochodzonej
kwoty, kwotami czastkowymi za kazda wade, lecz podali ja jako kwote ogo6lna za wszystkie. Wobec tego zasadnym bylo
uznanie, ze kwota ta nalezy sie powodom w cze$ciach odpowiadajacych ich udzialom w czesci wspdlne;j.

Poniewaz w pierwotnych zgdaniach pozwu, jak i po jego rozszerzeniu, kwoty dochodzone przez poszczegdlnych
powodow nie odpowiadaly w zupelnoéci przypadajacym im udzialom, w nieruchomos$ci wspoélnej , powbddztwa musialy
zostaé , w niewielkich zakresach , jak wskazuje Sad Okregowy , oddalone.

Podstawa rozstrzygniecia o zadaniach z tytulu odsetek byla norma art. . 481 k.c.

Poczatkowa date ich naliczania , w odniesieniu do tej czeéci zadan , ktére zostaly okresSlone w pozwie pierwotnie , Sad
Okregowy okreslil poczawszy od dnia wniesienia pozwu albowiem juz wczeéniej z takim wezwaniem do spelnienia
tych $wiadczen wobec (...) powodowie wystepowali , w ramach zawezwania do préby ugodowej z 7 stycznia
2011r[ doreczonego 14 lutego 2011r ]

Co do tej czesci zadan , o ktore pierwotny pozew zostal rozszerzony , odsetki , zdaniem Sadu , byly powodom nalezne
pod daty doreczenia pozwanej pisma procesowego , zawierajacego to rozszerzone zadanie.

Podstawg orzeczenia o kosztach procesu byla norma art. 100 zd. 2 kpc , w ramach ktdrej pozwana zostala obcigzona
ich calo$cia, przy rownym podziale naleznej stad kwoty pomiedzy wszystkich zadajacych.

Strona pozwana zostala takze obcigzona calo$cia , wylozonych tymczasowo przez Skarb Panstwa wydatkow
zwigzanych z postepowaniem.

W apelacji od tego orzeczenia , obejmujac jej zakresem punkty I, III i IV sentencji rozstrzygniecia Sagdu Okregowego
pozwana domagala sie ich zmiany poprzez oddalenie powddztw w caloéci oraz obcigzenia pozwanych kosztami
postepowania za obydwie instancje.

Srodek odwolawczy zostal oparty na zarzucie sprzecznosci istotnych ustalen faktycznych , co miato byé , zdaniem
skarzacej konsekwencja naruszenia przepiséw procesowych , w spos6b majacy istotny wplyw na wynik sprawy , a to :

a/ art. 233 §1 kpc , jako nastepstwa przekroczenia granic swobodnej oceny dowodéw i dokonanie jej bez rozwazenia
zgromadzonego materialu dowodowego, w jego caloksztalcie , uznanie za doniosle jedynie dowodu z opinii biegtego
R. M. oraz z zeznan powodow przy odmowie wiarygodnosci relacji reprezentanta pozwanej spotki oraz §wiadka M. Z.
(2),. Wada ta miala r6wniez polegaé na bezkrytycznym uznaniu za podstawe ustalen i wnioskow prawnych, stuzacych



ocenie roszczen powodo6w, opinii bieglego bez uwzglednienia zarzutow jakie wobec opracowan eksperckich skarzaca
podnosila w toku postepowania rozpoznawczego.

Nieprawidlowo$¢ oceny Sadu miala , zdaniem apelujacej , polegac takze na nie uwzglednieniu w jej ramach przestanek
zastosowania norm prawa materialnego tj. 638 w zw z art. 656 §11 563 §1, 556 1 560 §3 ke,

b/ art. 27881 kpc,, wobec oparcia rozstrzygniecia na opinii bieglego z zakresu budownictwa R. M. (2) , mimo istotnych ,
dyskwalifikujacych te opinie /pisemneiustne / wad , nieskutecznie z tego punktu widzenia wytykanych przez pozwang
podczas postepowania. Z tym zarzutem zostal powiazany zarzut ,

¢/ art. 278 §1 kpc w zw z art. 217 §11 3 kpc , zrealizowany zdaniem apelujacej przez to , iz Sad I instancji oddalil jej
wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego tej samej specjalnoéci , ktéry , w warunkach istotnych wad
tych opracowan bylo zadaniem usprawiedliwionym

- naruszenia prawa materialnego , w nastepstwie niezastosowania lub nieprawidlowego zastosowania nastepujacych
norm :

1/ art. 638 ke w zw z ar566 §1i 647 ke , poprzez nieprawidlowa ocene przez Sad umoéw zawartych przez strony , jako
majacych charakter uméw o roboty budowlane , mimo ,ze braku ich postanowieniach cech charakterystycznych dla
tego typu umow.

Byly to , zdaniem skarzacej, umowy nienazwane o charakterze mieszanym , do ktoérych przepisy o rekojmi przy
sprzedazy nie moga mie¢ nawet odpowiedniego zastosowania,

2/ art. 563 §1 kc w zw z art. 638 1 656 §1 kc , jako nastepstwa nietrafnej oceny Sadu I instancji zgodnie z
ktéra powodowie moga skutecznie formultowaé roszczenia dochodzone w pozwie , mimo , Ze nie dochowali aktow
staranno$ci, w zakresie zgloszenia pozwanej majgcych istnie¢ wad , mimo , ze wszystkie , na ktére sie powolywali w
postepowaniu, byly mozliwe do zauwazenia juz podczas czynno$ci odbioru kazdego z lokali, gdyby ta starannos¢ ta
byla przez nich zachowana ,

3/ art. 556 w zw z art. 638 i 656 §1 kc , jako nastepstwa nieoprawnego uznania przez Sad Okregowy , ze
nieprawidlowosci wykonawcze dotyczace czeSci wspdlnych nieruchomosci rzeczywiscie sa wadami fizycznymi , w
rozumieniu art. 556 ke , mimo prace zostaly one zrealizowane poprawnie , zgodnie z regulami sztuki budowlanej ,
a sposob ich zrealizowania , ktéry nie byl w sposéb szczego6lny okreSlony w umowach zawartych z powodami , nie
zmniejszal uzytecznoéci ani wartoéci rzeczy sprzedanej z uwagi na cel , ktéremu mialo postuzy¢ ich zawarcie ,

4/ art. 560 §3 kc w zw z art. 638 i 656 §1 kc , wobec okreSlenia przez Sad wysokoéci $wiadczen naleznych
powodom, sprzecznie z tym przepisem , jako wyznaczonej poziomem kosztéw niezbednych do poniesienia na
usuniecie twierdzonych przez nich wad, a nie jako funkcji ograniczenia warto$ci rzeczy sprzedanej na skutek tego ,
iz jest ona wadami domknieta.

Na wypadek nie uwzglednienia tej argumentacji skarzaca wnosila o uzupelnienie postepowania przed Sadem II
instancji poprzez dopuszczenie dowodu z opinii bieglego / nie okreSlajac jego specjalnoéci / , ktéra miala poshuzyé
ustaleniu , czy wady na ktore powolywali sie powodowie, byly wadami w rozumieniu n art. 556 §1 ke , a spos6b
wykonania tych elementéw przez pozwana byt poprawny z punktu widzenia zasad sztuki budowlane;j.

Odpowiadajac na apelacje powodowie , domagajac sie jej oddalenia , jako pozbawionej usprawiedliwionych podstaw,
wnieéli réwniez o obcigzenie przeciwniczki procesowej kosztami postepowania apelacyjnego.

Rozpoznajqc apelacje , Sad Apelacyjny rozwazyt :

Srodek odwolawczy strony pozwanej jest czeéciowo uzasadniony , prowadzac do zmiany objetego nim rozstrzygniecia
Sadu I instancji, w sposéb wskazany w punkecie 1; I, ITi III , orzeczenia Sadu Apelacyjnego.



Nie ma racji skarzaca podnoszac zarzuty procesowe.

Zwazywszy na argumenty , ktore spolka (...) powolata dla jego uzasadnienia , na wstepie nalezy zwr6ci¢ uwage , iz
nie ma ona racji , utozsamiajac te zarzuty z zarzutem sprzecznoSci istotnych ustalen z tre$cia zebranego materialu
procesowego .

Nie zawsze bowiem jest tak , blad oceny przeklada sie na niepoprawno$c¢ ustalen pod postacia na ktéra powoluje sie
apelujaca.

/ por. w tej materii , podzielane przez Sad Odwolawczy stanowisko Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 27 listopada
2007, sygn. I ACa 882/07 , powolane za zbiorem Lex nr 466439 /

W sytuacji, gdy strona pozwana w motywach apelacji , pomimo jej rozbudowania redakcyjnego, blizej nie wyjasnia w
czym nalezy upatrywac tej tozsamosci , pozwala to stwierdzié , iz wniosek taki , nie jest wnioskiem uzasadnionym.

Przechodzac do oceny poszczegdlnych zarzutow procesowych powolanych przez apelujaca , odeprzec trzeba ten , w
ramach ktorego zarzuca ona naruszenie art. 233 §1 kpc, pod postacia braku wszechstronnosci oceny zgromadzonych
dowodow.

W tym kontek$cie przypomnie¢ nalezy , takze odwolujac sie do utrwalonego i podzielanego przez sklad Sadu
Apelacyjnego rozstrzygajacego sprawe , stanowiska Sadu Najwyzszego , wypracowanego na tle wykladni art. 233
81 kpc , iz skuteczne postawienie zarzutu naruszenia tego przepisu, wymaga od strony wykazania na czym, w
odniesieniu do zindywidualizowanych dowoddéw , polegala nieprawidlowos$¢ postepowania Sadu , w zakresie ich oceny
i poczynionych na jej podstawie ustalen.

W szczegbdlnoSci strona ma wykazaé dlaczego obdarzenie jednych dowodéow wiarygodnoécia, czy uznanie w
odrdznieniu od innych, ich szczegélnego znaczenia dla dokonanych ustalen , nie da sie pogodzi¢ z regulami
doswiadczenia zyciowego i [lub ] zasadami logicznego rozumowania , czy tez przewidzianymi przez procedure
regulami dowodzenia.

Nie oparcie stawianego zarzutu na tych zasadach , wyklucza uznanie go za usprawiedliwiony, pozostajac dowolng ,
nie doniosla z tego punktu widzenia , polemika z oceng i ustaleniami Sadu

/ por. w tej materii , wyrazajace podobne stanowisko , powolane tylko przykladowo, orzeczenia Sadu Najwyzszego z
23 stycznia 2001, sygn. IV CKN 970/001 z 6 lipca 2005, sygn. III CK 3/05 , obydwa powolane za zbiorem Lex/

Taka wlasnie sytuacja ma miejsce w rozstrzyganej sprawie , skoro omawiany zarzut skarzaca opiera na odmiennej ,
niz to uczynil Sad Okregowy ocenie zeznan M. Z. (2) , przestuchanego w charakterze $wiadka oraz przestuchanego w
charakterze strony pozwanej, M. P..

W ramach krytyki oceny tych dwoch dowodoéw , przez Sad Okregowego skarzaca pomija to , ze w cze$ci motywow
wyroku poswieconych ocenie dowodéow , Sad wskazal przyczyny dla ktéorych relacje obu tych os6b obdarzyl
wiarygodno$cig jedynie w czesci / por k. 644 . str.g uzasadnienia /, okreslajac kryterium jakim sie przy tym postuzyt,
a byla nim zgodno$¢ z trescia innych dowod6w , uznanych w pehni za majace taki walor.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego , tak przeprowadzona ocena nie wykracza poza kryteria oceny swobodnej , pokre§lone w
art. 233 81 kpc. i nie mozna skutecznie przeciwstawic¢ jej wniosku apelujacej , Ze ocena ta powinna by¢ odmienna .

Nalezy przy tym zwroci¢ uwage i podkreslic , ze swobodna ocena dowodéw jest jednym z podstawowych elementow
skladajacych sie na jurysdykcyjna kompetencje Sadu . Wobec tego nawet w sytuacji , gdyby z przeprowadzonych
dowoddéw mozna bylo wyciagnac¢ , wnioski réwnie poprawne pod wzgledem logicznym , chociaz przeciwne do tych ,
ktore w zakresie oceny i wynikajacych z niej ustalenn sformulowat Sad , to dopoty dopoki ocena Sadu miesci sie



w granicach zakreSlonych przez wskazana norme musza one zostaé¢ zaaprobowane w ramach kontroli instancyjnej
orzeczenia.

Odpierajac zatem ten zarzut , nie mozna takze podzieli¢ zarzutu kolejnego , w ramach ktorego , wskazujac
na naruszenie art. 278 §1 kpc apelujgca kontestuje oparcie ustalen na opracowaniach [ tak pisemnych jak i
formulowanych w formie ustnej ] bieglego z zakresu konstrukcji budowlanych i kosztorysowania rob6t budowlanych
R. M. (2) / k. 427- 482, k. 490-498 538-557, 589-593 / oraz k. 586 - opinia ustna na rozprawie / , w uznaniu przez Sad
Okregowy tych opracowan , za majace cechy pozwalajjce na uczynnienie ich podstawa tych ustalen [ i konsekwencji
takze, jednym Zrodel formulowania wnioskow w zakresie oceny prawnej roszczen powodow.

Wszystkie te argumenty , ktore majg wspierac stawiany zarzut wadliwoéci takiego stanowiska Sadu nizszej instancji ,
sprowadzaja sie do negacji wnioskow jakie ekspert sformutowat w zakresie potwierdzenia istnienia oraz charakteru /
rodzaju / wad , jako odpowiadajacym cechom o jakich mowa w art. 556 §1 ke , ktorymi sg dotkniete cze$ci wspolne
nieruchomoéci przy ul. (...) , jak rowniez doboru metod jakie postuzyly inz. R. M. dla ustalenia wysokoéci kosztow
niezbednych dla usuniecia tych, nieprawidlowos$ci wykonawczych.

Trzeba zwrocié uwage , ze Sad I instancji , w ramach oceny dowodu z opinii bieglego nie dysponujac wiadomo$ciami
specjalnymi z danej dziedziny wiedzy , ograniczy¢ musi weryfikacje przedlozonego opracowania eksperckiego do
skontrolowania sposobu rozumowania bieglego i ustalenia czy z uzyskanych i przedstawionych przez niego wynikow
podjetych czynnosci , [ badan ] rzeczywiscie wyplywaja sformulowane przezen wnioski. OczywiScie kontrola ta
obejmuje takze stwierdzenie czy wnioski te realizuja postawione przed bieglym zadanie , oznaczone w postanowieniu
dowodowym.

Zakresem weryfikacji tego dowodu nie jest natomiast objety ani doboér metod , ktore zdecydowal sie zastosowac,
odpowiadajac na pytania Sadu opiniodawca, ani tym bardziej , prawdziwo$¢ przeslanek , na ktérych biegly opral sie
W swoim rozumowaniu , a co za tym idzie poprawnos$ci jego wynikow. To przynalezy bowiem do sfery zastrzezonej dla
podmiotu dysponujacego wiadomos$ciami specjalnymi, zatem konieczna byloby do tego kolejna opinii specjalisty z tej
samej dziedziny wiedzy z ktorej opiniodawca jest specjalista.

Biorac powyzsze pod rozwage powiedzie¢ nalezy , ze oceniajac opracowania inzyniera R. M. , Sad I instancji nie
wykroczyl poza opisane wyzej granice , poprawnie uznajac, iz ta opinia [ wraz z kolejnymi uzupelieniami ] moze zostaé
uznana za podstawe czynienia na jej podstawie ustalen. Wielokrotnie uzupeliane , wlasnie z inicjatywy pozwanej
jego opracowania, odpowiadaly wymogom procesowym wypowiedzi eksperta , nie sposéb zasadnie zarzucac¢ braku
logiki wyrazonym w nim wnioskom, czy tez tego , iz nie wynikaja one z zalozen oraz wywodu opracowan. To , ze strona
pozwana nie zaaprobowala ostatecznie tych wnioskéw , odwolujac sie , w zakresie dobranych przez biegltego metod
obliczeniowych do [postugujac sie m. in prywatnego opracowania innego specjalisty z dziedziny kosztorysowania , nie
moze by¢ skutecznym narzedziem zreperowania warto$ci dowodowej opracowan bieglego.

Taka ocena wyklucza podzielenie omawianego zarzutu , decydujac takze o bezzasadnos$ci zarzutu kolejnego , a to
naruszenia art. 178 §1 kpc w zw z art. 217 §11i 3 kpe , w ramach ktérego apelujgca spotka negowala decyzje procesowa
Sadu I instancji odmawiajaca jej postulatowi , dopuszczenia dowodu z opinii innego bieglego tej samej specjalnosci.

Odmowa uwzglednienia ich obu , zdecydowala o nie uwzglednieniu postulatu dowodowego skarzacej zawartego w
apelacji, aby w postepowaniu odwolawczym prowadzi¢ dowod z opinii bieglego dla ustalenia charakteru wad cze$ci
wspolnej z punktu widzenia kryteriow o jakich mowa w art. 556 §1 ke oraz sposobu wykonania prac budowlanych
przez pozwana.

Na te pytania odpowiadaly w sposob wystarczajacy dotad zlozone opracowania bieglego R. M. , a po wtore , nie
okre$lajac na specjalnoS$ci bieglego , ktéry mialby opinie wykonaé, w motywach $rodka odwolawczego pozwana nie
wskazala na okolicznosci , ktore moglyby usprawiedliwié zglaszanie tego dowodu dopiero na tym etapie postepowania.



Nie moze takiego obowiazku po jej stronie , wynikajacego wprost z art. 381 kpc , wylaczaé stwierdzenie , ze dowod ten
jest zglaszany ,, z ostroznoSci procesowej ,, w warunkach uznania przez Sad I1 instancji , ze powodowie moga dochodzi¢
roszczen z tytulu rekojmi.

W zwiazku z treécia opracowan bieglego M. , na marginesie i dla zapewnienia kompletnoSci oceny orzeczenia Sadu
Okregowego powiedzie¢ ponadto trzeba , ze ma racje skarzaca zwracajac uwage na fakt skorygowania przezen
ostatecznej warto$ci prac , ktore nalezy przedsiewziaé¢ aby usunaé stwierdzone wady czesci wspolnych nieruchomosci
przy ul. (...) [ wobec obnizenia ujetej w przygotowanym przezen kosztorysie prac , ceny kostki brukowej , do 103 179,
81zt ] Tej zmiany rzeczywiscie Sad I instancji nie dostrzeg} ale z uwagi przyjeta przez Sad II ocene roszczen powodow
[ 0 czym bedzie mowa nizej] , ten akurat blad , pozostaje niedoniostym dla oceny srodka odwolawczego pozwane;.

Ocena , iz zaden z zarzutow procesowych postawionych przez apelujaca nie jest zasadny , ma m. in. te konsekwencje ,
ze ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy , Sad II instancji przyjmuje za wlasne.

Podzielenie w cze$ci jednego z prawno - materialnych zarzutow apelacji, w ramach ktérego skarzaca negowala sposob
zastosowania art. 563 §1 ke w zw z art. 638 1 656 §1 ke , i w jego nastepstwie przyjecie , iz powodowie moga skutecznie
formulowaé¢ dochodzone roszczenia , mimo , ze nie dochowali aktoéw starannoéci i nie informowali pozwanej , juz
w dniu odbioru mieszkan , o ujawnionych i widocznych juz wédwcezas , wadach czeéci wspoélnych , ( o czym bedzie
szerzej mowa w dalszej czedci uzasadnienia) , zdecydowato o dopuszczeniu z urzedu przez Sad II instancji dowodu z
opinii uzupehiajacej bieglego R. M. (2) , ktorej zakres - /nie negowany przez strony sporu / , okreslalo postanowienie
dowodowe z dnia 10 marca 2017r / k. 691 v akt /

Na podstawie tego opracowania , / k. 697- 706 akt /, ktére parokrotnie uzupelianie na skutek zarzutow apelujacej ,
w ocenie Sadu Apelacyjnego , odpowiada wymaganiom stawianym opinii bieglego przez przepisy procesowe i moze
stanowi¢ podstawe ustalen faktycznych ,

Sad II instancji dodatkowo ustalil , ze koszy usuniecia tych wad , stwierdzonych w sposobie wykonania robot
budowlanych obejmujacych czeSci wspodlne nieruchomosci przy ul. (...) w K., na ktére powoluja sie powodowie ,
uzasadniajgc dochodzone roszczenia wynosza odpowiednio , w :

a/ ciagach pieszo - jezdnych, 59 999, 41 7,

b/ mechanizmie otwierania bramy , 2. 705, 40 z},

¢/ elementach muru przy wejsciu do budynku , 3 129, 16 z},

d/ okladzinie Scian z plytek w pomieszczeniach piwnicznych, 41, 32z}, ,
e/ w murze oporowym przy budynku , 4552, 16 z,

f/ orynnowaniu nad wejsSciem do budynku , 2 555, 81z,

g/ sposobie posadowienia plotu okalajacego nieruchomo$é, 8 485, 34 zl.

Wobec takiego uzupelnienia okolicznoSci faktycznych, nalezy jeszcze zawrocic uwage , ze , jak wynikalo z o§wiadczenia
pelnomocnika procesowego powodow , zlozonego na rozprawie ablacyjnej, z tytulu nieprawidlowosci wykonawczych
zwigzanych z nieprawidlowym umiejscowieniem ogrodzenia wokot nieruchomogci i konieczno$cig jego przesuniecia
na nowe , wlaSciwe miejsce, wzdluz granic realnosSci, powodowie tacznie dochodza jedynie kwoty 3 006zt / protoko6t
rozprawy ablacyjnej z dnia 22 maja 2017r k. 731-731 v akt /

Przed przejSciem do oceny zarzutéw prawno materialnych , jakakolwiek zarzut procesowy naruszenia art. 72 kpc
nie zostal w apelacji postawiony , dla zapewnienia kompletno$ci wywodu , odnie$¢ sie trzeba do majacego zwigzek z
zagadnieniem stosowania prawa materialnego, zagadnienia rodzaju wspdtuczestnictwa po stronie czynnej procesu.



Rozwazajac te kwestie stwierdzié nalezy , ze poglad Sadu I instancji o tym , ze jest to wspoluczestnictwo materialne,
nie jest uzasadniony.

Jak wynika z tredci roszczen procesowych kazdego z powoddow, na ktore skladaja sie zarowno zadanie jak i powolane
dla jego uzasadnienia okoliczno$ci faktyczne , maja oni w procesie nawzajem pozycje zupelnie od siebie autonomiczng
i kazdy z nich méglby dochodzi¢ swojej pretensji wobec pozwanej - kontrahentki zupelnie niezaleznie od stanowiska
innych wspotwlasceicieli nieruchomosci , a mozliwo$é ta nie bylaby uzalezniona, w zaden sposéb tego , czy i ktorzy
sposrod pozostalych , zdecydowali sie[ takze ] na dochodzenie roszczen wlasnych tego samego rodzaju.

Wystarczy w tym kontekécie zauwazy¢ , ze jeden ze wspotwladcicieli realnoéci przy ul. (...) , nie zdecydowal sie na
udzial w procesie po stronie czynnej, co w zaden sposéb nie wplynelo na mozliwo$¢ dochodzenia roszczen objetych
obecnie oceng Sadu Odwolawczego.

Potwierdzeniu tej samodzielno$ci po stronie powoddéw , nie wyklucza to , ze odwoluja sie oni w podstawie faktycznej
swoich zadan do tego , iz wady , maja dotyczy¢ cze$ci wspolnych nieruchomosci albowiem w takiej sytuacji, kazdy z
powodéw ma samodzielna legitymacje do tego aby , w ramach czynnosci zachowawczych dochodzic roszczen , ktérych
zrodlem sa nieprawidlowos$ci wykonawcze, tam wlaénie umiejscowione

/por. w tej materii , podzielany przez sklad Sadu Apelacyjnego , rozstrzygajacego sprawe , judykat Sadu Najwyzszego
z dnia 15 pazdziernika 2008 , sygn. I CSK 118/ 08 - powolany za zbiorem Legalis/

W kazdym z tych zadah powodowie odrebnie powolywali sie na indywidualnie zawierane ze strona pozwang umowy ,
a rownoczes$nie , w ramach kwalifikacji prawnej zgloszonych roszczen , zgodnie odwolywali sie do tych samych
przepisow /ostatecznie wskazujac , ze wynikaja one z rekojmi za wady rzeczy sprzedanej , pod postacia obnizenia ceny
- por. o$wiadczenie pelnomocnika na rozprawie apelacyjnej z 10 marca 2017r , k. 691 v akt /.

Zatem , poniewaz roszczenia powodéw , zachowujac wzajemna wzgledem siebie samodzielno$c , sa takie same
rodzajowo i opieraja sie na jednakowych ale nie tych samych podstawach faktycznej [ i jednakowej podstawie
prawnej] , ich wspélny udzial , po tej samej stronie procesu , w jednym mozna by kwalifikowa¢ tylko jako
wspoétuczestnictwo formalne.

Wyklucza ja jednak fakt nie spelnienia warunku takiej kwalifikacji o jakim mowa w konicowej czeéci pkt 2 §1 art. 72
kpc , wymagajacej , aby wlasciwo§é Sadu majacego sprawe rozstrzygac byla uzasadniona dla kazdego z roszczen z
osobna jak i dla wszystkich lacznie.

W konsekwencji nalezaloby przyjaé , ze roszczenie kazdego z powodéw powinno by¢ rozpoznawane , zwazywszy na
ich wysoko$¢ i rodzaj , przez Sad Rejonowy .

Rozstrzyganie o nich przez Sad Okregowy, nie jest jednak wadg powodujaca niewazno$¢ postepowania , ktora Sad 11
instancji bylby zobligowany bra¢ pod rozwage z urzedu [ argument z art. 379 pkt 6 kpc]

Przechodzac do oceny zarzutoéw naruszenia prawa materialnego po pierwsze oceni¢ nalezy jako nietrafny ten ,
w ramach ktorego pozwana kwestionuje poprawno$¢ dokonanej przez Sad nizszej instancji , kwalifikacji umow
zawartych przez powodow ze spolka (...) , jako umoéw o roboty budowlane, w rozumieniu art 647 ke.

Stanowisko prawne Sadu Okregowego jest wbrew zarzutowi poprawne.

Gdy wzia¢ pod uwage te , tre$¢ uzasadnionym jest przyjecie , iz na podstawie , na nieruchomosci , ktérej powodowie
byli wspotwlascicielami, pozwana miala wznie$é budynek wielomieszkaniowy oraz ogrodzié i zagospodarowacé teren
elementami infrastruktury np. pod postacia podjazdu wykonanego z [ nowej ] betonowej kostki brukowej , jak
rowniez wydaé powstale w ten sposéb samodzielne lokale , o cechach powierzchniowych i technicznych blizej
opisanych w poszczeg6lnych umowach, a powodowie obja¢ je w posiadanie jako wlasciciele , to nie mozna w



sposob usprawiedliwiony twierdzi¢ , ze taka kwalifikacja jest wadliwa , a strony sporu zawarly umowy o charakterze
nienazwanym.

Bez znaczenia dla tej kwalifikacji pozostaje to , ze roboty budowlane faktycznie realizowat , na podstawie odrebne;j
umowy z D. (...)- B. inny podmiot , podobnie jak i to, w jaki spos6b umowy byly zatytulowane byly zatytulowane czy
tez , ze zawieraly w sobie takze postanowienia odwolujace sie do uméw zlecenia.

Zauwazajac dodatkowo , Ze ich teksty byly przygotowywane przez pozwana , nastepnie akceptowane przez powodow ,
nie mozna , wobec tego podzieli¢ , wynikajacej z motywow omawianego zarzutu , zasadniczej tezy skarzacej o tym , ze
w odniesieniu do dokonanych przez strony sporu czynno$ci prawnych nie uprawnionym jest , warunkach stwierdzenia
wad wykonawczych , nawet odpowiednie stosowanie przepisoéw o rekojmi za wady rzeczy sprzedanej [ w ich brzmieniu
obowigzujacym przed 25 grudnia 2014r] albowiem umowy te byly umowami nienazwanymi o charakterze mieszanym .

Kolejne zarzuty pozwanej $wiadcza o niespdjnosci jej stanowiska, prezentowanego w $rodku odwolawczym. Oto
bowiem jezeli pozwana z jednej strony , powolujac omoéwiony zarzut twierdzi , ze powodowie w ogole nie moga
skutecznie formulowac dochodzonych roszczen dlatego , iz w odniesieniu do uméw jakie kazdy z nich zawarl ze sp6ika ,
przepisy o rekojmi za wady w zupelnosci nie maja zastosowania , to powolywanie zarzutéw na podstawie ktérych
pozwana twierdzi , iz uprawnieninia te po ich stronie wygasly [ i rownoczeénie ] , ze ich rozmiary iloSciowe zostaly
wadliwie przez Sad okreslone , w warunkach zastosowania nieprawidlowej metody obliczenia ich wysoko$ci, w sposéb
jednoznaczny te niesp6jno$c stanowiska spolki (...), potwierdzajg .

Przechodzac do oceny pierwszego z nich, w ramach ktérego apelujaca zarzuca naruszenie art. 563 §1 ke wobec nie
uwzglednienia przez Sad , iz dochodzone roszczenia wygasty dlatego , iz powodowie , nie dochowujac obciazajacych ich
aktow stadnoéci, nie zglosili pozwanej wad , ktore [ o ile rzeczywiécie istnialy ], juz w czasie protokolarnych odbiorow
lokali mieszkalnych byly juz woéwczas widoczne.

W pierwszej kolejnos$ci zwrdcié nalezy uwage , ze skarzaca, w ramach motywéw tego zarzutu, wady ktore w ten sposob
kwalifikuje , odnosi nie do wszystkich na ktére powolujg sie powodowie , w podstawie faktycznej zadan , a jedynie do :
braku rynien , nie wykonania ciaggéw pieszo jezdnych, w sposoéb wskazany w umowach , nieprawidlowoéci systemu
awaryjnego otwierania bramy i posadowienia ogrodzenia nieruchomosci poza jej granicami.

Po wtoére argumenty , ktére powoluje skarzaca by go uzasadnié , nie s przekonywajace gdy wezmie sie pod uwage, w
jakie sposob odnosila sie ona do stanowiska powodoéw w zakresie istnienia wad cze$ci wspdlnych oraz roszczen jakie
w zwigzku z nimi formutowali , w okresie przed wszczeciem procesu.

Szczegolnie istotne z tego punktu widzenia jest stanowisko spolki jakie wobec twierdzen o wadach i wynikajacych
stad roszczen , zawartych w pi$émie pelnomocnika powodéw z 277 pazdziernika 2010r , zajela w pidmie stanowiacym
odpowiedz na nie , datowanym na 30 listopada 2010 r. / por. k.67-70 i 71-72 akt / .

W jego ramach pozwana nie kwestionujac , ze powodowie moga roszczenia tej treci wobec niej kierowaé i nie
twierdzac wowczas , iz na skutek przekroczenia terminu z art. 563 §1 ke wygasly ,[ ktory to skutek juz wowczas
takze bylby nastapil] , tylko w odniesieniu do sposobu posadowienia ogrodzenia oraz wykonania mechanizmu
automatycznego otwierania bramy , przeczyla, aby byly to nieprawidlowo$ci wykonawcze.

W stosunku do pozostatych albo to wskazywala , iz zlecila ich usuniecie rzeczywistemu realizatorowi prac Z. C. albo tez
godzila sie na refundacje kosztéw poniesionych przez powodow na usuniecie wskazywanego braku, po przedstawieniu
kosztorysu [ odnosilo sie to czynnoSci zwigzanych z zalozeniem brakujacej cze$ci orynnowania ] albo tez stanela
na stanowisku , iz pozostale , wytkniete nieprawidlowos$ci sa usprawiedliwione warunkami , w jakich roboty byly
wykonywane [ zastapienie kostki brukowej z betonu plytami azurowymi na ciggach pieszo jezdnych ]



Takze w ramach postepowania wywolanego wnioskiem o zawezwanie do proby ugodowej , nie zgadzajac sie
proponowane przez wlascicieli lokali warunki polubownego zakonczenia sporu, nie podnosila takich argumentéw i
zarzutow.

Po raz pierwszy pojawily sie dopiero w ramach sporu sadowego, a zatem to strona pozwana , tym bardziej byla
zobligowana w procesie wykazywa¢ okolicznoéci , mogace stanowi podstawe do potwierdzenia ich zasadno$ci. Tego
rodzaju dowodow spolka (...) nie zaoferowala, nie czyniac tego takze w ramach postepowania przed Sagdem IT instancji.

Dlatego co do zasady, w oparciu o fakty ustalone w sprawie , Sad Okregowy mial podstawe do wyrazenia oceny , ze
wady czesci wspdlnych nieruchomosci do ktérych odwoluja sie powodowie , jako podstawy dochodzonych roszczen ,
albo to powstaly w okresie pdzniejszym anizeli okres w jakim odebrali oni protokolarnie swoje lokale , a w odniesieniu
do tych , ktére istnialy juz wowczas czyli nieprawidlowo$¢ mechanizmu awaryjnego otwierania bramy wjazdowej ,
niewlasciwego posadowienia ogrodzenia nieruchomosci i niezgodnego z umowami wykonawstwa ciagéw pieszo-
jezdnych , nie mnoga hyc obciazeni konsekwencjami niezgloszenia tych wad we wlaéciwym , wskazanym przez art.
563 §1 kc terminie.

Jako niefachowcy w branzy budowlanej , w ramach odbior6w , koncertowali sie na samych lokalach, ktére mieli objac
i zgodnosci ich cech z postanowieniami umoéw . Co wiecej w odniesieniu do sposobu wykonania cze$ci wspolnych
realnosci , stanowily one tylko bardzo ogolnie o uporzadkowaniu i zagospodarowaniu terenu , bez odwolywania sie
do szczegblowych cech tegoz.

Jak juz powiedziano weczeéniej to pozwana miala dowies¢ , ze , w tych warunkach faktycznych, termin o jakim mowa
w art. 563 §1 ke, zostal przez powodow przekroczony , a obowigzku tego nie zdolala udzwignaé.

Argumentacja Sadu I instancji dotyczaca tego zagadnienia nie jest przekonywajaca tylko w jednym jej fragmencie ,
a mianowicie w odniesieniu do wady dotyczacej nie wykonania elementéw tzw malej architektury- ciggéw
pieszo - jezdnych i z betonowej kostki brukowej, i w odniesieniu do roszczen konstruowanych na podstawie tej
nieprawidlowo$ci wykonawczej , stawiany przez skarzaca zarzut prawno materialny jest usprawiedliwiony.

Do$wiadczenie zyciowe uczy bowiem , iz nie trzeba mie¢ przygotowania zawodowego z dziedziny budownictwa, aby
dostrzec , ze ciagi te , prowadzace do budynku mieszkalnego od wjazdu na posesje sa wykonane z innego materialu
wierzchniego anizeli ten , do ktérego uzycia w tym elemencie zagospodarowania terenu pozwana zobowiazala sie ,
w podpisanych z powodami umowach. Zastapila je plytami azurowymi , nie wykazujac rzeczywistej koniecznoSci
takiej zmiany [ niemozno$c¢ polozenia nawierzchni z kostki pozostata tylko w sferze twierdzen spdlki ] . Uzycie plyt
azurowych , jak wskazywal biegly M. , w swoich opracowaniach, jest rozwiazaniem gorszym , mniej estetycznym i
trwalym w poréwnaniu z kostka.

Wobec tego ta niezgodno$¢ z umowami powinna byta by¢, przez odbierajgcych lokale , zauwazona od razu i zgloszona
pozwanej juz podczas odbioré6w lub bezposrednio po nich , a nie dochowanie terminu miesiecznego dla dokonania
tych czynnos$ci w odniesieniu do dokonanej przez pozwang nieuprawnionej zmiany powoduje , po mysli art. 563 §1, ze
roszczenia dochodzone przez powodow o ile oparte sa na nieprawidtowos$ci wykonawczej tego elementu infrastruktury
nalezy uznac za wygaste.

W konsekwencji, strona pozwana odpowiada wobec bylych kontrahentéw za wade tego elementu zagospodarowania
nieruchomoé$ci wspoélnej tylko, w odniesieniu do kosztow zwiazanych z usuniecie nieprawidlowego pokrycia , naprawy
podbudowy[ ta bowiem okazala sie by¢ takze wykonana wadliwie , prowadzac do ujawnienia sie w okresie, p6zniejszej
eksploatacji , kolei i innych nieré6wnoéci ] wraz konieczng wymiang obrzezy [ kraweznikéw ] oraz nastepczym
umocnieniem jej warstwa wierzchnia z materialu odzyskowego.

Laczny koszt ktory sie wiagze z caloécig tych prac, zostal okreslony przez bieglego R. M. na kwote 59 999, 41 zt / k.
702 akt /



Nietrafnie podnoszony jest przez apelujaca zarzut naruszenia art. 560 §3 kc , ktérego realizacji pozwana upatruje w
pominieciu przez Sad Okregowy opisanego w tym przepisie mechanizmu okreslenia wysokoSci roszczenia z tytulu
obnizenia ceny rzeczy , ktora zostaje sprzedana jako wadliwa w rozumieniu art. 556 §1 kc.

Dla porzadku przypomnieé nalezy , ze z uwagi na daty zawarcia uméw przez strony , ktorych realizacja jest podstawa
dochodzonych roszczen , donioste dla rozstrzygniecia sa normy kodeksu cywilnego, dotyczace rekojmi za wady rzeczy
sprzedanej , obowiazujace przed zmianami dokonanymi z dniem 25 grudnia 2014r.

Po wtdre pamietac trzeba , ze z jednej strony , po pewnych wahaniach ,powodowie za posrednictwem swojego
pelnomocnika , okreélili ostatecznie swoje roszczenia, jako dochodzone z tytutu obnizenia cen za lokale , wobec wad ,
ktérymi dotkniete sa czeSci wspolne nieruchomoéci przy ul. (...) w K..

Po trzecie nie mozna w ramach oceny tych roszczen z punktu widzenia normy art. 560 §3 ke tracié z pola widzenia i nie
uwzgledniaé, Ze przepis ten , podobnie jak i inne skladajace sie regulacje dotyczaca rekojmi za wady rzeczy sprzedane;j
z uwagi na kwalifikacje charakteru umow zawartych przez strony , moze mie¢ w rozstrzyganej sprawie zastosowanie
jedynie odpowiednie.

Biorgc to pod rozwage zauwazy¢ trzeba , ze wady wykonawcze do ktérych odwoluja sie powodowie, nie dotycza
wybudowanych przez pozwana lokali, a jedynie czeéci wspoélnych nieruchomoéci przy ul (...),

Takie ich umiejscowienie , wymagaloby dla zastosowania, opisanego przez art. 560 §3 kc , sposobu okreélania
proporcji w jakiej cena za poszczeg6lne lokale mialaby zostaé obnizona, na skutek ich ujawnienie sie , zgromadzenia
odpowiedniej iloéci nieruchomos$ci o takich samych lub zblizonych cechach , jakimi charakteryzuje sie sporna
realno$¢ , ramach ktorych czesé bylaby dotknieta tego samego rodzaju wadami [ czesci wspolnych ] a czeé¢ bylaby
od nich wolna.

Dopiero poréwnanie ich rynkowych warto$ci moglaby prowadzi¢ do okreélenia tego stosunku o jakim stanowi ten
przepis.

Racjonalnie i z punktu widzenia do§wiadczenia Zyciowego rzecz oceniajac , w obrocie rynkowym zgromadzenie
takich dwdch zbioréw nieruchomoéci przeznaczonych do warto$ciowego poréwnania nieruchomosci , w szczegdlnosSci
wlaénie na umiejscowienie wad byloby co najmniej bardzo ugtrudnione , skoro co do zasady nie sg oferowane do
sprzedazy realnosci wadliwe , a w kazdym razie odwotujaca sie do koniecznoéci zastosowania tego mechanizmu
ustalenia zakresu obnizenia cen pozwana nie wskazala na takie fakty , ktore rzeczywiscie , a nie tylko w sferze
deklaratywnej taka mozliwo$¢ potwierdzalyby.

Co wiecej , odwolujac sie do niego strona pozwana , takze na etapie postepowania odwolawczego , mimo , ze biegly
z zakresu budownictwa jednoznacznie wskazywal na opisane trudnosci, a takze na konieczno$¢ przeprowadzenia
dowodu z opinii eksperta z zakresu szacowania nieruchomosci , ktory moglby autorytatywnie takiego poréwnania i
ustalenia wlasciwej proporcji dokonac /por k. 746 v akt , zapis dzZwiekowy rozprawy z 26 czerwca 2017r minuty 4-21/,
nie wnioskowala przeprowadzenia dowodu z takiej opinii , poprzestajac na postulacie dowodowym przeprowadzenia
dowodu z opinii biegtego tej samej specjalnos$ci , co biedgly R. M../ por zapis dZwiekowy rozprawy apelacyjnej z dnia
26 czerwca 2017 , minuty 42-44 k. 747 akt /

Opisane trudno$ci i brak wlasciwie ukierunkowanej aktywnos$ci dowodowej strony , ktéora odwolywala sie
nieprawidlowego okreslenia przez powodéw wielkosci dochodzonych roszczen , nie uzasadnia jednak podzielenia
zapatrywania skarzacej, zgodnie z ktérym w takiej sytuacji , tak kwalifikowane roszczenia powodéw , powinny ulec
oddaleniu w catoéci.

Odnotowujac , ze stanowisko to ma swoje potwierdzenie w tozsamym pogladzie Sadu Najwyzszego , zawartym w
uchwale z 21 marca 1977r , sygn. III CZP 11/787 , publ.OSN 1977 nr 8 poz 132 , Sad Apelacyjny tego pogladu, jako



nadmiernie restryktywnego nie podziela , zauwazajac , ze od jego podtrzymywania Sad Najwyzszy , w kolejnych
orzeczeniach odstapil, a spotkal sie on takze z krytyka przedstawicieli literatury.

/ por dla przykladu wyrok SN z 16 grudnia 1998r, sygn. III CKN 74/98 , powolany za zbiorem Legalis oraz wypowiedzi
E. Letowskiej w : Prawo uméw s. 405, C. Zutawskiej w Komentarzu do KC t. III cz. 1 s. 44 , wydanie 2001 oraz W.
Katnera w : Systemie Prawa Prywatnego t. 7s. 133 /

Przyjmujac zatem , Ze trudnoéci te nie stoja na przeszkodzie dochodzeniu tych roszczen nalezy opowiedziec sie za tym,
aby tych warunkach , ich rozmiar iloSciowy byt wyznaczony skalg kosztéw i staran jakie trzeba ponie$é na to, aby na
skutek usuniecia stwierdzonych wad nabyta rzecz uzyskala [ odzyskala ] , w odniesieniu do swojej uzytecznoscii[ lub ]
wartoSci takie cechy , ktore byl przedmiotem konsensu stron zawierajacych umowe i o ktérych zapewnial nabywce
zbyweca.

W okolicznoSciach faktycznych rozstrzyganej sprawy , ktére decyduja o przyjeciu , w tym przypadku takiego sposobu
okreélenia wysokoSci §wiadczen naleznych powodom , na marginesie zauwazy¢ nalezy, iz znajduje om aprobate takze
w innych rozstrzygnieciach Sadéw powszechnych i Sadu Najwyzszego, by wskazac, jedynie dla przykladu ,

/ powolany juz wczeéniej, wyrok SN z 16 grudnia 1998r oraz rozstrzygniecie Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z 8
lipca 20161 , w sprawie o sygnaturze I ACa 172/16 , obydwa powolane za zbiorem Legalis./

Opisane powody decyduja zatem o wniosku , Ze siegniecie przez Sad I instancji po taki sposob okreslenia uzasadnionej
wysoko$ci roszczen naleznych powodem , nie bylo bledem , wytykanym przez skarzaca , w ramach oméwionego
zarzutu , ktéry w tych warunkach nalezy uzna¢ za nietrafny..

W ramach konkluzji, oceni¢ zatem nalezy , ze powodowie z tytulu, majacych samodzielny wzgledem siebie charakter,
roszczen , zasadnie domagajg sie ogolem zaplaty kwoty 76 726, 93 zl na ktora skladaja sie koszty czastkowe zwigzane z
usunieciem wad czeSci wspoélnych nieruchomoéci przy ul. (...) w K. , a podnoszace sie do: usuniecia nieprawidlowosci
wykonawczych:

a/ ciagbw pieszo- jezdnych — 59 999, 41 z,

b/ wadliwego mechanizmu awaryjnego otwierania bramy wjazdowej na posesje — 2 705, 40 zl ,

¢/ elementéw muru przy wejéciu do budynku — 3 129, 16 z1,

d/ element6éw muru oporowego przy budynku — 4 552, 16 zl,

e/ nieprawidlowo osadzonych plytek w pomieszczeniach piwnicznych — 41, 32 z} ,

f/ brakujacej czesci orynnowania — 2 555, 81zl

g/ usuniecia peknie¢ $cian na parterze budynku — 737, 67z,

h/ przesuniecia ogrodzenia nieruchomosci — 3 006 zt / taka suma z tego tytulu byla przez powodéw dochodzona /

Uwzgledniwszy wielko$¢ udzialéw poszcezegolnych powodoéw w nieruchomoséci wspo6lnej nalezna kazdemu z nich suma
stanowi iloczyn tych udzialow i ilorazu wartosci 76 726, 93 oraz 55387

Przy zalozeniu , ze na 1/ 55387 przypada, wobec tego [ z pewnym koniecznym przyblizeniem ], kwota 1, 385 zl [ 76
726, 93 : 55387] ., nalezne kazdemu z powod6éw kwoty , zostaly okreSlone tresci punktu 1 I ppkt a/-f/ wyroku Sadu
IT instancji .

Przy tym ,w przypadku I. Z. i R. C. , poniewaz ich udzialy sa objete wspolwlasnoscia w czesé utamkowych , kazdemu
z nich przypada polowa naleznej z tego wyliczenia sumy.



Powodowie s3a uprawnieni aby $wiadczenia zostaly im przyznane w raz z ustawowymi odsetkami [ ustawowymi
odsetkami za opdznienie ] , poczuwszy od daty wniesienia pozwu albowiem juz wcze$niej, w ramach zawezwania do
proby ugodowej [ wniosek z dnia 7 stycznia 2011r ] wezwali spolke (...) do spelienia , p6zniej w drodze procesu ,
dochodzonych roszczen.

Zmieniajgc, na skutek cze$ciowego uwzglednienie apelacji, orzeczenie Sadu I instancji, Sad Apelacyjny dokonal takze ,
bedaca nastepstwem tej zmiany , korekty rozstrzygniecia o kosztach procesu oraz zakresu obowigzku ,w jakim na
kazda ze stron zostal nalozony obowigzek pokrycia kosztow sadowych zwigzanych z postepowaniem.

Podstawa rozstrzygniecia w tym zakresie , w warunkach jedynie cze$ciowego uwzglednienia zadan powoddw , jest
norma art. 100 kpc , w ramach zastosowania ktorej koszty te, pomiedzy stronami podlegaja rozdzieleniu.

Poniewaz powodowie dochodzili lgcznie kwoty 109 371 zlotych , a zakres iloéciowy w jakim ostatecznie ich
zadania zostaly ocenione jako zasadne , stanowi kwote ogoélem 76 726 zl [ obydwie wielkosci przyjeto z pewnym
przyblizeniem ], wzajemna proporcja, wyrazajaca zakres wygranej i porazki w procesie , odzwierciedla relacja 70 %
do 30 %.

Powodowie poniesli lacznie , w sposdb celowy , kwote 10 671 zt na ktora zlozyly sie oplata od pozwu - przy
uwzglednieniu kwoty 500 zwréconej przez Sad , szeSc oplat skarbowych od pelnomocnictw dla tego samego
reprezentanta procesowego oraz wynagrodzenie tegoz [ w kwocie 3600] , obliczone wedlug stawki minimalnej, jak
rowniez zaliczka na koszty opinii biegltego , w wymiarze 2 000 zlotych.

Z kolei pozwana wydatkowala 3617 zl , na wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika oraz z tytulu oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa. Lacznie zatem koszty te wyniosty 14 288 zlotych.

Poniewaz powodowie lacznie , jak wynika ze wskazanej wyzej proporcji , powinni byli poniesé 4 286, 40 [ 30 % x 14
288 7zl ] to nalezna jest im od strony przeciwnej réznica pomiedzy kwotami 10 671 zl i 4 286, 40 czyli 6 384, 60 zl.

Nalezno$¢ ta przypada im w czeSciach rownych czyli po 1064, 10 zt

Ta sama regula zostala zastosowana, w odniesieniu do wylozonych tymczasowo przez Skarb Panstwa wydatkéw
zwigzanych z postepowaniem , na wynagrodzenie bieglego.

Wylozona ze srodkéw budzetowych , na ten cel kwota 1 885, 77 zt obciaza w zakresie sumy 1320, 03 zt pozwana , a
w pozostalej , , w czedciach rownych sze$cioro powodéw , co wraz brakujaca czescia oplaty od pozwu , [ 500 zlotych ]
stanowiac kwoty po 177, 62 zl obcigzajace kazdego z nich.

Z podanych przyczyn , w uznaniu Srodka odwolawczego pozwanej za w czeSci uzasadniony , Sad II instancji orzekl jak
w punkcie 1; I, ITiIII, na podstawie art. 386 §1 kpc.

W pozostalej czesci apelacja spoiki (...) , jako niezasadna , podlegala oddaleniu , na podstawie art. 385 kpe [ pkt 2 ]
sentencji orzeczenia.

Rozstrzygajac o koszarach postepowania apelacyjnego , Sad II instancji , stosujac art. 100 kpe w zw art. 108 §1i 391
81 kpc , wzajemnie je rozdzielil , uwzgledniajac zakres w jakim pozwana wykazala swdj postulat zawarty we wniosku
srodka odwotawczego.

Poniewaz wykazala jego trafno$¢ w 29 % , ulegajac w pozostalej czeSci, to wzajemng proporcje zastosowana do
wzajemnych rozliczen stron z tego tytutu wyraza stosunek 71 % do 29%

Pozwana poniosta ogélem , na tym etapie postepowania 10 784 zl , na ktéra zlozyly sie : oplata od apelacji — 5 384
z} , oraz wynagrodzenie pelnomocnika procesowego , ustalone na podstawie Rozporzadzenia MS w sprawie oplat za



czynnoSci radcow prawnych z dnia 22 pazdziernika 20151 [ Dz U z 2015 poz. 1804 ], biorac pod rozwage warto$c¢
przedmiotu sporu, - 5400 zlotych .

Pozwani poniesli ogolem 5400 zlotych.
Lacznie zatem koszty te wyniosly 16 184 zlote.

Stosujac wskazang proporcje, to powodowie poniesli wiecej anizeli byli do tego zobowiazani o sume 706, 64 zl [ 5400z}
— 4693, 36zt ] i taka tez kwote , z ktérej kazdemu z nich przypada po 117, 77 zt , jest zobowigzang im zwrocié apelujaca .

Taka sama regula zostala zastosowana , w odniesieniu do udzialu kazdej ze stron w wydatkach wylozonych tymczasowo
przez Sad II instancji na wynagrodzenie opiniujacego bieglego z zakresu kontrakcji budowlanych , ktore zostaly
ustalone na sume 1297,66 zl . Z tego tytulu pozwang obcigza kwota 921, 34 zl , a kazdego z powodow kwota 62, 72 zk.
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