Sygn. akt I ACa 1328/18

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 11 wrze$nia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Slawomir Jamroég
Sedziowie: SSA Anna Kowacz-Braun
SSO del. Izabella Dyka (spr.)
Protokolant: st. sekr. sadowy Beata Zaczyk

po rozpoznaniu w dniu 11 wrze$nia 2019 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powbdztwa Gminy Miejskiej K.

przeciwko Grupie (...) Spolce z 0.0. we W.

o zaplate

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 29 sierpnia 2016 r. sygn. akt I C 823/09

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze nadaje mu tresé:

»I. zasqdza od strony pozwanej Grupy (...) Spotki z o.0. we W. na rzecz strony powodowej
Gminy Miejskiej K. kwote 511.914,00 zl (pieéset jedenascie tysiecy dziewieéset czternascie zlotych)
z ustawowymi odsetkami od dnia 4 stycznia 2007 r. do dnia 31 grudnia 2015r. i z ustawowymi
odsetkami za opéznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

II. oddala powédztwo w pozostalej czesci,

III. zasqdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 29.242,25 zl (dwadziescia
dziewieé tysiecy dwiescie czterdziesci dwa zlote 25/100) tytudem kosztow procesu,

IV. nakazuje pobranie na rzecz Skarbu Panstwa - Sqdu Okregowego w Krakowie:
- od strony powodowej kwoty 10.144,59 zI (dziesieé tysiecy sto czterdziesci cztery zlote 59/100),

- od strony pozwanej kwoty 7.049,63 z1 (siedem tysiecy czterdziesci dziewieé zlotych 63/100),



tytulem wydatkoéw wylozonych tymczasowo przez Skarb Panstwa.”,

2, zasqgdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 13.514 zl (trzynascie tysiecy
pieéset czternascie zlotych) tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Anna Kowacz-Braun SSA Stawomir Jamrog SSO del. Izabella Dyka

Sygn. akt I ACa 1328/18

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 11 wrzesnia 2019 r.

Strona powodowa Gmina Miejska K. w pozwie z dnia 30 listopada 2006r. skierowanym przeciwko Spdlce
Mieszkaniowej (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w K. domagala sie zasadzenia na rzecz powddki
od strony pozwanej kwoty 1.234.617,00 z} tytulem obnizenia ceny z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu
do dnia zaplaty oraz kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Na uzasadnienie swojego zadania podala, ze w dniu 1 grudnia 2003 r., zawarla ze strong pozwang umowe sprzedazy
nieruchomoéci, zabudowanej budynkiem mieszkalnym, polozonym w K. przy ul. (...). Nastepnie w dniu 19 grudnia
2003 r. strony zawarly trzy umowy ustanowienia odrebnej wlasnosSci i umowy sprzedazy lokali usytuowanych przy ul.
(...). Lacznie strona powodowa zakupila od pozwanej spotki 150 lokali w budynkach nr: (...) lokale w budynku nr (...).

Powodka wskazala, iz strona pozwana udzielila dla budynku nr (...) oraz pozostalych lokali rekojmi na okres trzech
lat, ponadto w § IX wyzej opisanych umoéw zobowigzala sie do usuniecia wszystkich wad i usterek kazdorazowo, w
terminie 21 dni od daty pisemnego zawiadomienia. W ramach wykonania zawartych uméw strony dokonaly odbioru
lokali, w drodze protokotu zdawczo—odbiorczego w budynku: nr (...) w terminie od 3 do 8 grudnia 2003 r., nr (... )w
dniu 13 stycznia 2004 r., nr (...) w dniu 27 stycznia 2004 r., nr (...) w dniu 6 lutego 2004 r. W protokotach tych
wskazano na szereg usterek i niedorébek w budowie lub wykonczeniu. W trakcie eksploatacji lokali ujawnily sie
kolejne usterki, ktore polegaly m.in. na niedrozno$ci kanalizacji, wybrzuszeniu paneli podlogowych, zagrzybieniu
Scian. W ocenie powddki ich wielo§¢ wskazuje, ze przyczyna ich powstania tkwi w przedmiocie sprzedazy, badz jest
wynikiem bledu wykonawczego lub projektowego. Wystapienie usterek byto kazdorazowo zglaszane stronie pozwanej
przez administratora budynku, jednakze wiekszo$¢ z nich nie zostala usunieta w uméwionym terminie, a niektorych
nie usunieto w ogole.

Strona powodowa dodala, ze niniejszym pozwem dochodzi odszkodowania za wady zaré6wno poszczeg6lnych lokali,
ktorych jest wlascicielem, jak i czeSci nieruchomosci wspdlnych. Jako podstawe swojego zadania powolala art. 560
§1i3k.c.

Strona pozwana Spoétka Mieszkaniowa (...) Sp. z 0.0. w K. w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie powodztwa i
zasadzenie na jej rzecz kosztodw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Strona pozwana przyznala, ze w dniu 1 grudnia 2003 r. zawarla ze strong powodowa umowe sprzedazy nieruchomosci,
zabudowanej budynkiem mieszkalnym przy ul. (...) K., a w dniu 19 grudnia 2003 r. trzy umowy ustanowienia
odrebnej wlasno$ci i sprzedazy lokali w budynkach przy ul. (...) o numerach: (...). Nadto potwierdzila, ze w
dacie przekazania poszczegdlnych nieruchomodci, zostaly sporzadzone protokoly zdawczo—odbiorcze, w ktérych
uwzgledniono niedorébki wykonawcze w lokalach oraz uwagi dotyczace calych budynkéw. Dodala, ze usterki mialy
charakter marginalny, a ich zakres byl nieznaczny.

Strona pozwana zarzucila, ze powodowa Gmina nie udowodnita istnienia podstawy dochodzonego roszczenia oraz
jego wysokoéci. Dolaczone do pozwu operaty szacunkowe zawieraja bledne wyliczenia, gdyz nie uwzgledniono w
nich przyczynienia sie strony powodowej do powstania usterek oraz wykonanych juz napraw. Nadto wady, na ktore
powoluje sie strona powodowa, istnialy w dacie przekazania nieruchomo$ci, zatem byly jej znane. Tym samym, strona



powodowa utracila uprawnienia z tytutu rekojmi najp6zniej w dniu 6 marca 2004 r., gdyz po odbiorze nieruchomoéci
do dnia 6 lutego 2004 r., winna byla zbada¢ przedmiot umowy i zawiadomié¢ ja o wadach - w terminie 1 miesigca od
dnia, w ktérym przy zachowaniu nalezytej staranno$ci mogla je wykry¢.

Strona pozwana zarzucila takze, ze lokale zakupione przez strone powodowg nie od razu zostaly zasiedlone,
przez co sama mogla przyczynié¢ sie do powstania wad i usterek, zwlaszcza, ze byla informowana o koniecznoéci
wietrzenia mieszkan, do czasu ich zajecia przez lokatoréw. Standard wykonczenia lokali, okre§lony przez strony
w zalgcznikach do uméw z dnia: 18 listopada 2002 r., 24 kwietnia 2003 r. i 8 sierpnia 2003 r., nie obejmowal
wielu elementéw, majacych wplyw na prawidlowa eksploatacje obiektow. Wiekszos¢ usterek powstala na skutek
niewlaéciwego uzytkowania nieruchomoéci lub braku podstawowej konserwacji, a strona pozwana dokonata ich
naprawy niezwlocznie po ich zgloszeniu. Usterki umiejscowione w cze$ciach wspélnych budynku, zostaly w wiekszosci
usuniete po przegladach w dniu 15 wrzeénia 2006 r. Strona pozwana zakwestionowala réwniez szacunki zawarte w
operatach szacunkowych dolaczonych do pozwu na podstawie, w ktorych powddka wyliczyla zadana w pozwie kwote.

Wyrokiem z dnia 21 listopada 2008 r. Sad Okregowy w K., sygn. akt (...), zasadzil od strony pozwanej Spo6iki
Mieszkaniowej (...) Spolki z o0.0. w K. na rzecz strony powodowej Gminy Miejskiej K. kwote 546.352,08 zl z
ustawowymi odsetkami od 4 stycznia 2007 r., w pozostalej czeSci powodztwo oddalil oraz zasadzil od strony pozwanej
na rzecz strony powodowej kwote 48.545 zl tytulem kosztoéw procesu.

Powyzszy wyrok zostal zaskarzony przez strone pozwana w caloSci, za$ przez strone powodowa w czeéci tj. w zakresie
pkt II wyroku oddalajacego powodztwo, co do kwoty 688.264,92 zt oraz w zakresie pkt III dotyczacego kosztéw
postepowania.

Wyrokiem z dnia 05 marca 2009 r. Sad Apelacyjny w K., sygn. akt (...), uchylil powyzszy wyrok Sadu Okregowego
w K. w caloéci i przekazal sprawe Sadowi Okregowemu w K. do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach
postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny uznal, ze zgromadzony material dowodowy, w tym protokoly kontrolne pozwalaja na stwierdzenie,
ze w lokalach oraz w czeéciach wspoélnych budynkéw zaré6wno w chwili ich odbioru, jak i juz po zasiedleniu
lokali wystapily i ujawnily sie wady i usterki. Biegly jednakze w swoich opiniach mimo przyjecia, ze rzeczy bedace
przedmiotem umowy byly wadliwe, to jednoznacznie nie okres§lil stosunku wartos$ci rzeczy wolnych od wad do wartosci
rzeczy niewadliwych. Skoncentrowal sie jedynie na okresleniu wartoéci rob6t budowlanych, ktére jego zdaniem
powinny poprawié¢ warunki uzytkowania lokali i okreslil warto$é robdt budowlanych niezbednych, by doprowadzié
do stanu poprawnego funkcjonowanie wentylacji pomieszczen sanitarnych i kuchni, wskazujac, ze prawdopodobnie
bedzie sie to wigzalo z przebudowa piondéw wentylacyjnych. W ocenie Sadu Apelacyjnego dla okreslenia stopnia
obnizenia ceny punktem wyj$ciowym bylo okreslenie rodzaju i zakresu wad, jakie maja wplyw na warto$¢ rzeczy.
Sad Odwolawczy stwierdzil, ze biegly dokonatl ogledzin tylko czeéci wspolnych budynkéw, nie dokonal ogledzin lokali
mieszkalnych, jak tez nie badal przeplywu powietrza w mieszkaniach. Ponadto, pomimo prawidlowo sformutowanej
odezwy w zakresie okreSlenia, jaki jest stosunek warto$é¢ rzeczy wolnych od wad do ich wartoSci obliczonej z
uwzglednieniem wad, biegly okreslil jedynie koszt usuniecia usterek, co oczywiScie jest pewnym wyznacznikiem i
przeslanka dla okreélenia stopnia obnizenia ceny, ale nie jest rbwnoznaczne z obnizeniem ceny i nie sa to kwoty z
zalozenia tozsame. Sad Odwolawczy wskazal, ze biegly powinien okresli¢ cene rzeczy posiadajacej wady, a nie koszt
usuniecia usterek, powdd domagat sie bowiem obnizenia ceny, a nie zasadzenia kwoty potrzebnej do usuniecia wad.
Oparcie sie przez Sad I instancji na opinii, ktéra nie pozwalala na poczynienie takich ustalen, a zwlaszcza nie odnosila
sie do wartoSci rzeczy z wadami, ale okreslala jedynie koszt usuniecia wad spowodowalo, ze nierozpoznana zostata
istota sprawy, co w ocenie Sagdu Apelacyjnego musialo skutkowaé uchyleniem zaskarzonego wyroku. Sad Odwolawczy
nakazal, aby w trakcie ponownego rozpoznania sprawy, po uzupelieniu postepowania dowodowego, zwlaszcza w
zakresie opinii opracowanej przez innego bieglego, po przeprowadzeniu przez niego ogledzin przedmiotu sporu, Sad
ustalil czy zachodza okreSlone wyzej przestanki do obnizenia ceny i dopiero w przypadku stwierdzenia wad ustalil
warto$¢ rzeczy wadliwej i stosunek tej wartoéci do wartoSci rzeczy wolnej od wad, z zachowaniem zasad okre$lonych



w art. 560 § 3 k.c. Sad miat takze ocenic¢ czy zachodzi potrzeba przeprowadzenia pozostalych, wnioskowanych przed
Sadem pierwszej instancji dowodow, a uznanych przez ten Sad za zbedne lub zlozone z opdznieniem.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy wskazal na okoliczno$ci bezsporne oraz dokonal nastepujacych
ustalen stanu faktycznego.

W dniu 24 kwietnia 2003 r. Spoélka Mieszkaniowa (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cig w K. (dalej w
tekécie jako: (...) Sp. z 0.0.”), zawarla z Gming Miejska K. trzy umowy (Rep. (...), (...), (...)), w ktérych zobowigzala
sie wybudowa¢, na nieruchomosci objetej ksiega wieczysta Kw. nr (...), polozonej przy ul. (...) w K. (obecnie M.)
budynki mieszkalne, o tymczasowym oznaczeniu (...) oraz ustanowi¢ po zakonczeniu budowy odrebng wlasnoéci lokali
i przenie$c je na rzecz Gminy Miejskiej K., ktora zobowiazala sie jej naby¢. Budynek i lokale mialy by¢ wybudowane,
zgodnie z projektem budowlanym, zatwierdzonym decyzja nr (...) i wykoniczone do stanu, okre$lonego zalacznikiem
nr(...)do tych umow.

Nastepnie w dniu 8 sierpnia 2003 r. strony zawarly trzy kolejne umowy o podobnej tresci, w ktérych strona pozwana
zobowigzala sie do wybudowania budynkéw mieszkalnych przy ul. (...) i ustanowienia odrebnej wlasnosci dalszych
lokali w tych budynkach i przeniesienia prawa wlasnos$ci na rzecz strony powodowej (Rep. A nr: (...), (...), (...)).

W zalgcznikach nr (...), do opisanych wyzej umdw, strony postanowily, ze budynki i lokale powinny by¢ zrealizowane
zgodnie z wymogami ustawy Prawo budowlane, obowigzujacymi przepisami, zasadami wiedzy i sztuki budowlane;j.
Ustalily tez zakres wykonczenia i wyposazenia lokali mieszkalnych.

W dniu 1 grudnia 2003 r. strony zawarly w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy (Rep. A nr (...)), w ktorej (...)
Sp. z 0.0. zbyla na rzecz Gminy Miejskiej K., nieruchomo$é potozona w K., obreb (...) K., utworzona z zabudowanej

dzialkinr (...), o pow. 20a 37m( 2), za cene 5.920.944,60 zI. Na dzialce tej, przy ul. (...) w K., strona pozwana, w ramach

prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej wybudowala budynek mieszkalny nr (...), obejmujacy 53 lokale mieszkalne,

(2) (2)

o lacznej powierzchni uzytkowej 2.531,40 m* =, garaz wbudowany o pow. 574,87 m* =, 53 komorki lokatorskie,

wozkownie o pow. 8,02 m'?, klatke schodowa z wiatrolapem, maszynownie wind o pow. 6,95 m(?, hydrofornie —

pomieszczenie techniczne o pow. 19,79 m(?. Budynek ten, jak wynika z postanowien umowy, zostal zrealizowany
zgodnie z ustawa Prawo budowlane, innymi obowigzujacymi przepisami i Polskimi Normami, zasadami wiedzy i sztuki
budowlanej oraz zostal wykoniczony i wyposazony, zgodnie z zalgcznikiem nr (...)Jdo umowy z dnia 18 listopada 2002
r. (Rep. Anr (...)). Zostal dopuszczony do uzytkowania, na podstawie decyzji nr (...) z dnia 17 listopada 2003 r. Strona
pozwana udzielila stronie powodowej rekojmi za wady fizyczne i prawne przedmiotu umowy, na okres lat trzech,
liczony od daty przekazania nieruchomosci protokolem zdawczo - odbiorczym.

Nastepnie w dniu 19 grudnia 2003 r. strony zawarly trzy umowy (Rep. A nr: (...), (...), (...)), moca, ktérych pozwana
spolka ustanowila na rzecz strony powodowej odrebng wlasno$é 150 lokali mieszkalnych, potozonych w budynkach
oznaczonych nr: (...) przy ul. (...) w K. i sprzedala przedmiotowe lokale Gminie Miejskiej K., w wykonaniu uméw z
dnia 24 kwietnia 2003 r. i dnia 8 sierpnia 2003 r., odpowiednio za 5.010.129,10 zl, 5.010.041,64 zt i 5.009.832,51 zl.
Strony okreslily, ze lokale mieszkalne sa wykonczone do stanu okres§lonego w zalaczniku nr (...), do uméw z dnia 24
kwietnia 2003 r. i dnia 8 sierpnia 2003 r.

W § IX wyzej opisanych umoéw, strona pozwana udzielila stronie powodowej rekojmi za wady fizyczne i prawne
przedmiotu umowy, na okres lat trzech, liczony od daty przekazania lokali protokolem zdawczo-odbiorczym i
zobowiagzala sie do usuniecia wszystkich wad i usterek kazdorazowo, w terminie 21 dni od daty pisemnego
zawiadomienia.

Przedmiotowe nieruchomosci zostaly przekazane stronie powodowej na podstawie protokoléw zdawczo—odbiorczych,
ktoére sporzadzono dla nieruchomoéci przy ul. (...) w dniach od 3 do 8 grudnia 2003 r., dla budynku nr (...) w dniach
od 23 do 27 stycznia 2004 r., dla budynku nr (...) w dniu 13 stycznia 2004 r., dla budynku nr (...) w dniu 6 lutego
2004 r. W § 12 tych protokoléw, strona pozwana zastrzegla, iz zmiany budowlane wewnatrz i na zewnatrz mieszkania,



takze zmiany instalacji elektrycznej, TV, c.0., c.w.u., wodno—kanalizacyjnej, wymagaja jej uprzedniej zgodny, po
uprzednim uzgodnieniu z zarzadca. Brak zgody mial skutkowac utratg gwarancji i rekojmi w zmienionych elementach.
Do kazdego protokotu odbioru dolaczono zalgcznik, zawierajacy wykaz uwag dotyczacych poszczegbdlnych lokali oraz
calego budynku.

Przed wytoczeniem powodztwa strona powodowa skierowala do strony pozwanej pismo z dnia 30 marca 2006 r.,
przedstawiajac zestawienie wad fizycznych, wystepujacych w lokalach przy ul. (...) oraz w budynku przy ul. (...) w K..

Ponadto Sad Okregowy ustalil, ze w trakcie odbioru technicznego budynku nr (...) przy ul. (...) w K., co mialo
miejsce w dniach od 3-8 grudnia 2003 r. ujawniono nastepujace niedorébki w pracach wykonczeniowych w 35
lokalach mieszkalnych: rysy na szybach, spekania tynkéw i §cian, rozregulowanie stolarki okiennej i drzwiowej,
jej nieszczelno$é, niedokladno$é domykanych skrzydet i osadzen oScieznic, niesprawnie dzialajace C.O. i odplywy
instalacji kanalizacyjnych.

Wady dotyczace calego budynku obejmowaly m.in. zanizenie wysoko$ci drzwi ewakuacyjnych do piwnic i garazy, brak
sygnalizacji §wietlnej przy bramie garazowej, brak osprzetu instalacji domofonowej, zabrudzenia na elewacji budynku,
brak odplywu wod opadowych z powierzchni jezdni dojazdowej i parkingu dolnego od strony p6inocne;.

W budynku nr (...) ujawniono niedorébki w 46 lokalach, w budynku nr (...) w 41 lokalach, a w budynku nr (...) w 43
lokalach. Niedoro6bki te, podobnie jak w lokalach budynku nr (...) dotyczyly rob6t wykonczeniowych, a ich rodzaj i
zakres byl podobny. Opisano tez niedorébki dotyczace calych budynkéow.

W dniu 15 wrzeénia 2004 r. komisja zlozona z przedstawicieli obu stron dokonata przegladu lokali w budynkach
(...), ktore nie zostaly zasiedlone przez strone powodows. Podczas tego przegladu spisano usterki dotyczace
cze$ci wspolnych budynkow oraz poszezegélnych lokali. Usterki budynkéw polegaly na: wadliwym umocowaniu
barierki przy wejéciu na klatke schodowa, krzywym ulozeniu kostki brukowej, oderwaniu plytki na parterze
przy klatce schodowej — w budynku nr (...), zaciekach na $cianach korytarza w budynku nr (...) - na kazdym
pionie. W skontrolowanych lokalach mieszkalnych stwierdzono m.in. zwarcie przewoddéw elektrycznych, dylatacje
i podniesienie paneli, nieprawidlowe wyregulowanie stolarki okiennej, uszkodzenia tapet, ubytki tynku, zacieki na
$cianach, ocieranie drzwi.

Wiekszo$¢ z tych wad pozwana spétka usuneta.

Do czasu zasiedlenia lokali przez najemcoéw strona powodowa korzystala z ustug firmy ochroniarskiej, zapewniajacej
ochrone budynkoéw przed ich dewastacja i kradzieza wyposazenia. Do obowiazkow tej firmy nalezalo takze wietrzenie
lokali. Mieszkania byly wietrzone poprzez uchylanie okien i mikrouchyly. Przy przekazywaniu lokali najemcom strona
powodowa informowala o konieczno$ci wietrzenia mieszkan, z uwagi na szczelno$c stolarki okiennej, wykonanej z
PCV.

Lokale mieszkalne w budynkach przy ul. (...), zostaly wynajete przez strone powodowg na podstawie umoéw najmu,
zawartych na czas nieoznaczony. Lokale te nie majg charakteru lokali socjalnych lub zamiennych.

Strona powodowa nie wyrazala zgody na dokonywanie przez najemcéw lokali prac modernizacyjnych, bez uzyskania
jej wezesniejszej zgody. Wyjatkiem byly drobne prace wykonczeniowe, ktore nie naruszaly substancji budynku. W
treéci umoéw strona powodowa zobowigzala najemcoéw do utrzymywania lokali we wlasciwym stanie technicznym
i sanitarnym oraz do wykonywania napraw i konserwacji m.in. elementéw wykonczeniowych: podlég, posadzek
wykladzin, okien i drzwi, wbudowanych mebli, urzadzen sanitarnych, przewoddw sanitarnych oraz pionow zbiorczych,
osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, a takze malowania Scian i drzwi. Lokale zostaly oddane w najem w
stanie dobrym.

Strona powodowa dopelniala obowiazku przeprowadzania okresowych przegladéw technicznych budynkow, w tym w
zakresie przewodéw kominowych, instalacji eklektycznej, ochrony pozarowej i instalacji odgromowe;j.



W trakcie eksploatacji lokali przez najemcoéw, ujawnily sie dodatkowo usterki, polegajace na nieprawidlowym
funkcjonowaniu instalacji C.O., w tym braku mozliwoéci regulacji przeplywu wody przez grzejniki, niedroznoéci
kanalizacji, nieskutecznie dzialajacej wentylacji pomieszczen, a w konsekwencji zawilgoceniach w pokojach, gtownie
w okolicach balkonéw, wykwitach plesni na o$ciezach okiennych i wybrzuszaniu paneli podlogowych.

Usterki te mialy charakter powtarzajacy sie, bylo ich kilkaset we wszystkich czterech budynkach, a ich wystepowanie
nasilalo sie wraz z zasiedleniem mieszkan. Ponadto pojawily sie problemy z regulacja stolarki okiennej, wady ciagu
pieszo- jezdnego do budynkow, ktéry podcezas opadéw ulegal zalewaniu.

O wszelkich pojawiajacych sie wadach i usterkach strona powodowa informowatla strone pozwang na biezaco.

W maju i czerwcu 2006 r. strona powodowa przeprowadzila przeglad gwarancyjny mieszkan w budynkach przy ul.
(...). Kserokopie notatek stuzbowych, zawierajace opis stwierdzonych wad, zostaly przekazane stronie pozwane;j.

Nastepnie w dniu 15 wrzeénia 2006 r., komisja wspélna zlozona z przedstawicieli obu stron, przeprowadzila
przeglad gwarancyjny czeSci wspolnych budynkéw. Podczas kontroli stwierdzono wady dotyczace pekniecia papy
przyklejonej do attyki, montazu anteny, pekniecia Scian budynku, nier6wnosci na podjezdzie dla niepelnosprawnych,
nieprawidlowego mocowania rur spustowych i rur wentylacyjnych, zaciekow na Scianach i plycie balkonu,
odpadajacego tynku na klatce schodowej, zapadliska przy opasce schodowej, szybu windowego, mocowania bariery
przy wejéciu do budynkéow.

W zakresie wiekszoS$ci ujawnionych usterek strona pozwana zobowigzala sie wykona¢ prace naprawcze, poza wymiang
nawierzchni na dojéciu do klatki schodowej budynku nr (...), na nawierzchnie antyposlizgowa.

W oparciu o opinie bieglych sadowych A. I. i K. L. Sad ustalil, ze wadg ukryta jest wada, ktéra w trakcie przegladu
zdawczo-odbiorczego nie byta widoczna i nie mozna jej bylo wykry¢ postugujac sie prostymi przyrzadami typu
poziomica, metr itp. lub poréwnujac stan istniejacy z dokumentacja. Do wad ukrytych nalezg réwniez wady
projektowe, ktére mogly zosta¢ wykryte tylko przez osoby posiadajace wiedze fachowa w odpowiedniej dziedzinie.
Przeglady w zakresie cze$ci wspdlnych budynkéw nr (...) rozpoczeto w pazdzierniku 2004 r., a ostatni przeglad
przeprowadzono w dniu 12 grudnia 2004 r. Juz od poczatku eksploatacji, po pomalowaniu klatki i korytarzy w 2005
r. przez wykonawce, pojawily sie charakterystyczne schodkowe rysy na $cianach klatek schodowych, nie bylo za$ rys
na stropach. W budynku nr (...) w trakcie kontroli we wrze$niu 2006 r. pojawily sie pionowe rysy wloskowate na
tynku $cian korytarzy juz w rok po malowaniu klatki schodowej. W lipcu 2008 r. przeglad roczny wykazal pojawienie
sie pierwszych, licznych spekan tynku elewacyjnego, a w 2009 r. zanotowano pojawienie sie zniszczen nawierzchni z
plytek gresowych przed wejéciem do klatki schodowej oraz ogniska korozji Slusarki balkonowej. Nadto wystepowaly
w budynkach skos$ne rysy na Scianach przy drzwiach wejSciowych do piwnic oraz w garazu budynku nr (...) przy
niektorych otworach okiennych. Podstawowa przyczyna powstawania rys byly ugiecia belek i plyt zelbetowych, moze
na nie wplywac takze osiadanie budynkow. Wiekszo$¢ zarysowan w budynkach nie wynika ani z bledu projektowego,
ani wykonawczego i nie maja znaczenia dla konstrukeji. Cze$¢ rys na $cianach wypelniajacych i dzialowych pozwana
usunela, cze$¢ juz sie wiecej nie pojawila, a cze$¢ odnowila sie.

Dalej Sad Okregowy ustalil, ze w budynku nr (...) pozwana usunela rysy w cze$ciach wspolnych budynku na przetomie
2006/2007, za$ wizje z grudnia 2014 r. i kwietnia 2015 r. wykazaly odnowienie sie rys na korytarzach na styku $cian
murowanych zzabudowa szachtéw instalacyjnych i na bocznych $cianach klatki na najwyzszych pietrach. Klatka przez
8 lat nie byla odnawiana, co jest dzialaniem nieprawidlowym. Stwierdzono rysy w 5 mieszkaniach, na 8 obejrzanych,
a w dwoch z nich widoczne byly $lady ich napraw i rysy odnawialy sie §ladowo. W budynku nr (...) réwniez mialo
miejsce usuwanie rys na przelomie 2006/2007 r. przez pozwana, za$ wizje z lutego 2015 r. i kwietnia 2015 r. ujawnily
odnowienie sie rys na klatce, ktorych rozwartosé byta nieznaczna. Podobnie bylo w budynkach nr (...), gdzie klatka nie
byla malowano od 2006 r. Rysy byly obecne w nastepujacych mieszkaniach w budynku nr (...): nr (...) (brak sladow
naprawy), nr (...)(tylko w lazience) oraz nr (...) (nie byly zglaszane do naprawy). W budynku nr (...) na 19 obejrzanych
mieszkan rysy ujawniono w mieszkaniach nr (...), gdzie pozwana ich nie usunela, bo lokatorzy ich nie zglosili do



usuniecia. W budynku nr (...) rysy wykazano w 7 mieszkaniach, byto ich duzo jednak tam gdzie pozwana je usuwala
albo nie odnowily sie albo odnowily sie nieznacznie.

Nie zostaly uwzglednione liczne wady, ktore ujawnialy sie w okresie rekojmi i zostaly skutecznie usuniete przez
strone pozwana, jak np. awarie kanalizacji, c.o., braki regulacji urzadzen i stolarki, uszkodzenia i pekniecia $cianek
dzialowych, elementéw betonowych balkonéw, uszkodzenia paneli posadzkowych, uszkodzenia i pekniecia §cian
klatek i korytarzy. Nie uznano za wady ukryte skutkdéw zalan piwnic w wyniku awarii sieci w okresie 2006/2007 r.
na wadliwie wykonanej sieci wodociggowej nalezacej do MPWIK - oraz w zwiazku z tym wykonanie na warunkowe
zadanie MPWIiK - wymiany przylaczy, jako warunek do przejecia przez nich tych przylaczy do eksploatacji. Ponadto nie
zaliczono do wad tych usterek, ktorych przyczyna tkwi w nieprawidlowej eksploatacji mieszkan przez uzytkownikow
jak pleénie na skutek zlej cyrkulacji powietrza i spowodowanej tym nadmiernej wilgotnos$ci oraz braku dbalosci o
droznos$é¢ odplywu wody do kanalizacji chocby przez stosowanie zabezpieczen gestymi sitkami.

W budynkach nr (...) przy ul. (...) w K. w okresie rekojmi zostaly ujawnione nastepujace wady ukryte: pekniecia
i zarysowania Scian murowanych i stropow; brak lub nieskutecznie wykonana izolacja przeciwwilgociowa muru
oporowego przy budynku nr (..) — przecieki; sporadyczne usterki instalacji kanalizacyjnej; nieprawidlowosci
w wyprowadzeniu wentylacji grawitacyjnej nad dach; lokalne nieprawidlowe malowanie balustrad i barierek;
zastosowanie nieprawidlowego materialu do rur spustowych; zapadnieta kostka na rampie przy budynku nr (...);
nieréwnosci w ciagu pieszo — jezdnym. Z wad tych tylko wada wynikajaca ze specyfiki konstrukeji budynku, ktorej
efektem moga sie odnawia¢ zarysowania na $cianach stanowi wade trwala. Jest to wada estetyczna, niemajaca
wplywu na mozliwo$¢ prawidlowego uzytkowania budynkéw. Pozostale wady sa mozliwe do usuniecia. Te wady
ukryte nie wynikly z niewlasciwego uzytkowania zakupionych lokali mieszkalnych i z wykonanych prac adaptacyjno—
remontowych. Natomiast wady w postaci: niestarannie wykonanej warstwy zbrojacej (klej z siatka) na niektérych
Scianach elewacji, co po 4 latach eksploatacji (po uplywie okresu rekojmi) spowodowalo, ze tynki w tych miejscach
popekaly oraz niewlasSciwie wykonane niektore polaczenia parapetow zewnetrznych i obrébek blacharskich balkonéw
z elewacja — pojawily sie po wniesieniu pozwu w niniejszej sprawie i ujawnily sie po okresie rekojmi.

Do oszacowania Sredniowazonego wskaznika odzwierciedlajacego utrate wartosSci obiektéw budowlanych na skutek
wad ukrytych zostala zastosowana metoda scalonych wskaznikow techniczno-ekonomicznych stosowanych do wyceny
nieruchomosci podej$ciem kosztowym, odniesionych do warto$ci wynikajacej z ceny zakupu.

Stosunek warto$ci rzeczy wolnych od wad w stosunku do ich warto$ci z uwzglednieniem istniejacych wad ukrytych
wynosi dla budynkéw przy ul. (...): 2,5%, za$ dla budynku nr (...) — 2,47%. Rdznica warto$¢ rzeczy z wadami ukrytymi
w stosunku do warto$ci rzeczy wolnej od tych wad wynosi 322 643,00 zl.

Wreszcie Sad pierwszej instancji ustalil, ze przed Sadem Okregowym w K., w sprawie do sygn.(...), toczyla sie sprawa
z powodztwa Gminy Miejskiej K., przeciwko (...) Sp. z 0.0. o zaplate kary umownej, za op6Znienie w wydaniu 87 lokali
mieszkalnych w budynkach nr: (...), przy ul. (...) w K., zastrzezonej w umowie z dnia 19 grudnia 2003 r.

Wyrokiem z dnia 13 maja 2005 r. Sad uwzglednil powddztwo. Ustalil, ze strona pozwana, obowigzana byla zgodnie
z zawartymi umowami, wydaé stronie powodowej lokale do dnia 19 grudnia 2003 r. Jednak w tym dniu, komisja
odbioru stwierdzita, ze budynki nie sa przygotowane do odbioru, brak jest pozwolenia na ich uzytkowanie i nie
posiadaja one cech, o jakich zapewniala strona pozwana, a jakie byly konieczne do przeprowadzenia odbioru. W
wyniku kontynuowania prac wykonczeniowych, protokoty zdawczo-odbiorcze zostaly podpisane dla budynkéw: nr
(...) w dniu 13 stycznia 2004 r., nr(...)w dniu 27 stycznia 2004 r. i nr (...) w dniu 6 lutego 2004 r.

Apelacje od tego wyroku Sad Apelacyjny w K.oddalil wyrokiem z dnia 14 lutego 2006 r., sygn. akt (...). Uznal, Ze strona
powodowa byta uprawniona do odmowy odbioru lokali mieszkalnych niezdatnych do uzytku, tj. takich, ktére nie byly
wykonczone do stanu umozliwiajacego ich zasiedlenie.

Sad Okregowy ustalil powyzsze okolicznoSci w oparciu o zgromadzone w toku postepowania dokumenty urzedowe,
ktbre nie byly kwestionowane przez strony, co do swej autentycznosci i nie budzily watpliwosci Sadu. Sad poczynit



ustalenia rowniez na podstawie niekwestionowanych dokumentéw prywatnych, bedacych dowodem tego, ze osoba,
ktore je podpisala, zlozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie.

Przy ustalaniu okoliczno$ci dotyczacych istnienia wad ukrytych w budynkach przy ul. (...) w K., tego, jakie to byly
wady i o jakim charakterze oraz w jakim stosunku warto$¢ rzeczy wolnych od wad pozostaje do warto$ci obliczonej
z uwzglednieniem istniejacych wad i jaka jest warto$c¢ rzeczy z wadami Sad Okregowy opart sie na opiniach bieglej
sadowej z zakresu wyceny nieruchomosci i kosztorysowania mgr inz. A. I. wykonanej wspoélnie z biegla ad hoc mgr
inz. K. L.. Biegle odpowiedzialy takze na zapytanie dotyczace tego, czy przedmiotowe wady ukryte mogly powstaé¢ na
skutek niewlaéciwego uzytkowania zakupionych w w/w budynkach lokali mieszkalnych lub przeprowadzonych prac
adaptacyjno-remontowych.

Biegla A. I. w oparciu o dostepne dokumenty ustalila, iz wady zewnetrznych okladzin elewacyjnych oraz obrobek
blacharskich balkonéw i parapetéw nie byly wadami istniejacymi w okresie rekojmi, lecz zaistnialy po wniesieniu
pozwu, a Sad Okregowy w tym zakresie podzielil opinie bieglego i opart na niej te ustalenia.

Biegla wyjasnila, iz przyczyn spekan i rys na tynkach oraz w lokalach nalezy upatrywaé w projekcie i wykonaniu
ukladu no$nego budynkdéw, na co wskazuje rodzaj i przebieg zarysowan. Stanowi to wade ukryta, ktéra co prawda w
oparciu o do§wiadczenie bieglych wystepuje do$¢ powszechnie, jednak powoduje szybsza, niz wynika to z normalnego
zuzycia technicznego utrate estetyki elementéw wykonczeniowych i konieczno$é regularnego ich konserwowania w
zwiazku z tendencja do cyklicznego odnawia sie rys. Brak ewentualnej odpowiedniej dbalosci o lokale mieszkalne
nie powoduje wspolodpowiedzialno$ci strony powodowej za wady rzeczy. Biezgce prace remontowe nie doprowadza
do wyeliminowania tych wad, lecz jedynie do ich czasowego zatuszowania i po pewnym czasie problem pojawi sie
ponownie. Tynki prawidlowo wykonane powinny mieé¢ wytrzymato$§é techniczna na poziomie 30 lat, za$ po 8 latach
i po usunieciu wad w zakresie rekojmi nie powinny wystepowadé, a rysy i spekania nadal sa obecne. Ponadto biegla w
sposob dokladny i szczegbdlowy wykazala w oparciu, o jaka metodologie i dane obliczyla udzial procentowy elementow
nieruchomoéci z wadami do wartosci bez wad.

W ramach oceny prawnej roszczenia Sad Okregowy, w pierwszej kolejnosci wskazujac na jego podstawe normatywna
i przepis art. art. 560 § 3 k.c. uznal, ze zastluguje ono na uwzglednienie jedynie w czeéci. Sad I instancji w oparciu o
zgromadzony w sprawie material dowodowy, a zwlaszcza opinie bieglych A. I. i K. L. uznal, Ze zasadne jest zadanie
strony powodowej obnizenia ceny o kwote 322.643 zl. Sad Okregowy wskazal, ze biegle w sporzadzonej opinii
gléwnej oraz korygujacej opinii uzupeliajacej i ustnych wyjasnieniach A. I. zlozonych przed Sadem potwierdzily,
iz w budynkach nr (...) przy ul. (...) w K., zarébwno w lokalach mieszkalnych jak i samych budynkach, w okresie
rekojmi tj. w okresie od oddania budynkéw w 2003 r. do 2006 r. wystepowaly wady ukryte w postaci: pekniecia
i zarysowania $cian murowanych i stropéw; braku lub nieskutecznie wykonanej izolacji przeciwwilgociowej muru
oporowego przy budynku nr (...) (przecieki); sporadycznych usterek instalacji kanalizacyjnej; nieprawidlowosci w
wyprowadzeniu wentylacji grawitacyjnej nad dach; nieprawidlowego malowania balustrad i barierek; zastosowania
nieprawidlowego materialu do rur spustowych; zapadnietej kostki na rampie przy budynku nr (...); nieréwnosci
w ciggu pieszo—jezdnym. Byly to wady ukryte konstrukcyjne i w wykonawstwie, ktére umniejszaly ich wartosé i
uzyteczno$é. Wady te powstaly zar6wno na etapie przygotowania inwestycji, sporzadzania projektu budowlanego,
jak i wykonania. Wady te nie powstaly na skutek niewlasciwego uzytkowania zakupionych w w/w budynkach lokali
mieszkalnych oraz przeprowadzonych prac adaptacyjno-remontowych.

W dalszej czeSci rozwazan Sad I instancji wskazal, ze biegle w swej opinii uzupekiajacej przedstawily stosunek
wartoSci rzeczy wolnej od wad do ich warto$ci z wadami — uwzgledniajac jedynie te wady, ktére ujawnily sie do 2006
r., czyli do dnia wniesienia pozwu. Sad I instancji pomingl wady, ktére w pierwotnej opinii byly uwzglednione, a ktore
ujawnily sie podczas przegladéow w latach po wniesieniu pozwu, bowiem — zdaniem Sadu — nie mogly by¢ one objete
pozwem, a strona powodowa nie rozszerzala zagdania o obnizenie ceny za wady wykryte po wniesieniu pozwu, wiec
orzekanie o tym byloby orzekaniem ponad zadanie.



Sad Okregowy stwierdzil, ze stosunek wartosci rzeczy wolnych od wad do ich warto$ci z uwzglednieniem istniejacych
wad ukrytych wynosi dla budynkéw przy ul. (...): 2,5%, za$ dla budynku nr (...) — 2,47%. Roznica warto$¢ rzeczy z
wadami ukrytymi w stosunku do warto$ci rzeczy wolnej od tych wad wynosi 322.643,00 zl i o takg warto$¢ powinna
zosta¢ w ocenie Sadu Okregowego obnizona cena sprzedazy. Na kwote te skladaja sie kwoty stanowiace rdznice
pomiedzy wartoScia nieruchomoéci bez wad do warto$ci nieruchomosci z wadami ukrytymi: 76.404 zI — budynek nr
(...), 76.403 zt — budynek nr (...), 76.398 zI — budynek nr (...); 93.438 zI — budynek nr (...).

Sad Okregowy zasadzit od kwoty 322.643,00 zl ustawowe odsetki w oparciu o art. 481§ 1i 2 k.c. od dnia 4 stycznia 2007
r. fj. od dnia nastepnego po doreczeniu stronie pozwanej odpisu pozwu stanowigcego wezwanie do zaplaty, albowiem
od tej daty roszczenie bylo wymagalne i pozwana pozostawata w zwloce. Odsetki ustawowe zostaly zasadzone do dnia
31 grudnia 2015 1., a od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty z odsetkami w wysoko$ci ustawowej za opdZnienie w
oparciu o art. 481 § 2 zd. 1 k.c. (w brzmieniu obowigzujacym do dnia 31 grudnia 2015 r.) w zw. z art. 56 ustawy z dnia
9 pazdziernika 2015 r. o zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach handlowych, ustawy - Kodeks cywilny
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2015 r. poz. 1830).

Sad Okregowy wskazal, ze w dalej idacym zakresie obnizZenie ceny nie znajdowalo uzasadnienia, wobec czego oddalil
powodztwo w pozostalej czedci. Sad I instancji nie znalazl podstaw do obnizenia ceny z uwagi na wady zewnetrznych
okladzin elewacyjnych i obrébek blacharskich balkonéw i parapetéw z elewacja, gdyz zgodnie z ustaleniami bieglych
wady te pojawily sie po wniesieniu pozwu w niniejszej sprawie i ujawnily sie po okresie rekojmi.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie o art. 100 k.p.c., zgodnie z zasada stosunkowego rozdzielenia
kosztow.

Wskazal, ze strona powodowa wygrata sprawe w 26,1%, za$ strona pozwana w 73,9%.
Na poniesione przez powddke koszty w lacznej wysokoéci 128.790 zl zlozyly sie:

- oplata od pozwu — 61.731 zt (k. 7);

- oplata od apelacji — 34.415 zt (k. 969);

- zaliczki na opinie bieglych — 14.027 zl, 6.000 z;

- wynagrodzenie pelnomocnikéw — 7.217 zl koszty zastepstwa prawnego i oplata skarbowa od pelnomocnictwa w
postepowaniu przed Sadem I instancji oraz kwota 5.400 zl tytulem zastepstwa prawnego w postepowaniu przed
Sadem II instancji (7.200 zl x 75% = 5.400 z1), lacznie 12.617 zl.

Z kolei na poniesione przez strone pozwang koszty w lacznej wysokoS$ci 39.935 zl zlozyly sie:
- oplata od apelacji — 27.318 zl (k. 967);

- wynagrodzenie pelnomocnika procesowego — 7.217 z} i oplata skarbowa od pelnomocnictwa w postepowaniu przed
Sadem I instancji oraz kwota 5.400 z} tytulem zastepstwa w postepowaniu przed Sadem II instancji (7.200 zt x 75%
= 5 400 z}), acznie 12.617 zL.

Lacznie wydatki poniesione przez Gmine Miejska K. wyniosly 128.790 zl, w pkt 111 Sad zasadzil od pozwanej na rzecz
powddki nalezng jej kwote 33.614 zl (128.790 zl x 26,1% = 33.614 zl). Poniewaz strona pozwana poniosla koszty w
wysokoSci 39.935 zl, a zatem w pkt IV Sad zasadzil od powddki na rzecz pozwanej kwote 29.511 zl tytulem zwrotu
kosztéw postepowania (39.935 zl x 73,0% = 29.511 z}).

Na podstawie art. 113 ust. 1 u.k.s.c. Sad - stosownie do wyniku procesu - nakazal pobranie od strony powodowej na
rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w Krakowie kwote 12.707 z (17.194, 22 2} x 73,9% = 12.707 z}), za$ od strony



pozwanej 4.488 z1 (17.194,22 zt x 26,1% = 4.488 z1) tytulem poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa wydatkow
w sprawie, ktore lgcznie wyniosly 17.194,22 7zl (w tym wydatki na opinie bieglych: 966,12 zl, 1.321,56 zl, 3.015,54 z1).

Z powyzszym wyrokiem nie zgodzily sie obie strony.

Strona powodowa zaskarzyta ww. wyrok w czeSci, tj. pkt II, w zakresie oddalajagcym powodztwo odno$nie kwoty
189.271 zl. Zaskarzonemu rozstrzygnieciu strona powodowa zarzucila:

1. naruszenie prawa materialnego, a w szczegoblnoSci art. 560 § 11 3 k.c., poprzez niewlasciwe jego zastosowanie,
polegajace na obnizeniu ceny nabycia zakupionych od pozwanej budynkéw poprzez nieuwzglednienie niektorych wad
objetych zadaniem pozwu,

2. naruszenie przepisOw postepowania w stopniu majacym istotny wplyw na wynik sprawy, a mianowicie naruszenie
art. 217 § 1 k.p.c. polegajace na przyjeciu przez Sad zarzutéw pozwanej do opinii bieglych sadowych A. I. i K. L.
sporzadzonej od dnia 17.12.2014 r. do dnia 15.05.2015 r., mimo zlozenia tychze zarzutéw ze znacznym opoZnieniem
w stosunku do zastrzezonego przez Sad terminu pod rygorem ich pominiecia, co znalazlo odzwierciedlenie w
zastrzezeniu zlozonym przez powoda w trybie art. 162 k.p.c.,

3. naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez dokonanie przez Sad pierwszej instancji niewtasciwego przyjecia za wiarygodna
tre$¢ opinii uzupelniajacej bieglej sadowej A. 1. z dnia 25.02.2016 r. poprzez przyjecie, iz wady zewnetrznych okladzin
elewacyjnych wraz z obrébkami blacharskimi balkon6ow i parapetéw pojawily sie po dacie wniesienia pozwu.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty strona powodowa wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasgdzenie
od pozwanej (...) Sp. z 0.0. na rzecz powodowej Gminy kwoty 511.914,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi
jak w zaskarzonym wyroku.

Whiosla takze o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania za obydwie instancje w tym kosztow
zastepstwa procesowego wg. norm przepisanych.

Na uzasadnieniu zarzutéw apelacji strona powodowa w pierwszej kolejnoSci podala, ze Sad I instancji zwracajac sie
do bieglej sadowej o sporzadzenie opinii uzupelniajacej oparl sie na znacznie spéznionych i bezzasadnych zarzutach
pozwanej, mimo sprzeciwu powoda zlozonego w trybie art. 162 k.p.c., czym naruszyl tres¢ art. 217 § 1 k.p.c. Wady w
postaci pekania zewnetrznych okladzin elewacyjnych wraz z obrobkami blacharskimi balkonéw i parapetow, a wiec
wady pominiete w opinii uzupeliajacej zostaly wskazane w pozwie, a zawarte zostaly w operatach szacunkowych
dotgczonych do pozwu.

Dodatkowo strona powodowa wskazala, ze wielokrotnie w trakcie sporu sadowego podnosila, iz spekania $cian
(w tym elewacja) byly objete zadaniem pozwu, poniewaz wady zostaly ujete w zalaczniku do pozwu, tj. operatach
szacunkowych. Wyzej wymienione operaty szacunkowe zawieraly nastepujace wady i usterki:

1. Wady trwale:

a) dot. izolacji, wylewek na tarasach i balkonach,
b) pekniecia $cian i spekania tynkow i wylewek,
c¢) wady instalacji wod.-kan.,

d) roboty uzupekiajace, towarzyszace, porzadkowe oraz usterki niewykryte, a mogace wystgpié jak np. koszt usuwania
pleéni, odgrzybiania, ekspertyz, odkrywek, koszty usuwania awarii i ich skutkow, usterki instalacji elektrycznych.

2. Usterki, ktére powinny zostaé¢ usuniete w ramach rekojmi:

a) regulacja instalacji c.o.,



b) naprawa odlaman naroznikéw balkon6w, malowanie balustrad, obrébki blacharskie balkonéw,
c¢) prace wykonczeniowe przy kominach na dachu,

d) uszczelnienie i naprawa stolarki okiennej i drzwiowej,

e) wymiana plytek przy wejéciu,

f) naprawa ciagu pieszo-jezdnego przy budynkach nr (...).

Strona powodowa wskazala takze, iz nieprawidlowoéci, o jakich wyzej mowa zostaly wytypowane w pozwie
na okolicznoé¢ licznych zgloszen dokonywanych przez najemcow oraz zarzadcéw przedmiotowych budynkow.
Zatem niezasadne jest stwierdzenie bieglej, ze wady dot. elewacji i obrébek blacharskich pojawily sie dopiero po
okresie rekojmi. Cala dokumentacja fotograficzna sporzadzona na przestrzeni okresu eksploatacyjnego w zakresie
zewnetrznych fragmentéw ww. budynkéw jest tego potwierdzeniem. Analiza fotografii w tym zakresie ewidentnie
potwierdza, ze np. obrébki blacharskie sg nieprawidlowo wyprofilowane i mozna stwierdzi¢, iz strumienie wody
podczas opadow skierowane sa w strone budynkow (elewacji). Najdobitniej wada ta jest uwidoczniona przy balkonach.

Nadto nawet gdyby przyjaé, iz wady te pojawily sie po wniesieniu pozwu lub po okresie rekojmi (czemu powdd
stanowczo zaprzeczyl), to wady te tkwily w nabytych przez powoda budynkach stanowiac tzw. wady ukryte i jako takie
winny zosta¢ uwzglednione w opinii. Powyzsze wady wskazane byly juz na etapie wniesienia pozwu i Sad I instancji
winien warto$¢ tych wad wliczy¢ do kwoty, o jaka nalezalo obnizyé cene nabytych od pozwanej budynkéw zgodnie z
art. 560 § 11 3 k.c. w oparciu o opinie sporzadzona przez biegle i zasadzi¢ kwote 511.914,00 zl.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana wniosta o oddalenie apelacji w catoéci i zasadzenie od strony powodowej
na rzecz strony pozwanej zwrotu kosztéw postepowania przed Sadem II instancji wedlug norm przepisanych; w
szczegoblnosci zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Uzasadniajac swoje stanowisko strona pozwana podala, Ze w niniejszej sprawie strona powodowa ograniczyla sie
do kategorycznego stwierdzenia, ze wady, ktére wedlug bieglej sadowej pojawily sie po uplywie terminu rekojmi
(wadliwos$é elewacji i obrobek blacharskich), istnialy faktycznie juz wczeéniej. Na poparcie tej tezy powolala sie na
dokumenty prywatne (operaty szacunkowe przygotowane na zlecenie strony powodowej i zalaczone do pozwu) oraz
nieokre$lona blizej dokumentacje fotograficzna. Operaty szacunkowe pozostaja jednak w jawnej sprzecznoéci z opinia
bieglych, ktora zostala uznana przez Sad I instancji za w pelni wiarygodna. Odno$nie dokumentacji fotograficznej to -
wedlug wiedzy strony pozwanej - nie znajduje sie ona w aktach sprawy. Poza tym w przypadku zdje¢ nie sposob z cala
pewnoscia stwierdzié, kiedy zostaly one wykonane, a tym samym, nie wiadomo, czy okre$lona wada zostala utrwalona
na fotografii przed czy po uplywie okresu rekojmi. Nie sposéb réwniez dostrzec jakiegokolwiek zwigzku pomiedzy
stwierdzeniem wad fizycznych budynkéw przez biegle sadowe, a ,rotacja najemcéw" w poszczegdlnych lokalach, poza
tym twierdzenia te nie znajduja Zadnego oparcia w materiale dowodowym zgromadzonym w sprawie. Uwzglednienie
zadania strony powodowej w zakresie wad niewymienionych w pozwie, stanowiloby orzeczenie ponad zadanie pozwu
inaruszenie art. 321 k.p.c..

Powyzsze orzeczenie Sadu Okregowego zostalo zaskarzone réwniez przez strone pozwana, jednak apelacja strony
pozwanej zostala odrzucona postanowieniem Sadu Okregowego w K. z dnia 14 sierpnia 2018 r. wobec nie uiszczenia
oplaty od apelacji w kwocie 16.133 zt (k. 1937).

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja strony powodowej musiala odnie$¢ zamierzony skutek, co doprowadzito do wydania wyroku o charakterze
reformatoryjnym. Skuteczny okazal sie bowiem zarzut naruszenia art. 560 § 11 3 k.c. oraz art. 233 k.p.c. Zgodzi¢ nalezy
sie ze strona powodowa, iz Sad Okregowy niezasadnie nie uwzglednil niektérych wad objetych zagdaniem pozwu oraz
niezasadnie przyjal, iz wady zewnetrznych okladzin elewacji wraz z obrobkami blacharskimi balkon6w i parapetéw



pojawily sie po dacie wniesienia pozwu, a tym samym nie byly one objete zadaniem pozwu i Sad nie mogt orzekac¢ w
tym przedmiocie, gdyz oznaczaloby to wyjScie ponad zadanie pozwu. Takie stanowisko Sad I Instancji bylo bledne.

Zakres kognicji sadu jest wyznaczony treScia pozwu (zadaniem i okolicznosciami faktycznymi stanowiacymi jej
podloze), a takze przytoczeniami faktycznymi i dowodami przedstawionymi w toku postepowania zgodnie z
obowiazujacym modelem koncentracji materialu procesowego. Zatem, nie tylko samo sformulowanie roszczenia
okregla istote roszczenia, ale rowniez sposob okreslenia jego faktycznych podstaw i istoty zgdania (zob. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Lodzi z dnia 5 grudnia 2018 r. I ACa 199/18).

Zdaniem Sadu Apelacyjnego wady w postaci pekania zewnetrznych okladzin elewacyjnych wraz z obrébkami
blacharskimi balkonéw i parapetéw mieszcza sie w zadaniu pozwu, wady te zostaly ujete w podstawie faktycznej
zadania, a p6zniej ujawnily sie dalsze skutki tych samych wad. Tym samym Sad Okregowy orzekajac o obnizeniu
ceny za te wady nie wyszedlby poza zadanie pozwu. Po pierwsze wskazaé nalezy, strona powodowa w okoliczno$ciach
faktycznych przytoczonych na uzasadnienie zadania zasadzenia kwoty1.234.617,00 zl tytulem obniZenia ceny
wskazala ogo6lnie na szereg usterek i niedorobek oraz wyliczyla przykladowe wady, na karcie 4 pozwu wymienila
tylko trzy, przykladowe usterki takie jak: niedroznosé kanalizacji, wybrzuszenie paneli podtogowych i zagrzybienie
mieszkan. Utrzymywala takze, ze wielo$¢ tego typu usterek wskazuje, ze przyczyna ich powstania tkwi w przedmiocie
sprzedazy badz tez jest wynikiem bledu wykonawczego lub projektowego i przedstawila wyliczenie wad i kosztow
usuniecia usterek dla kazdego z zakupionych budynkéw. Powolywala sie przy tym na operaty szacunkowe sporzadzone
dla kazdego z poszczegoblnych budynkéw mieszkalnych, ktore zostaly zalaczone do pozwu i stanowily jego integralny
element (k. 102-122, 150-170, 198-218, 246-266). W tych operatach, opiniach prywatnych, znajdowalo sie dokladne
wyszczegoblnienie wad, w tym takze wad, ktore pojawily sie na zewnetrznej czeSci budynku tj. pekanie zewnetrznych
okladzin elewacyjnych wraz z obrébkami blacharskimi balkonéw i parapetéw. Niewatpliwym jest przy tym, iz opinie
przedlozone przez strone powodowa wraz z pozwem stanowig jego cze$é oraz integralna cze$¢ stanu faktycznego i
winny by¢ brane pod uwage przy ocenie zakresu zagdania. W operatach tych wskazano na szereg wad i usterek, ktore
dodatkowo mogg poglebiaé sie w przyszlosSci. I tak dla budynku nr (...) (k. 115-118), nr(...) (k. 163-167), nr (...) (211-214)
inr(...) (k. 260-263) przy ul. (...) zostaly wskazane nastepujace wady i usterki:

- stolarka okienna z PCV czeSciowo osadzona niezgodnie z technologia (nienalezycie uszczelniona, niewypionowana),
- podlogi z paneli nieodpowiedniej, jako$ci ulegajace rozwarstwieniu, wybrzuszeniu itd.,

- pekniecia $cian w tym Scianek dzialowych, na ktérych wystepowaly rysy i spekania (schodkowe, pionowe, poziome)
i $cianek zewnetrznych w postaci peknie¢ pionowych pod oknami, poziomych na styku z plytami stropowymi a takze
spekania i rysy przy kratkach wentylacyjnych,

- w przypadku balkondéw i taraséw wystepowaly spekania wylewek, odpryski narozy, odlamania przy osadzaniu
balustrad i spekania progow przy balkonach,

- pleén i zagrzybienie przy balkonach oknach w kuchni i na Sciankach poprzecznych przy podlodze,

- zacieki i odparzenia na elewacji, ktére powstaty na skutek nieprawidlowo wykonanych obrébek blacharskich, izolacji
oraz sposobu odprowadzania wody z dachu i balkondw,

- instalacja kanalizacyjna zamontowana niezgodnie z zasadami sztuki budowlanej,
- czeste awarie i nieprawidlowos$ci w dzialaniu instalacji wody,
- nieprawidlowosci w funkcjonowaniu instalacji c.o.

- cze$¢ wylewek na balkonach i w garazach prawdopodobnie zostala wykonana z materialow o nieprawidlowym
skladzie,



- w garazach i piwnicach zacieki na sufitach i écianach oraz spekania wylewek,
- plytki przy wejsciu zbyt $liskie,

- ciag pieszo jezdny z nieprawidlowym spadkiem

- inne usterki w zakresie stolarki drzwiowej i obluzowane progi.

Powyzsze wskazuje, ze strona powodowa dochodzila juz w pozwie obnizenia ceny z powodu wad wykonawczych i
projektowych, jakimi bylo pekanie zewnetrznych okladzin elewacyjnych wraz z obrébkami blacharskimi balkonéw i
parapetow, pozniej doszlo do ujawnienia dalszych skutkéw wymienionych w pozwie wad.

Zaakcentowaé nalezy, iz biegla sadowa A. I. w swojej opinii (k. 1486-1676) do wad ukrytych zaliczyla réwniez
niewlasciwe wykonanie warstwy zbrojacej i tynkow na elewacjach, ktére spowodowaly liczne pekniecia i rysy na
elewacji, a takze niewlaSciwe wykonane niektére polaczenia parapetow zewnetrznych i obrobek blacharskich plyt
balkonowych z ociepleniem elewacji, a ktore to wady sa wadami wykonawczymi. Biegla w opiniach: zasadniczej (k.
1544 i 1548) i uzupekiajaca (k 1783) wskazywala, iz po raz pierwszy spekania tynku zanotowano dopiero w trakcie
przegladu w lipcu 2008 r., a wady elewacji ujawnily sie po uplywie okresu rekojmi, niemniej jednak w trakcie opinii
ustnej uzupekiajacej, zlozonej na rozprawie w dniu w dniu 22 sierpnia 2016 r. jednoznacznie stwierdzila, ze pomimo
tego, iz wady zewnetrznych okladzin elewacyjnych wraz z obrobkami blacharskimi balkonow i parapetoéw pojawily sie
po dacie wniesienia pozwu, to tkwily one w rzeczy sprzedanej juz wczesniej i stanowily wady ukryte (k. 1813v-1814).
Zatem okoliczno$¢, iz wady zewnetrznych okladzin elewacyjnych pojawily sie pdzniej nie moze wylgczac ich z zadania
pozwu, bowiem wady te istnialy juz w dacie wniesienia pozwu, byly objete podstawa faktyczna pozwu, ujeta jako wady
projektowe i wykonawcze, ktore ujawnily sie po6znie;j.

Nadto, nawet gdyby przyja¢ odmiennie — jak uczynil to Sad pierwszej instancji - ze strona powodowa nie zawarla
W pozwie roszczenia o obnizenie ceny sprzedazy w zwiazku z wadami i usterkami elewacji budynkéw, to w toku
postepowania strona powodowa dokonala rozszerzenia podstawy faktycznej zadania i objeta sporne wady.

Zmiana powddztwa jest dopuszczalna zgodnie z art. 193 k.p.c. jezeli nie wplywa na wlaéciwo$é¢ sadu. Przy czym
przyjmuje sie, ze zmianie moze ulec podstawa faktyczna powo6dztwa lub zadanie badz oba te elementy jednoczes$nie.
Zmiana moze mie¢ charakter ilo$ciowy lub jako$ciowy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 listopada 2018 r.,
IT PK 214/17). Skoro zmiana przedmiotowa powodztwa, o ktérej mowa w powolanym przepisie, moze polegaé¢ na
przeksztalceniu obu jego elementéw skltadowych, a wiec Zadania pozwu i uzasadniajacych je okolicznosci faktycznych,
to strona powodowa mogta dokonaé zmiany przeksztalcenia podstawy faktycznej powodztwa, ktéra judykatura okresla
jako tzw. ,wymiane przytoczen” (por. motywy uchwaly polaczonych Izb Sadu Najwyzszego - Cywilnej oraz Pracy
i Ubezpieczen Spolecznych z dnia 24 kwietnia 1972 r., III PZP 17/70, OSNC 1973 r., Nr 5, poz. 72). Analogiczne
stanowisko zajal Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 19 marca 2019 r. (I ACa 2461/15) przyjmujac, iz
zmiana przedmiotowa jest czynnoS$cia procesowa powoda, ktéra moze polegaé na przeksztalceniu obu elementow
powddztwa (zadanie i podstawa faktyczna) badz jednego z nich. Moze ona przybraé posta¢ zmiany ilo$ciowej,
polegajacej na rozszerzeniu albo ograniczeniu pierwotnego zadania, badz jako$ciowej prowadzacej do zmiany zadania
lub przeksztalcenia podstawy faktycznej powo6dztwa, okreslanego, jako wymiana przytoczen.

Przenoszac te uwagi ogdlne na grunt rozpoznawanej apelacji wskazaé¢ nalezy, ze w sprawie nastgpila zmiana
powddztwa w zakresie istotnych okoliczno$ci faktycznych uzasadniajacych zadanie dochodzone pozwem. Zmiana taka
zostala zawarta i wynika z treSci pism zawierajacych zarzuty do opinii bieglego i stanowiska strony powodowej. Fakt,
iz strona powodowa nie artykulowala wprost rozszerzenia podstawy faktycznej zadania wynika zapewne z tego, iz
pozostawala w przekonaniu, zreszta shusznym, iz juz w pozwie wniosla o obnizenie ceny takze za wady zewnetrznych
okladzin elewacyjnych z obrébkami blacharskimi balkonéw i parapetow, a w dalszej czeSci postepowania zadanie to
podtrzymywata. Wskazywala przy tym, iz w operatach szacunkowych zawarto katalog wszystkich stwierdzonych wad
i usterek (k. 1772, 1804). Z pism procesowych skltadanych przez strone powodowa w toku postepowania wyraZznie



wynika, iz strona powodowa domagala sie wycenienia przez bieglego, obliczenia kosztéw zaciekdéw i odparzen
powstatych na elewacji, a ktore to usterki wynikaty z nieprawidtowo wyprofilowanych obrébek blacharskich balkonéw
(k. 1362, 1417, 1772, 1804-1805). Zmiany podstawy faktycznej dowodzi dobitnie tez o$wiadczenie pelnomocnika
strony powodowej w tym przedmiocie na rozprawie w dniu 22 sierpnia 2006 r. (k. 1814), a zwlaszcza fragment, gdy
strona powodowa domagala sie zasadzenia kwoty zmniejszenia wartoSci budynkéw wskazanej przez biegla A. I. w
pierwszej opinii tj. kwote 511.914,00 zl wskazujac przy tym, iz wszystkie wady tkwily w rzeczy sprzedanej, bylty wadami
ukrytymi w tym réwniez wada zewnetrznych oktadzin elewacyjnych z obrébkami blacharskimi balkonéw i parapetow.
Sad Okregowy powinien te zmiane podstawy faktycznej uwzglednié.

Poniewaz jeden z zarzutdéw apelacji odniost pozadany przez apelanta skutek, bezprzedmiotowym stalo sie odnoszenie
do pozostatych.

Z przytoczonych wyzej, wzgledow Sad Apelacyjny dzialajac na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok
poprzez zasadzenie od strony pozwanej (dzialajacej obecnie pod zmieniona firma) na rzecz strony powodowej kwoty
511.914 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 4 stycznia 2007 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i z ustawowymi odsetkami
za opOznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaptaty i oddalil powodztwo w pozostalej czesci.

Uwzglednienie apelacji i zmiana wyroku Sadu I instancji musiala skutkowa¢ takze zmiang wyrzeczenia w przedmiocie
kosztow procesu i kosztoéw sadowych.

Sad II instancji majac na uwadze wynik procesu oraz fakt, iz powodztwo zostalo uwzglednione w czesci, na podstawie
art. 100 k.p.c. dokonatl stosunkowego rozdzielenia kosztow.

Strona powodowa, ktéra wygrala proces w 41% ponioslta koszty w lacznej wysokosci 128.790 zl, za$ strona pozwana,
ktéra wygrala w 59% poniosla koszty w tacznej wysokoSci 39.935 z1, a zatem - stosunkowo rozdzielajac koszty - nalezalo
zasgdzi¢ od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 29.245,25 z1 (168.725 zt (128.790 zl + 39.935 z}) x 59%
-168.725 7z x 41% = 29.245,25 7).

Nastepstwem korekty wyroku byla zmiana orzeczenia o nieuiszczonych kosztach sadowych przed Sadem pierwszej
instancji na zasadzie art. 113 ust. 1, 2 i 4 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych
(tj. Dz.U. 2019, poz. 785 ze zm.) w zw. z art. 100 k.p.c. W zakresie wydatkow wylozonych tymczasowo przez Skarb
Panstwa w kwocie 17.194,22 z}l na opinie bieglych Sad Apelacyjny dokonal stosunkowego ich rozdzielnia i nakazal
pobraé od strony powodowej kwote 10.144,59 zl, co stanowi 59% z kwoty 17.194,22 zl, a od strony pozwanej kwote
7.049,63 zl, co stanowi 41% kwoty 17.194,22 zl.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono w oparciu o art. 98 § 11 3 i art. 99 k.p.c. oraz § 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$ci
radcow prawnych (t.j. Dz.U. 2018, poz. 265), kierujac sie zasadg odpowiedzialno$ci za wynik postepowania. Na
zasgdzong sume zlozyla sie oplata od apelacji w kwocie 9.464 zt i koszty zastepstwa procesowego w stawce minimalnej
4.050 7z} (75% x 5.400 z1).
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