Sygn. akt I ACa 558/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 kwietnia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczqcy: SSA Malgorzata Gawinek (spr.)
Sedziowie: SA Ryszard Iwankiewicz
SA Leon Miroszewski
Protokolant: St. sekr. sqd. Marta Osiniska

po rozpoznaniu w dniu 15 kwietnia 2019 r. na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powodztwa M. T.

przeciwko (...) spélce z ograniczonq odpowiedzialnosciq spétce komandytowej w S.
o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Szczecinie

z dnia 19 stycznia 2018 r. sygn. akt I C 430/15

I. odrzuca apelacje co do punktu pierwszego zaskarzonego wyroku;

II. oddala apelacje w pozostaltym zakresie;

III. zasgdza od powoda na rzecz pozwanego kwote 4.050 (cztery tysiaqce pieédziesiqt) zlotych
tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Ryszard Iwankiewicz Malgorzata Gawinek Leon Miroszewski

Sygn. akt I ACa 558/18

UZASADNIENIE POSTANOWIENIA

o czeSciowym odrzuceniu apelacji, zawartego w punkcie I wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 26 kwietnia 2019.
Sad Okregowy w Szczecinie, wyrokiem z 19 stycznia 2018, wydanym w sprawie o sygn. akt I C 430/15:

I. zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 4.760,33 zl;



I1. oddalit powbdztwo w pozostalej czesci;
III. zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 2.782,04 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.

Apelacgje od tego wyroku wywiédl powdd , reprezentowany przez zawodowego petnomocnika.
Powéd zaskarzyl ww. wyrok w calosci, formulujgc wprost taki zakres zaskarzenia, nadto
okreslajgc wartosé przedmiotu zaskarzenia, na takq samaq kwote jakag podal w pozwie wskazujqc
wartosé przedmiotu sporu, a wiec z pominieciem faktu, ze Sqd Okregowy uwzglednil w punkcie
pierwszym zaskarzonego wyroku, zqdanie powoda, co do kwoty 4.760,33 z1.

Majgc na uwadze, ze wyrok Sqdu Okregowego we ww. czesci nie tylko nie naruszal w sposob
dla powoda krzywdzqcy jego sytuacji prawnej, ale wprost odpowiadal wyartykulowanemu
przez powoda w tym zakresie roszczeniu, apelacje powoda w tej czesci uznaé¢ nalezalo za
niedopuszczalng, co w mysl przepisu art. 373 kpc skutkowalo jej odrzuceniem w tym zakresie.

Ryszard Iwankiewicz Malgorzata Gawinek Leon Miroszewski

Sygn. akt I ACa 558/18

UZASADNIENIE

Powod M. T. wnibst pozew w elektronicznym postepowaniu upominawczym, domagajac sie zasadzenia na jego rzecz
od pozwanego (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoScig spotki komandytowej z siedzibg w S. kwoty 73.433,87
z} i kwoty 10.542,96 z}, podajac zZe 24 maja 2011 nabyl od pozwanej spotki dom jednorodzinny polozony w S. przy
ulicy (...), wraz z gruntem oraz teren pod ogrdd, ktory mial by¢ zaaranzowany i wykonany przez pozwanego. Do
domu powo6d wprowadzil sie 19-20 sierpnia 2011, a w okresie sierpnia 2012 okazalo sie, ze dom ten posiada wady,
do ktérych usuniecia pozwany zostal wezwany na piSmie 3 wrzeSnia 2012, a wczeéniej ustnie. Pozwany zadeklarowat
usuniecie wad i usterek w terminie do 30 wrzesnia 2012, jednakze nie wywigzywal sie z ciazgcego na nim obowiazku. W
zwigzku z brakiem usuniecia zgloszonych wad i usterek powdd wezwal pozwanego do obnizenia ceny przedmiotowe;j
nieruchomoéci o kwote 83.976,83 zl, a tym samym do jej zaplaty. Pozwany odmowil zaptaty powotujac sie na protoko6t
przekazania budynku i umowe przedwstepna, ktérych powdd nigdy nie podpisywal. Powdd 25 czerwca 2013 zglosil
kolejne wady fizyczne budynku w postaci powstania po ulewnych deszczach plam wody w okolicach sufitu w salonie
i kuchni. Pozwany odméwil usuniecia tych wad. Powo6d podal, ze wedlug sporzadzonego na jego zlecenie kosztorysu,
koszt naprawy wad fizycznych budynku przedstawia sie nastepujaco:

- schody -1.930, 13 z}

- spocznik 1p — 24,91 z}

- montaz stopni schodowych zabiegowych bieg dolny — 13.669,46 zl
- bieg schodowy gbérny — 13.485,93 z}

- posadzki -1.219,94 z}

- malowanie $cian spocznik 1p- 294,97 z}

- stolarka drzwiowa — 7.766,34 zi

- uszkodzona stolarka okienna- 10.854,69 zi

- lazienka- 944,86 zt

- poddasze — 419,70 z}



- strop poddasza polaczenie $cian ze stropem oraz polaczenia pionowe $cian — 245,93 zt
- kuchnia -140,70 z}

- elewacja — 144,39 zl

- roboty dodatkowe — 16.852,50 zt.

Razem koszty naprawy netto wynosza 67.994,32 zt - z podatkiem VAT - 73.433,87 zl. Powod wskazal, ze tej kwoty
domaga sie na podstawie art. 560 kc.

Jako podstawe zaplaty kwoty 10.542,96 z} pow6d wskazal art. 417 ke i art. 577 ke. Kwota ta stanowi odszkodowanie
za nie wywiazanie z obowigzku usuniecia wad ogrodu, ktoére ujawnily sie w okresie gwarancji, a skladaja sie na nig
nastepujace koszty naprawy:

- chodnik z kostki kamiennej — 441,79 zl,

- tereny zielone — 7.219,92 zl,

- elementy instalacji zewnetrznej — 198,49 zl

- naprawienie ogrodzenia drewnianego — 1.901,80 zl.

powiekszone o podatek VAT w wysokoéci 780,96 zl.

Sad Rejonowy Lublin-Zachdéd w Lublinie 12 grudnia 2014 wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.

Pozwany (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia spotka komandytowa z siedziba w S. ztozyt sprzeciw od tego
nakazu, zaskarzajac go w calo$ci wnidst o oddalenie powodztwa. Zaprzeczyl, ze byl zobowiazany do usuniecia wad
oraz informowany o ich wykryciu. Wskazal, ze 2 kwietnia 2011 zawar} z powodem pisemng umowe przedwstepng
sprzedazy nieruchomosci, ktorej dotyczy pozew. W umowie zostala ustalona cena sprzedazy na kwote 400.000 zl,
a termin jej zaplaty na dzien 30 kwietnia 2011. Powdd przed zakupem nieruchomosci wielokrotnie i dokladnie ja
ogladal i doskonale znany mu byt stan techniczny nieruchomosci. Przed uplywem terminu platnosci ustalonej ceny
powdd poinformowal pozwanego, ze nie bedzie w stanie uisci¢ ceny sprzedazy i poprosil o zmiane terminu zaplaty.
Oweczesny prezes zarzadu komplementariusza pozwanej K. K. wyrazil zgode na prolongate terminu i w rezultacie
doszlo do podpisania aneksu zmieniajgcego termin zaplaty na 30 maja 2011. Pomimo braku zaplaty w dniu 24 maja
2011 strony zawarly umowe przyrzeczona, w ktérej ponownie przedtuzyly termin zaplaty ceny, tym razem do 24 lipca
2011. Na wniosek powoda termin zaplaty zostat ostatecznie przedtuzony do 19 sierpnia 2011. W dniu 16 sierpnia
2011 powdd wplacil 320.000 zl, a 4 wrzeSnia 2012 pozostalg kwote 80.000 zl. Nieruchomos$é zostala powodowi
wydana 18 sierpnia 2011 na podstawie protokolu przekazania budynku. Powod zglosit przy odbiorze wystepowanie
usterek, ktore w protokole zostaly wyszczegdlnione. Wedlug pozwanego usterki wskazane przez powoda w pozwie
nie istnialy albo co najmniej powod wiedzial o ich istnieniu. Wykonanie aranzacji ogrodu nie bylo objete umowa,
a wady nieruchomos$ci mogly powstaé¢ w zwiazku z uzytkowaniem jej przez powoda. Pozwany podnidst roéwniez,
ze powdd po przekazaniu mu budynku prowadzil w nim na wlasny rachunek prace budowlane i wykonczeniowe,
ktére miat obowigzek zglaszaé kierownikowi budowy. W umowie przedwstepnej strony ponadto ustalily, ze powdd
zapozna sie szczegdlowo ze stanem technicznym budynku i zglosi do protokolu wszelkie uwagi, pod rygorem utraty
prawa powolywania sie na nie w przyszloSci. Ograniczona zostala w ten sposéb odpowiedzialno$é pozwanego z tytutu
rekojmi. Pozwany podniésl, ze czeSciowo dokonal naprawy usterek, do usuniecia ktérych byt zobowigzany (parapetéw,
rolety w kuchni, uszczerbionego stopnia schodéw na pietro, brakdéw: pochwytu schodéw na poddasze, klamki w oknie
salonowym, drzwiczek rewizyjnych w lazience, krzywek w oknach). Pozwany naprawil rowniez instalacje elektryczna
oraz alarmowa. Pozostale usterki nie zostaly usuniete z uwagi na uniemozliwienie pracownikom pozwanej spotki
wejScia do budynku przez powoda.



Postanowieniem z 12 lutego 2015 Sad Rejonowy Lublin-Zach6d w Lublinie przekazal sprawe Sadowi Okregowemu
w Szczecinie.

Sad Okregowy w Szczecinie, wyrokiem z 19 stycznia 2018, wydanym w sprawie o sygn. akt I C 430/15:
I. zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 4.760,33 zl;

I1. oddalil powodztwo w pozostalej czesci;

III. zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 2.782,04 z} tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sad ten ustalil, ze 2 kwietnia 2011 powod M. T. zawart z pozwanym (...) spdtka z ograniczona odpowiedzialno$cia
spotka komandytowa z siedziba w S. przedwstepna umowe sprzedazy w zwyklej formie pisemnej. Pozwana spotke
reprezentowal jednoosobowo K. K.. Na podstawie ww. umowy pozwana spotka zobowiazala sie sprzedac¢ powodowi:

- prawo wlasnoéci dzialki gruntu numer (..) o powierzchni 337 m® zabudowanej domem mieszkalnym
jednorodzinnym, polozonej w S. przy ul. (...),

- udzial wynoszacy 1/62 czeéci w dzialce gruntu numer (...) o powierzchni 3330 m?, stanowigcej droge dojazdows,
polozonej w S. przy ul. (...),

- udzial wynoszacy 1/62 czeéci w dzialce gruntu numer (...) o powierzchni 512 m®, stanowigcej plac zabaw,

- udzial wynoszacy 1/62 cze$ci w dzialce gruntu numer (...) o powierzchni 248 m®, stanowigcej droge dojazdowa do
osiedla,

- udzial wynoszacy 1/62 czeéci w lokalu dozoru wraz z przylegajacymi do niego prawami,

natomiast powod zobowigzal sie kupi¢ od pozwanej ww. prawa do nieruchomosci za cene 400.000 zt brutto. Zaplata
ceny miala nastapi¢ do 30 kwietnia 2011. Strony zobowigzaly sie zawrze¢ umowe przyrzeczona po przekazaniu
powodowi nieruchomo$ci (...) w samoistne posiadanie, nie p6zniej jednak niz do 30 czerwca 2011. Powdd
zobowigzal sie do zapoznania ze stanem nieruchomosci wraz z budynkiem przed przekazaniem budynku w samoistne
posiadanie, a wszelkie swoje uwagi dotyczace przejmowanej nieruchomosci zawrze¢ w protokole przekazania. W
przypadku niewskazania w protokole przekazania dodatkowych zadan, pozwana spotka nie byla zobowigzana do ich
zaspokojenia. Powod zobowigzal sie nadto, ze po przejeciu budynku wykona wszystkie pozostale prace konieczne
do zlozenia zawiadomienia o ukonczeniu budowy garazu. Garaz mial przylega¢ do jednej $éciany budynku, w ktorej
zamontowano jako tymczasowe rozwigzanie drzwi wewnetrzne. Mialy one laczy¢ dom z garazem.

Odnoé$nie gwarancji i rekojmi strony ustalily, ze pozwany zobowiazuje sie udzieli¢ powodowi gwarancji na wszystkie
wykonane przez siebie roboty budowlane oraz ,,poddaje sie tresci artykuléow kodeksu cywilnego dotyczacych rekojmi
za wady zawartych w Kodeksie Cywilnym dzial I ,Rekojmia za wady” (art. 556-576)”.

Umowa przedwstepna zostala zawarta pod warunkiem rozwigzujacym, polegajacym na nie dokonaniu przez powoda
zaplaty ceny w oznaczonym terminie. Strony 29 kwietnia 2011 podpisaly aneks do umowy, w ktérym przesuneli termin
zaplaty ceny do 30 maja 2011.

W dniu 24 maja 2011 przed notariuszem zostala zawarta miedzy powodem i pozwanym przyrzeczona umowa
sprzedazy opisanej wyzej nieruchomosci za cene 400.000 zl. Termin zaplaty ceny zostal oznaczony do 24 lipca
2011. Pozwana zobowiazala sie do udzielenia powodowi gwarancji na wszystkie wykonane przez siebie roboty
budowlane zgodnie z obowigzujacymi przepisami, liczac od dnia wydania nieruchomo$ci w posiadanie powoda, a
takze oswiadczyla, ze ,poddaje sie treéci przepisow Kodeksu cywilnego dotyczacych rekojmi za wady, zawartych w
art. 556-576.”



Termin zaplaty ceny sprzedazy zostal ostatecznie przedtuzony do 19 sierpnia 2011.

Wedlug ustalen Sadu Okregowego ani w umowie przedwstepnej, ani w umowie sprzedazy nie ma opisu stanu
sprzedawanej nieruchomosci, zestawienia i przeznaczenia pomieszczen oraz ich powierzchni. W zadnej z umoéw
nie ma roéwniez o$wiadczenia pozwanego, ze dom bedacy przedmiotem sprzedazy zostal wybudowany zgodnie z
zatwierdzonym projektem. Sam projekt nie stanowil zalgcznika do umowy i zostat wydany powodowi duzo p6zniej,
po zamieszkaniu przez niego w budynku.

Sad Okregowy ustalil przy tym, ze budynek mieszkalny wzniesiony na dzialce gruntu numer (...) o powierzchni 337 m”
polozonej w S. przy ulicy (...) jest dwukondygnacyjny z poddaszem, ktére nie jest przeznaczone na staly pobyt ludzi. W
projekcie budynku poddasze to zostalo oznaczone jako uzytkowe. Schody na I pietro i na poddasze zostaly wykonane
z drewna. Rozmiary schodéw sa niezgodne z normami okre$§lonymi w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U.2015.1422 j.t.). W przypadku schodéw na poddasze uzytkowe (I pietro) réznice dotycza wysoko$ci stopni,
natomiast w przypadku schodéw na poddasze nieuzytkowe, dotycza zaréwno szerokos$ci biegu, jak i wysokoSci stopni.
W schodach na I pietro wysoko$é 19 cm zostala przekroczona o 2 mm w pierwszym stopniu i 0 7 mm w ostatnim
stopniu. W schodach na nieuzytkowe poddasze szeroko$é¢ biegu stopni wahala sie od 53,3 cm do 54 cm, natomiast o
2 mm zostala przekroczona wysoko$¢ ostatniego stopnia.

W chwili zawierania umowy sprzedazy budynek mieszkalny byt ukoniczony i oddany do uzytku. Dobudowanie do
budynku garazu przewidzianego w projekcie zostalo pozostawione decyzji wlasSciciela i mialo by¢ zrealizowane przez
niego we wlasnym zakresie i na wlasny koszt. Ziemia na dzialce byla zagrabiona i obsiana trawa, a sama dziatka
ogrodzona od frontu plotem wykonanym z drewnianych sztachetek, natomiast w tylnej czesci ptotem z drewnianych
segmentow. Podejécie i podjazd do budynku byly wylozone kostka betonowa. Budynek wewnatrz byl wykonczony.
Stan wykonczenia byl nastepujacy:

- §ciany i podlogi lazienek (dolnej i gérnej) pokryte glazura, sufity pomalowane,
- w lazienkach zainstalowana armatura lazienkowa,

- podloga w kuchni pokryta plytkami ceramicznymi bez cokolu,

- §ciany i sufit w kuchni pomalowane,

- podlogi w pozostalych pomieszczeniach pokryte panelami lub plytkami ceramicznymi,
- §ciany i sufity w pozostatych pomieszczeniach pomalowane,

- wykonane w kuchni podejécie pod instalacje urzadzen i sprzetéw kuchennych,
- drzwi wewnetrzne zamontowane,

- wykonane parapety okienne,

- wykonana instalacja alarmowa,

- wykonane schody wewnetrzne na pierwsze pietro i strych.

Powod przed podpisaniem umowy sprzedazy wielokrotnie ogladat nieruchomo$é w érodku i na zewnatrz. Podczas
ogledzin stwierdzil, ze w budynku i na dzialce wystepuja wady. W chwili zawarcia umowy sprzedazy powod wiedzial o:

- zlej jako$ci drzwi wej$ciowych oraz drzwi do garazu,



- braku maskownic na zawiasach okiennych,

- braku cokotu z plytek glazurowanych w kuchni,

- braku maskownic na przejéciu rur c.o. przez Sciany na plytkach glazurowanych,

- braku oryginalnego korka w kabinie prysznicowej,

- braku ostatniego stopnia schodéw (braku listwy wykonczeniowej) i silikonu przy barierkach
- zabrudzeniu zaprawa kostki betonowej na podej$ciu do domu,

- dwoch zniszczonych panelach ogrodzenia.

Powod stwierdzil rowniez, ze drzwi lazienkowe sg poszarpane i krzywo podciete.

Od przedstawiciela pozwanej spotki powdd uzyskal zapewnienie, ze wady w postaci: zabrudzonej zaprawa kostki,
uszkodzonych elementéw plotu i braku wykonczenia kostka brukowa katéw wokoét komina zostang usuniete.
Przedstawiciel pozwanego K. K. zapewnit powoda rowniez o tym, ze ziemia na dzialce wokol domu zostanie obsiana
trawg i przygotowana do wykonania we wlasnym zakresie aranzacji ogrodu i posadzenia ro$lin.

Powod ogladajac nieruchomo$é przed zawarciem umowy widzial, ze schody prowadzace na poddasze nieuzytkowe sg
wezsze od tych prowadzacych na I pietro i to akceptowal.

Do przekazania nieruchomosci powodowi doszlo 18 sierpnia 2011. Brali w nim udziat powod i kierownik budowy M.
S.. Z czynno$ci przekazania zostal sporzadzony protokol, w ktérym wpisano:

- brak klamki w oknie w salonie, brak zaslepek i uszkodzenie ramiaka
- zarysowanie parapetow

- zaciecie rolety w kuchni

- szpalet drzwi ogrodowych przy rolecie do poprawy

- brak drzwiczek rewizyjnych w lazience

- uszczerbiony stopieni nr 2 schodéw na pietro

- brak pochwytu schodéw na poddasze

- brak krzywki w oknie w sypialni malej i uszkodzenie ramiaka
- brak krzywki w oknie sypialni duzej

- brak krzywki w drzwiach balkonowych sypialni §redniej

- brak krzywki w oknie lazienki dolne;j.

Po przekazaniu nieruchomosci okazalo sie, ze wbrew uzgodnieniom dokonanym miedzy stronami przed podpisaniem
umowy ziemia woko6l budynku byta zanieczyszczona gruzem i odpadami z budowy. Pow6d wykonal prace polegajace
na usunieciu gruzu, nawiezieniu ziemi, jej rozplantowaniu, zwalowaniu i obsianiu trawa, na wlasny koszt.

Po zamieszkaniu pow6d wykryl inne wady nieruchomoéci w postaci:

- braku wspoéldzialania instalacji alarmowej z centrala w portierni,



- niesprawnych zabezpieczen réznicowo-pradowych w skrzynce elektryczne;j.

Wady te zglosil przedstawicielowi pozwanej K. K. niezwlocznie po ich ujawnieniu. Powdd skarzyt mu sie rowniez na
to, ze okno w pokoju u gory jest nieszczelne, a na szybie okiennej w kuchni powstajg zamglenia. K. K. mieszkal na tym
samym osiedlu doméw jednorodzinnych, co powod. Obaj do wrzesnia 2012 pozostawali w dobrych relacjach. Kiedy
ich stosunki ulegly pogorszeniu wszelkie sprawy zwigzane z zalatwianiem reklamacji sktadanych przez powoda K. K.
przekazal pracownikowi sp6tki M. D.. Zanim to sie stalo, 3 wrzesnia 2012 pokwitowal przyjecie pisemnego zgloszenia
wad i o$wiadczyl, ze ich usuniecie nastapi do 30 wrze$nia 2012. W zgloszeniu odno$nie budynku wskazano:

1.drzwi wejsciowe i drzwi do garazu wadliwe- do wymiany

2. drzwi lazienkowe krzywo podciete, poszarpane do wymiany, ewentualnie naprawy
3. szyba okienna w kuchni do wymiany — zacieki, kurz, zamglenie w $rodku

4. brak praktycznie wszystkich zaslepek ozdobnych na zawiasach okiennych

5. brak listew przypodlogowych w kuchni

6. brak mechanizmoéw prawie we wszystkich oknach przy klamkach skrzydel okiennych — wskutek §ciggniecia blaszek
wszystkie okna parujg, skrapla sie woda

7. uszkodzona listwa okienna zewnetrzna w salonie- wypalong zaprawa, do wymiany
8. brak zaslepek przy zaworach grzejnikowych w lazienkach

9. brak oryginalnego korka w kabinie prysznicowej

10. alarm od poczatku i w dalszym ciagu nie dziala

11. r6znicowki w skrzynce elektrycznej zepsute w wyniku czego wybija gléwny korek na zewnatrz — konieczne pomiary
elektryczne — iskry w gniazdkach

12. schody na poddasze — brak listwy wykonczeniowej oraz silikonu przy barierkach
13. nieszczelne okno w pokoju u gory

natomiast odno$nie ogrodu wskazano:

1.8ciezka wej$ciowa — wymiana kostki trwale zabrudzonej zaprawg

2.brak wykonczenia kostka brukowa w katach wokoét komina

3.dwa elementy w plocie do naprawy lub wymiany, uszkodzone, potamane od poczatku, pozostale elementy do
poprawek — brakuje $rub, zawiasow, plot rozklekotany, rusza sie

4.kranik na dworze od poczatku prowizorycznie zrobiony, pekniety, woda skrapla sie w rogu w lazience
5. ogrdd nie zostal zgodnie z umowa wykonany.

Pozwany usunal wady instalacji elektrycznej, uzupehit brakujaca klamke w oknie salonowym, naprawil zarysowania
parapetow drewnianych, uzupeknit drzwiczki rewizyjne w lazience, naprawil wyszczerbiony stopien schodéw na pietro
i zamontowatl pochwyt przy schodach na poddasze. Na jego zlecenie byla rowniez wykonywana naprawa instalacji
alarmowej, ale okazala sie nieskuteczna, instalacja ta nadal nie wspoldziala z centrala w portierni. W celu usuniecia
problemdéw z zamykaniem okien pozwany zdemontowal mechanizm blednego polozenia klamki, ale problemy nie



zostaly przez to wyeliminowane. W trzech oknach na I pietrze i dwoch na parterze brakuje w zamkach elementéow
naprowadzajacych.

W pazdzierniku 2012 pracownik pozwanej spétki przyszedl do powoda w celu usuniecia czesci wad, ale powdd nie
wyrazil zgody na wykonanie jakichkolwiek prac.

Powdd zlecil rzeczoznawcey A. L. wykonanie kosztorysu usuniecia wad nieruchomosci. Podczas ogledzin rzeczoznawca
poza wadami wskazywanymi przez powoda stwierdzil wystepowanie nier6wnej wysoko$ci stopni w schodach
wewnetrznych. Od rzeczoznawcy powod dowiedzial sie, ze rozmiary schodéw sa niezgodne z normami. Wcze$niej
przed jego wizyta bedac u swoich sgsiadéow zwrdcil uwage na to, ze schody w ich domu na poddasze maja wieksza
szeroko$¢ biegu niz u niego w domu. Rzeczoznawca sporzadzil 8 stycznia 2013 kosztorys, w ktorym okreslil koszty
prac naprawczych na laczng kwote 83.976,83 zl.

Pismem z 4 lutego 2013 powod wezwal pozwanego do obnizenia ceny zakupu nieruchomosci o kwote 83.976,83
z} i jednoczeénie do zaplaty tej kwoty w terminie 7 dni od daty otrzymania wezwania, podajac, ze ogrod mial byé
zaaranzowany i wykonany przez pozwanego oraz, ze w sierpniu 2012 okazalo sig, iz dom wraz z ogrodem posiada wady.
Pozwany zobowigzal sie usunaé je do 30 wrzeénia 2012, ale tego nie uczynil w zwigzku z czym powodowi przystuguje
uprawnienie do zadania obnizenia ceny zgodnie z art. 560 kc. Pow6d powolujac sie na kosztorys A. L. wskazal, ze koszt
usuniecia wad i usterek zostal oszacowany na kwote 83.976,83 zl, na ktora sktadaja sie, jesli chodzi o budynek:

- wymiana drzwi wejéciowych i garazowych

- wymiana drzwi wewnetrznych — tazienkowych

- wymiana szyby w oknie w kuchni

- montaz za$lepek na zawiasach okiennych w calym budynku

- montaz listew przypodlogowych w kuchni

- montaz mechanizméw we wszystkich oknach przy klamkach

- wymiana uszkodzonej listwy okiennej — wypalona zaprawa

- montaz zaSlepek przy zaworach grzejnikowych lazienkowych

- montaz oryginalnego korka w kabinie prysznicowej

- uzupehlienie montazu alarmu i jego uruchomienie

- wymiana réznicowek w skrzynce elektrycznej

- catkowita wymiana wszystkich schodéw w budynku z uwagi na wadliwa i niezgodna z prawem konstrukcje
- uzupehienie silikonu przy barierkach

- uszczelnienie okna w pokoju na pietrze;

a jesli chodzi o ogrod:

- wymiana kostki na Sciezce wejSciowej w zwiazku z zabrudzeniem zaprawa
- wykonczenie kostka brukowa terenu wokdt komina

- naprawa lub wymiana plotu



- ponowny montaz kranu od wody umieszczonego na zewnatrz budynku
- aranzacja ogrodu.

Powod wskazal rowniez, ze za nieruchomo$é zaplacil faktycznie 500.000 zl, a nie jak podano w akcie notarialnym
400.000 zk.

Pismo powyzsze zostalo wyslane pozwanemu listem poleconym 5 lutego 2013. Pozwany w pi§mie z 12 lutego 2013
odmowil zaplaty. Zaprzeczyl, ze cena wynosila 500.000 zl, natomiast odnos$nie wad podniosl, ze zadna z wad
wymienionych w piSmie zadajacym obnizenia ceny nie zostala wymieniona w protokole przekazania, co jego zdaniem
Swiadczy o tym, iz w tamtej chwili nie istniala. Jesli chodzi o usterki zgloszone w protokole przekazania, wykonane
zostaly:

- uzupelnienie brakujacej klamki w oknie salonowym

- naprawa zarysowan parapetow drewnianych

- uzupehienie drzwiczek rewizyjnych w lazience

- naprawa wyszczerbionego stopnia schodéw na pietro

- uzupehienie pochwytu schod6w na poddasze.

Z powodu nie dopuszczenia przez powoda pracownikow pozwanego nie wykonano:
- uzupehienia krzywek w oknach

- poprawienia szpaletu drzwi ogrodowych przy rolecie

- naprawy uszkodzonego ramiaka w oknie tarasowym.

Odnoénie uzupelhienia krzywek w oknach pozwany wskazal jednoczeénie, ze problem braku krzywek zostal
rozwigzany poprzez zdemontowanie mechanizmu blednego polozenia klamki, co jego zdaniem pozwolilo na
bezproblemowe uzytkowanie okien.

W pi$mie z 29 marca 2013 skierowanym do pozwanego w sprawie obnizenia ceny powdd podtrzymal dotychczasowe
zadanie, a w kolejnym - z 25 czerwca 2013 zglosil kolejne wady (pojawianie sie plam wody na suficie w salonie i
kuchni po opadach deszczu, nieprawidlowe osadzenie drzwi balkonowych w pokojach na pierwszym pietrze, wadliwe
wykonanie ocieplenia styropianem i wadliwe zamontowanie rolet) i wezwal pozwanego do ich usuniecia. Pismo zostalo
doreczone pozwanemu 27 czerwca 2013.

Pismem z 10 lipca 2014 pozwany zlozyt zawiadomienie do Prokuratury Okregowej w Szczecinie o podejrzeniu
popehienia przestepstw przez K. K., polegajacych miedzy innymi na wyrzadzeniu spolce szkody poprzez zanizanie
w aktach notarialnych warto$ci sprzedawanych nieruchomosci, ustalanie faktycznej ceny na wyzszym poziomie niz
w akcie notarialnym i pobieraniu nadwyzki ceny na swojg rzecz. 7 listopada 2014 zostalo zawarte pomiedzy K.
K., a pozwanym i jego wspdlnikami porozumienie, w ktérym uregulowano wszystkie sporne kwestie i dokonano
wzajemnych rozliczen.

Aktualnie budynek mieszkalny posiada wady w postaci:
1.zkej jakosci drzwi wejSciowych

2. niezgodnego z projektem rozmiaru drzwi wewnetrznych do garazu



3. braku kratek nawiewnych w dolnej cze$ci skrzydel drzwiowych lazienkowych
4. braku maskownic (oslon) na zawiasach trzech okien drewnianych w kuchni
5. braku cokotu z plytek glazurowanych na Scianach w kuchni

6. braku elementéw naprowadzajacych w zamkach okien drewnianych (trzy sztuki na poddaszu i trzy sztuki na
parterze)

7. przebarwienia listwy aluminiowej okapowej skrzydla drzwi tarasowych w salonie

8. braku maskownic na przejéciu rur c.o. przez $ciany na plytkach glazurowanych (dwie sztuki)
9. braku oryginalnego korka w kabinie prysznicowej

10. braku wspoéldziatania instalacji alarmowej w budynku z centrala portierni

11. nieréwnych wysoko$ci stopni schodéw z parteru na poddasze uzytkowe (wysoko$é od 18,7 cm do 19,2 cm) i
nieprawidlowego mocowania stupka balustrady

12. braku ostatniego stopnia schodéw z poddasza uzytkowego na strych, braku tralek w balustradzie i nier6wnych
wysokoSci stopni

13. uszkodzeniu elewacji przy drzwiach tarasu.

Ponadto, jesli chodzi o budynek i dzialke, na ktérej jest on posadowiony, nadal od chwili zakupu nieruchomoéci
wystepuja wady w postaci:

- zabrudzenia $ciezki wej$ciowej zaprawa

- dwoch uszkodzonych segmentéw ogrodzenia

- nieprawidlowego mocowania plotu ze sztachet drewnianych

- braku czyszczakow

-nieprawidlowego mocowania kranu.

Do tej pory nie zostaly rowniez wykonczone kostka katy wokot komina.

Koszt usuniecia wady instalacji alarmowej wynosi 540 zl, koszt wymiany uszkodzonej listwy okapowej aluminiowej
-31,93 zl, a laczna warto$¢ prac zwigzanych z wywiezieniem gruzu i niwelacja terenu, wymiang kostki kamiennej
ubrudzonej zaprawa, naprawa kranu, naprawa dwoch segmentdéw ogrodzenia, naprawa ogrodzenia z desek
sztachetowych, montazem czyszczakow, robotami dodatkowymi obejmujacymi wywiezienie gruzu z rozbieranych
konstrukcji ceglanych, wynosi 4.160,33 zl.

Sad Okregowy — przy tak ustalonych okoliczno$ciach faktycznych sprawy — uznal powodztwo za cze$ciowo
uzasadnione. Sad ten podal, ze pow6d dochodzil w sprawie roszczenia o zaplate, w ramach ktérego domagal dwoch
kwot z dwoch réznych tytuldow, a mianowicie:

- 73.433,87 z1 z tytulu obnizenia ceny w zwigzku z wadami nieruchomosci

- 10.542,96 7l z tytulu odszkodowania za nienalezyte wykonanie zobowigzania.



Sad wskazal, ze podstawe prawna roszczenia o obnizenie ceny stanowi przepis art. 560 § 1 ke, natomiast podstawe
prawng roszczenia o odszkodowanie - przepis art. 471 ke. Sad zwrdécil przy tym uwage, ze po zawarciu miedzy stronami
umowy sprzedazy przepisy o rekojmi ulegly 25 grudnia 2014 zmianie w zwigzku z wejSciem w zycie przepisow ustawy z
dnia 30 maja 2014r. o prawach konsumenta (Dz.U.2014.827). Powolujac sie na tresé art. 51 ww. ustawy, Sad stwierdzil,
Ze zastosowanie w niniejszej sprawie znajdg przepisy w brzmieniu obowigzujacym przed wprowadzeniem zmian.

Odnoszac sie do roszczenia o obniZenie ceny, Sad przywolal art. 560 § 1 ke, w mys$l ktoérego jezeli rzecz sprzedana
ma wady, kupujacy moze od umowy odstapié albo zadaé obnizenia ceny. Jednakze kupujacy nie moze od umowy
odstapi¢, jezeli sprzedawca niezwlocznie wymieni rzecz wadliwa na rzecz wolna od wad albo niezwlocznie wady usunie.
Ograniczenie to nie ma zastosowania, jezeli rzecz byla juz wymieniana przez sprzedawce lub naprawiana, chyba,
ze wady s3 nieistotne. Sad wskazal przy tym, ze odpowiedzialno$¢ sprzedawcy z tytulu rekojmi za wady fizyczne
rzeczy jest odpowiedzialnoScia niezalezna od winy sprzedawcy czy tez osob, ktorymi postuguje sie on przy wykonaniu
zobowigzania. Sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade zmniejszajaca
jej warto$é lub uzyteczno$c ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okoliczno$ci lub z przeznaczenia
rzeczy, jezeli rzecz nie ma wlasciwosci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz zostala kupujacemu
wydana w stanie niezupelnym.

Sad podal, ze powdd zadal obnizenia ceny z tytulu wad fizycznych budynku, dotyczacych w szczeg6lnoéci:
- drzwi wej$ciowych do domu oraz drzwi, ktére mialy laczyé dom z garazem
- drzwi wewnetrznych lazienkowych

- szyby okiennej w kuchni

- braku zaslepek na zawiasach okiennych

- braku listwy przypodlogowej w kuchni

- braku mechanizméw przy klamkach okiennych

- listwy okiennej zewnetrznej w salonie na parterze

- braku zaslepek przy zaworach grzejnikowych w lazience

- braku oryginalnego korka w kabinie prysznicowej

- niesprawnej instalacji alarmowej

- zabezpieczen r6znicowo-pradowych w skrzynce elektrycznej

- schod6w w budynku

- ubytkow silikonu przy barierkach

- nieszczelno$ci okna na pietrze

- elewacji.

Ustalenie czy wskazywane przez powoda wady w rzeczywistosci istnialy wymagalo wiadomosci specjalnych, dlatego
Sad dopuscil na te okoliczno$¢ dowod z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa i wyceny nieruchomosci K.
B.. Zadaniem bieglego bylo rowniez okreslenie kosztow usuniecia wad oraz stosunku, w jakim warto$¢ nieruchomosci
wolnej od wad pozostaje do wartoéci z uwzglednieniem wad. Biegly na podstawie ogledzin nieruchomosci potwierdzit
wystepowanie nastepujacych wad w budynku:



1.z13 jako$¢ drzwi wejéciowych

2. niezgodny z projektem rozmiar drzwi wewnetrznych do garazu

3. brak kratek nawiewnych w dolnej czesci skrzydet drzwiowych lazienkowych

4. brak maskownic (oston) na zawiasach trzech okien drewnianych w kuchni

5. brak cokolu z plytek glazurowanych na Scianach w kuchni

6. brak elementéw naprowadzajacych w zamkach okien drewnianych (trzy sztuki na poddaszu i trzy sztuki na parterze)
7. przebarwienie listwy aluminiowej okapowej skrzydla drzwi tarasowych w salonie

8. brak maskownic na przejsciu rur c.o. przez Sciany na plytkach glazurowanych (dwie sztuki)

9. brak oryginalnego korka w kabinie prysznicowej

10. brak wspoéldzialania instalacji alarmowej w budynku z centralg portierni

11. nieréwne wysoko$ci stopni schodéw z parteru na poddasze uzytkowe (wysoko$¢ od 18,7 cm do 19,2 cm) i
nieprawidlowe mocowanie stupka balustrady

12. brak ostatniego stopnia schodéw z poddasza uzytkowego na strych, brak tralek w balustradzie i nier6wne wysoko$ci
stopni

13. uszkodzenie elewacji przy drzwiach tarasu.

Spoérod wad budynku wskazywanych przez powoda biegly nie stwierdzil wad instalacji elektrycznej, nieszczelno$ci
okna w pokoju na gorze, wady plytek Sciennych i spoinowania, wady kurka gazowego w lazience, wad ocieplenia
i polaczenia Scian ze stropem. Odnoénie nieszczelnoéci okna w pokoju na gorze biegly wyjasnil, ze w pokoju na
poddaszu jest nizsza temperatura o 1,02 stopnia niz w pozostalych pomieszczeniach, a przyczyna tego moze by¢
zla izolacja cieplna w tym pokoju. Stwierdzenie wystepowania tej wady musialoby zostaé¢ poprzedzone badaniem w
okresie zimowym i wymagaloby sporzadzenia oddzielnej opinii. W tym zakresie strony zadnych wnioskéw nie zglosily,
dlatego Sad dodatkowej opinii nie zlecal uznajac w konsekwencji, ze istnienie powyzszej wady nie zostalo przez powoda
wykazane. JeSli chodzi o wade instalacji elektrycznej, ktéra byla zglaszana przez powoda, to na podstawie zgodnych
zeznan $wiadkow D. T. i M. D. oraz pisemnego o$wiadczenia D. T. z 5 paZdziernika 2012 i pisma z 7 listopada 2012
Sad ustalil, ze wszystkie usterki elektryczne zostaly usuniete przez pozwanego. Odmienne zeznania powoda (powod
zeznal, ze usterki elektryczne usungl we wlasnym zakresie), Sad uznal za niewiarygodne. Brak jest rowniez dowodow
na to, by naprawa okazala sie nieskuteczna i po 5 pazdziernika 2012 problem z instalacja znowu sie pojawit. Powod
zeznal, ze skuteczna naprawe wykonal dopiero jego kolega elektryk, ale jego zeznania w $wietle ww. dowodow Sad
uznal za niewystarczajace do ustalenia, ze tak faktycznie bylo.

Sad stwierdzil, ze przed dokonaniem oceny wysoko$ci kosztow naprawy oraz okre§leniem kwoty, o ktéra zasadne
jest obnizenie ceny, nalezy ustali¢ czy po stronie pozwanej spotki powstala odpowiedzialno$é z tytulu rekojmi za
wszystkie stwierdzone w opinii bieglego sadowego wady, a nastepnie, czy powdd nie utracil uprawnien z tytulu rekojmi
w zwigzku z niezachowaniem terminéw, z art. 563 § 1 kci 568 § 1 kc.

Sad podal, ze dla powstania odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi istotne znaczenie ma to czy kupujacy wiedzial o wadzie.
W przypadku, gdy przedmiotem sprzedazy jest rzecz oznaczona co do tozsamosci, tak jak to ma miejsce w niniejszej
sprawie, wiedze nabywcy ocenia sie na chwile zawarcia umowy. Zgodnie z przepisem art. 557 § 11 2 kc sprzedawca
jest zwolniony od odpowiedzialnos$ci z tytutu rekojmi, jezeli kupujacy wiedzial o wadzie w chwili zawarcia umowy.
Gdy przedmiotem sprzedazy sa rzeczy oznaczone tylko co do gatunku albo rzeczy majace powstaé w przyszlosci,



sprzedaweca jest zwolniony od odpowiedzialno$ci z tytutu rekojmi, jezeli kupujacy wiedzial o wadzie w chwili wydania
rzeczy. Odpowiedzialno$¢ z tytulu rekojmi moze by¢ tez ograniczona lub wylaczona na podstawie umowy stron
w my$l art. 558 § 1 ke. Zdaniem Sadu Okregowego tre$¢ umowy sprzedazy wskazuje na to, ze odpowiedzialno§é
z tytulu rekojmi nie byla przedmiotem modyfikacji stron. Za modyfikacje nie mozna bowiem uznaé zawartego w
§ 6 umowy przedwstepnej postanowienia, ze powod zapozna sie szczegdlowo ze stanem technicznym budynku i
zglosi do protokotu wszelkie uwagi, pod rygorem, iz pozwany nie bedzie zobowigzany do zaspokojenia jakichkolwiek
dodatkowych zadan nie ujetych w protokole. W zwiazku z powyzszym — wedtug Sadu — pozostawato zbadaé czy powod
w chwili zawarcia umowy sprzedazy mial wiedze o wadach budynku. Na podstawie zeznan powoda oraz Swiadkow
K. K.iD.T. Sad ustalil, ze przed podpisaniem umowy sprzedazy powdd kilkakrotnie ogladal nieruchomo$¢ i zwracal
uwage na pewne nieprawidlowosci, ktore pozwana spotka zobowiazala sie usunaé. Powdd zeznal, ze w chwili zawarcia
umowy wiedzial o:

- zlej jako$ci drzwi wej$ciowych oraz drzwi do garazu

- braku maskownic na zawiasach okiennych

- braku cokotu z plytek glazurowanych w kuchni

- braku maskownic na przejsciu rur c.o. przez $ciany na plytkach glazurowanych
- braku oryginalnego korka w kabinie prysznicowej

- braku ostatniego stopnia schodéw (braku listwy wykonczeniowej).

Na to, ze znaczna cze$¢ wad byla znana powodowi w chwili zawierania umowy sprzedazy wskazuja réwniez zeznania
$wiadka D. T.. Z jej zeznan wynika, ze w chwili podpisania umowy ona i powod wiedzieli o wadach drzwi wejSciowych
i drzwiach do garazu, braku uszczelek w kaloryferach, braku listwy wykonczeniowej przy schodach i braku cokolu w
kuchni. Majac na wzgledzie zeznania powoda i Swiadka D. T. oraz treS¢ powolanego wyzej przepisu art. 557 § 1 ke Sad
przyjal, ze pozwany jest zwolniony z odpowiedzialnoSci za wady fizyczne budynku, polegajace na zlej jakoSci drzwi
wejéciowych i drzwi do garazu, braku maskownic na zawiasach okiennych, braku cokotu z plytek glazurowanych w
kuchni, braku maskownic na przej$ciu rur c.o. przez $ciany na plytkach glazurowanych, braku oryginalnego korka
w kabinie prysznicowej i braku ostatniego stopnia schodéw (braku listwy wykonczeniowej), gdyz powod wiedziat o
tych wadach w chwili zawarcia umowy sprzedazy. W zwiazku z istnieniem powyzszych wad i zobowiazaniem sie przez
pozwana spolke jeszcze przed podpisaniem umowy sprzedazy do ich usuniecia (odnos$nie istnienia tego zobowigzania,
Sad odeslal do dalszej czeSci uzasadnienia), powéd moglby swoich roszczen dochodzi¢ na podstawie przepisow
dotyczacych nienalezytego wykonania zobowiazania. Zasadzenie w tym postepowaniu odszkodowania obejmujacego
koszty naprawy lub wymiany uszkodzonych elementéw bylo niedopuszczalne ze wzgledu na ustanowiony w art. 321
kpc zakaz orzekania co do przedmiotu, ktéry nie byl objety zadaniem. Skoro powdd w zakresie wad budynku domagat
sie obnizenia ceny na podstawie przepiséw o rekojmi, a nie odszkodowania, to Sad uznajac zadanie obnizenia ceny za
nieuzasadnione, mégt jedynie w tym zakresie powddztwo oddali¢.

W ocenie Sadu pierwszej instancji odpowiedzialno$é pozwanego z tytulu rekojmi nie powstala roéwniez, jesli chodzi
o pozostale wady schodéw nie ujete w piSmie z 3 wrzeSnia 2012, a stwierdzone przez bieglego. Chodzi tu o wady
dotyczace szerokosci biegdw schodow, wysokosci stopni, tralek w balustradzie i mocowania stlupka balustrady. Z
opinii bieglego wynika, ze rozmiary schodéw sa niezgodne z normami okre§lonymi w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i
ich usytuowanie (Dz.U.2015.1422 j.t.). Z § 68 tego rozporzadzenia wynika, ze we wszystkich budynkach niezaleznie od
ich przeznaczenia schody do kondygnacji podziemnej, pomieszczen technicznych i poddaszy nieuzytkowych powinny
mie¢ nastepujace minimalne wymiary:

- szeroko$¢ uzytkowa biegu — 0,8 m



- szeroko$¢ spocznika — 0,8 m

- wysoko$¢ stopnia — 0,2 m,

aw budynkach mieszkalnych jednorodzinnych minimalne wymiary schod6w na poddasze uzytkowe powinny wynosi¢:
- szeroko$¢ uzytkowa biegu — 0,8 m

- szerokoé¢ spocznika — 0,8 m

- wysokoé¢ stopnia — 0,19 m.

W przypadku schodéw na poddasze uzytkowe (I pietro) roznice dotycza wysokoéci stopni, natomiast w przypadku
schodéw na poddasze nieuzytkowe, dotycza zar6wno szerokos$ci biegu, jak i wysokosci stopni. W schodach na I pietro
wysoko$¢ 19 cm zostala przekroczona o 2 mm w pierwszym stopniu i 0 7 mm w ostatnim stopniu. W schodach na
nieuzytkowe poddasze szerokoé¢ biegu stopni wahala sie od 53,3 cm do 54 cm, natomiast o 2 mm zostala przekroczona
wysoko$¢é ostatniego stopnia. Réznice wysokoéci stopni sa niewielkie i golym okiem trudno jest je wychwycié¢, w
przeciwienstwie do szerokoS$ci biegu stopni. Z zeznan $§wiadka D. T. wynika, ze jeszcze przed zawarciem umowy oboje
z mezem stwierdzili, iz schody prowadzace na poddasze (strych w opinii bieglego) nie maja tralek przy poreczach i
sa waskie. Wtedy sadzili jednak, ze tak powinny one wygladaé¢. Swoja ocene zmienili dopiero wtedy, kiedy zobaczyli
schody w sasiednim budynku. Tamte schody byly szersze i mialy tralki przy poreczach, i jak to okreslila Swiadek D.
T., mozna bylo normalnie nimi wej$¢é. W ocenie Sadu powyzsze odstepstwa od ww. norm w przypadku laczacej strony
umowy oraz brak wiedzy po stronie powoda o ich istnieniu nie powinny skutkowa¢ powstaniem odpowiedzialnoéci
pozwanego z tytulu rekojmi za wady schodéw. Sad zwrdécilt uwage, ze powod kupil dom juz wykoniczony i oddany
do uzytku, w umowie nie ma odniesienia do jakiegokolwiek projektu, a i powod nie powolywal sie w uzasadnieniu
swoich roszczen na odstepstwa od projektu. Ewentualne odstepstwa, nawet jesli obnizaja komfort korzystania ze
schodow ze wzgledu na ich rozmiary, nie powinny wiec mie¢ zadnego znaczenia dla przyjecia odpowiedzialnosci z
rekojmi. Tak samo ocenié¢ nalezy odstepstwa od norm okreslajacych minimalne rozmiary schodéw stalych, skoro
powdd pomimo wiedzy, jak w rzeczywisto$ci wygladajg schody i jakie ewentualne niedogodnoéci w korzystaniu z nich
wynikaja z ich rozmiaréw, podjal decyzje o zawarciu umowy sprzedazy. Dla powoda jako kupujacego pierwszorzedne
znaczenie mialo kryterium funkcjonalne i estetyczne, czyli to czy dom wraz z calym istniejacym w chwili sprzedazy
wyposazeniem bedzie nadawal sie do normalnego, odpowiadajacego jego potrzebom uzytkowania i spelnial jego
upodobania jesli chodzi o estetyke wykonania, a nie to, czy wysoko$¢ stopni i szeroko$¢ biegdéw jest rbwna oraz zgodna
z przepisami. Podkresli¢ nalezy, ze umowa sprzedazy zawarta miedzy stronami dotyczyla rzeczy oznaczonej co do
tozsamosci, a nie co do gatunku. Z tego rozréznienia wynikaja istotne konsekwencje prawne. W przypadku rzeczy
oznaczonych co do gatunku obowiazki sprzedawcy okreslone sa w art. 357 kc. Zgodnie z jego trescia, jezeli dluznik jest
zobowiazany do Swiadczenia rzeczy oznaczonych tylko co do gatunku, a jako$¢ rzeczy nie jest oznaczona przez wlasciwe
przepisy lub przez czynno$¢ prawna ani nie wynika z okoliczno$ci, dluznik powinien Swiadczyé¢ rzeczy Sredniej
jakoséci. W przypadku rzeczy oznaczonych co do tozsamos$ci sprzedawca nie wybiera rzeczy, ktéra ma $wiadczy¢,
tylko jest on zobowiazany do $wiadczenia rzeczy takiej, jaka ona jest. Jego odpowiedzialnosé z tytulu rekojmi moze
wiec powstaé w sytuacji, gdy rzecz jest ogolnie moéwiac niezgodna z jej opisem, a kupujacy o tej niezgodnosci w
chwili zawierania umowy nie wie. Powod kupujac nowo wybudowany dom, wykonczony ,,pod klucz” mial prawo
oczekiwac, ze zamontowane w nim elementy wyposazenia beda dobrej jakosci i spelnia swoje funkcje uzytkowe, gdyz
pozwany zlozyt w umowie oé$wiadczenie, iz udziela mu gwarancji na wykonane roboty, a wszystkie uzyte w trakcie
budowy wyroby s objete gwarancja producenta. Tre$¢ gwarancji nie zostala blizej okreSlona, jednakze uwzgledniajac
funkcje i cel gwarancji jakoéci (zapewnienie kupujacemu prawidlowego funkcjonowania rzeczy i jego ochrona przed
niewlasciwym funkcjonowaniem rzeczy) przyja¢ nalezy, ze w udzielonej przez pozwanego gwarancji chodzi nie
tyle o danie powodowi zapewnienia o zgodnoSci elementéw wyposazenia z ewentualnym umoéwionym wzorcem
czy normami technicznymi, ale o danie zapewnienia o ich uzytecznoSci, prawidlowym, zgodnym z przeznaczeniem
funkcjonowaniu. W zwigzku z powyzszym uznac¢ nalezy, ze jesli elementy wyposazenia czy wykonczenia domu nie
speklialy swojej funkcji, utrudnialy lub uniemozliwialy normalne uzytkowanie domu, a powéd o nich w chwili zawarcia



umowy nie wiedzial, to moze wchodzi¢ w rachube odpowiedzialno$é pozwanego z tytulu rekojmi. Jeéli natomiast
powdd mial o nich wiedze zawierajac umowe, a tak wlasnie jest w przypadku wskazanych wyzej wad schodow, to
odpowiedzialno$¢ z tytutu rekojmi nie powstaje.

Niezalenie od powyzszego Sad stwierdzil, ze gdyby nawet nie podzieli¢ powyzszego zapatrywania odno$nie wad
schodéw i przyjac, ze powdd dowiedzial sie o wadzie dopiero z chwila, kiedy u swoich sgsiadéw zobaczyl schody o
szerszym biegu lub z chwilg, kiedy rzeczoznawca podczas ogledzin u$wiadomil mu, jakie sa normy w tym zakresie,
to w ocenie Sadu nie mozna uznaé, iz powod dopeil aktéow staranno$ci okreslonych w art. 563 § 1 ke, zgodnie z
ktérym kupujacy traci uprawnienia z tytutu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie
w ciggu miesigca od jej wykrycia, a w wypadku gdy zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach przyjete, jezeli nie
zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesigca po uplywie czasu, w ktorym przy zachowaniu nalezytej starannosci
mogt ja wykryé. Swiadek D. T. zeznala, ze jak byli z mezem u swoich sgsiadéw to zobaczyli, ze schody na poddasze
(strych w opinii bieglego) sa szersze, maja porecze i mozna nimi swobodnie wchodzié. To bylo jeszcze przed wizyta
rzeczoznawcy, jednakze kiedy doktadnie, Swiadek nie potrafila powiedzie¢. Wedlug §wiadka wady w postaci braku
pochwytu i szczebli przy schodach na poddasze byly zglaszane, jednakze protokdl przekazania budynku wskazuje,
ze zostala podczas przekazania zgloszona tylko jedna wada schodéw na poddasze, a mianowicie brak pochwytu,
ktbra zostala usunieta (zob. pkt 7 protokolu k.259). W poéZniejszym pismie potwierdzajacym przyjecie zgloszenia
wad 3 wrze$nia 2012, wada w postaci braku pochwytu nie jest juz wymieniona (najprawdopodobniej zostala do tego
czasu usunieta), sa tam natomiast wymienione dwie inne wady schodéw na poddasze, a mianowicie brak listwy
wykonczeniowej i silikonu. W zadnym z tych dokumentéw nie zostala wskazana wada w postaci braku tralek przy
poreczach. Powdd zeznal, ze o niezgodnosci schodéw na poddasze z normami dowiedziat sie od rzeczoznawcy podczas
ogledzin budynku i wady tej osobiScie nie zglaszal. Uczynit to dopiero jego pelnomocnik w piSmie skierowanym do
pozwanego. Powod nie potrafil podaé daty ogledzin rzeczoznawcy, zeznal jedynie, ze bylo to po terminie usuniecia
wad wskazanym w pi$mie potwierdzajacym przyjecie zgloszenia 3 wrze$nia 2012. Powdd zeznal rowniez, ze obejrzal
schody na poddasze u swoich sasiadéw i stwierdzit woéwczas, ze te wykonane u niego w domu sg prowizoryczne. W
ocenie Sadu uwzgledniajac date 5 lutego 2013, w ktorej wystano pozwanej spolce listem poleconym pismo z zagdaniem
obnizenia wad i zgloszeniem wady schod6w (zgodnie z art. 563 § 3 kc do zachowania terminéw zawiadomienia o
wadach rzeczy wystarczy wyslanie przed uplywem tych termin6w listu poleconego) oraz date opracowania kosztorysu
przez rzeczoznawce (8 stycznia 2013) nie mozna uznaé, ze powod wykazal zachowanie miesiecznego terminu do
zgloszenia wady dotyczacej niezgodno$ci schod6éw z obowigzujacymi normami. Jego zeznania i zeznania Swiadka D. T.
wskazuja na to, ze wade wykryl po obejrzeniu schodéw w domu swoich sgsiadéw, a z zeznan §wiadka D. T. wynika, ze
bylo to jeszcze przed wizyta rzeczoznawcy. Skoro wada zostala zgloszona pozwanemu 5 lutego 2013, to nalezy przyjac,
ze powdd musialby sie o niej dowiedzie¢ najwczesniej 5 stycznia 2013, by miesieczny termin dla zgloszenia wady
uznac za zachowany. Powdd zachowania tego terminu nie wykazal, a zgodnie z zasada wyrazona w art. 6 kc to na nim
spoczywal ciezar udowodnienia, ze dopelnil wszystkich aktéw starannoSci. Przy zalozeniu, ze powod dowiedzial sie
o wadzie schodéw dopiero od rzeczoznawcy podczas ogledzin nieruchomosci, wizyta rzeczoznawcy musialaby miec¢
miejsce nie weze$niej niz 5 stycznia 2013, co nie zostalo dowiedzione. Data wizyty rzeczoznawcy nie wynika ani z
zeznan $wiadkéw, ani zeznan powoda, ani dokumentow.

Sad dodal tez, ze w $§wietle zgromadzonych w sprawie dowodéw nie mozna roéwniez uznaé, by skutki niezachowania
terminu miesiecznego byly wylaczone na podstawie art. 564 ke, zgodnie z ktérym w wypadkach przewidzianych w
art. 563 ke utrata uprawnien z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy nie nastepuje mimo niezachowania terminéw
do zbadania rzeczy przez kupujacego i do zawiadomienia sprzedawcy o wadach, jezeli sprzedawca podstepnie wade
zatail albo zapewnil kupujacego, ze wady nie istnieja. Na zadng z tych okolicznosci powdd sie nie powolywal. Sam
fakt udzielenia przez pozwanego gwarancji na wszystkie wykonane przez niego roboty budowlane nie moze byc
traktowany, o czym byla juz wyzej mowa, jako zapewnienie powoda o tym, ze wady w postaci niezgodno$ci wymiaréw
schodéw z normami technicznymi nie istnieja. Trudno tez w przypadku schodéw na poddasze moéwic¢ o probie
zatajenia wady, skoro ich parametry (wysoko$¢ stopni i szeroko$¢ biegu) latwo mozna bylo stwierdzi¢. Pomieszczenie
usytuowane na najwyzszym poziomie w budynku zostalo okre§lone w projekcie jako uzytkowe poddasze, ale jak
wynika z opinii bieglego i przepiséw rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie



warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U.2015.1422 j.t.) nie spelnia ono
wymogdéw dla pomieszczenia przeznaczonego na staly pobyt ludzi ze wzgledu na jego wysoko$¢. Biegly okreslajac
powierzchnie uzytkows tego pomieszczenia powolal sie wprawdzie na nie obowigzujace w chwili zawarcia umowy
sprzedazy rozporzadzenie Ministra Transportu Budownictwa i Gospodarki Morskiej w sprawie szczegblowego zakresu
i formy projektu budowlanego z 25 kwietnia 2012r., to jednak jego wnioski co do funkgcji, jaka pomieszczenie moze
zgodnie z przepisami peli¢, sa prawidlowe. Zgodnie z § 72 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, minimalna
wysoko$¢é w §wietle pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi powinna wynosi¢:

- w pokojach w budynkach mieszkalnych oraz sypialniach 1-4 osobowych w budynkach zamieszkania zbiorowego —
2,5m

- w pokojach na poddaszu w budynkach jednorodzinnych i mieszkalnych zagrodowych oraz pomieszczeniach w
budynkach rekreacji indywidualnej — 2,2 m

- w pomieszczeniach do pracy, nauki i innych celéw, w ktorych nie wystepuja czynniki uciazliwe lub szkodliwe dla
zdrowia, przeznaczone na staly lub czasowy pobyt nie wiecej niz 4 os6b- 2,5 m, wiecej niz 4 oséb — 3 m

- w pomieszczeniach wymienionych wyzej, lecz usytuowanych na antresoli, jezeli nie wystepuja czynniki szkodliwe
dla zdrowia — 2,2 m

- w pomieszczeniach do pracy i innych celow, w ktérych wystepuja czynniki ucigzliwe lub szkodliwe dla zdrowia —
3,3m

- w pomieszczeniach przeznaczonych na staly pobyt ludzi, jak dyzurki, portiernie, kantory, kioski, w tym kioski
usytuowane w halach dworcowych, wystawowych, handlowych, sportowych, jezeli nie wystepuja czynniki szkodliwe
dla zdrowia — 2,2 m

- w pomieszczeniach przeznaczonych na czasowy pobyt ludzi, jezeli nie wystepuja czynniki szkodliwe dla zdrowia-
2,2m

- w pomieszczeniach przeznaczonych na czasowy pobyt ludzi, jezeli wystepuja czynniki szkodliwe dla zdrowia- 2,5 m.

Przy stropach pochylych wskazana wyzej wysoko$¢ jest wysoko$cig Srednig liczona miedzy najwieksza a najmniejsza
wysokoScia pomieszczenia, lecz nie mniejsza niz 1,9 m. Przestrzen o wysoko$ci ponizej 1,9 m nie zalicza sie do
odpowiadajgcej przeznaczeniu danego pomieszczenia. Z opinii bieglego i zalgczonego do niej rysunku rzutu poddasza
wynika, ze wysoko$¢ pomieszczenia wynosi 2 m, a wiec ponizej wysokoéci wskazanej w ww. przepisach, a w
dodatku tylko na szerokoéci okolo 0,8 m przy kalenicy. Pomieszczenie to moze pehic zatem funkcje pomieszczenia
pomocniczego, stuzgcego w szczegélnosci do przechowywania przedmiotéw uzytkownikéw budynku, ale nie moze
pehic funkcji mieszkalnej. Ze $wiadomoscia takiej wlasnie funkeji spornego pomieszczenia powdd kupowal od
pozwanej spotki dom, na co wskazujg zeznania $wiadka D. T.. Swiadek zeznala mianowicie: na samym poczatku
mySleliSmy, ze te schody po prostu takie majg by¢, ze to sa schody takie mozna powiedzieé jak na strych, ale jednak
nie, jednak powinna by¢ normalna klatka schodowa (transkrypcja k.332). Z tresci tej wypowiedzi wynika, ze powod
i jego zona uznawali poczatkowo sporne pomieszczenie za strych. Dokumenty obejmujace projekt budowlany, w
ktérym opisano to pomieszczenie jako poddasze uzytkowe uzyskali juz pézniej po zawarciu umowy, na co wskazuja
zeznania powoda. Dodatkowo podnie$é nalezy, ze jesli chodzi o doj$cie do poddaszy nieuzytkowych, a wiec takich,
jak pomieszczenie, o ktorym wyzej mowa, stosowane sa roéwniez poza schodami stalymi inne rozwigzania, np. schody
skladane, ktore nie musza odpowiada¢ wymogom okre$§lonym w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Na
mozliwo$¢ stosowania takich rozwigzan wskazal w ustnej opinii uzupekliajacej biegly sadowy. Odno$nie wymienionej
w opinii bieglego wady stupka balustrady przy schodach wskaza¢ nalezy, ze powdd na te wade sie nie powolywal ani
w piSmie, w ktérym zglosil Zadanie obnizenie ceny, ani w pozwie, dlatego Sad wady tej nie uwzglednil.



Jedli chodzi o wady polegajace na braku kratek wentylacyjnych w drzwiach lazienkowych to Sad ustalil, ze powod
utracil uprawnienia z rekojmi, gdyz nie zawiadomil pozwanej spolki w ciagu miesiaca od jej wykrycia. Termin
miesieczny zgloszenia wady fizycznej rzeczy i skutki jego niezachowania okreslone sa w art. 563 § 1 ke. Zgodnie z
jego trescig kupujacy traci uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o
wadzie w ciggu miesiaca od jej wykrycia, a w wypadku gdy zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach przyjete, jezeli nie
zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesigca po uplywie czasu, w ktorym przy zachowaniu nalezytej staranno$ci
mogt ja wykry¢. Dowody zebrane w sprawie prowadza do wniosku, ze wada w postaci braku kratek nawiewnych w
drzwiach lazienkowych nie zostala pozwanej spolce zgloszona do czasu wystapienia z zadaniem obnizenia ceny, choé¢
powod wiedzial o niej na co najmniej miesigc przed wystosowaniem do pozwanej spdtki pisma z 4 lutego 2013. Na
temat tej wady nie ma wzmianki ani w protokole przekazania budynku, ani w pi§mie z 3 wrze$nia 2012. Wada ta nie
zostala rowniez wymieniona w piSmie dotyczacym obnizZenia ceny. Mowa w tym pi$mie jedynie o potrzebie naprawy
drzwi lazienkowych ale bez uzasadnienia z czego to wynika. Kosztorys A. L., do ktérego powdd odwoluje sie w tym
piSmie, nie zawiera czesci opisowej okreélajacej stwierdzone wady. Z tresci pisma powoda z 4 lutego 2013, zeznan
Swiadka A. L. i D. T. zgodnie wynika, ze wszystkie wady, ktérych koszty naprawy zostaly ujete w kosztorysie z 8
stycznia 2013, byly znane powodowi przed ogledzinami rzeczoznawcy z wyjatkiem wady schodéw w postaci nieréwnej
wysokoSci stopni.

Podobne wnioski, jesli chodzi o utrate uprawnien z rekojmi nasuwaja sie, jesli chodzi o wady plytek $ciennych i
spoinowania, wady kurka gazowego w lazience i wady w postaci przeciecia tynku cienkowarstwowego oScieza drzwi
tarasowych. Biegly stwierdzil zreszta istnienie tylko tej ostatniej wady, jednak przy zalozeniu nawet, ze wszystkie ww.
wady wystepowaly wcze$niej, brak jest dowodéw na to, by powdd kiedykolwiek dokonal ich zgloszenia. Wady te nie
zostaly wymienione w zgloszeniu wad przyjetym 3 wrze$nia 2012, ani wprost w piSmie z 4 lutego 2013. Biegly sadowy
na podstawie kosztorysu sporzadzonego przez A. L. ustalil, ze zakres prac okre$lonych w kosztorysie objal rowniez
ww. elementy, ale on sam ich wadliwo$ci podczas ogledzin nie stwierdzil, z wyjatkiem wady w postaci przeciecia tynku
cienkowarstwowego oScieza drzwi tarasowych. Skoro wedlug powoda po 3 wrzeénia 2012 pojawily sie tylko dwie nowe
wady, tj. wada konstrukcyjna schodéw i przeciekanie wod opadowych w okolicach sufitu w salonie i kuchni, to uznaé
nalezy, ze o pozostalych wadach musial dowiedzie¢ juz przed 3 wrze$nia 2012. Pow6d odnoénie przeciecia tynku
cienkowarstwowego o$cieza drzwi tarasowych nie wykazal kiedy to uszkodzenie powstalo i z jakich przyczyn.

Sad na podstawie zebranych w sprawie dowodow ustalil natomiast, ze powodowi przysluguje zZadanie do obnizenia
ceny z powodu nastepujacych wad:

- niesprawnego alarmu
- uszkodzonej listwy okiennej w salonie
- braku mechanizméw przy klamkach okiennych.

Jesli chodzi o uszkodzenie listwy okiennej w salonie to z zeznan powoda wynika, ze zobaczyl on te wade juz po
wprowadzeniu sie. Okoliczno$ci tej pozwany nie kwestionowal. W piémie z 12 lutego 2013 stanowigcym odpowiedZ na
wezwanie do obnizenia ceny potwierdzil, ze wada zostala zgloszona w protokole przekazania. W piSmie tym wskazal
jednoczeénie, ze do jej usuniecia nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie powoda. Pozwany wade te opisal tak jak w
protokole przekazania budynku (pkt 1 protokotu), tj. jako uszkodzenie ramiaka. W pidmie potwierdzajacym zgloszenie
wady z 3 wrze$nia 2012 opisana w ten spos6b wada nie wystepuje, natomiast jesli chodzi o okno tarasowe zostala
wymieniona listwa okienna zewnetrzna. Pomimo réznego oznaczenia Sad przyjal, ze w obu dokumentach chodzi o te
sama wade listwy okna tarasowego w salonie, gdyz do takiego wniosku prowadza zeznania §wiadka M. S.. Swiadek
zapytany o wady stwierdzone podczas przekazania budynku i wymienione w protokole zeznal, ze przy drzwiach na
ogrod byla listwa aluminiowa, na ktérej byly §lady po zaprawie. Uszkodzenie to widoczne jest na zdjeciu wykonanym
przez bieglego i zalaczonym do opinii. Wprawdzie w pisemnej opinii uzupelniajacej biegly odnoszac sie do protokotu
przekazania budynku wskazal, ze zadna z wymienionych tam wad nie istniala w czasie wizji, to jednak powyzsza ocene
nalezy zakwestionowadé. Biegly dokonal tej oceny wylgcznie na podstawie tresci zapisow, ktore znalazly sie w protokole,



pomijajac zupelnie zeznania Swiadkéw, a tymczasem wobec lakoniczno$ci zapisoéw i uzytego w protokole nazewnictwa
nalezato wyja$ni¢, jakie faktycznie wady pod tymi nazwami sie kryja. Bez analizy porownawczej opisu wad zawartego w
protokole z pozostalym materialem dowodowym wycigganie wnioskow co do zapiséw dotyczacych wad jest obarczone
bledem, dlatego wnioskow tych jako wadliwych Sad nie zaakceptowal.

Sad stwierdzil, ze odno$nie braku mechanizmu przy klamkach okiennych sprawa przedstawia sie podobnie, aktualna
tez jest powyzsza ocena zapisu wad w protokole przekazania nieruchomos$ci, dokonana przez bieglego. Z zeznan
powoda i §wiadka D. T. wynika, ze o problemach z zamykaniem okien dowiedzieli sie oni juz po zawarciu umowy.
Pozwany nie przedstawil zadnych okoliczno$ci lub dowodoéw, ktore by temu przeczyly, dlatego powyzszym zeznaniom
Sad dal wiare. Z treéci pisma pozwanego z 12 lutego 2013, protokolu przekazania i zeznan $wiadka D. T. wnioskowa¢
nalezy, ze problemy z zamykaniem okien zostaly zgloszone po raz pierwszy w protokole przekazania budynku i opisane
jako brak krzywek w oknach (zob. pkt 7-11 protokotu). Swiadek D. T. zeznala, ze po zgloszeniu wady mechanizmy przy
klamkach zostaly zdemontowane, co problemu jednak nie rozwigzalo. Fakt zdemontowania mechanizmoéw potwierdzil
pozwany w piSmie z 12 lutego 2013. W pi$mie tym wskazal rowniez, ze zdemontowanie mechanizméw blednego
potozenia klamek rozwigzalo problem braku krzywek. Okoliczno$¢ wykonania prac naprawczych potwierdzaja
roéwniez zeznania $wiadka M. S.. Skuteczno$ci naprawy przecza jednak zeznania $wiadkow M. D. i D. T. oraz opinia
bieglego sadowego. Sad zauwazyl, ze rowniez stanowisko pozwanego odno$nie powyzszej wady jest niekonsekwentne
—w piémie z 12 lutego 2013 pozwany bowiem z jednej strony stwierdzil, ze wady polegajacej na braku krzywek nie
usunal z przyczyn lezacych po stronie powoda, a z drugiej strony, ze problem zostal przez niego rozwiazany poprzez
zdemontowanie mechanizméw. Skoro wedlug pozwanego wada zostala usunieta, to powstaje pytanie do wykonania
jakich prac naprawczych z nia zwiazanych jego pracownicy nie zostali przez powoda dopuszczeni. Swiadek M. D.,
ktéra mniej wiecej po roku od przekazania powodowi domu zajela sie zglaszanymi przez niego reklamacjami zeznala,
ze klamki u okien nie chodzily tak jak powinny i ze wada ta nie zostala usunieta. Z jej zeznan i podpisanego przez nig
pisma z7 listopada 2012 wynika, ze cze$¢ wad nie zostala usunieta z tej przyczyny, ze powdd nie chcial sie na to zgodzié.
Fakt nie dopuszczenia pracownikdéw pozwanej spotki do wykonania czeSci prac naprawczych jest niesporny, sporne
sq natomiast okoliczno$ci w jakich mialo to miejsce. Wedlug powoda i §wiadka D. T. do usuniecia usterek zglosil sie
pracownik pozwanego wyposazony w mlotek i gwozdzie, co im sie nie spodobalo, wedlug $wiadkéw M. S. i M. D.
incydent z niewpuszczeniem pracownika dotyczyl wymiany szyby w oknie, natomiast wedlug swiadka K. K. chodzilo o
uniemozliwienie pracownikowi pozwanej wymiany skrzydla drzwiowego. Wobec rozbieznosci w zeznaniach $§wiadkow
i powoda odnoénie okoliczno$ci nie dopuszczenia pracownika pozwanego do wykonania prac naprawczych nie mozna
ustali¢, jakie usterki pozwany byl gotowy usunaé, a z przyczyn lezacych po stronie powoda tego nie uczynit. W ocenie
Sadu dla skorzystania przez powoda z uprawnienia do obnizenia ceny, okoliczno$ci te nie majg znaczenia. Z tresci art.
560 § 1 ke i art. 561 § 3 ke wynika, Ze uprawnienie do zadania obnizenia ceny kupujacy moze realizowa¢ niezaleznie
od gotowosci sprzedajacego do usuniecia wady. Dodatkowo wskaza¢ nalezy, ze wobec dlugiego okresu, jaki uplynal
od zgloszenia wady do wizyty pracownika (bylo to juz mniej wiecej po roku, kiedy sprawg reklamacji zajela sie M. D.)
oraz nieskuteczno$ci prac naprawczych, decyzje powoda uznac nalezy za usprawiedliwiona.

Jesli chodzi o instalacje alarmowa to z dowoddw zebranych w sprawie wynika, ze o problemach zwigzanych z
nig powdd dowiedzial sie juz po zawarciu umowy oraz, ze dokonana na zlecenie pozwanego naprawa okazala sie
nieskuteczna. Na okoliczno$é, ze o problemach z instalacja alarmowa powo6d dowiedzial sie po zawarciu umowy
wskazuja zeznania §wiadka K. K. i D. T.. Swiadek K. K. zeznal, ze procedura uruchomienia alarmu miala miejsce juz
po przekazaniu powodowi domu a odbywalo sie to z udzialem pracownika firmy, ktéra zakladala instalacje alarmowa.
Swiadek D. T. zeznala, ze fakt niedzialania alarmu stwierdzila po zawarciu umowy, w trakcie uzytkowania budynku.
Swiadek nie potrafila powiedzie¢ kiedy dokladnie to nastapilo, nie byla tez pewna czy usterki byly zglaszane na biezaco,
niezwlocznie po ich pojawieniu sie, o czym §wiadczy jej wypowiedZ w czasie od 02:10:52 do 02:12:07). Swiadek M. D.
zeznala, ze alarm faktycznie nie dzialal, ze chyba nie laczyl sie z centralg, ale nie potrafila wskazaé od kiedy nie dzialal
i kiedy powéd zglosil po raz pierwszy problem z alarmem. Swiadek M. S. zeznal, Ze nie uczestniczyt w uruchamianiu
alarmu i ze uruchamianie odbywalo sie na koszt pozwanego. Swiadek ten nie mial wiedzy czy alarm dzialal prawidlowo,
nie pamietal réwniez czy uczestniczyt w sprawdzaniu alarmu. Powod zeznal, ze fakt niedzialania alarmu zostal
zgloszony na poczatku i od razu zostala przystana firma do jego naprawy. Pow6d nie wskazal dokladnej chwili, kiedy



wystapily problemy z alarmem, jednakze zwazywszy na wskazana przez Swiadka K. K. procedure uruchamiania alarmu
oraz na to, ze wedlug zeznan swiadka M. S. alarm nie byl uruchamiany podczas przekazywania budynku, nalezy
przyjac, ze problemy ujawnily sie juz po wprowadzeniu sie powoda. Na podstawie zeznan powoda Sad przyjal, ze
zachowal on miesieczny termin do zgloszenia wady alarmu od chwili jej wykrycia. Powdd zeznal, ze mieszkal z K. K. po
sgsiedzku i przez okres pierwszego roku od przekazania budynku pozostawal w nim w dobrej komitywie. Zglaszal mu
usterki ustnie i telefonicznie na biezaco, jak tylko sie one pojawily. Zeznania powoda w powyzszym zakresie Sad uznat
za wiarygodne, gdyz koresponduja one z zeznaniami Swiadka D. T. o zglaszaniu wad w formie ustnej oraz z zeznaniami
Swiadkéw K. K. i M. D., pisemnym potwierdzeniu przyjecia zgloszenia wad 3 wrze$nia 2012 i pisemnym zleceniu
naprawy instalacji alarmowej z 3 pazdziernika 2012. Zeznania $wiadka K. K. i M. D. potwierdzaja, ze powod i K. K.
pozostawali przez okres okolo roku, liczac od chwili przekazania budynku w bardzo dobrych relacjach, i ze sprawami
reklamacji zajmowatl sie bezposrednio K. K.. Z zeznan §wiadka M. D. wynika dodatkowo, ze zgloszenie usterek we
wrze$niu 2012 nie bylo pierwszym zgloszeniem od chwili przekazania budynku, ale pierwszym, do ktérego zostala
skierowana $wiadek jako pracownik pozwanego. Swiadek zeznala, ze przed wrzeéniem 2012 powod niejednokrotnie
zglaszal usterki bezposrednio K. K., ktéry byl przedstawicielem pozwanego. W $wietle powyzszego za niewiarygodne
Sad uznal zeznania $wiadka K. K., ze powdd po raz pierwszy zglosil wady nie wpisane w protokole przekazania dopiero
we wrzeéniu 2012. Reasumujac, Sad Okregowy na podstawie ww. dowod6éw uznal, ze wady wymienione w pisemnym
zgloszeniu z wrze$nia 2012, nie liczac tych, ktére byly znane powodowi juz przy zawarciu umowy, zostaly zgloszone
pozwanemu z zachowaniem miesiecznego terminu.

Sad odniost sie tez do protokolu przekazania, wskazujac, ze zostal zlozony przez pozwanego po przeshuchaniu
Swiadkéw i stron, i nie mozna bylo okazaé¢ go w celu ustalenia pochodzenia naniesionych w nim adnotacji. W
ocenie Sadu tre$¢ protokotu i zeznania Swiadkow M. S. oraz M. D. pozwalaja przyja¢, ze wady zgloszone w chwili
przekazania zostaly wymienione w punktach 1-11 na drugiej stronie protokohu, a pozostale adnotacje dotyczace wad,
znajdujace sie zaréwno na pierwszej, jak i drugiej stronie protokotu zostaly naniesione po6zniej. Adnotacje te sa
napisane innym charakterem pisma i innym $rodkiem piszacym (kolor tuszu jest wyraznie jasniejszy) niz pierwsza
strona protokolu i zawarte w nim podpisy powoda oraz kierownika budowy. Na podstawie zeznan $§wiadkow nie
mozna ustali¢ ich autora, ale mozna przyjaé, ze zostaly naniesione przez ktérego$ z pracownikéw pozwanego, skoro
oryginal protokotu przekazania budynku pozostawal caly czas od chwili jego powstania i podpisania w posiadaniu
pozwanego. Swiadek M. D. zeznala, ze protokét byt podpisany na pewno przez kierownika budowy M. S. i miat okoto 10
punktéw na drugiej stronie. Potem, kiedy §wiadek i M. S. chodzili do domu powoda w sprawie reklamacji, dysponowali
protokolem przekazania i wpisywali nowe stwierdzone przez siebie wady, ale czynili to na osobnej kartce. Swiadek
M. S. nie pamietal tre$ci protokotu, ale potwierdzil, ze taki dokument zostal sporzadzony. Wedlug swiadka K. K. przy
przekazaniu nieruchomoéci kupujacemu zawsze byt obecny kierownik budowy M. S. i tym razem tez tak bylo. Z tego
co $wiadek zapamietal, w protokole bylo wpisanych pare uwag odno$nie stanu nieruchomosci. W zwiazku z tym,
ze zebrany material dowodowy nie pozwolil na ustalenie autora adnotacji oraz daty i okolicznoéci ich sporzadzenia,
tre$¢ adnotacji nie mogla postuzy¢ jako wiarygodne zrédlo informacji o dopelnieniu aktéw starannos$ci przez powoda
i przebiegu postepowania reklamacyjnego.

W ocenie Sadu Okregowego w $wietle przedstawionych wyzej okoliczno$ci uznaé nalezy, ze powodowi przystuguje
zadanie obnizenia ceny w zwigzku z:

- niesprawnym alarmem
- uszkodzong listwa okienna w salonie
- brakiem mechanizméw przy klamkach okiennych.

Zgodnie z art. 568 § 1 kc uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne wygasaja po uptywie roku, a gdy chodzi
o wady budynku- po uplywie lat trzech, liczac od dnia, kiedy rzecz zostala kupujacemu wydana. Pow6d wskazany
wyzej trzyletni termin zachowal, gdyz budynek zostal mu wydany w dniu 18 sierpnia 2011, a pozew o zaplate kwoty
73.433,87 zl z tytulu obnizenia ceny zostal wniesiony w dniu 8 sierpnia 2014. Obnizenie ceny z powodu wady rzeczy



powinno nastapic¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢ nieruchomosci wolnej od ww. wad pozostaje do jej wartosci
obliczonej z uwzglednieniem wad, co wynika z art. 560 § 3 ke. Sad ustalil ten stosunek na podstawie opinii bieglego
sadowego. Opinie te uznal za wiarygodna, gdyz nie zostaly ujawnione zadne okoliczno$ci, ktére podwazytyby fachowg
wiedze bieglego i wysoko$¢ kosztow niezbednych do wykonania prac naprawczych. Odno$nie sposobu usuniecia wady
instalacji alarmowej biegly wyjasnil w pisemnej i ustnej uzupekiajacej opinii, ze podczas ogledzin nieruchomosci
ustalil w obecnosci przedstawicieli stron, iz czujki alarmowe sg sprawne, natomiast centrala w budynku portierni nie
wspoéldziala z instalacjg alarmowa w domu powoda i dlatego nalezy ja wymieni¢. Biegly wskazal, Ze przedstawiciele
stron podczas ogledzin zgodzili sie z tymi ustaleniami, a jego wyjasnienia co do przebiegu ogledzin Sad uznal za
wiarygodne. Z wyja$nien tych wynika rowniez, ze w protokole ogledzin nie zostalo zapisane przyjete przez bieglego
rozwigzanie co do kosztéw naprawy, gdyz nie bylo kwestionowane przez strony. Nie mozna zgodzi¢ sie z zarzutem
pozwanego, ze podlaczenie instalacji alarmowej w domu powoda z centrala w portierni nie lezalo po jego stronie.
Powdd kupowal dom z instalacja alarmowa, ktéra miala wspoldzialaé z centralka w portierni. Swiadezy o tym juz
sam fakt, Ze pozwany po zgloszeniu przez powoda probleméw z instalacja alarmowa zlecit firmie, ktora te instalacja
zakladala, wykonanie naprawy, a koszt naprawy poniést pozwany. Swiadek M. D. w odpowiedzi na pytanie o problemy
z alarmem, ktére pojawily sie u powoda zeznala, ze alarm chyba nie laczyl sie z centralg i, ze przyjechala firma i
naprawita alarm. Nawet jedli problem nie polegal wowczas na tym, ze instalacja alarmowa w domu powoda nie laczyla
sie z centrala, to jak wskazuje wypowiedz Swiadka takie polaczenie z centrala powinno by¢ przez spotke zapewnione.
Powdd zeznal, ze od pracownikow firmy, ktéra naprawiala u niego alarm dowiedzial sie, iz instalacje alarmowe
zamontowane w domach nie lgczg sie z centralg w portierni. Taki stan mimo prac naprawczych wystepuje do tej pory.

Obliczenie stosunku, w jakim warto$¢ nieruchomos$ci wolnej od ww. wad pozostaje do jej wartoéci obliczonej z
uwzglednieniem wad, przedstawia sie nastepujaco:

Z analizy kosztorysu bieglego przedstawionego w opinii z dnia 10 listopada 2016r. wynika, ze kwota 5.338,01 zl
wskazana w podsumowaniu na str.4 kosztorysu jest sumg podanych w poszczegblnych pozycjach kosztorysu kosztéw
bezposrednich, kwota 4.813,54 zl jest suma kwot wymienionych w poszczegblnych pozycjach kolumny dotyczacej
materialow, kwota 514,30 zl jest sumg kwot wymienionych w poszczegélnych pozycjach kolumny dotyczacej
robocizny, a kwota 10,17 zl jest sumg kwot wymienionych w poszczegdlnych pozycjach kolumny dotyczacej sprzetu.
Naprawy listwy aluminiowej dotyczy pozycja 8 kosztorysu bieglego, w ktorej koszty bezposérednie zostaly okreslone
na kwote 25,58 zl, robocizna na kwote 6,30 zl, a material na kwote 19,28 zl. Koszty bezposrednie liczone od kwoty
robocizny wynoszg 4,10 zt (6,30 zt x 65,2% =4,10 z}) i po doliczeniu do kosztéw robocizny daja kwote 10,40 z} (6,30 z}
+4,10 z1). Do tak okreslonych kosztow robocizny nalezy nastepnie doliczy¢ zysk 10,6%, czyli 1,10 zt (10,40 z1 x 10,6% =
1,10 z}), w zwigzku z czym po doliczeniu otrzymujemy kwote 11,50 z} (1,10 z +10,40 zl = 11,50 z1). Nastepnie kwote za
materialy nalezy powiekszy¢ o koszty zakupu 6%, czyli o kwote 1,15 z} (19,28 zl x 6% = 1,15 zl). Po doliczeniu kosztow
zakupu otrzymujemy kwote 20,43 zl (19,28 zl +1,15 zl= 20,43 z1). Ostatecznie po zsumowaniu kosztéw robocizny i
materialow otrzymujemy 31,93 zl ( 20,43 zt + 11,50 zt = 31,93 z}).

Szacunkowy koszt centrali wraz z podatkiem 8% VAT wynosi 540 zl.

Do obnizenia ceny przyjeto wiec 540 zl za wade instalacji alarmowej i 31,93 zl za uszkodzona listwe, razem 571,93 zl.
Stosunek wartoéci nieruchomosci wolnej od wad do nieruchomosci z ww. wadami okre§lono zgodnie z przyjeta przez
bieglego metoda w nastepujacy sposdb:

400.000 7zl — 571,93 z1 = 399.428,07 z1
399.428,07 zl : 400.000 zl = 0,9985 (w zaokragleniu do czterech miejsc po przecinku)
400.000 7l X 0,9985 = 399.400 zl.

400.000 7} - 399.400 zt = 600 zl.



Z tytulu obnizenia ceny pozwany powinien wiec zaplaci¢ powodowi kwote 600 zl. Sad dokonal obnizenia ceny
przyjmujac cene umoéwiona i wpisang w akcie notarialnym. Odmienne twierdzenia powoda co do tego, Ze uméwiona i
zaplacona cena byla wyzsza, nie mogly podwazy¢ tresci aktu notarialnego ze wzgledu na zakaz okreslony w art. 247 kpc.

Sad wskazat przy tym, ze z materialu dowodowego nie wynika jaki jest koszt naprawy mechanizmoéw w oknach, a tym
samym nie ma mozliwoSci ustalenia o ile wada ta obniza cene nieruchomosci.

Za nieuzasadnione Sad uznal réowniez Zadanie obnizenia ceny z powodu poniesionych kosztéw dodatkowych w
wysokosci 16.852,50 zl, zwigzanych z wykonaniem opinii prywatnej i uzgodnieniem kolorystyki budynku, okreslonych
wpoz. 98-100 kosztorysu A. L.. Sad stwierdzil, ze kosztoéw tych powod nie moze dochodzi¢ w ramach zadania obnizenia
ceny w zwigzku z wadami fizycznymi rzeczy, a ich zasadzenie tytulem odszkodowania nie jest w niniejszej sprawie
mozliwe ze wzgledu na zakaz okre§lony w art. 321 kpc. Niezaleznie od powyzszego Sad stwierdzil, ze obciazenie
pozwanego tymi kosztami nie byloby uzasadnione z tej przyczyny, ze uzgodnienie kolorystyki mialo zwiazek z wada
elewacji, co do ktérej powdd uprawnienia z rekojmi utracil, a przyczyny i data powstania uszkodzenia elewacji nie
zostaly wykazane, natomiast opinia prywatna postuzyta powodowi do okreslenia wysoko$ci roszczen, ktore w znacznej
czesci byly co do zasady niestuszne.

Jesli chodzi o roszczenie dotyczace zaplaty odszkodowania, to Sad Okregowy uznat je za uzasadnione jedynie
czeSciowo. Przedstawiajac przepis art. 471 ke, zgodnie z ktérym dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody
wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzanie jest nastepstwem okolicznoéci, za ktére dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi, Sad wskazal,
ze powod powolywal sie na obowiazki pozwanego wynikajace z gwarancji, a w szczegolnosci na jego zobowiazanie
do usuniecia wad ogrodu wskazanych w pisemnym zgloszeniu, przyjetym 3 wrzeénia 2012. W pozwie powdd (na
podstawie kosztorysu rzeczoznawcy A. L. podal, ze kwota 10.542,96 zl obejmuje odszkodowanie w wysokoSci :

- 441,79 z} za naprawe chodnika z kostki kamiennej
- 7.219,92 7l za tereny zielone

- 198,49 7l za elementy instalacji zewnetrznej

- 1.901,80 zl za naprawe ogrodzenia drewnianego.

W ocenie Sadu obowigzek wykonania prac wskazanych w piSmie nie tyle wynika z gwarancji, co tresci laczacej strony
umowy sprzedazy. W umowie stan sprzedawanej nieruchomoéci nie zostat opisany, ale z zeznan $wiadkéw K. K., D.
T., M. D.i M. S. oraz powoda wynika, Ze nieruchomo$¢ miala sie znajdowac w lepszym stanie niz ten, w jakim zostala
wydana. Cena zostala ustalona za nowo wybudowany dom jednorodzinny w stanie wykonczonym i za nieruchomosci
gruntowe. Pozwany gwarantowal nalezyta jako$¢é wykonanych przez siebie rob6t budowlanych, przez co jak wskazano
wyzej, dawal powodowi zapewnienie o uzytecznoéci i prawidlowym, zgodnym z przeznaczeniem funkcjonowania
tego, co w ich efekcie powstalo. Sad zaznaczyl jednak, ze gwarancja dotyczyl tylko robét i wyrobéw budowlanych
w zwigzku z czym nie mozna o niej méwi¢ w odniesieniu do urzadzenia terenu zielonego wokél budynku. Zgodnie
z definicja okre$lona w ustawie z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane, przez roboty budowlane nalezy rozumiec
budowe, a takze prace polegajace na przebudowie, montazu, remoncie lub rozbiérce obiektu budowlanego. Teren
zielony nie jest obiektem budowlanym, na co wskazuje tres¢ definicji obiektu okreslona w ww. ustawie. Odnoszac sie
do poszczegoélnych skladnikdow objetych odszkodowaniem Sad wskazal, co nastepuje.

Zabrudzenie kostki chodnika prowadzacego do wej$cia budynku zaprawa zostalo stwierdzone przez powoda jeszcze
przed zakupem nieruchomoéci, na co wskazuja jego zeznania oraz zeznania $wiadka D. T.. Swiadkowie M. S. i M. D.
nie uczestniczyli w rozmowach stron poprzedzajacych zawarcie umowy, jak rowniez nie byli obecni przy zawieraniu
umowy, dlatego nie mieli na temat zadnej wiedzy. Swiadek M. S. zeznal, ze powéd kwestionowal czystoéé kostki
kamiennej, a spolka twierdzila, ze zabrudzenia mogly powstaé po przekazaniu budynku. Swiadek jednak, jak sam
zeznal, nie pamietal dobrze, co na ten temat moéwili przedstawiciele spélki. Byl natomiast prawie pewien, ze przy



odbiorze fakt zabrudzenia nie byl zglaszany. Zeznania §wiadka M. S. nie pozostaja w sprzecznoS$ci z powyzszymi
ustaleniami. Okoliczno$¢, ze zabrudzenie kostki nie zostala zgloszona przy przekazaniu budynku nie $wiadczy przeciez
o tym, ze zabrudzenie w tamtym czasie nie wystepowalo i zZe strony nie dokonaly w tym zakresie uzgodnien. Swiadek
K. K., ktéry w tamtym czasie jednoosobowo reprezentowal pozwang spodtke faktu zabrudzenia kostki w ogodle nie
pamietal. Potwierdzil natomiast, ze podpisatl zobowiazanie do usuniecia wad, zgloszonych na pi$émie 3 wrze$nia
2012. Zdaniem Sadu skoro K. K. reprezentowal wéwczas spétke i w jej imieniu prowadzil z powodem rozmowy, to
uzna¢ nalezy, ze zobowiazanie podpisane przez niego jest zobowiazaniem spolki. Zobowiazanie to potwierdza, ze
nieruchomo$¢ miala by¢ zakupiona przez powoda w stanie wolnym od ww. wad, w zwiazku z czym okoliczno$¢, ze
nie zostaly one mimo zapewnien usuniete, stanowi nienalezyte wykonane zobowigzanie i uzasadnia odpowiedzialno$é
odszkodowawcza pozwanego. Tak samo Sad ocenil pozostale wady dotyczace ogrodzenia i terenu zielonego, podajac,
ze jesli chodzi o teren zielony, to jak wynika z zeznan Swiadkow M. S., D. T., K. K. i powoda, ziemia w ogrodzie miala by¢
rozplantowana, zwatowana i obsiana trawa. Aranzacja ogrodu i dalsze nasadzenia lezaly juz w gestii powoda. Swiadek
M. S. zeznal, ze ogréd mial by¢ wykonany standardowo, jak na calym osiedlu, tzn. ziemia miala by¢ rozplantowana,
zwalowana i obsiana trawa. Swiadek K. K. zeznal, ze ogrod byl przygotowany do nasadzen, do urzadzenia. Byla w
nim wysiana tylko trawa i rozplantowana ziemia i ze w ogrodzie powoda nie bylo gruzu. Ta cze$¢ zeznan zdaniem
Sadu jest niewiarygodna w $wietle zeznan pozostalych $wiadkoéw, tj. M. S., M. D., D. T. i powoda, ale wskazuje na
to, ze teren zielony mial by¢ oddany w stanie pozwalajacym na dokonywanie nasadzen i aranzacji. Swiadek M. D.
zeznala, ze z informacji uzyskanych od powoda wie, ze zgodnie z dokonanymi z K. K. ustaleniami mialy by¢ z ogrodu
wywiezione kamienie i gruz, a tymczasem ziemia zostala tylko rozplantowana, a gruz pod nig pozostal. Te prace
polegajace na usunieciu gruzu i nawiezieniu ziemi oraz posianiu trawy wykonal we wlasnym zakresie powod. Swiadek
zeznala rowniez, ze spolka nie zobowiazywala sie do wykoniczenia ogroddéw w zakresie obejmujacym wywiezienie
gruzu, nawiezienie ziemi i obsianie trawa, ale tym zeznaniom Sad nie dal wiary. Swiadek nie byla przy zawieraniu
umowy i nie miala wiedzy na temat poczynionych uzgodnien. Za niewiarygodne Sad uznal zwlaszcza to, ze K. K., ktory
reprezentowal spotke, dzialal dokonujac powyzszych uzgodnien w imieniu wlasnym a nie spotki, jak zeznala Swiadek.
Swiadek D. T. zeznala, ze ogrod nie mial byé zaaranzowany, ale mial mie¢ zrobiong nawierzchnie obsiang trawnikiem.
Swiadek nie pamietala czy to wynikalo z zapisdbw umowy, ale zeznala, ze tak sie powod ze spétkg umawial. Podczas
wstepnej rozmowy jeszcze przed zakupem K. K. zapewnial §wiadka i powoda, Ze zostanie to zrobione. Zapewnienia te
skladat wtedy, kiedy byt ogladany dom przed podpisaniem umowy. Podobnie zeznal powdd. Z jego zeznan wynika, ze
ogrod mial mie¢ nawieziong ziemie, mialy by¢ wywiezione $§mieci, posiana trawa oraz wykonany drenaz. Jesli chodzi
o ogrodzenie, to z zeznan powoda, $§wiadka K. K., M. S. i D. T. wynika, ze uszkodzenia mechaniczne dwbch desek
powstaly podczas odéniezania chodnikéw. Na podstawie zeznan Swiadka D. T. i powoda Sad ustalil, ze mechaniczne
uszkodzenia istnialy juz przy zawieraniu umowy, a nie dopiero przy wydaniu budynku lub p6zniej. Na pewno nie
mogly powsta¢ w okresie miedzy zawarciem umowy a wydaniem budynku, skoro byly nastepstwem mechanicznego
uszkodzenia w czasie od$niezania, a zar6wno zawarcie umowy, jak i wydanie budynku mialy miejsce kolejno w okresie
p6znej wiosny i lata. Swiadkowie M. S., K. K. i M. D. nie mieli wiedzy, kiedy powstaly powyzsze uszkodzenia dlatego
Sad na podstawie zgodnych zeznan §wiadka D. T. i powoda przyjal, ze bylo to przed podpisaniem umowy. Na istnienie
uszkodzen plotu przed zawarciem umowy, jak réwniez na to, ze ogrodzenie mialo by¢ wolne od pozostalych wad
dotyczacych jakoSci wykonania (brak Srub, zawiaséw) wskazuje zobowigzanie do usuniecia wad podpisane przez K.
K. 3 wrze$nia 2012. Odno$nie wady kranu zewnetrznego przy budynku Sad stwierdzil, ze z zeznan §wiadka D. T.
wynika, ze kran ogrodowy byl Zle zrobiony, zaciekal i sami z mezem to naprawili. Opinia bieglego sadowego wykazala
jednak, ze wada kranu w dalszym ciagu wystepuje. Usuniecie tej wady zostalo rowniez wymienione w zobowigzaniu
z 3 wrze$nia 2012 dlatego nie moze w ocenie Sadu budzi¢ watpliwosci to, ze zgodnie z umowa kran zewnetrzny miat
by¢ wykonany zgodnie ze sztuka budowlana, w spos6b zapewniajacy jego prawidlowe uzytkowanie. Tak samo nalezy
oceni¢ brak czyszczakéw na rurach spustowych, chociaz nie zostalo to ujete w zobowiazaniu z 3 wrze$nia 2012 i nie
bylo wezeéniej zglaszane. Zostalo to ujete w kosztorysie rzeczoznawcy A. L. i w opinii bieglego sadowego. Biegly w
ustnej uzupelniajacej opinii wyjasnil, ze brak czyszczakéw stanowi wade, gdyz umozliwia przedostawanie sie lidci i
galezi do kanalizacji, i jej zatykanie. Wskazal, ze montaz czyszczakow jest normalnym, standardowym elementem
robot polegajacych na wykonaniu instalacji zwigzanej z odprowadzeniem woéd opadowych z dachu. Sad przyjal te
wyjaénienia za wiarygodne i uznal, ze brak tych elementéw stanowi nienalezyte wykonanie przez pozwana umowy.
Skoro pozwana spoétka udzielilta powodowi gwarancji w umowie na roboty budowlane, to tym samym, zapewnita



go o prawidlowym, zgodnym z przeznaczeniem funkcjonowaniu tego, co w ich efekcie powstato. Odnoszac sie do
zobowiazania pozwanego z 3 wrze$nia 2013 Sad wskazal, ze cho¢ biegly sadowy nie uznal braku wykonczenia kostka
brukowa katoéw wokol komina za wade wymagajaca wykonania jakichkolwiek prac, to przyjaé¢ nalezy, ze takie prace
powinny by¢ wykonane. Zobowiazanie sie do wykonczenia katoéw wokol komina wskazuje bowiem na to, ze obie strony
traktowaly brak wykonczenia jako stan nieprawidlowy, niezgodny z tym, na jaki sie umoéwily. Sad wskazal przy tym, ze
biegly kosztow wykonczenia katéw nie okreélil, w opinii zlozonej przez powoda zostaly one okre$lone na kwote 47,65
z} i nie zostaly uwzglednione w zasadzonej kwocie odszkodowania.

Reasumujac, Sad Okregowy uznal, ze z tytulu nienalezytego wykonania przez pozwana spdtke zobowigzania powodowi
przystuguje odszkodowanie w zwigzku z konieczno$cia doprowadzenia nieruchomosci do stanu, w jakim zgodnie z
umowg miala by¢ wydana. Odszkodowanie zasadzone przez Sad wynosi 4.160,33 zt i obejmuje koszty wykonania prac
naprawczych, polegajacych na:

- zamontowaniu czyszczakow

- wymianie kostki zabrudzonej zaprawa

- naprawie ogrodzenia

- naprawie kranu zewnetrznego

- oczyszczeniu ziemi z gruzu i ziemi, niwelacji terenu.

Wysoko$¢ tych kosztow zostala okre$lona na podstawie opinii bieglego

Majac na wzgledzie podniesione wyzej okoliczno$ci Sad Okregowy zasadzit na rzecz powoda lacznie kwote 4.760,33
z} (600 zl +4.160,33 z1), a w pozostalej cze$ci powddztwo oddalil.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zdanie 1 kpc. Zgodnie z treScia tego przepisu w razie
czeSciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Sad podal, ze
na koszty poniesione przez powoda skladajg sie: oplata sadowa od pozwu - 4.199 zl, zaliczka na bieglego - 2.500 zl
i wynagrodzenie adwokata - 3.600 zl, okres$lone na podstawie § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z
dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013r. poz. 461). Na koszty pozwanego skladaja sie
natomiast oplata skarbowa od pelnomocnictwa - 17 zt i wynagrodzenie adwokata w - 3.600 zl. Sad rozliczyl miedzy
stronami koszty procesu majac na uwadze, ze powod wygral sprawe w 6%, a pozwany w 94%. Po skompensowaniu
wzajemnych roszczen z tytulu zwrotu kosztow do zasgdzenia na rzecz pozwanego pozostala kwota 2.782,04 zl i taka
kwote tytulem zwrotu kosztow Sad na jego rzecz od powoda zasadzil.

Apelacje od tego orzeczenia zlozylty obydwie strony, przy czym apelacja pozwanego postanowieniem z 28 maja 2018
zostala odrzucona (k.448); postanowienie to uprawomocnilo sie w dniu 12 czerwca 2018 (k.449).

Powod, dzialajacy przez zawodowego pelnomocnika — okre$lajac warto§¢ przedmiotu zaskarzenia na kwote
dochodzong pozwem, tj. 83 976,83zt — wskazal w swojej apelacji, ze zaskarza wyzej wymieniony wyrok w caloSci.
Apelujacy wyrokowi temu zarzucit:

1. bledng ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez bledne przyjecie, iz powod nie zachowal
terminéw okre§lonych w art. 563 § 2 kpc w brzmieniu obowigzujacym w dniu zawarcia przez strony przedmiotowej
umowy, podczas gdy powdd zachowal przedmiotowy termin, albowiem powdd ostatecznie o wadliwoSci budynku
dowiedziat sie wylacznie w spos6b pewny i profesjonalny dopiero z kosztorysu sporzadzonego przez specjaliste z
zakresu budownictwa;



2. naruszenie przepisu art. 321 kpc poprzez jego bledna interpretacje skutkujaca brakiem zmiany podstawy prawnej
dochodzonego roszczenia w niniejszym postepowaniu, w sytuacji w ktorej Sad dopatrzyl sie tej innej podstawy prawnej
uzasadniajacej zglaszane przez powoda roszczenie, przy ustaleniu, iz stan faktyczny w sprawie nie uleglby zmianie, co
zachodzi w przedmiotowym postepowaniu;

3. naruszenie przepisu art. 97 kpc, polegajace na nie zobowiazaniu pelnomocnika pozwanego do zlozenia w terminie
7 dni pelnomocnictwa do reprezentowania pozwanego w przedmiotowej sprawie pod rygorem pominiecia czynno$ci
procesowych przez niego dokonanych, a jedynie do przedlozenia przedmiotowego pelnomocnictwa pod rygorem
niedopuszczenia go do udzialu w charakterze pelnomocnika pozwanego i przyjecia, ze strona pozwana nie byla w
sposob nalezyty reprezentowana, czym tym samym Sad naruszyl zasade rownosci stron poprzez ewidentne dzialanie
na korzy$¢ strony pozwanej;

4. naruszenie przepisu art. 98 §2 kpc poprzez nie uwzglednienie kosztéw eksploatacji samochodu prywatnego
uzywanego do celow stuzbowych przy orzekaniu o zwrocie kosztoéw dojazdu pelnomocnika strony powodowe;.

Majac na uwadze przedstawione zarzuty powod wnidsl o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie
powddztwa w calo$ci; ewentualnie o uchylenie tego wyrok i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu w Szczecinie
do ponownego rozpoznania.

W apelacji przedstawione zostalo uzasadnienie zarzutow.

Pozwany wnibsl o odrzucenie apelacji w zakresie zaskarzenia obejmujacym kwote 4.760,33 zl, oddalenie apelacji
w zakresie zaskarzenia obejmujacym kwote 79.216,5 z}; ewentualnie o oddalenie apelacji w caloéci i zasadzenie od
powoda na rzecz pozwanej kosztow postepowania odwolawczego wedlug norm przepisanych.

Podczas rozprawy przed Sadem Apelacyjnym w Szczecinie 15 kwietnia 2019 pelnomocnik powoda zlozyta
o$wiadczenie o rozszerzeniu powodztwa o zadanie o zasadzenie od dochodzonych kwot ustawowych odsetek od
wniesienia powodztwa.

Sad odwolawczy po zamknieciu przez Przewodniczgcego 15 kwietnia 2019 rozprawy, odroczyl ogloszenie orzeczenia
na 26 kwietnia 2019. W dniu 25 kwietnia 2019 do Sadu Apelacyjnego wplyneto pismo powoda, sporzadzone przez
jego pelnomocnika procesowego, w ktorym strona powoda wniosla o ,wznowienie przewodu sadowego w celu
przedstawienia stanowiska konicowego powoda” . W treéci tego pisma przedstawiony zostal wniosek o zasadzenie od
pozwanego na rzecz powoda rowniez odsetek ustawowych od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz o§wiadczenie
— zlozone z ostrozno$ci procesowej, gdyby Sad nie podzielit zarzutéw powoda co do podstawy prawnej jego roszczenia
dotyczacej obnizenia ceny - o alternatywnym oparciu zgloszonego przez powoda roszczenia takze na normie z art. 471
ke (k- ty 552-553).

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda nie doprowadzila do postulowanego przez niego skutku; w czesci odnoszacej sie do zasadzonej na
rzecz powoda kwoty 4.760,33 zl podlegala odrzuceniu — jako niedopuszczalna, a w pozostalym zakresie oddaleniu —
jako bezzasadna.

Przedstawiajgc przyczyny czeSciowego odrzucenia apelacji powoda wskazaé nalezy, ze apelacje w imieniu powoda
wywi6dl jego zawodowy pelnomocnik. Powod zaskarzyt ww. wyrok w calosci, formulujac wprost taki zakres
zaskarzenia, nadto okreSlajac warto$¢ przedmiotu zaskarzenia, na taka samg kwote jaka podal w pozwie wskazujac
warto$¢ przedmiotu sporu, a wiec z pominieciem faktu, ze Sad Okregowy uwzglednil w punkcie pierwszym
zaskarzonego wyroku, zagdanie powoda, co do kwoty 4.760,33 zl.

Majac na uwadze, ze wyrok Sadu Okregowego we ww. czeéci nie tylko nie naruszal w sposob dla powoda krzywdzacy
jego sytuacji prawnej, ale wprost odpowiadal wyartykutowanemu przez powoda w tym zakresie roszczeniu, apelacje



powoda w tej czeéci uznaé nalezalo za niedopuszczalna, co w my$l przepisu art. 373 kpc skutkowalo jej odrzuceniem
w tym zakresie.

Sad Apelacyjny orzekajac w pozostalej czesci na skutek apelacji powoda nie stwierdzil wadliwosci postepowania przed
Sadem pierwszej instancji powodujacych niewazno$¢ postepowania. Kontrola instancyjna nie wykazala tez uchybien
przepisom prawa materialnego oraz zarzucanych przez strone apelujaca bledéw dotyczacych procedury. Dokonane
przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne dotyczace okolicznoSci istotnych dla rozstrzygniecia w sprawie znajduja
odzwierciedlenie w przytoczonych na ich poparcie dowodach, a ich prawna ocena w kontekécie weryfikacji zadania
powoda i zarzutdéw pozwanego zasluguje na aprobate. Stad ustalenia te oraz wyprowadzone na ich podstawie wnioski
prawne Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne.

Doda¢ przy tym nalezy, ze obszerne przytoczenie ustalen Sadu Okregowego oraz wnioskdéw i argumentow
przedstawionych na ich poparcie, we wstepnej czeSci niniejszego uzasadnienia, czyni niecelowym ponowne ich
przedstawianie przez Sad odwolawczy (por. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 marca 1999 r., II CKN 217/98, LEX
nr 1213477). Odnoszac sie zatem do zarzutow strony skarzacej oraz oceniajac prawidlowo$¢ zastosowania przez Sad
pierwszej instancji norm prawa materialnego, Sad Apelacyjny ponowi motywy Sadu Okregowego jednie w zakresie
niezbednym dla podkre§lania istotnych w sprawienie kwestii.

Zwazywszy natomiast na zarzut powoda odnoszacy sie do niewskazanego w uzasadnieniu Sgdu Okregowego
postanowienia z 1 grudnia 2017, stwierdzi¢ nalezy, ze w tej dacie — po uprzednim zamknieciu rozprawy i odroczeniu
ogloszenia wyroku na dzien 1 grudnia 2017, Sad Okregowy otworzyl rozprawe na nowo i zobowigzal pelnomocnika
pozwanego do zlozenia w terminie 7 dni pelnomocnictwa do reprezentowania pozwanego w niniejszej sprawie pod
rygorem niedopuszczenia go do udzialu w charakterze pelnomocnika pozwanego i przyjecia, ze strona pozwana nie
byla nalezycie reprezentowana (k.397). Pelnomocnik pozwanego w dniu 8 grudnia 2017 zlozyl po$wiadczony za
zgodnos¢ z oryginalem odpis udzielonego jemu w dniu 20 stycznia 2014 przez pozwana pelnomocnictwa procesowego
(k-ty 402 — 406). Doda¢é tez nalezy, ze w sprzeciwie z 20 stycznia 2014 skladajacy go adwokat powolal sie na

pelnomocnictwo — zgodnie z przepisem art. 89 § 1 kpc nadto wskazane zostalo ono wérdd zalacznikow (k- ty 15-18).

W ocenie Sadu Apelacyjnego jako oczywiscie nieuzasadniony oceni¢ nalezy skonstruowany przez strone powodowa
na kanwie wskazanych wyzej faktow zarzut naruszenia art. 97 kpe, ktére to naruszenie wedlug apelujacego mialo
stanowi¢ o ,stronniczo$¢ sktadu orzekajacego” i mialo istotny — choé nie sprecyzowany przez powoda - wplyw na
wynik sprawy, bowiem wedlug powoda Sad winien ww. wezwanie obwarowac rygorem ,,pominieciem czynnoSci
procesowych przez niego (pelnomocnika pozwanego) dokonanych”, a nie jedynie ,,niedopuszczenia go (pelnomocnika
pozwanego) do udzialu w charakterze pelnomocnika pozwanego i przyjecia, ze strona pozwana nie byla w sposéb
nalezyty reprezentowana” .

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze strona pozwana w zakre§lonym przez Sad terminie prawidlowo uzupekita
braki w zakresie pelnomocnictwa, ktore to umknely uwadze Sadu na wstepnym etapie postepowania, czego tez powdd
nie kwestionuje.

Nadto w sprawie nie znajdowal zastosowania przepis art. 97 kpc.

A niezaleznie od tych kwestii, strona powodowa pomija, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego ugruntowany jest
poglad, zgodnie z ktérym strona skarzgca nie moze podnie$¢ skutecznie zarzutu niewaznos$ci postepowania z powodu
niewlasciwego umocowania pelnomocnika strony przeciwnej. Przewidziany bowiem w art. 379 pkt 2 kpc wymog
nalezytego umocowania pelnomocnika procesowego pod rygorem niewazno$ci postepowania ustanowiony zostal
w interesie tej strony, ktéra z pelnomocnika tego korzysta. Tylko tez ta strona moze powolaé sie na niewaznosé
postepowania z powodu nieprawidlowego udzielenia pelnomocnictwa, oraz tylko na korzysé tej strony przyczyna
niewazno$ci postepowania z powodu nienalezytego umocowania jej pelnomocnika podlega rozwazeniu z urzedu przez
sad drugiej instancji (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 10 lutego 2011 r., IV CSK 263/10, LEX nr 785887; wyrok Sadu



Najwyzszego z 1 czerwca 2011 r., II CNP 78/10, LEX nr 1314381; wyrok Sadu Najwyzszego z 13 maja 2011 r., V CSK
361/10, LEX nr 1001340).

Nalezy réwniez zauwazy¢, ze w judykaturze i doktrynie przyjmuje sie, ze samo udzielenie pelnomocnictwa nie
jest rbwnoznaczne z jego pisemnym udokumentowaniem. Pojecie "pelnomocnictwa", z jednej bowiem strony,
oznacza pochodzgce od mocodawcy umocowanie pelnomocnika do dzialania w imieniu mocodawcy, z drugiej za$ -
dokument stwierdzajacy to umocowanie. Udzielenie pelnomocnictwa (rozumianego jako umocowanie) moze nastapic¢
w dowolnej formie, ustnej lub pisemnej. Wymogiem skuteczno$ci aktu udzielenia pelnomocnictwa i w konsekwencji
podejmowania czynnoSci procesowych przez pelnomocnika w imieniu mocodawcy jest wykazanie przed sadem tego
umocowania odpowiednim dokumentem. W my$l art. 89 § 1 kpe, pelnomocnik obowigzany jest przy pierwszej
czynnoéci procesowej dolaczy¢ do akt sprawy pelnomocnictwo

(rozumiane jako dokument potwierdzajacy umocowanie) z podpisem mocodawcy lub wierzytelny odpis
pelnomocnictwa (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca 2006 r., I CZ 8/06, OSP 2006 Nr 12,
poz. 141; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 2006 r., I PK 124/06, Monitor Prawa Pracy 2007 Nr 5,
poz. 256 i orzeczenia tam powolane). W rezultacie przyjmuje sie, ze dokument pelnomocnictwa i jego wydanie
nie maja znaczenia konstytutywnego, gdyz taki charakter posiada samo udzielenie umocowania (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 28 marca 2008 r., II PK 235/07, OSNP 2009 nr 15-16, poz. 198, postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 27 sierpnia 2008 r., II UK 75/08, LEX nr 785529, czy wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13
wrzeénia 2011 r., I UK 78/11, LEX nr 1084699). Dokument pelnomocnictwa jest jednakze niezbednym dowodem
potwierdzajacym istnienie umocowania pelnomocnika do dzialania w imieniu strony. Dowod ten nie podlega
zastgpieniu zadnym innym $rodkiem dowodowym, gdyz wobec sadu i strony przeciwnej za pelnomocnika dzialajacego
z wlaSciwym umocowaniem moze uchodzi¢ tylko osoba, ktéra wykazata swe umocowanie odpowiednim dokumentem
pelnomocnictwa (por. postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca 2003 r., III CZP 54/03, Prokuratura i
Prawo 2004 Nr 4, poz. 33 oraz z dnia 23 marca 2006 r., II CZ 11/06, LEX nr 196611). Nie budzi watpliwosci, ze
brak nalezytego umocowania pelnomocnika strony w rozumieniu art. 379 pkt 2 kpc dotyczy sytuacji, gdy w tym
charakterze wystepowala osoba, ktéra mogla by¢ pelnomocnikiem, lecz nie zostala umocowana do dzialania w imieniu
strony, badz istnialy braki w udzieleniu pelnomocnictwa (a nie w samym wydaniu dokumentu potwierdzajacego
umocowanie), miedzy innymi, przez organ powolany do reprezentowania w procesie strony bedacej osoba prawna
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2001 r., I PKN 266/00, OSNAPiUS 2002 Nr 22, poz. 544) oraz
sytuacji, gdy w charakterze pelnomocnika wystepowala osoba, ktéra w ogole pelnomocnikiem by¢ nie mogla (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 sierpnia 2001 r., I PKN 586/00, OSNP 2003 Nr 14, poz. 335; uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 28 lipca 2004 r., III CZP 32/04, OSNC 2006 Nr 1, poz. 2). Stwierdziwszy, ze pelnomocnik strony
jest nienalezycie umocowany, sad powinien wezwa¢é strone do potwierdzenia czynnoéci procesowych dokonanych
przez niego, wyznaczajac jej termin, a w razie jego bezskutecznego uplywu, oceni¢ brak umocowania pelnomocnika
stosownie do przepisow Kodeksu postepowania cywilnego (por. tez: orzeczenia SN wydane w sprawach: IT PK 314/16,
14 listopada 2017, LEX nr 2428780; III CZ 42/17, 24 listopada 2017, LEX nr 2447328).

W realiach tej sprawy Sad tak postgpil. A poza wszystkim sformulowal rygor, ktéry w ocenie Sadu Apelacyjnego
zmierzal do tych samych skutkow, ktore wskazuje strona skarzaca w apelacji.

Zdaniem Sadu odwolawczego brak jest rowniez podstaw zaréwno natury faktycznej, jak i jurydycznej aby uznaé za
zasadne pozostale zarzuty strony powodowe;j.

Skarzacy podnoszac zarzut blednej oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego, zmierza do wykazania, ze Sad
blednie przyjal, iz powod nie zachowat terminéw okre§lonych w art. 563 § 2 kpc w brzmieniu obowigzujacym w dniu
zawarcia przez strony przedmiotowej umowy. Wedlug skarzacego Sad bowiem blednie przyjal, ze powod o zglaszanych
w pi$mie z 4 lutego 2013 wadach wiedzial przed dniem 8 stycznia 2013.

Przed odniesieniem sie do przedstawionego w tej sprawie zarzutu blednej oceny dowoddéw wskazaé nalezy, ze
Sad odwolawczy, niezaleznie od tego, czy prowadzi sam postepowanie dowodowe, czy jedynie weryfikuje ustalenia



faktyczne dokonane przez sad pierwszej instancji, ma obowiazek samodzielnej oceny materialu dowodowego
zebranego w sprawie. Jednakze - jak wielokrotnie wyja$niano w orzecznictwie Sadu Najwyzszego - zarzut naruszenia
art. 233 § 1 kpc moze by¢ uznany za zasadny jedynie w wypadku wykazania, ze ocena materialu dowodowego jest razaco
wadliwa czy w sposob oczywisty bledna, dokonana z przekroczeniem granic swobodnego przekonania sedziowskiego,
wyznaczonych w tym przepisie. Sad drugiej instancji ocenia bowiem legalno$¢ oceny dokonanej przez Sad Okregowy,
czyli bada czy zostaly zachowane kryteria okreslone w art. 233 § 1 kpc. Nalezy zatem mie¢ na uwadze, ze - co do zasady
- Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedtug wlasnego przekonania na podstawie wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu, dokonujac wyboru okre$lonych $rodkéw dowodowych. Jezeli z danego materialu dowodowego
sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul
swobodnej oceny dowoddow i musi sie osta¢, chocby w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu dowodowego,
dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Przeprowadzona przez sad ocena dowodoéw moze by¢ skutecznie podwazona
tylko wtedy gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub, gdy wnioskowanie sadu wykracza
poza schematy logiki formalnej albo, wbhrew zasadom do$wiadczenia zZyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych
praktycznych zwigzkow przyczynowo — skutkowych (por. przykladowo postanowienie z dnia 11 stycznia 2001 r., | CKN
1072/99, Prok. i Pr. 2001 r., nr 5, poz. 33, postanowienie z dnia 17 maja 2000 r., I CKN 1114/99, nie publ., wyrok z
dnia 14 stycznia 2000 r., I CKN 1169/99, OSNC 2000 r., nr 7-8, poz. 139, ).

Podkresli¢ tez trzeba, ze w ramach swobody oceny dowodow, miesci sie tez wybor okre§lonych dowodéw sposérod
dowoddéw zgromadzonych, pozwalajacych na rekonstrukcje istotnych w sprawie faktow. Sytuacja, w ktorej w
sprawie pozostaja zgromadzone dowody mogace prowadzi¢ do wzajemnie wykluczajacych sie wnioskow, jest sytuacja
immanentnie zwigzana z kontradyktoryjnym procesem sadowym. Weryfikacja zatem dowoddéw i wybor przez Sad
orzekajacy w pierwszej instancji okre$lonej grupy dowodow, na podstawie ktérych Sad odtwarza okolicznosci, ktore w
Swietle przepiséw prawa materialnego stanowig o istotnych w sprawie faktach stanowi realizacje jednej z plaszczyzn
swobodnej oceny dowodow. Powiazanie przy tym wynikajacych z dowodéw tych wnioskéw w zgodzie z zasadami logiki
i doswiadczenia zyciowego wyklucza mozliwosé skutecznego zdyskwalifikowania dokonanej przez Sad oceny, tylko z
tej przyczyny, ze w procesie zgromadzono tez dowody, prowadzace do innych, niz wyprowadzone przez Sad pierwszej
instancji, wnioskow.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego ocena dowodéw dokonana przez Sad pierwszej instancji w przedmiotowej sprawie nie
narusza, ani regul logicznego mys$lenia, ani zasad do$wiadczenia zyciowego czy wlasciwego kojarzenia faktow. Nie
sposob rowniez przypisa¢ Sadowi bledu w ocenie mocy poszczegblnych dowoddéw. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze Sad
orzekajacy w pierwszej instancji — oceniajac pojedyncze dowody — zgodnie z przepisem art. 233 § 1 kpc — odniost ich
znaczenie do calego, zebranego w sprawie materialu dowodowego.

Podkreslenia wymaga, to ze Sad Okregowy oceniajac zgromadzone w tej sprawie dowody i dokonujac na ich podstawie
ustalen co do istotnych w sprawie okoliczno$ci, w kazdej z ustalanych kwestii szczegélowo i wyczerpujaco wskazatl
z jakich przyczyn i w jakim zakresie oparl sie na okreSlonych dowodach, a ktére i z jakich powodéw nie stanowil
podstawy do czynionych ustaleni. Taka tez ocene Sad zaprezentowal odnosnie ustalen dotyczacych okoliczno$ci
dowiedzenia sie przez powoda o wadach zgloszonych w pi§mie z 4 lutego 2013, w szczego6lnoéci dotyczacych schodow.
Podzielajac w tym zakresie stanowisko Sadu Okregowego, z pominieciem ponownego jego przedstawiania z uwagi na
obszerne przytoczenia w tym zakresie we wstepnej czeSci niniejszego uzasadnienia, zwroci¢ nalezy uwage, ze strona w
tym zakresie nawet nie przedstawila twierdzen, odnos$nie tego ktory dowdd i z naruszeniem ktorego z wyznacznikow z
art. 233 § 1 kpc Sad ocenil blednie. Formutujac zarzut nienalezytej oceny dowoddw ograniczyla sie do autorytatywnego
stwierdzenia, ze powod o wadach wskazanych w piSmie z 4 lutego 2013 dowiedzial sie dopiero w dniu 8 stycznia
2013, czyli z pisemnej opinii rzeczoznawcy. W realiach tej sprawy tymczasem, jak shusznie podaje Sad Okregowy —i co
dostrzega réwniez strona przeciwna — powod sam podaje, ze dowiedzial sie o referowanych wadach schodéw podczas
wizyty w sasiedniej nieruchomo$ci i porownaniu schodéw tam wzniesionych, wzgledem schod6w znajdujacych sie w
jego nieruchomoéci, co z cala pewnos$cia odnie$¢ mozna do szerokoéci schodéw na strych.

Niezaleznie od tego wskazaé¢ nalezy, ze juz tylko na podstawie twierdzenn powoda i zeznan jego zony brak jest
rozsadnych podstaw do przyjecia, ze rzeczoznawca dokonujacy ogledzin w domu powoda na jego zlecenie nie przekazat



powodowi i jego matzonce swoich spostrzezen w trakcie ogledzin nieruchomoéci powoda. Okolicznoéé¢ te wrecz
potwierdzajg zeznania powoda i jego zony. Zwazywszy, ze to powod winien wykaza¢ dochowanie przez siebie terminu
(art. 6 kei 232 kpce), a w tym zakresie nie przedstawil nawet twierdzen, co do daty ogledzin, Sad Okregowy zasadnie
przyjal, ze strona powodowa nie sprostala obowiazkowi wykazania, ze w terminie okreSlonym w art. 563 § 2 kc
dokonala zgloszenn wad wymienionych przez siebie w piSmie z 4 lutego 2013.

Niezaleznie od przedstawionego wyzej stanowiska odnos$nie bezzasadnos$ci omawianego zarzutu, zdaniem Sadu
odwolawczego podkreSlenia wymaga, ze kwestia ta pozostaje bez znaczenia dla rozstrzygniecia w sprawie, bowiem
powod — z przyczyn szczegdtowo wskazanych przez Sad Okregowy i nie zakwestionowanych w apelacji — nie wykazal,
ze podnoszony przez niego wyglad, stan schodéw stanowi wady powodujace obnizenie ceny calej nieruchomoéci,
zwlaszcza majac na uwadze, ze powod nie tylko przed zakupem nieruchomo$ci wiedzial jak sa zbudowane schody, ale
uzytkujac je przez ponad rok nie mial zastrzezen, co do ich uzyteczno$¢. Doda¢ nalezy tez, ze niedostrzezenie przez
powoda przedstawianych dopiero w pi$mie z 4 lutego 2013 wad, moze wynika¢ z faktu, ze r6znice w wysoko$ci stopni
byly rzedu 2- 7 milimetréw, a cho¢ szeroko$é¢ schodéw na strych odbiegala od normy o 16 do 16, 7 cm, to nie sposéb
pominac, ze przepisy dopuszczaja dostep do tego rodzaju pomieszczen rowniez przez zastosowanie nie obwarowanych
zadnymi normami innych rozwiazan, np. schodéw skladanych.

Oczywisci bezzasadny pozostaje tez zarzut naruszenia art. 321 kpc poprzez jego bledne zinterpretowanie. Strona
powodowa — reprezentowane przez zawodowego pelnomocnika nie kwestionuje przy tym, ze okreslajac dochodzone
zadanie w zakresie kwoty 73.433,87 zl wskazala ze dochodzi jej jako obnizenia ceny nieruchomo$ci na podstawie art.
560 ke i takie roszczenie przez caly tok procesu przed sadem pierwszej instancji podtrzymywala.

Zasadnie zatem Sad Okregowy orzekajac o roszczeniu powoda, co do tej kwoty czynil ustalenia faktyczne i rozwazat
zaistnienie przeslanek skutecznego dowiedzenia przez powoda okoliczno$é ksztaltujacych roszezenie o obnizenie ceny
nabytej przez niego nieruchomosci z uwagi na istniejace w niej wady.

Zgodnie bowiem z przepisem art. 321 § 1 kpc, Sad nie moze wyrokowaé co do przedmiotu, ktéry nie byt objety
zadaniem, ani zasadzaé¢ ponad zadanie. W ugruntowanym orzecznictwie wskazywano niejednokrotnie, iz przepis art.
321 § 1 kpc wyraza kardynalng zasade wyrokowania dotyczaca przedmiotu orzekania, wedlug ktorej sad zwigzany
jest zadaniem zgloszonym przez powoda w powodztwie, a wiec nie moze wbrew zadaniu powoda (art. 187 § 1 pkt 1
kpc) zasadzié czego$ jakoSciowo innego albo w wiekszym rozmiarze, czy tez zasadzi¢ powodztwo na innej podstawie
faktycznej niz wskazana przez powoda. Przewidziane w art. 321 kpc zwigzanie Sadu zadaniem, poza wyjatkiem

zawartym w art. 477 ' kpc, ma w procesie charakter bezwzgledny i oznacza przywrdcenie nalezytej rangi zasadzie
dyspozycyjnosci (wyrok SN z dnia 15.05.2013 r. III CSK 268/12 LEX nr 1331308). Podkreéli¢ przy tym nalezy, ze
zwigzanie sadu granicami zadania obejmuje nie tylko zwigzanie co do samej treéci (w tym przypadku wysokos$ci)
zadania, ale takze co do uzasadniajacych je elementéw motywacyjnych (wyrok SN z dnia 9 maja 2008 r., III CSK
17/08, Lex nr 424385). Skoro powod, reprezentowany przez fachowego pelnomocnika, podstawy faktycznej i prawnej
dochodzonej kwoty 73.433,87 zl upatrywal w obnizeniu ceny nieruchomosci z uwagi na wystepowanie w niej wad, to
Sad nie moglt wbhrew woli powoda, orzec o by¢ moze naleznej powodowi naleznoéci z innego tytutu.

Istotne tez pozostaje to ze wskazanie przez strone powodowa, zwlaszcza reprezentowana przez profesjonalnego
pelnomocnika podstawy prawnej roszczenia, stanowi nie tylko informacje dla Sadu co do zakresu postepowania
dowodowego i selekcji zwigzanych z tym okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia w sprawie, w oparciu o
przepisy prawa materialnego ksztaltujace zadanie powoda, ale tez stanowi o zakresie i Srodkach stuzacych pozwanemu
do realizacji jego prawa do obrony przed dochodzonym roszczeniem.

Skoro powod reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika zasadno$é kwoty 73.433,87 zt wywodzit z okre§lonego
w art. 560 ke praw do obniZenia ceny nabytej nieruchomosci, to niedopuszczalne bylo rozstrzyganie przez Sad w tym
procesie o zasadno$ci innego roszczenia powoda.



Zwazywszy, ze wniosek powoda, ktory wplynal do Sadu Apelacyjnego 25 kwietnia 2019 nawigzywal do tego zarzutu
— poza rozszerzeniem zadania o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda réwniez odsetek ustawowych od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaplaty, zawieral oS§wiadczenie o alternatywnym oparciu zgloszonego przez powoda
roszczenia takze na normie z art. 471 ke (k- ty 552-553), w tym miejscu wskazaé nalezy, ze wprawdzie strona powodowa
konwalidowala, co do formy zgloszony na rozprawie, przez zawodowego pelnomocnika wniosek o rozszerzenie
powddztwa, co do odsetek ustawowych, nie dostrzegla jednak, ze w $wietle przepisu art. 383 zd. 1 kpc - w
postepowaniu apelacyjnym nie mozna rozszerzy¢ zadania pozwu ani wystepowac z nowymi roszczeniami. Zwazywszy
ze w sprawie nie zachodza okre§lne w zd. 2 tego unormowania okolicznoSci uzasadniajace wyjatek od tej reguly,
nie bylo podstaw aby uwzgledni¢ wniosek powodki o otwarcie rozprawy. pomijajac przy tym okoliczno$é, ze powod
nie wskazal z jak ich przyczyn, do zamkniecia rozprawy nie przedstawil wnioskow zawartych w piSmie zlozonym 25
kwietnia 2019.

Reasumujac dostrzec nalezy, ze poza uchybieniami normom procesowym, rzutujacym wedlug powoda na bledne
zastosowanie przepisOw prawa materialnego, powdd w zakresie tych ostatnich nie przedstawil zarzutéw. Zwazywszy,
ze rowniez Sad odwolawczy nie stwierdzil w tej mierze uchybien, uznac¢ nalezalo, ze nie doszlo do ich naruszenia.

Sad Apelacyjny nie podzielil tez stanowiska powoda, co do naruszenia art. 98 § 2 kpc przez pominiecie przy ustalaniu
kosztow procesu kosztéw w dojazdu pelnomocnika powoda na rozprawy wyliczonych na podstawie przepisow przepisy
Rozporzadzenia Ministra Pracy i Polityki Spolecznej z dnia 28 stycznia 2013r. w sprawie naleznoSci przystugujacych
pracownikowi zatrudnionemu w panstwowej lub samorzadowej jednostce sfery budzetowej z tytulu podrézy stuzbowej
( Dz.U.2013.167), ktore przewiduje, iz pracownikowi przystuguje zwrot kosztow przejazdu w wysokoéci stanowiacej
iloczyn przejechanych kilometréw przez stawke za jeden kilometr przebiegu, ustalona przez pracodawce, ktora nie
moze by¢ wyzsza niz okreS§lona w przepisach wydanych na podstawie art.34a ust.2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001r.
o transporcie drogowym ( Dz.U. z 2013 r. poz. 1414 tj. ze zm.), tj. w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
25 marca 2002r. w sprawie warunkow ustalania oraz sposobu dokonywania zwrotu kosztow uzywania do celow
stuzbowych samochodéw osobowych (Dz.U. Nr 27 poz. 271 z pdzna, zm.)."

Sad Apelacyjny, dostrzegajac na marginesie, ze przywolany przez strone powodowa przepis art. 98 § 2 kpc odnosi sie
do strony nie reprezentowanej przez zawodowego pelnomocnika, wskazuje, ze co do kosztoéw celowych strony, ktora
taki pelnomocnik reprezentuje podziela poglad wyrazony w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2016 r.,
sygn. akt III CZP 26/16 (OSNC 2017/5/54), zgodnie z ktérym kosztami przejazdu do sadu pelnomocnika bedacego
adwokatem lub radcg prawnym - jezeli ich poniesienie bylo niezbedne i celowe w rozumieniu art. 98 § 1 kpc - sa
koszty rzeczywiécie poniesione. A jak slusznie dostrzega pozwany, powod nie udowodnil ani faktu poniesienia przez
pelnomocnika kosztéw dojazdu, ani ich wysoko$ci.

Podsumowujac przedstawione kwestie stwierdzi¢ nalezy, ze z przedstawionych we wstepnej czeSci rozwazan przyczyn,
apelacja powoda odno$nie rozstrzygniecia, ktérym Sad Okregowy uwzglednil Zadanie powoda, co do kwoty 4.760,33
z} - na podstawie przepisu art. 373 kpc — podlegala odrzuceniu jako niedopuszczalna.

Majac natomiast na uwadze, ze prawidlowosci orzeczenia Sadu pierwszej instancji nie obalily zarzuty zgloszone przez
powoda w apelacji oraz ze Sad odwolawczy nie stwierdzil uchybien, ktére winien bra¢ pod uwage z urzedu — na
podstawie przepisu art. 385 kpc — wywiedziona przez powoda w pozostalej czesci apelacja zostala oddalona jako
bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na podstawie art. 108 § 1 kpc, art. 98 kpc oraz § 2 ust. 6 w zwigzku
z § 10 ust. 1 pkt 2 i §21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za
czynnoS$ci adwokackie (Dz. U. z 2015, poz. 1800, z pozn. zm.).
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