Sygn. akt III Ca 668/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 26 lutego 2015 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi, IIT Wydzial
Cywilny w sprawie o sygnaturze akt III C 108/13
z powbddztwa A. W. i W. W. przeciwko (...) Spolce Akcyjnej z siedzibg w C. o zaplate:

1. zasadzit od (...) Spo6iki Akcyjnej z siedziba w C. solidarnie na rzecz A. W. i W. W. kwote 706,02 zlotych z ustawowymi
odsetkami od dnia 29 stycznia 2013 roku do dnia zaplaty;

2. umorzyl postepowanie w zakresie kwoty 13.000,00 zlotych;
3. oddalil powb6dztwo w pozostalym zakresie;

4. zasadzil od (...) Spdiki Akcyjnej z siedzibga w C. solidarnie na rzecz A. W. i W. W. kwote 5.129,35 zlotych tytulem
zwrotu czeSci kosztéw procesu.

Swoje rozstrzygniecie Sad I instancji oparl na ustaleniach faktycznych
i rozwazaniach prawnych, ktére przedstawiaja sie nastepujaco:

W dniu 27 kwietnia 2010 roku A. W.i W. W. na podstawie umowy ustanowienia i sprzedazy odrebnej wlasnoéci lokalu
mieszkalnego, zawartej w formie aktu notarialnego, nabyli od (...) S.A. w C. lokal mieszkalny numer (...) polozony
w L. przy ulicy (...). W § 9 przedmiotowej umowy ustalono, ze strona sprzedajaca ponosi wobec nabywcow
odpowiedzialnoé¢ z tytulu rekojmi i gwarancji wedlug przepisow k.c. Dla elementéw konstrukcyjnych lokalu
odpowiedzialno§é ta rozpoczyna sie z dniem 2 lutego 2010 roku i trwa w okresie 36 miesiecy z tytulu rekojmi oraz
w okresie 12 miesiecy z tytulu gwarancji. Natomiast, co do odpowiedzialnoéci za pozostale elementy i urzadzenia
wskazano, ze odpowiedzialno$¢ ta rozpoczyna sie z tym samym dniem i trwa w okresie 12 miesiecy zaréwno z tytulu
rekojmi, jak i gwarancji.

Powodowie byli pierwszymi wlascicielami lokalu. Po pewnym czasie okazalo sie ze na najwiekszym tarasie byl
7le skonstruowany spadek i zaczely odpadaé kafle. Wewnatrz mieszkania pojawily sie pekniecia na $cianach w
przedpokoju, sypialni i salonie. W garderobie panowala temperatura o 5-6 stopni nizsza niz w mieszkaniu. Pekniecia
ujawnily sie jesienia 2012 roku. Wady tarasow ujawnily sie pod koniec listopada 2012 roku. W piwnicy po
intensywnych opadach zaczela pojawia¢ sie stojaca woda. Po raz pierwszy taka sytuacja zaistniala wiosng 2013 roku.
Na skutek stwierdzonych wad powodowie zlecili sporzadzenie kosztorysu ich usuniecia. W rezultacie, specjalista z
zakresu budownictwa Z. Z. sporzadzil kalkulacje naprawy nastepujacych ujawnionych wad:

braku zastosowania dylatacji w okladzinach na tarasie duzym o pow. 28,82 m?, co doprowadzilo do powstawania
naprezen, peknie¢, odspojen, klawiszowania i odparzen okladzin, ktére w zwigzku z tym wymagaja wymiany;

« spekania skurczowego na styku cokolika ze §cianami na obydwu tarasach oraz zabrudzen pozostalych po klejach
z wierzchniej wyprawy;

» nieprawidlowego wykonania szparowania stolarki PCV na styku podloze prég na sztywno, co skutkuje
powstaniem widocznego ubytku przy drzwiach tarasowych (taras duzy);

« braku regulacji poziomu rynny odprowadzajacej wode opadowa na tarasie duzym,;

« braku zagiecia doszczelniajacego rabkoéw stojacych (narozniki) w obrobkach blacharskich i zwiazane z tym
odparzenia po penetracji wody w tych miejscach;



« braku zamkniecia naroznikéw rabka stojacego obrobek parapetowych i w zwigzku z tym zwiazanych odksztalcen
termicznych, wysadzi nowych z lodu w miejscach kotwien;

» wykonania tarasé6w (dwoch) z niebezpiecznym minimalnym spadkiem 1%, niezapewniajacym odprowadzania
wody z blota po$niegowego;

« odklejonej listwy przylgowo-dociskowej pakietu szybowego termoizolacyjnego drzwi balkonowych (duzy taras);

» pekniecizarysowan $cian wewnetrznych w calym lokalu (za wyjatkiem lazienki), bedgcych nastepstwem skurczu
i pecznienia muréw oraz réznicami w przenoszeniu obcigzen lub nieréwnomiernym osiadaniem budynku.

Pismem z dnia 6 grudnia 2012 roku powodowie wezwali pozwanego do usuniecia stwierdzonych wad fizycznych w
terminie 21 dni. Poza wadami ujawnionymi podczas wczesniejszych ogledzin, powodowie wezwali pozwanego do
usuniecia wady w postaci zastosowania zroéznicowanej kolorystyki i nietrafnego doboru stoi zabudéw drewnianych
zewnetrznych. Nastepnie pismem z dnia 14 stycznia 2013 roku powodowie o§wiadczyli pozwanemu, iz korzystaja z
uprawnienia przewidzianego w art. 560 § 1 k.c., zadajac obnizenia ceny nabytego lokalu o warto$¢ ujawnionych wad.
Wezwali pozwanego do zaplaty kwoty 30.000,00 zlotych w terminie 7 dni. Pismo to doreczono zostalo Spotce (...) w
dniu 17 stycznia 2013 roku. W odpowiedzi, pozwany pismem z dnia 18 lutego 2013 roku, poinformowal powodow, ze
naprawa balkonu zostanie przeprowadzona pomiedzy 6 maja

a 23 czerwca 2013 roku. Nastepnie mailem z dnia 10 kwietnia 2013 roku pozwany powiadomil powodow, iz w
nastepnym tygodniu rozpoczna sie prace naprawcze na balkonie przynaleznym do ich mieszkania. Remont tarasu
przynaleznego do mieszkania powod6w zostal przeprowadzony na przelomie kwietnia — czerwca 2013 roku. Pismem
z dnia 7 czerwca 2013 roku powddka potwierdzila fakt wykonania naprawy balkonu/tarasu przynaleznego do jej
mieszkania. W uwagach stwierdzila: brak rynien, fakt wystawania spod drewnianej elewacji fragmentu betonowej
Sciany. W lipcu 2013 roku pozwany uszczelnil piwnice powodéw. Remonty piwnic rozpoczely sie w styczniu 2013 roku.

Koszt usuniecia wad stwierdzonych wewnatrz mieszkania powodéw oraz wykonczenia tarasu

i oécieznic okien, jak rowniez elewacji drewnianej wynosi 2.000,00 zlotych brutto. Pekniecie w garderobie musialo
powstaé, gdyz istnial tam otwdr technologiczny umozliwiajacy wyjécie na taras w okresie wykonywania robét
konstrukcyjnych na etapie stanu surowego. Byl on zaznaczony na projekcie. Po kolejnym malowaniu ono zniknie.
Najlepiej byloby zastosowaé plyte karton gips. Obnizona temperatura w garderobie nie jest wada, a wrecz zaleta.
Wszystkie wady — za wyjatkiem zluszczen na drewnianych fragmentach elewacji

i peknie¢ wokol okien — sg wadami wykonawczymi. Aktualna warto$¢ nieruchomosci wynosi 375.000,00 zlotych.
Wartoé¢ nieruchomosci z uwzglednieniem wad stwierdzonych przez bieglego ds. budownictwa réwniez wynosi
375.000,00 zlotych.

Dokonujac ustalen faktycznych w niniejsze sprawie Sad Rejonowy wskazal, ze okoliczno$¢ istnienia wad byta
bezsporna. Gro z nich dotyczylo tarasu i balkonu, ktére zostaly naprawione juz w trakcie procesu. Ostatecznie spor
ograniczyl sie zatem do potwierdzenia

i wyceny pozostalych wad, dotyczacych gléwnie usterek wewnatrz mieszkania. W tym zakresie Sad I instancji oparl
sie calkowicie na opinii bieglego do spraw budownictwa. Sad

a quo wskazal, ze wszystkie watpliwoS$ci stron odnoénie wskazanej opinii zostaly usuniete podczas wydawania opinii
ustnej uzupehiajgcej. Czynigc ustalenia faktyczne w rozstrzyganej sprawie Sad Rejonowy oddalil wnioski dowodowe
zgloszone przez pelnomocnika powod6éw na rozprawie w dniu 13 sierpnia 2013 roku, dotyczace dokumentacji
fotograficznej stanu tarasu sprzed remontu, gdyz w ocenie Sadu I instancji dowod ten zostal zlozony ze znacznym
op6Znieniem, powinien by¢ bowiem zlozony wraz z pozwem.

Na podstawie poczynionych ustalen faktycznych Sad Rejonowy uznal, ze powddztwo podlegalo uwzglednieniu w
znacznej czesci. Sad I instancji podkreslil, ze strony laczyta umowa sprzedazy lokalu stanowiacego odrebna wlasnosé.
Po pewnym czasie ujawnily sie wady techniczne w nabytym mieszkaniu. Ostatecznie cze$¢ z nich zostala usunieta, a
mianowicie w trakcie procesu pozwany dokonal naprawy tarasu. Wykonane prace zostaly przyjete przez nabywcow,



ktorzy cofneli pozew w zakresie kwoty 13.000 zlotych, cho¢ niekwestionowana warto$é tych prac wynosila 24.750
zlotych netto. W konsekwencji powyzszego Sad a quo wskazal, ze ostatecznie przedmiot sporu dotyczyl zatem wad
wymienionych w opinii bieglego, ktérych warto$¢ zostala oszacowana na kwote 2.000 zlotych. Sad meriti wskazal
rowniez, ze zgodnie z tredcia § 9 umowy sprzedazy strona sprzedajgca ponosi wobec nabywcow odpowiedzialnoéc
z tytulu rekojmi i gwarancji wedlug przepisow k.c. Dla elementéw konstrukeyjnych lokalu odpowiedzialnoé¢ ta
rozpoczyna sie z dniem 2 lutego 2010 roku i trwa w okresie 36 miesiecy z tytulu rekojmi oraz 12 miesiecy z tytulu
gwarancji. Natomiast, co do odpowiedzialnoéci za pozostale elementy i urzadzenia odpowiedzialno$c¢ ta rozpoczyna
sie z tym samym dniem i trwa w okresie 12 miesiecy zaréwno z tytulu rekojmi, jak i gwarancji. Majac powyzsze na
uwadze Sad Rejonowy wskazal, ze skoro powddztwo zostalo wniesione w dniu 1 lutego 2013 roku, zatem w oparciu

o przepisy dotyczace rekojmi i gwarancji strona powodowa moglaby dochodzi¢ w niniejszym procesie jedynie zwrotu
kosztow naprawy wad konstrukeyjnych. Sad I instancji uznal, ze zgodnie z opinia bieglego taki charakter mialty wady
dotyczace zluszczenia drewnianych fragmentow elewacji i pekania tynku na styku okien i muréw. W pierwszym
przypadku biegly oszacowal koszt usuniecia tej wady na kwote 502,00 zlote netto, za$

w drugim przypadku na kwote 72,00 zlotych netto. Sad a quo uwzglednit zatem charakter tych wad i zasadzil na rzecz
powodow solidarnie kwote 574,00 zlote netto, czyli 706,02 zlotych brutto.

W odniesieniu do pozostalych wad Sad meriti wskazal natomiast, ze zgodnie z opinig bieglego do spraw budownictwa
mialy one charakter wykonawczy. W zwiazku z powyzszym Sad Rejonowy podnidsl, ze zgodnie z § 9 umowy, zawity
termin do ich dochodzenia uptynat 12 lutego 2011 roku, czyli po 12 miesiacach liczac od dnia 12 lutego 2010 roku. Sad
I instancji wskazal, ze w tym zakresie powodowie oparli swoje roszczenie na art. 471 k.c.,

a zatem dochodzili odszkodowania na zasadach ogblnych. W my$l art. 471 k.c. dluznik zobowiazany jest do
naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania chyba ze, niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie zobowigzania jest wynikiem okoliczno$ci za ktére dluznik nie ponosi odpowiedzialno$ci.
Sad meriti przywolal nastepnie wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 maja 2013 roku (sygn. akt II CSK 602/12,
Lex nr 1353159), zgodnie z ktérym inwestor niezaleznie od realizacji uprawnien z tytulu rekojmi za wady obiektu
budowlanego moze na zasadach ogblnych (art. 471 i n. k.c.) dochodzi¢ od wykonawcy odszkodowania z powodu
nienalezytego wykonania zobowiazania (zob. art. 568 w zwigzku z art. 638 i art. 656 § 1 k.c.). Utrata przez
wierzyciela uprawnien z tytulu rekojmi za wady budynku wzniesionego przez dtuznika (zob. art. 637 k.c. i przepisy,
do ktérych odsyla art. 638 w zwiazku z art. 656 § 1 k.c.) nie stanowi wiec przeszkody do domagania sie przez
wierzyciela od dluznika odszkodowania za nienalezyte wykonanie umowy o roboty budowlane. Majac na uwadze
tre$¢ przytoczonego orzeczenia Sad Rejonowy uznal, ze skoro strona powodowa oparla swoje roszczenie o tresé art.
471 k.c., to powinna udowodni¢ wszystkie przestanki kontraktowej odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanego.
Sad I instancji podkreslil, ze co prawda biegly do spraw budownictwa oszacowal warto$¢ wszystkich pozostalych
prac zwiagzanych z usunieciem wad, jednakze biegly przyznal, iz nie wszystkie stwierdzone przez powodow usterki sa
wadami. Przede wszystkim, biegly wskazal, iz nie jest wadg niska temperatura w garderobie, jak rowniez nie jest wada
wykonawcza pekniecie $ciany w tejze garderobie. Biegly wyjasnil bowiem, ze powstalo ono na skutek zamurowania
otworu technologicznego, miejsce tego otworu byto natomiast zaznaczone w projekcie. W ocenie Sadu a quo, nabywcy
mieli zatem §wiadomo$¢ istnienia tego otworu i przy pracach wykonczeniowych powinni zwrocié szezegblna uwage na
rzetelno$é wykonywanych w tym miejscu prac oraz jako$¢ uzytych materialéw. Zdaniem Sadu meriti réwniez usterka
wymieniona w pozycji 1 tabeli sporzadzonej przez bieglego nie jest wada wykonawcza, bowiem wedlug opinii bieglego
niewielkie wloskowate pekniecia powlok malarskich i tynku $cian (ujawnione na zdjeciach 1-4) byly zwigzane z r6zna
rozszerzalno$cia przylegajacych do siebie materialéow i naturalng praca budynku. W odniesieniu za$ do pozostatych
wad, Sad Rejonowy podniost, ze wedlug bieglego byly to tzw. ,niedorobki” pozostale po pracach remontowych na
tarasie. Sad I instancji argumentowal, ze skutkiem procesowym prac na tarasie bylto czeSciowe cofniecie pozwu. Sad
a quo uznal zatem, ze ewentualne niedociagniecia wykonawcze pozostale po tych pracach, byly na tyle nieistotne,
iz strona powodowa pomimo wszystko zdecydowala sie je konwalidowaé i zrzekla sie roszczenia w zakresie ich
naprawy. Cofniety czeSciowo pozew obejmowal bowiem wszystkie roszczenia zwigzane z pracami remontowymi na
tarasie. Sad meriti wskazal takze, ze nawet gdyby przyjaé, ze jest inaczej, to zmienila sie podstawa faktyczna tych
roszczen. Nie wynikaly one juz z umowy sprzedazy lokalu, ale z ewentualnego niestarannego wykonania nastepczych
prac remontowych. Wynikaly zatem z wad dziela, ktére zostalo wykonane w miejsce pierwotnie zadanego roszczenia



obejmujacego zaplate kwoty 13.000,00 zlotych. Konkludujac, zdaniem Sadu Rejonowego na rzecz powoddw nalezalo
zasadzi¢ jedynie kwote wynikajaca z roszczen opartych o rekojmie i obejmujaca koszty naprawy ujawnionych wad
konstrukeyjnych - zhuszczen drewnianych elementow elewacji i ubytkow w elewacji. Zgodnie za$ z opinig bieglego
koszt usuniecia tych wad wynosil 574,00 zlote netto, czyli 706,02 zlotych brutto. W pozostalym za$ zakresie - zdaniem
Sadu a quo - powodztwo podlegalo oddaleniu jako niezasadne.

O ustawowych odsetkach od zasadzonej na rzecz powodéw kwoty Sad I instancji orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c.
oraz art. 359 § 1 k.c.

Natomiast wobec cofniecia pozwu i zrzeczenia sie roszczenia w zakresie kwoty 13.000,00 zlotych, Sad a quo umorzyl
postepowanie w tej czeSci, na podstawie art. 355 k.p.c.

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., stosujgc zasade odpowiedzialnoéci za wynik
procesu.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wniesli powodowie, zaskarzajac wyrok w czeSci oddalajacej powodztwo ponad
kwote 706,02 zlotych oraz w zakresie rozstrzygniecia
o kosztach sadowych, to jest w punkcie 3 i 4 wyroku.

Powodowie zarzucili:
1. naruszenie przepiso6w postepowania, majace wplyw na tre$¢ orzeczenia, to jest:

a. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolna ocene dowodu z opinii bieglego ds. budownictwa polegajaca na przyjeciu, ze
wady wskazane przez bieglego, jako tzw. ,,niedorobki” sa wadami powstalymi po pracach remontowych na duzym
tarasie, ktorego naprawa skutkowala cze$ciowym cofnieciem pozwu,

w sytuacji gdy biegly nie powiazal tych wad z remontem duzego tarasu wykonanym przez pozwanego po wytoczeniu
powodztwa, co wiecej w ogole nie uzyl stwierdzenia ,niedorobki” pozostale po pracach remontowych na tarasie;

b. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolna ocene dowodu z opinii bieglego ds. budownictwa polegajaca na przyjeciu, ze
biegly ds. budownictwa przyznal, ze nie wszystkie stwierdzone usterki sa wadami, w sytuacji, gdy biegly wskazal
w opinii wszystkie stwierdzone wady, a do tego stwierdzil, ze mozna zakwalifikowa¢ je do wad wykonawczych.

c. Art. 98 § 2 k.p.c. poprzez nieuwzglednienie w koniecznych kosztach sagdowych poniesionych przez strone powodowa
kwoty 109,10 zlotych tytulem wynagrodzenia za ustng uzupehiajaca opinie bieglego ds. budownictwa, przyznanego
bieglemu postanowieniem z dnia 26 lutego 2015 roku i bledne ustalenie, ze strona powodowa poniosta koszty sadowe
w lgcznej wysokoéci 5.981,02 zlotych, w sytuacji gdy poniosta koszty w lacznej wysokosci 6.090,12 zlotych, co ma
oczywisty wplyw na wysoko$¢ finalnie zasagdzonych kosztoéw od strony pozwanej;

d. art. 98 § 1 k.p.c. poprzez niezasadne przyjecie zasady odpowiedzialno$ci za wynik procesu i obciazenie powodéw
obowigzkiem zwrotu 9% poniesionych przez pozwanego kosztéw sadowych, w sytuacji gdy wobec konsumenckiego
charakteru dochodzonych roszczen i przegranej przez powod6éw w nieznacznej cze$ci swego zadania, zasadnym bylo
zasadzenie na rzecz powodow zwrotu wszystkich kosztéw od strony pozwanej na podstawie art. 100 k.p.c.;

2. naruszenie przepisdw prawa materialnego, to jest art. 471 k.c. w zw. z art. 566 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie
i przyjecie, iz stwierdzone i oszacowane przez bieglego wady, nie stanowia nienalezytego wykonania umowy przez
pozwanego uzasadniajacego zasadzenie odszkodowania w wysokoSci 1.293,98 zlotych, potwierdzonej opinia biegtego
ds. budownictwa.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powodowie wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku
i zasadzenie od pozwanego solidarnie na ich rzecz dalszej kwoty 1.293,98 zlotych, to jest lacznie kwoty 2.000,00
zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 29 stycznia 2013 roku do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania



pierwszoinstancyjnego, w tym kosztami zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych. Ponadto powodowie
wniesli o zasadzenie od pozwanego solidarnie na ich rzecz kosztéw postepowania odwolawczego,
w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Apelacje od orzeczenia Sadu Rejonowego wnidst rowniez pozwany, zaskarzajac wyrok w czeSci w zakresie punktu 1 i
4, to jest w zakresie zasadzenia na rzecz powodow kwoty 706,02 zlotych oraz zasadzenia kosztow procesu.

Zaskarzonemu wyrokowi pozwany zarzucil:

1) naruszenie prawa procesowego, a mianowicie art. 233 § 1 k.p.c. skutkujace rozbieznoscia w poczynionych przez
Sad Rejonowy ustaleniach faktycznych z tre$cig zebranego w sprawie materialu dowodowego, a polegajace na uznaniu
przez Sad

I instancji, iz wada w postaci zluszczania sie powloki malarskiej na elementach drewnianych oraz pekanie rynku na
styku okien i muréw, stanowi wade konstrukeyjng, podczas gdy z opinii bieglego powolanego w niniejszej sprawie
wynika, iz przedmiotowe wady mialy charakter wad wykonawczych, co powoduje, iz termin do dochodzenia roszczen
zwigzanych z wadami wykonawczymi uplynal, a wiec przedmiotowe roszczenie uleglo przedawnieniu. Zarzucil, ze Sad
I instancji pomingl w ustaleniach, iz przedmiotowe wady nie dotycza mieszkania powodéw, a dotycza drewnianych
fragmentdw elewacji i styku okien oraz murdw, ktore to stanowia cze$¢é wspolna nieruchomosci, czego konsekwencja
jest brak posiadania przez powodéw legitymacji procesowej czynnej. Zarzucil nadto, ze Sad Rejonowy pomimo
przyjecia ustalenn dokonanych przez bieglego w zakresie charakteru wad za wlasne, blednie wskazal, iz zmiana barw
drewnianej elewacji stanowi wade konstrukeyjna;

2) naruszenie prawa materialnego, a mianowicie art. 568 k.c. (w brzmieniu aktualnym na dziefi wniesienia pozwu)
poprzez jego bledne zastosowanie i ustalenie przez Sad Rejonowy, Ze termin do dochodzenia roszczen przez powodow
nie uplynal, podczas gdy zgodnie z ustaleniami bieglego w niniejszej sprawie wady zgloszone przez powodéw maja
charakter wad wykonawczych, w zwigzku z czym termin do ich dochodzenia uplynal przed wniesieniem pozwu.

W konsekwencji zgloszonych zarzutéw pozwany wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powb6dztwa
w zakresie zasadzonej kwoty 706,02 zlotych oraz zmiane wyroku w pkt 4 poprzez zasadzenie od pozwanego na rzecz
powoddédw kwoty wedlug norm przepisanych z uwzglednieniem zmiany zaskarzonego wyroku na skutek niniejszej
apelacji. Nadto pozwany wnibsl o zasgdzenie na jego rzecz kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow
zastepstwa adwokackiego w wysoko$ci prawem przewidziane;j.

Pozwany w odpowiedzi na apelacje powoddw wniosl o jej oddalenie oraz zasadzenie na jego rzecz od powodow kosztow
zastepstwa adwokackiego za postepowanie apelacyjne wedlug norm prawem przepisanych.

Na rozprawie odwolawczej w dniu 24 lipca 2015 roku pelnomocnik powodéw popart wlasng apelacje oraz wnibst
o oddalenie apelacji strony pozwanej. Natomiast pelnomocnik pozwanego poparl wlasna apelacje oraz wniost o
oddalenie apelacji strony przeciwne;j.

Sad Okregowy w Lodzi zwazyl co nastepuje:

Apelacja powodbéw oraz apelacja pozwanego okazaly sie zasadne o tyle, ze skutkowaly uchyleniem zaskarzonego
wyroku i przekazaniem sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania z pozostawieniem temuz Sadowi
rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

W ocenie Sadu Odwolawczego Sad I instancji nie rozpoznal istoty sprawy.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego jednolicie przyjmuje sie, ze do nierozpoznania istoty sprawy dochodzi wowczas,
gdy Sad I instancji nie orzekl merytorycznie o zadaniu strony, zaniechal zbadania materialnej podstawy zadania
albo pominal merytoryczne zarzuty pozwanego i w swoim rozstrzygnieciu w istocie nie odnidst sie do tego co bylo
przedmiotem sprawy (vide postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrze$nia 1998 roku, sygn. akt II CKN 897/97,
Lex nr 34232; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 15 lipca 1998 roku, sygn. akt II CKN 838/97, Lex nr 50750;



postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 3 lutego 1999 roku, sygn. akt III CKN 151/98, Lex nr 519260; wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 12 lutego 2002 roku, sygn. akt I CKN 486/00, Lex nr 54355; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21
pazdziernika 2005 roku, sygn. akt III CK 161/05, Lex nr 178635; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 listopada 2007
roku, sygn. akt I PK 140/07, Lex nr 470311).

W niniejszej sprawie powolany w toku postepowania pierwszoinstancyjnego biegly sadowy specjalista do spraw
budownictwa inz. J. K. w sporzadzonej przez siebie pisemnej opinii wskazal, ze w lokalu nr (...), polozonym w L. przy
ulicy (...) na dzien ogledzin stwierdzil nastepujace wady:

1. wloskowate pekniecia powlok malarskich i tynku Scian na styku polaczenia oécieznic okiennych PCV z o$ciezem
otworu okiennego, polaczen Scianek dzialowych ze §cianami konstrukcyjnymi, polaczenia zamurowanego otworu
technologicznego

w Scianie zewnetrznej, styku Sciany ze stropem;

2. odstgpienie od wykonania odwodnienia posadzki tarasu malego w obrebie (rejonie) wneki, powodujgce zaleganie
(gromadzenie) czeSciowe wody opadowej;

3. ubytek — brak uszczelnienia kitem (sylikonem) trwale plastycznym ramiaka dolnego (progu) drzwi wyj$ciowych
na taras maly z pokoju od strony pélnocno — wschodniej;

4. miejscowa nier6wnos¢ i wloskowate spekania na styku wierzchniej krawedzi plytek cokoléw z okladzing — tynkiem
elewacji budynku, powodujace gromadzenie sie kurzu — brudu;

5. odstgpienie od wykonania zagiecia i uszczelnienia obrobek blacharskich w rejonie (przy) rabkach stojacych.
Pozostawienie niewielkiego otworu w narozniku obrébki przy polaczeniu na rabek arkuszy blachy. Brak uszczelnienia
na polaczeniu blachy laczonej na zaklad;

6. miejscowe zluszczenia powloki lakierniczej na czesci okladzin zewnetrznych boazerii listowej. Réznice odcieni
kolorystyki lakieru desek.

Jednocze$nie biegly do spraw budownictwa w swojej pisemnej opinii wskazal, ze wszystkie stwierdzone wady nie sa
wadami konstrukeji budynku i nie zagrazaja bezpieczenstwu

w uzytkowaniu przedmiotowego lokalu (k. 109). Biegly do spraw budownictwa wyraznie wskazal, ze wymienione
w treSci opinii wady mozna zakwalifikowa¢ do wad wykonawczych (k. 109). Nadto biegly do spraw budownictwa
podkreslil, ze wszystkie stwierdzone w przedmiotowym lokalu wady dadza sie usunaé. Biegly oszacowal koszt
usuniecia stwierdzonych przez siebie wad na kwote 2.000 zlotych. Nastepnie na rozprawie w dniu 10 lutego 2015 roku
biegly sadowy do spraw budownictwa inz. J. K. podtrzymal swoja pisemna opinie w calo$ci, wyrazZnie zaznaczajac, ze
zadna ze stwierdzonych przez niego wad nie byla wada konstrukcyjna a jedynie wykonawcza (k. 180). Zaznaczy¢ w
tym miejscu nalezy, ze Sad I instancji dokonujac ustalen faktycznych w rozstrzyganej sprawie oparl sie catkowicie na
przedmiotowej opinii bieglego do spraw budownictwa, uznajac ja za wiarygodna i rzetelna.

Majac na uwadze tre$¢ przytoczonej powyzszej pisemnej oraz ustnej uzupelniajgcej opinii biegltego sadowego do spraw
budownictwa inz. J. K., a takze dokonang ocene Sadu Rejonowego, ze powyzsza opinia zastluguje na uwzglednienie
w calo$ci, Sad Okregowy ze zdziwieniem przyjmuje stwierdzenie Sadu I instancji, iz wedlug bieglego do spraw
budownictwa cze$é stwierdzonych przez niego wad (zluszczenia drewnianych fragmentéw elewacji i pekania tynku na
styku okien i muréw) ma charakter konstrukeyjny.

Jak juz podniesiono, wedlug bieglego do spraw budownictwa wszystkie stwierdzone przez niego wady sa wadami
wykonawczymi. Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z § 9 umowy laczacej strony pozwany ponosi wobec powodéw
odpowiedzialno$¢ z tytulu rekojmi i gwarancji wedtug przepiséw Kodeksu cywilnego dla elementéw konstrukeyjnych
lokalu od dnia 3 lutego 2010 roku (to jest od dnia wydania powodom przedmiotowego lokalu mieszkalnego) w okresie
36 miesiecy z tytutu rekojmi oraz w okresie 12 miesiecy z tytulu gwarancji. Natomiast dla pozostalych elementow



i urzadzen pozwany ponosi odpowiedzialnos¢ wobec powoddéw zaréwno z tytutu rekojmi jak i z tytulu gwarancji w
okresie 12 miesiecy liczac od dnia 3 lutego 2010 roku.

W niniejszej sprawie powodowie wniesli pozew w dniu 1 lutego 2013 roku, a zatem juz po uplywie wskazanego
w § 9 umowy okresu 12 miesiecy, liczonego od dnia 3 lutego 2010 roku. Tym samym za trafny nalezy uznaé
zarzut pozwanego, ze termin do dochodzenia roszczen przez powodéw z tytulu zgloszonych przez nich wad
niekonstrukeyjnych uptynal przed dniem wniesienia pozwu. Zgloszone przez powodow roszczenie na gruncie art. 568
k.c. (w jego brzmieniu obowigzujacym w dniu zawarcia przez strony umowy w formie aktu notarialnego — art. 51
ustawy z dnia 30 maja 2014 roku o prawach konsumenta (Dz. U. z 2014 r., poz 827)) w zakresie wad nie bedacych
wadami konstrukcyjnymi nie zastluguje tym samym na uwzglednienie.

Nalezy podkresli¢, ze powod moze dochodzié jednoczeénie roszczen z rekojmi (art. 556 i n. k.c.) oraz naprawienia
szkody na zasadach ogdblnych (art. 471 k.c.) (vide wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 29 maja 2014 roku,
sygn. akt I ACa 889/13, Lex nr 1496526). Z taka wlaénie sytuacja mamy do czynienia w rozstrzyganej sprawie. Juz
w treSci pozwu powodowie wskazali bowiem, ze podstawe prawna dochodzonego przez nich roszczenia stanowia
przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace odpowiedzialnoéci sprzedawcy za wady rzeczy (art. 556 i n. k.c.), a nadto
powodowie w uzasadnieniu pozwu wskazali jako alternatywna podstawe dochodzonego przez nich roszczenia art. 471
k.c.

Nalezy odrézni¢ uprawnienia z tytulu rekojmi od uprawnienia do naprawienia szkody. Uprawnienia z tytulu rekojmi
rzeczy oznaczonych co do tozsamosci polegaja na odstgpieniu od umowy lub obnizeniu ceny, natomiast naprawienie
szkody polega na przywrdceniu stanu poprzedniego lub zaplacie sumy pienieznej odpowiadajacej stratom, ktore
poszkodowany poniost oraz utraconym korzySciom. Decyzja, czy nalezy dochodzi¢ wszystkich, czy tylko niektérych
z powyzszych roszczen nalezy do powoda. Strona moze dochodzi¢ jednoczes$nie roszczen z rekojmi oraz naprawienia
szkody. Moze réwniez zdecydowaé sie tylko na roszczenia z rekojmi lub tylko na naprawienie szkody. Roszczeniem
podstawowym jest roszczenie o naprawienie szkody na zasadach og6lnych (art. 471 k.c.). Natomiast roszczenia
zrekojmi maja charakter dodatkowy. Ich celem jest wzmocnienie pozycji nabywcy poprzez umozliwienie dochodzenia
roszczen, ktore w przepisach ogblnych nie zostaly przewidziane. Dochodzenie tych dodatkowych uprawnien zalezy od
samej strony. Decyzja w tym zakresie nie ma jednak wplywu na mozliwo$¢ dochodzenia roszczen odszkodowawczych
na zasadach ogo6lnych. Méwiac o odpowiedzialno$ci na zasadach og6lnych warto odnotowac wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 8 grudnia 2005 roku (sygn. akt II CK 291/05, Lex nr 188547). Wskazane w tym wyroku ujecie szkody jako
réznicy pomiedzy wysokoscia zaplaconej ceny, a wartoScia rzeczy wadliwej stanowi tylko przyktad tego, w czym szkoda
moze sie wyrazac. Szkoda moze sie jednak wyraza¢ takze na wiele innych sposobéw, ktérych wyczerpujace wyliczenie
nie jest mozliwe. To czy w danym przypadku mamy do czynienia ze szkoda w rozumieniu art. 471 k.c. zalezy bowiem
od okolicznosci kazdej konkretnej sprawy.

W zwiagzku z powyzszym Sad Rejonowy powinien rozstrzygnaé niniejsza sprawe takze w oparciu o art. 471 k.c.
W rozstrzyganej sprawie powodowie dochodza naprawienia szkody polegajacej na konieczno$ci usuniecia wad
lokalu mieszkalnego. W tym przypadku szkoda wyraza sie w kwocie, jaka powodowie beda musieli wydaé, w celu
doprowadzenia lokalu do takiego stanu, w jakim powinien sie znajdowa¢ w chwili jego oddania przez pozwanego.
Konieczno$¢ wydatkowania tej kwoty stanowi uszczerbek majatkowy po stronie powoddw mieszczacy sie w pojeciu
straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Rejonowy faktycznie nie odnidst sie do wskazanej alternatywnie przez
powodow podstawy prawnej dochodzonego przez nich roszczenia, poprzestajac jedynie na przytoczeniu tresci art. 471
k.c.iwyjasnieniu, Ze to na stronie powodowej spoczywa powinno$¢ udowodnienia wszystkich przestanek kontraktowej
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanego. Sad I instancji nie wyjaénil dlaczego roszczenie powodéw oparte na
art. 471 k.c. nie zasluguje na uwzglednienie. Sad a quo wskazal jedynie, ze w ocenie bieglego nie wszystkie stwierdzone
przez powodow usterki s wadami (nie jest wada niska temperatura w garderobie, pekniecie Sciany w garderobie).
W odniesieniu za$ do pozostalych wad (przy czym usterka wymieniona w poz. I tabeli tez nie jest wada), Sad meriti
argumentowal, ze wedlug bieglego byly to tzw. ,,niedorobki” pozostale po pracach remontowych na tarasie. Powyzsze



stanowisko Sadu I instancji jest dla Sadu Okregowego niezrozumiale. Sad Rejonowy nie wyjasnil o jakie niedorobki
chodzi, zwlaszcza ze biegly w swojej opinii wskazal jedynie, ze ,,brak wykonania odwodnienia liniowego lub przepustu
wodnego przez $ciane sprowadzajaca gromadzaca sie wode do rynny usytuowanej w pozostalej czesci tarasu stanowi
tzw. niedorébke” (k. 109).

W konsekwencji Sad Rejonowy w swoim rozstrzygnieciu zaniechal zbadania materialnej podstawy dochodzonego
przez powoddw roszczenia, a zatem nie odniost sie do tego co bylo przedmiotem sprawy. Tym samym stwierdzié¢
nalezy, ze Sad I instancji nie rozpoznal sprawy co do istoty. Zatem celowym bylo uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania.

Podkreslié nalezy, ze cho¢ zgodnie z art. 386 § 4 k.p.c. uchylenie wyroku ma charakter fakultatywny i sad drugiej
instancji moze orzec merytorycznie w razie nierozpoznania istoty sprawy przez sad pierwszej instancji, to jednak w
doktrynie i orzecznictwie slusznie zwraca sie uwage na zwigzane z taka sytuacja ryzyko pozbawienia stron jednej
instancji merytorycznej (vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 listopada 2002 roku, sygn. akt I CKN 1149/00, LEX
nr 75293). Oznaczaloby to w rzeczywisto$ci rozpoznanie istoty sprawy tylko w jednej instancji. Zmiana rozstrzygniecia
przez Sad Okregowy moglaby daé stronie podstawe do zarzutu pozbawienia jej prawa do zaskarzenia orzeczenia
sadu odwolawczego w rozumieniu wynikajacej z art. 78 i art. 176 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
zasady kontroli orzeczen i postepowania sagdowego. Uwzglednienie konstytucyjnych standardéw w zakresie prawa do
sadu i dwuinstancyjnego postepowania nakazywalo zatem uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu.

Wskazaé¢ réwniez nalezy, ze poniewaz Sad Rejonowy nie rozpoznal istoty sprawy ocena przez Sad II instancji
podniesionych w apelacjach pozostalych zarzutéw stala sie tym samym zbedna.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. oraz art. 108 § 2 k.p.c. uchylit zaskarzony
wyrok w calo$ci i przekazal sprawe Sagdowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi
rozstrzygniecie w przedmiocie kosztow procesu za druga instancje.

Rozpoznajac sprawe po raz kolejny Sad Rejonowy winien w sposo6b jednoznaczny i kategoryczny ustali¢ iloé¢, rodzaj
i charakter wad jakie ujawnily sie w lokalu powodéw. W tym celu Sad powinien dopusci¢ dowdd z uzupekiajacej
opinii bieglego do spraw budownictwa. Sad I instancji powinien ustalié, jakie wady powstaly w lokalu powodéw, a
ktore z wad wskazywanych przez bieglego dotycza czeéci wspodlnej budynku, czy ktorekolwiek z tych wad naleza do
wad konstrukeyjnych, a jesli tak to ktore, w tym czy wskazane przez bieglego wady w postaci miejscowego zluszczania
sie powloki lakierniczej na czesci okladzin zewnetrznych boazerii listowej oraz pekanie tynku na styku okien i muréw
dotycza mieszkania powoddw czy tez czeéci wspdlnej budynku, a tym samym czy powodowie posiadaja w tym zakresie
legitymacje procesowa czynng. Po dokonaniu opisanych powyzszej ustalen faktycznych Sad Rejonowy powinien
oceni¢ czy dochodzone przez powoddw roszczenie zastuguje na uwzglednienie, a jeéli tak, to na jakiej podstawie.



