Sygn. akt III Ca 1259/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 marca 2021 .

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia Sadu Okregowego: Leszek Dabek

Sedzia Sadu Okregowego: Magdalena Balion-Hajduk

Sedzia Sadu Okregowego: Marcin Rak

po rozpoznaniu w dniu 10 marca 2021 r. w Gliwicach

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powbdztwa P. B.i K. B.

przeciwko K. M. i M. M.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego w Jastrzebiu-Zdroju

z dnia 5 czerwca 2019 r., sygn. akt I C 1313/15

oddala apelacje.

SSO Marcin Rak SSO Leszek Dabek SSO Magdalena Balion-Hajduk

Sygn. akt III Ca 1259/19

UZASADNIENIE

Powodowie P. B. oraz K. B. zadali zasadzenia solidarnie na ich rzecz od pozwanych K. M. oraz M. M. kwoty 26
087,05 zl zl wraz z odsetkami od dnia 16 01 2015r. oraz zasadzenie solidarnie na ich rzecz od pozwanych zwrotu

kosztoéw procesu.

Uzasadniajac zadanie twierdzili, ze strony laczyly umowy: deweloperska oraz przeniesienia wlasno$ci nieruchomoéci,
wskazujgc ze dochodzona od pozwanych kwota stanowi roéznice pomiedzy wysoko$cig zaplaconej ceny sprzedazy,
bedaca ekwiwalentem niewadliwego przedmiotu sprzedazy, a warto$cia rzeczy wadliwej chwili jej wydania kupujacym.

Wskazali, iz ich roszczenie w stosunku do pozwanych wywodza na podstawie odpowiedzialno$ci kontraktowej za
wyrzadzenie szkody t.j. nie za wyrzadzone szkody, ale szkode spowodowang wada wynikla z nienalezytego wykonania

umowy polegajacego na wydaniu kupujacym wadliwej rzeczy.

Pozwani K. M. oraz M. M. wniesli o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powoddéw na ich rzecz zwrotu kosztow

procesu.



Zarzucili, ze przedlozony do materialu sprawy kosztorys jest skalkulowany wylgcznie w celu wygenerowania zysku
oraz, ze wykonujac inwestycje wielokrotnie wychodzili naprzeciw oczekiwaniom powodow i stosowali lepsze materialy
niz opisane w pro-jekcie.

Sad Rejonowy w Jastrzebiu-Zdroju w wyroku z dnia 5 03 2019r. zasadzil

od pozwanych solidarnie na rzecz powodéw kwote 12 394,62 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16 01 2015 r. do dnia
3112 2015T., a od dnia 01 01 2016 1. z odsetkami ustawowymi za op6Znienie (pkt 1); oddalil pow6dztwo w pozostalym
zakresie (pkt 2); zasadzil od pozwanych na rzecz powodéw kwote 1 032,64 z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania
(pkt 3); nakazal zwréci¢é powodom kwote 219,13 tytulem niewykorzystanej zaliczki (pkt 4).

W ustalonym stanie faktycznym w motywach wyroku przywolal regulacje art. 354

§ 1-2 k.c., 355 § 2 k.c. , 3853 pkt 2 k.c. oraz 471 i nast. k.c.

Stwierdzil, ze pozwani nienalezycie wykonali zobowiazanie - wybudowali budynek mieszkalny wraz z dzialka, inaczej
niz to wynikalo z umowy deweloperskiej, za§ powdd ponidst szkode w postaci uszczerbku majatkowego w wysokoéci
12 394,62 zl, albowiem za swoje $§wiadczenie pieniezne powodowie nie otrzymali $wiadczenia ekwiwalentnego
od pozwanych. Ustalil, Ze pomiedzy szkodg w uznanym przez siebie zakresie, a dzialaniem pozwanych istnial
zwiazek przyczynowy, bowiem pozwani w umowie deweloperskiej zobowiazali sie do wybudowania budynku zgodnie
z projektem budowlanym oraz zgodnie z zalacznikami do umowy deweloperskiej; wskazujac ze — na podstawie
przepisow k.c. - brak byto wylaczajacych odpowiedzialno$é pozwanych za nienalezyte wykonacie zobowigzania.

Wskazal, ze powodowie podnosili jako wade brak Scianki dzialowej pomiedzy garazem a kotlownig; a jak wynikalo z
projektu pierwotnie budynek miat by¢ ogrzewany przy pomocy pieca na eko groszek, ale za zgoda powodow doszlo do
zmiany sposobu ogrzewania na kociol gazowy. Podniésl, ze podziela w tym zakresie opinie bieglego, ktory wskazal,
ze zmiana sposobu ogrzewania eliminuje potrzebe wykonania $cianki dzialowej, przez co znacznie poprawia sie
funkcjonalno$¢ garazu, albowiem przedzielony Scianka bylby niefunkcjonalnie krotki. Biegly w opinii wskazal, iz
brak $cianki dzialowej nie jest istotny wedlug projektu budowlanego; a nie wybudowanie przez dewelopera Scianki
dzialowej nie ma wplywu na warto$¢ nieruchomosci. Ocenil, Zze powodowie nie wykazali powstania szkody w zwigzku
z niewykonaniem przez pozwanych $cianki dzialowe;j.

Uznal, ze konieczna bedzie wymiana deski podrynnowej z demontazem i ponownym montazem rynny, ponowny
montaz plyt gipsowych, demontaz okladzin z plyt GK, wykonanie okladzin GK. Wyjasénil, ze w zakresie wyceny
robot oparl sie na wyliczeniach bieglego sgdowego mgr inz. R. D.. Ponadto wskazal, ze konieczny jest montaz
kratek wentylacyjnych do garazu i kotlowni oraz izolacja poddasza z welny mineralnej grubosci 5 cm, albowiem
ocieplenia dokonano welng grubosci 15 cm, tymczasem w projekcie winno byé 20 cm - w zwigzku z czym roczne
zapotrzebowanie na energie jest zwiekszone o 35% wzgledem zalozenn dokumentacji projektowej, co stanowi
odstepstwa od projektu. Wyjasnil, ze wykonawca nie spehil cigzacego na nim obowiazku zapewnienia odpowiedniego
poziomu energooszczednoS$ci budynku, a strona pozwana nie wypekila prawidlowo ciazacego na niej obowigzku czym
narazita powod6w na szkode.

Sad Rejonowy nie podzielil stanowiska powodow w zakresie zarzutoéw dotyczacych grubosci plyt gipsowych, albowiem
jak wskazal biegly zamontowane przez pozwanych plyty gipsowe (ich gruboé¢) nie stanowi wady, gdyz wymagania
dotyczace klasy odpornosci pozarowej budynkéw okreSlone w § 212 warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie i nie dotyczg budynku typu nalezacego do strony powodowej, a odporno$é
sufitu pietra EI 30 nie jest wymagana.

Powodowie wskazywali takze na brak nawiewnikow w stolarce okiennej. Sad I instancji ocenil, ze obowiazek jej
zamontowania przez pozwanych wynikal z projektu budowlanego, wskazujac ze biegly stwierdzil, iz deweloper
nie zamontowal okien zgodnie z projektem i nie jest konieczny montaz nawiewnikéw w oknach, w zwigzku z
zastosowaniem rozwigzan zapewniajgcych mikrowentylacje. W zwiazku z powyzszym w ocenie Sadu nie mozna



bylo uznaé¢ za wade brak nawiewnikéw w stolarce okiennej, albowiem na dwczesnym etapie nie mogly by¢ one
zamontowane, a ich brak nie powodowatl po stronie powodéw powstania szkody.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze kolejne wady w nieruchomosci powodéw ujawnily sie w zakresie wykonania
zagospodarowania dzialki, wskazujac,

ze obowigzek wykonania podestu przez dewelopera wynikal z projektu budowlanego. Podest ostatecznie zostal
wykonany przez powoda, a konieczno$¢ jego wykonania wynikala zar6wno z projektu budowlanego, jak rowniez
usytuowania dziatki powoddéw. Wskazal, ze biegly wykonujac opinie zastal teren dzialki juz wyréwnany przez powoda,
co potwierdzaly zeznania powoda oraz powolanych $wiadkéw. Podzielit stanowisko przedstawione w zrzutach
do opinii oraz dalszych pismach procesowych strony powodowej, iz fundament pod siatka ogrodzeniowa oraz
elementy prefabrykowane powinny zosta¢ wykonane, albowiem projekt przewidywal takie rozwigzanie w sytuacji,
gdy zachodzilaby sytuacja splywu wody na dzialki sasiednie, tymczasem z przedlozonych przez strone powodowa
dokumentow oraz zeznan $wiadkéw wynika, iz powyzsza sytuacja miala miejsce. Wskazala, ze pow6d samodzielnie
dokonal wyréwnania terenu na dzialce, nasypujac ziemie, wskazujac,

ze podzielil stanowisko przedstawione w zrzutach do opinii oraz dalszych pismach procesowych strony powodowej,
iz fundament pod siatkg ogrodzeniowa oraz elementy prefabrykowane winny zosta¢ wykonane, albowiem projekt
przewidywal takie rozwigzanie w sytuacji gdy zachodzitaby sytuacja splywu wody na dzialki sasiednie,

a tymczasem z przedlozonych dokumentéw (pisma do (...)) oraz zeznan $wiadkéw i powoda wynikalo, iz powyzsza
sytuacja miala miejsce.

Sad Rejonowy wyjasnil, ze na zasadzona w punkcie 1 wyroku kwote skladaly sie nastepuje pozycje: wymiana deski
podrynnowej z demontazem i ponownym montazem rynny - 114,82 zl, izolacja poddasza z welny mineralnej - 584,63
z}, kratki wentylacyjne do garazu i kotlowni - 77,69 zl, demonataz plyt z sufitbw poddasza - 1 095,84 zl, ponowny
montaz plyt gipsowych — 1 708,59 zl, prace zwigzane z doprowadzeniem boazerii do stanu zgodnego ze standardem
- 2 150, 36 zl, wykop pod fundament wzdluz granicy E1 - 134,66 zl, odwoz gruntu kat. IV taczkami na 10 m -290,16
z}, wykonanie cokoléw z fundamentem — 3 074,28 zl, plantowanie nieré6wnoéci — 1 353,00 zl, wykonanie podestu -
371,25 zl, gruntowanie podloza cokotu - 33,22 zl, okapnik u dohu boazerii zewnetrznej - 103,93 zt oraz wyprawa cokotu

- 378,01 zL

W konkluzji biorgc powyzsze pod uwage z danych przyczyn orzekl jak w pkt 1 sentencji zaskarzonego wyroku,
oddalajgc powddztwo w pozostalym zakresie.

O odsetkach orzekl w oparciu o regulacje art. 481 § 1i 2 k.c.

O kosztach procesu orzekl w oparciu o regulacje art. 100 k.p.c., wyliczajac, ze powo-dowie wygrali postepowanie w
48%, a pozwani w 52%.

O kosztach sagdowych orzekt w oparciu o regulacje art. 84 ust.1 u.k.s.c.

Orzeczenie zaskarzyli pozwani K. M. oraz M. M., w czeSci uwzgledniajacej powddztwo ponad kwote 5.759,14z}
oraz rozstrzygajacej o kosztach procesu, ktorzy wnieéli o jego zmiane poprzez oddalenie powbddztwa w tej czeSci
oraz zasadzenie od powoddéw solidarnie na rzecz pozwanych kosztéw postepowania oraz o ,zasadzenie od powodow
solidarnie na rzecz pozwanych kosztow postepowania wraz z kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych,

z uwzglednieniem kosztéw postepowania przed Sadem pierwszej instancji”.

Ewentualnie wnie$li o jego uchylenie oraz przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad pierwszej
instancji.



Zarzucili, ze przy ferowaniu wyroku naruszono przepisy prawa procesowego, regulacje:

a) art. 233 § 1k.p.c., polegajace na dowolnej, a nie swobodnej ocenie dowodoéw, tj. nie uwzglednienia twierdzen strony
pozwanej, iz na dziefi odbioru nieruchomosci teren byt uksztaltowany i pokryty ziemia, za$ pdzniejsze dzialania strony
powodowej w tym zakresie dotyczyly modyfikacji uksztaltowania tego terenu wedlug wlasnych potrzeb;

b) art.. 328 § 2 k.p.c. poprzez niezastosowanie sie do tresci jego dyspozycji, skutkujace brakiem wskazania przez sad w
uzasadnieniu skarzonego wyroku oceny zawartego w sprawie materialu dowodowego, w tym w szczegblnosci brakiem
oceny zeznan pozwanego w przedmiocie potwierdzenia,

ze na dzien odbioru nieruchomosci teren byt uksztalttowany i pokryty ziemia.
Ponadto zarzucili, Ze popeliono blad przy konstruowaniu podstawy faktycznej orzeczenia:

a) stanowigcy nastepstwo naruszenia przez sad pierszej instancji regulacji art. 233 § 1 k.p.c., przejawiajacy sie w
pominieciu faktu, ze wykonanie podestu okreslonego w projekcie budowlanym, nie tylko nie bylo niezbedne ale przede
wszystkim nie byto mozliwe, co wynika wprost z opinii bieglego,

ze wzgledu na mniejsza r6znice wysokoéci, wobec czego kwota 371,25 zl wskazana przez bieglego jako koszt wykonania
podestu o wymiar 1,5x1,5 nie stanowi szkody po stronie powodowej, poniewaz w sprawie bezspornym jest, iz
wykonanie podestu (schod6w) jest niemozliwe, przy czym sad sprzecznie z treScig zgromadzonego w sprawie materialy
dowodowego ustalil, Ze podest 6w powodowie we wlasnym zakresie wykonali, w sytuacji gdy z zeznan §wiadkow, stron
oraz opinii bieglego wynika bezsprzecznie, iz powodowie wykonali w tym miejscu jedynie podwyzszenie chodnika (tj.
jeden stopien o wysoko$ci 12-15 cm), ktérego kosztéw wykonania nie wykazano;

b) stanowigcy nastepstwo naruszenia przez sad pierwszej instancji regulacji art. 233 § 1 k.p.c., przejawiajacy sie
w przyjeciu, ze cokol budynku nie zostat wykonany, co spowodowalo powstanie po stronie powodowej szkody
obejmujacej koszt gruntowania cokotu oraz wyprawy cokolu, podczas,

gdy cokdl zostal przez pozwanych bezsprzecznie wykonany - jedynie w technologii zamiennej polegajacej na
zastosowaniu na calej powierzchni tynku akrylowego - co stanowi okoliczno$¢ bezsporna, za§ powodowie w zwigzku
z ta zmiang nie ponieéli szkody, bowiem réznica ma wymiar wylacznie estetyczny, powodowie zas§ dotychczas nie
wykonali tynku mozaikowego we wlasnym zakresie;

¢) polegajacy na przyjeciu, iz wystapily okreslone w projekcie budowlanym przestanki obligujace pozwanych do
wykonania fundamentéw pod siatka ogrodzeniows, podczas gdy nie wykazano, aby wystepowal splyw wody na
dzialki sgsiednie ani aby pozwani przekazali powodom teren uksztaltowany w formie skarpy skierowanej spadkiem
w kierunku nieruchomo$ci sasiedniej, w sytuacji, gdy bezspornie strona powoda dokonywala po przekazaniu terenu
zmian w sposobie uksztaltowania dzialki, w tym jego podwyzszenia, co skutkowalo bezpodstawnym przypisaniem
pozwanym odpowiedzialno$ci za szkode w postaci kosztéw wykonania wykopu pod fundament, wywozu gruntu oraz
wykonania cokotow z fundamentem.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Sad pierwszej instancji trafnie zakwalifikowal roszczenie powoddéw, a nastepnie prawidlowo rozpoznat sprawe i
skonstruowal prawidlowa podstawe faktyczna orzeczenia.

Ustalenia faktyczne skladajace sie na podstawe faktyczna orzeczenia majg podstawe w zebranym w sprawie materiale
dowodowym, ktorego ocena jakkolwiek nie pelna, jest logiczna i miesci sie w granicach swobodnej oceny dowodow.

W szczegblnosci prawidlowe sa zakwestionowane w apelacji ustalenia dotyczace cigzacego na pozwanych obowigzkow:
wykonania przez nich cokohu, podestu, fundamentéw pod siatke ogrodzeniowa i wyréwnania terenu woko6t domu oraz
ich realizacji przez pozwanych i zastepczego wykonania przez powodow.



Maja one bowiem podstawe w przywolanych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku postanowieniach umowy laczacej
strony, opinii bieglego oraz w informacjach zawartych we wskazanych w nim zeznaniach swiadkéw, oséb postronnych
i co za tym idzie wiarygodnych, w tym zeznaniach swiadka A. K. (bezpos$redniego sasiada powodow, k. 204 akt), ktore
co nalezy podkresli¢ w pelni koreluja

z zeznaniami powodow, a takze sa zgodne z do§wiadczeniem zyciowym (wskazane prace w przewazajacej czeSci umow
wykonuja deweloperzy).

Ocena ta w zaden sposob nie zostala podwazona w apelacji, stad tez podniesione w niej zarzuty sa nieuzasadnione.

Z tych tez wzgledéw Sad odwolawezy przyjal ze wlasne ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji.

Prawidlowa jest takze dokonana przez Sad pierwszej instancji ocena prawna ustalonego stanu faktycznego, ktéra Sad
odwolawczy podziela i przyjmuje za wlasna (orz. SN z dn. 26 04 1935r. OSN(C), (...)).

Stusznie bowiem ocenil, ze pozwani nie wywiazali sie w pelni z cigzacych
na nich obowiazkow - wynikajacych w postanowienn umowy laczacej strony
(we wskazanym powyzej zakresie).

Objete nimi prace zostaly nastepnie wykonane przez powoddw, w nastepstwie czego w ich majatku powstala szkoda
w rozumieniu art. 361 § 2 k.c. w postaci straty.

Pomiedzy jej wystapieniem a zachowaniem pozwanych zachodzi przewidziany w art. 361 § 1 k.c. normalny zwiagzek
przyczynowy, stad tez stosownie - do prawidlowo zastosowanej przez Sad Rejonowy - regulacji art. 471 k.c. na
pozwanych cigzy obowigzek jej naprawienia.

Znalazlo to prawidlowe odzwierciedlenie w zaskarzonym orzeczeniu, wobec czego apelacja pozwanych jest bezzasadna
w rozumieniu art. 385 k.p.c. i jako taka

na mocy zawartej w nim regulacji podlegala ona oddaleniu.

Reasumujqc, zaskarzony wyrok jest prawidlowy i dlatego apelacje pozwanych jako bezzasadnq
oddalono na mocy regulacji art. 385 k.p.c.
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