Sygn. akt: XVIII C 530/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 wrze$nia 2016 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydziat XVIII Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Magdalena Lawrynowicz

Protokolant: st.sekr. sqd. Karolina Jezewska

po rozpoznaniu w dniu 23 wrzeénia 2016 r. w Poznaniu na rozprawie

sprawy z powodztwa

E.S.iS.S. (1)

przeciwko

D.M.iM. M. (1)

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. kosztami procesu obcigza w calo$ci powodow i w zwiazku z tym:
a) zasadza od powodow na rzecz pozwanych kwote 3.600 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego,

b) nakazuje $ciagna¢ od powodow na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Poznaniu kwote 4.086,45 zl
tytulem niepokrytych wydatkéw sadowych.

/-/ SSO Magdalena Lawrynowicz

Sygnatura akt XVIII C 530/15

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 30 sierpnia 2012 r. powodowie E. i S. malzonkowie S. domagali sie zasadzenia solidarnie od
pozwanych D. i M. malzonkéw M. na rzecz powodow kwoty 128.398,80 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztéow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych przy przyjeciu potrdjnej stawki minimalne;j.

Powodowie wskazali, ze w dniu 8 stycznia 2009 r. nabyli od pozwanych zabudowana budynkiem jednorodzinnym
nieruchomo$é w C., przy czym przy czynnoSci sprzedazy pozwana D. M. wystepowala jako osoba prowadzgca
dzialalno$é gospodarcza pod firma PHU (...) D. M.. Nieruchomoé¢ zostata nabyta w stanie developerskim, w ramach
ktorego wykonano m.in. pelne pokrycie dachu, rynny, opierzenia. Strony dodatkowo umoéwily sie, ze pozwani w
dalszym ciggu beda prowadzi¢ prace wykoniczeniowe na sprzedanej nieruchomosci, w szczegélnoéci na dodatkowe
zlecenie powod6éw wykonaja dodatkowe ocieplenie dachu dokladajac 15-cenymetrowa warstwe izolacji termicznej
- welny mineralnej. Ponadto pozwani mieli zrealizowa¢ dodatkowe prace na tzw. stryszku nad pietrem (w tym
dodatkowe ocieplenie), obrébke okien dachowych, montaz schodow, a wszystkimi kosztami prac i uzytych materialéw



zostali obcigzeni powodowie, cho¢ faktury zakupu materialéw zostaly wystawione na pozwanych. Powodowie
poczynili naklady celem wykonczenia domu tak aby w nim zamieszka¢. Budynek zostal calkowicie wykonczony
i dokonano zgloszenia zakonczenia rob6t budowlanych organowi nadzoru budowlanego. W trakcie eksploatacji
ujawnily sie wady budynku, w tym réwniez w zakresie pokrycia dachowego — powodowie w okresie zimowym nie
mogli uzyska¢ odpowiedniej temperatury i ujawnilo sie powstanie skroplin i zaciekdw na §cianach wewnetrznych na
pietrze budynku. Zlecona przez powodéw ekspertyza wykazala brak staranno$ci wykonania pokrycia dachowego, z
zastrzezeniem, ze poza zaobserwowanymi wadami moga sie ujawnié takze i inne w sytuacji podjecia prac naprawczych
i demontazu zewnetrznych elementéw dachu i konkluzja o konieczno$ci podjecia niezbednej naprawy wadliwie
wykonanych prac. Pismem z dnia 28 sierpnia 2011 r. powodowie zglosili stwierdzone wady pozwanym wzywajac do
ich niezwlocznego usuniecia. Pismem z dnia 6 wrzes$nia 2011 r. pozwani odmoéwili usuniecia wad powolujac sie na
znajomo$¢ stanu technicznego zakupionej nieruchomosci. Wobec stanowiska pozwanych powodowie zlecili naprawe
dachu firmie (...) J. D.. Podczas wykonania tych prac ujawniony zostal szereg innych wad i usterek wykonania dachu
wymagajacych natychmiastowego usuniecia m.in. stwierdzono, ze pozwani nie zwiekszyli grubosci warstwy welny
mineralnej. Koszty prac poprawkowych obejmowaly 40.500 z} tytulem wynagrodzenia za przelozenie dachu (w tym
prace zwiazane z opierzeniami, membranami i rynnami), 2.340 z} tytulem kosztéw zakupu membrany, 2.989,86 z}
tytulem kosztéw zakupu dachowek i gasioréw, ktore ulegly zniszczeniu przy przelozeniu dachu badz nie nadawaly
sie do ponownego uzytku, ponadto koszty innych materialtbw budowlanych. Laczna warto$¢ prac poprawkowych
wraz z materialami wyniosla 65.768,80 z}. Na warto$¢ przedmiotu sporu skladaja sie ponadto koszty dodatkowego
ocieplenia dachu zaplacone pozwanym — 14.900 zl, koszty orzeczen rzeczoznawcéw — 1.500 zl, II rata za przylacze
energetyczne - 730 zl, koszt uszkodzonego w trakcie prac poprawkowych daszku nad tarasem — 2.000 zl, koszt
zwigzany ze sprzataniem domu i terenu wokol niego po zakonczeniu prac poprawkowych — 2.000 zl, zwrot kosztéw
prac poprawkowych na balkonach i tarasie — 20.000 zl, koszt ponownego zalozenia trawnikow i posadzenia krzewow
ozdobnych — 3.500 zl, koszt malowania elewacji domu po pracach poprawkowych — 15.000 zl i koszt zakupu lat
i kontralat — 3.000 z}. Powodowie podniesli, ze wady wykonanego budynku dotyczyly elementéw zakrytych badz
niewidocznych z poziomu ziemi, ponadto powodowie nie dysponowali specjalistyczna wiedza z zakresu budownictwa
i dekarstwa, a niestaranno$¢ wykonanych prac zostala zaobserwowana dopiero na etapie eksploatacji zakupionej
nieruchomoéci.

W odpowiedzi na pozew pozwani wniesli o oddalenie powddztwa w caloéci oraz o zasadzenie od powodoéw na rzecz
pozwanych kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Pozwani przyznali,
ze sprzedali powodom w dniu 8 stycznia 2009 r. zabudowana budynkiem jednorodzinnym nieruchomo$¢, przy czym
pierwsze ogloszenie o sprzedazy nieruchomosci zawieralo dwa bledy: co do tego, ze w cenie jest welna 150 mm na
ocieplenie poddasza oraz, ze w cenie jest piec gazowy turbo z zasobnikiem cieplej wody. Po poprawieniu tych bledow
kolejne ogloszenie w portalu otoDom zawieralo prawidlowa oferte. Pozwani zaprzeczyli natomiast by nieruchomoéc
miala jakiekolwiek wady fizyczne, w szczegblnosci opisane w przedtozonych przez powodéw opiniach budowlanych.
Powodowie nabyli nieruchomosé po kilkukrotnych skrupulatnych ogledzinach, w czasie ktérych wykonywali nagrania
video oraz zdjecia budynku wewnatrz i na zewnatrz. Pozwani przyznali, ze sprzedali powodom budynek w stanie
surowym zamknietym i prowadzili na zlecenie powodéw dalsze prace wykonczeniowe, z tym, ze prace w zakresie
instalacji elektrycznej, tynkdow gipsowych, instalacji CO, wylania posadzek prowadzily osoby polecone powodom
przez pozwanych, ale na zlecenie powodow, ktoérzy zawierali w tym zakresie umowy i finansowali prace. Jeszcze
w grudniu 2008 r. pozwani umoéwili sie z powodami na wykonanie dodatkowego ocieplenia poddasza juz po
przeniesieniu wlasno$ci. W wykonaniu tej umowy pozwani nabyli w dniu 5 stycznia 2009 r. stosowny material,
a ocieplenie poddasza dokonali dzialajacy na zlecenie powodéw M. M. (4) i E. P. na przelomie stycznia i lutego
2009 r., przy czym za zgoda powodow, ktorzy nie chcieli obnizaé sufitow, welna zostala ulozona w grubosci 30 cm
pod sufitami, za wyjatkiem kilku miejsc na skosach, gdzie byla ciensza. Po wykonaniu tych prac powodowie nie
zglaszali zadnych zastrzezen. W lutym 2009 r. pozwany skontaktowal powodéw z posadzkarzem, ktory na zlecenie
powoddéw wykonat wylewki i posadzki na balkonach przy uzyciu materialéw zakupionych przez powodéw na firme
pozwanych aby uzyskaé stosowne rabaty. Pozwani zaprzeczyli by w opinii z dnia 18 sierpnia 2011 r., na ktéra
powoluja sie powodowie zostaly stwierdzone wady dachu na nieruchomos$ci badz dziur w membranie dachowej
badz by we wnioskach opinii wskazano na konieczno$¢ przekladania dachu. Prace za$ zwigzane z przekladaniem



dachu powodowie rozpoczeli juz w dniu 30 sierpnia 2011 r. nie czekajac na odpowiedZ pozwanych na pismo z
dnia 28 sierpnia 2011 r. Prace te obejmowaly przy tym réwniez odeskowanie, ktérego nie bylo pierwotnie, uzyto
drozszej niz poprzednio membrany oraz taSmy, zalozono nowo zakupione przez powoda rynny tytanowo — cynkowe
zamiast poprzednich rynien z PCV i zamontowano panele sloneczne. W dalszej czesci odpowiedzi na pozew pozwani
szczegblowo odniesli sie do wad wskazanych w opinii budowlanej, na ktérg powotywali sie powodowie, konfrontujac
ja z dokumentacja fotograficzng zlozona przez powodéw. Zdaniem pozwanych powodowie postanowili unowoczeénié
budynek w czeéci dachowej na koszt pozwanej insynuujac istnienie dziur w membranie i innych wad. Nawet gdyby
dach mial wady, to w ocenie pozwanych, przedstawione przez powoddw koszty ich usuniecia nie odpowiadaja kosztom
jakie rzeczywiscie nalezaloby ponie$¢. Tym samym pozwani zakwestionowali zasadno$¢ wszelkich zakupéw towarow i
ushug udokumentowanych przedlozonymi fakturami VAT. Ponadto pozwani zakwestionowali koniecznoé¢ przelozenia
calego dachu, koszty niezwiazane z usunieciem rzekomych wad (zakupu drozszej membrany i tasmy, rynien tytanowo
— cynkowych) nie wykazanie wysokoSci kosztow prac zwigzanych ze sprzataniem domu oraz terenu wokol niego,
kosztow zalozenia trawnikow i posadzenia krzewéw ozdobnych, kosztéw prac poprawkowych daszku nad tarasem i
kosztébw wymalowania elewacji, a takze sama konieczno$¢ uszkodzenia trawnikéw i krzewdéw i malowania elewacji
przy przekladaniu dachu.

Niezaleznie od powyzszego pozwani zarzucili, ze powodowie uchybili miesiecznemu terminowi z art. 563 § 1 k.c. co do
cze$ci wad budynku nie objetych opinia z dnia 18 sierpnia 2011 r., a nadto w zakresie wszystkich wad terminowi z art.
568 § 1 k.c. iich uprawnienia z tytulu rekojmi wygasly. Ponadto ulozenie waty mineralnej na poddaszu byto wynikiem
umowy o dzielo i roszczenia powodow w tym zakresie wygasly z uwagi na treé¢ art. 563 § 1 k.c. i 568 § 1 k.c., a takze
z uwagi na przedawnienie roszczen — art. 646 k.c. Pozwani wskazali na brak podstaw prawnych do obciazenia ich
zaplata wynagrodzenia za sporzadzone opinie budowlane i II raty za przylacze energetyczne, zwlaszcza, ze pozwany
potracil nalezna z tego tytulu kwote z wynagrodzeniem przystugujacym pozwanym od powodoéw z tytulu wykonanych
prac ociepleniowych.

W piémie procesowym z dnia 24 grudnia 2012 r. powodowie podkredlili, ze odeskowanie czy montaz paneli
stonecznych nie sg ujete w kosztach jakie poniesli w zwigzku z nieprawidlowo wykonanym zobowigzaniem pozwanych.
Wskazali, ze dla powodow jedyng wiazaca oferta byla pierwsza oferta z 15 cm warstwy welny mineralnej, ktéra i tak
wedlug powoddéw byla niewystarczajaca i dlatego zlecili wykonanie dodatkowego ocieplenia do warstwy o lacznej
gruboéci 30 cm (w projekcie budynku przewidziano 18 cm warstwe izolacji dachu). Powodowie zaprzeczyli by zawierali
jakiekolwiek umowy z M. M. (4) czy E. P. badZ innymi podwykonawcami — wszystkie prace na nieruchomosci
wykonywali pozwani. Ponadto podniesli, ze prace naprawcze podjeli po tym jak telefonicznie informowali pozwanego
o stwierdzonych wadach, a ten odmawial ich usuniecia. Odnoszac sie do wywodow prawnych zawartych w odpowiedzi
na pozew powodowie podniesli, ze wady budynku jakie zostaly ujawnione w czasie jego eksploatacji nalezy uznaé jako
podstepnie ukryte przez pozwanych i podleglych im pracownikéw, a podstawe prawng zgloszonych roszczeh moga
stanowi¢ przepisy regulujace skutki nieprawidlowo wykonanych zobowigzan/k. 166-169/

W pi$mie procesowym z dnia 20 lutego 2013 r. pozwani podtrzymali dotychczasowe stanowisko w sprawie i odniesli
sie do kwestii podniesionych w piSmie powodéw z dnia 24 grudnia 2012 r. /k. 173 — 177/

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

Malzonkowie M. byli wlaécicielami nieruchomosci, na ktérej wznoszony byl budynek mieszkalny jednorodzinny
wedhlug projektu architektoniczno — budowlanego spolki (...). W projekcie w zestawieniu materialow wskazano
pod poz. 22 welne mineralng o grubos$ci 158 cm (k. 38). Na przekroju B budynku (k. 50) wskazano grubo$¢ welny
mineralnej 18 cm na poddaszu.

Pozwani jesienia 2008 r. umieécili na portalu otoDom oferte nr (...) sprzedazy domu do wykonczenia w C., o

powierzchni 300 m'?, za kwote 620.000 zt. W ofercie wskazano, ze stan budynku wewnatrz obejmuje: wszystkie

Scianki dzialowe, instalacje kanalizacyjna rozprowadzong po calym budynku, wylany podbeton, zamontowane okna
z roletami zewnetrznymi, zamontowane bramy garazowe 2 szt, w cenie welna 150 mmm na cale poddasze, w cenie



na cale poddasze plyta nida-gips + stelaze, w cenie piec gazowy turbo z zasobnikiem cieplej wody, w cenie wszystkie
grzejniki na caly dom. Natomiast stan zewnetrzny budynku obejmowal: dzialtke oplotowana z trzech stron siatka,
dachowke ceramiczng + 6 okien dachowych, wszystkie media w dzialce, wykonang elewacje, zamontowane granitowe
parapety, wykonana podbitke z osb i wytynkowana na gotowo z instalacjg elektryczng bez halogenéw, wykonane
schody wej$ciowe przygotowane pod plytki. Ze wzgledu na to, ze oferta zawierala dwie bledne informacje — odnoénie
tego, ze w cenie sg welna 150 mmm na cale poddasze i piec gazowy turbo z zasobnikiem cieplej wody — pozwani
umiescili prawidlowa oferte w portalu otoDom - nr (...)

Dowdd: projekt architektoniczno — budowlany /k. 23 — 58/, oferta nr (...)k. 10-12/, oferta nr (...)k. 133-134 i 178/,
formularz kontaktowy otoDom.pl /k. 186/, mail z dnia 19 listopada 2008 r. /k. 13/

W dniu 26 pazdziernika 2008 r. strony zawarly przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci. Tytulem zadatku
kupujacy wplacili kwote 25.000 zl.

Dowdd: przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 26 pazdziernika 2008 r. /k. 132/ , mail z dnia 19 listopada 2008 r. /
k. 13/, zalacznik do umowy przedwstepnej z dnia 26 paZzdziernika 2008 r. /k. 179/

W dniu 5 stycznia 2009 r. pozwani nabyli welne mineralng o warto$ci 6.313,50 zl. Pozwani nie otrzymali od powodow
kwoty 2.800 zt z tytutu zlecenia dodatkowego ocieplenia budynku.

Dowod: faktura z dnia 5 stycznia 2009 r. /k. 63/, wyciag z rachunku pozwanych za okres od 17 grudnia 2008 r. do
20 stycznia 2009 r. /k. 180-185/

Umowg sprzedazy z dnia 8 stycznia 2009 r. pozwani przenieSli na powodéw wlasnos§é nieruchomosci zapisanej
w KW (...) zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w stanie developerskim nie oddanym do
uzytkowania oraz udzial 1/5 w nieruchomo$ci zapisanej w kw nr (...) stanowiacej droge wewnetrzng. Malzonkowie S.
o$wiadczyli, ze znane sa im polozenie, granice, stan prawny i techniczny nabywanej nieruchomo$ci. Cena zabudowanej
nieruchomoéci wyniosta 550.000 zl, a cena udzialu w gruncie 122 zk.

Dowdd: umowa sprzedazy z dnia 8 stycznia 2009 r. /k. 17 - 22/

Strony umoéwily sie, ze po sprzedazy nieruchomosci pozwani beda wykonywali dalsze prace wykonczeniowe na
nieruchomosci przy uzyciu materiatow zakupionych na firme pozwanych a zaplaconych przez powodow, tak by
skorzystaé¢ z rabatow, do ktérych upowaznieni byli pozwani. W szczego6lnoSci strony umoéwily sie, ze pozwani
wykonaja dodatkowe ocieplenie dachu. Na poczet ocieplenia dachu w dniu 28 stycznia 2009 r. powodowie przekazali
pozwanemu 10.000 z}.

Dowod: faktury /k. 64-66, /, pokwitowanie z dnia 28 stycznia 2009 r. /k. 69/

Okna polaciowe mialy wady uzasadniajace przyjecie reklamacji i wymiane calego produktu, a reklamacje przyjat i
wymiany okien potaciowych dokonal producent okien.

bezsporne

W sierpniu 2011 r. powodowie zlecili rzeczoznawcy T. K. (1) wykonanie opinii budowlanej pokrycia dachowego
budynku mieszkalnego na nieruchomosci nabytej od pozwanych. Rzeczoznawca po przeprowadzeniu wizji lokalnej
i dokonaniu ogledzin budynku ze szczeg6lnym uwzglednieniem pokrycia dachowego, przy udziale inzyniera J. L.,
stwierdzil w pkt VI opinii, iz na przecieciach sie dwoch plaszezyzn pokrycia dachowego powstala krawedz, ktéra
byla pokryta gasiorami, a cze$¢ dachowek pokrycia byla docinana i uzupelniania tréjkacikami zazwyczaj o malej
powierzchni, ktore to trojkaty nie mialy dostatecznego oparcia na tatach z drewna zazwyczaj o wymiarach 42 x 60 mm.
Czesc z tych trojkatow pozapadala sie, co §wiadczy, ze zostaly nienalezycie przymocowane do lat — trojkaty te zostaly
doklejone klejem, a winny by¢ przymocowane specjalnymi klamerkami lub nalezalo powierci¢ male otwory wiertlem
i przymocowaé miekkim drutem o grubosci od 1,5 do 2,0 mm najlepiej miedzianym lub specjalnymi klamerkami.



Pozapadane trojkaciki tworzyly szczeliny, przez ktore dostala sie do $rodka woda deszczowa w czasie opadow latem
co powodowalo zawilgocenia waty ocieplajacej poddasze i w dalszej konsekwencji plamy na tynkach wewnatrz
budynku, a w okresie zimowym przez szczeliny nawiewal $nieg, ktory w okresie wiosennym topnial powodujac
zawilgocenia i plamy na tynkach $cian i sufitéw. Uszczelki pod gasiorami aluminiowo-otowiowe zwane meterofleksami
byly niepodoklejane, co powodowalo szczeliny, przez ktére wody opadowe i nawiewy Sniegowe do Srodka poddasza
powodowaly zamykania i zawilgocenia Scian i sufitowych podbitek. Rzeczoznawca stwierdzil, ze od strony poludniowe;j
przy okapach nie bylo zamontowanych tzw. uszczelek przeciw$niegowych i taSmy zwanej wrobléwka przez co ptactwo
dostawalo sie do Srodka powodujac zniszczenia szczegdlnie waty ocieplajacej. Zdaniem rzeczoznawcy opierzenia przy
kominach byly wykonane wadliwie, gdyz brzegi blach nie byly wciete w cegle kominowa, przez co wody deszczowe
podczas opadéw splywajace po kominie dostaly sie za blache opierzenia powodujac zacieki na tynkach poddasza.
Ponadto rzeczoznawca stwierdzil brak rury spustowej do odprowadzenia wod deszczowych z balkonu frontowego,
wyprowadzony wylot od rynny lecz bez podlaczonej rury spustowej od rynny po $cianie do gruntu i wedlug wlascicieli
taki stan mial by¢ od chwili zakupu obiektu.

Pismem z dnia 28 sierpnia 2011 r., doreczonym pozwanym w dniu 30 sierpnia 2011 r., powodowie, powolujac
sie na wczesniejsze ustne zgloszenia, zglosili pozwanym konieczno$¢ usuniecia usterek w pokryciu dachowym
szczegOlowo opisanych w zalaczonej opinii budowlanej w terminie 14 dni od doreczenia pisma. W razie nieusuniecia
usterek powodowie zastrzegli zlecenie ich wykonania na koszt pozwanych innemu wykonawcy, co moze sie wigzaé
z szacunkowym kosztem na poziomie 23.500 zt wedlug zalaczonego kosztorysu. W odpowiedzi z dnia 6 wrze$nia
2011 r. pozwani powolujac sie na tre$¢ art. 557 § 1 k.c. wskazali na bezzasadno$¢ zgloszonych zadan z tego wzgledu,
ze powodom w chwili zawarcia umowy nabycia nieruchomosci znany byl jej stan techniczny, a tym samym usterki
wyszczego6lnione w pkt VI przedlozonej przez powoddéw opinii budowlane;.

Dowdd: opinia budowlana z dnia 18 sierpnia 2011 r. /k. 111 - 115/, pismo powodoéw z dnia 28 sierpnia 2011 r. wraz z
dowodem doreczenia /k. 124 - 125/, pismo pozwanych z dnia 6 wrzeénia 2011 1. /k. 126/

Powodowie nabyli materialy, w tym materialy dachowe i zaplacili za wykonanie prac na nieruchomosci w okresie od 31
sierpnia 2011 . do 5 listopada 2011 r. M.in. w dniu 31 sierpnia 2011 r. nabyli membrane brass uniwersal o powierzchni

300 m”, w dniu 15 wrzeénia 2011 r. o powierzchni 75 m®, a w dniu 30 wrzeénia 2011 r. o powierzchni 15 m®, za§ w
dniu 31 sierpnia 2011 r. i 28 wrzesnia 2011 r. rynny tytanowo cynkowe. W dniu 4 listopada 2011 r. powodowie zaplacili
6.080,40 zl za demontaz plyty GK wokot okien, ocieplanie okien dachowych (welna +folia+ malowanie).

Dowdd: faktury /k. 71 - 1071 110/, rachunek z dnia 4 listopada 2011 r. /k. 108/

Przelozenie dachu obejmujace Sciagniecie i zaloZzenie na nowo dachdéwek, lat, membrany i opierzeni z rynnami
powodowie zlecili J. D. prowadzacemu firme (...), ktéory w dniu 31 pazdziernika 2011 r. wystawil fakture za wykonanie
tych prac na kwote 40.500 zl.

Dowdd: faktura z dnia 31 pazdziernika 2011 r. /k. 109 /

W dniu 15 grudnia 2011 1. R. S. prowadzacy firme Uslugi (...) przedstawil kosztorys prac zwiazanych z balkonami, w
tym skucie plytek i betonu, wylania betonu i polozenia plytek, z tarasem, w tym skucie plytek i betonu, wylania betonu
i polozenia plytek, z elewacja domu, w tym malowanie, z malowaniem wnetrza i z garazem na laczng kwote 36.450
z}. Prace zwiazane z balkonami zostaly wycenione na kwote 9.300 zl, z tarasem na 13.000 zl, a z elewacjg domu na
8.900 zl.

Dowdd: kosztorys /k. 70/

Po wykonaniu prac na nieruchomosci powodowie zlecili rzeczoznawcy T. K. (1) wykonanie kolejnej opinii budowlanej
pokrycia dachowego budynku mieszkalnego. Rzeczoznawca wskazal, ze nadzorowal roboty remontowe, wizytowal
budowe w ich trakcie i zapoznawal sie na biezaco ze sposobem wykonania pokrycia dachowego przez poprzedniego
realizatora zadania inwestycyjnego od poczatku do zakoniczenia prac naprawczych i stwierdzil, Ze w dniu 30 sierpnia



2011 r. przystapiono do remontu pokrycia dachowego poprzez zdejmowanie dachéwki i woéwcezas stwierdzono, ze
dachowka byla przyklejana na klej; po zdjeciu z czeéci powierzchni dachu dachowki ujawnily sie wady i niedorébki
istniejace na catej powierzchni dachowej w wyniku czego zaistniala konieczno$¢ naprawy calego dachu; membrana
foliowa byla poprzerywana w kilkunastu miejscach na calej powierzchni, a szczego6lnie przy okapach, ponadto nie byta
dobrze naciggnieta, nie byla wprowadzona z okapu do rynny na calych dlugo$ciach, na dachu pod dachéwka bylo
kilka gniazd po wykluciu sie mlodych wroébli ze wzgledu na brak w niektérych miejscach tzw. wrébloéwki i dziur po
zapadnietych przycinanych tréjkatach dachowki przyklejanych na klej zamiast przymocowanych drutem. Zdaniem
rzeczoznawcy podziurawiong i poprzerywanga membrane nalezalo wymienié i aby tego dokonaé nalezalo poodrywaé
laty i kontralaty, z ktorych cze$¢ przy takiej operacji zostaje polamana, a ubytki nalezy uzupehié zakupujac nowe
laty i kontralaty. Po zdjeciu membrany mialy sie ujawnié¢ dalsze niedorébki w postaci niedocieplenn w kilkunastu
miejscach potaci dachowej wata, co mialo byé przyczyna niemozliwoSci ogrzania pomieszczenia poddasza nawet
przy intensywnym paleniu; szczego6lnie za cienko byly ulozone warstwy przy kafarkach i $ciankach kafarkowych,
wadliwie byly wykonane opierzenia przy kominach i Scinakach kafarkowych oraz pas nadrynnowy w niektérych
miejscach, okno nad pomieszczeniem garderoby bylo osadzone wadliwie, malo wyprofilowane mialy byé¢ uszczelki
olowiowo - plastyczne. W ocenie rzeczoznawcy taSmy aluminiowe uszczelniajace dachéwki pod gasiorami nie byly
nalezycie wyprofilowane do dachowek, co skutkowalo szczelinami, przez ktore latem wchodzily wréble niszczac
ocieplenie z waty, a zima nawiewal $nieg, ktéry na wiosne przy roztopach powodowal przecieki i zabarwienia na
plytach sufitowych poddasza. T. K. (1) w swojej opinii zaznaczyl, ze w swojej dtugiej pracy zawodowej nie spotkatl sie
z tak wadliwym wykonaniem dachu. Ponadto rzeczoznawca stwierdzil, ze na cze$ciach powierzchni ulozonych plytek
na balkonach i na tarasie wystapily zaplamienia, ktorych nie mozna usuna¢ i koniecznym bedzie zerwanie plytek z
calych powierzchni i ulozenie nowych plytek na nowym podlozu. Przyczyna tego mialo by¢ dodanie przez wykonawce
srodka mrozoodpornego w znacznych ilo$ciach do zaprawy betonowe;.

Za wykonanie opinii T. K. (1) wystawil w dniu 18 grudnia 2011 r. rachunek na kwote 700 z} oraz w dniu 28 grudnia
2011 r. rachunek na kwote 800 zl.

Dowdd: opinia budowlana z dnia 18 sierpnia 2011r. /k. 116 - 121/, rachunek z dnia 18 grudnia 2011 r. /k. 123/, rachunek
z dnia 28 grudnia 2011 1. /k. 122/

Ocene wadliwoSci wykonania pokrycia dachéwkowego wzdluz wybranych fragmentéw krawedzi koszowych lub
graniowych dachu oprze¢ mozna wylacznie na ocenie dokonanej przez autora opinii prywatnej zalaczonej do pozwu tj.
T. K. (1), lecz bez mozliwosci zweryfikowania zawartych w niej twierdzen o zwigzku wadliwie osadzonych tréjkatnych
dachowek z zaciekami, jakie pojawily sie w 2 miejscach na poddaszu budynku — w lazienkach. Do swojej opinii
rzeczoznawca T. K. (1) nie zalaczyl Zadnego przykladu fotograficznego niedoklejonych uszczelek pod gasiorami i
to w miejscu, ktory mozna by oceni¢ w zwigzku ze stwierdzonymi na poddaszu dwoma zaciekami w lazienkach.
Rzeczoznawca wigzal zacieki z niepodoklejaniem uszczelek pod gasiorami, jednakze potwierdzenie wylgacznie tego
zrodta przeciekow wilgoci nie jest mozliwe. Nie precyzujgc konkretnych miejsc i ich iloSci, a takze wielkoéci odcinkow,
wzdhuz ktorych uszcezelka byla niepodoklejana, rzeczoznawca uniemozliwil przeprowadzenie obmiaru.

Nie mozna ustali¢, czy uszkodzenia membrany dotycza calej powierzchni polaci dachowej czy jej wydzielonych
fragmentbéw, co ma istotny wplyw na ewentualny zakres prac naprawczych.

Okap dachu byl niezabezpieczony jesienig 2008 r., byl w stanie przej$ciowym niedokoniczonym, ale wiosng 2009 r.
zostal zabudowany, a otwarte przestrzenie wlotowe zamkniete.

Przelozenie pokrycia dachowego wraz z obrobkami blacharskimi przez powodoéw, prace izolacyjne, ktore ulegly
zakryciu oraz brak szczegolowego opisu w opinii rzeczoznawcy T. K. (1) co do iloéci i rodzaju pracy wykonanych
wadliwie, a takze braku ich szczegblowego potwierdzenia w dokumentacji fotograficznej, sprawily, iz nie jest mozliwe
wydanie obiektywnej opinii przez bieglych z zakresu budownictwa.



Dowdd: opinia bieglego sadowego R. B. (1) z dnia 5 lipca 2014 r. wraz z ustnymi wyjasnieniami /k. 274-280, 321-32/,
opinia bieglego sadowego K. J. z dnia 15 pazdziernika 2015 r. wraz z ustnymi wyja$nieniami /k. 373-460, 488-490/

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie ww. dowoddéw z dokumentéw oraz opinii bieglych R. B. (1) i K. J.
wraz z ich ustnymi wyjasnieniami.

Sad uznal za wiarygodne zebrane w sprawie dokumenty urzedowe i prywatne przypisujac im znaczenie jakie wynika
z art. 244 i 245 k.p.c. Zgodnie z art. 244 § 1 k.p.c. dokumenty urzedowe sporzadzone w przepisanej formie przez
powolane do tego organy wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowia dowod tego,
co zostalo w nich urzedowo zaswiadczone. Natomiast jak wynika z art. 245 k.p.c. dokumenty prywatne stanowig
dowdd tego, ze osoba ktora je podpisala zlozyla oswiadczenie zawarte w dokumencie. Z art. 245 k.p.c. wynika zatem,
iz dokument prywatny nie korzysta z domniemania zgodno$ci z prawdg oSwiadczenn w nich zawartych, a jedynie z
domniemania, iz osoba podpisana ztozyla oSwiadczenie zawarte w dokumencie. Tre§¢ dokumentoéw nie byta przez
strony kwestionowana.

Nie przyczynily sie do rozstrzygniecia plyty CD znajdujace sie na k. 59 oraz k. 217 akt, a takze zdjecia na k. 313-320. Na
plycie znajduja sie zdjecia obrazujace stan uszkodzen, usterek w budynku powodoéw, glownie dachu oraz przedstawiaja
etapy prac naprawczych. Zdjecia byly robione przez powodéw oraz pracownikéw wykonujacych prace na ich budynku.
Fotografie sa niekompletne, przedstawiaja np. czes¢ dachu, okreslone elementy dachu i budynku, bez odniesienia do
caloéci, robione w réznych odstepach czasu. Tym samym nie mogly by¢ wiarygodnym dowodem dla ustalenia, czy
pozwani wadliwie wykonali prace budowlane w budynku mieszkalnym powodow.

Zeznaniom $wiadkéw: J. D., S. S. (3) oraz R. S. Sad nie dat wiary. Swiadek J. D. prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza
w zakresie wykonywania prac dekarskich. Jego pracownikiem jest m.in. S. S. (3). Swiadkowie wykonywali prace
polegajace na $ciggnieciu dachowki, odeskowaniu, polozeniu nowej membrany i polozeniu dachowki, co nie budzito
watpliwosci Sadu, gdyz zakres ich czynno$ci zostal potwierdzony dokumentami zgromadzonymi w sprawie.

Swiadek J. D. zeznal, ze dachowki byly klejone, a powinny by¢ wigzane na druciki miedziane. To, ze dachéwki byly
klejone zgadza sie z zeznaniami $wiadka Z. W., ktory pierwotnie byt odpowiedzialny za polozenie dachowek. Jednakze
zeznania $wiadka J. D. oraz Swiadka Z. W. r6znia sie w ocenie prawidlowego zamocowania dachéwek — klejenie czy
wiazanie. Swiadek J. D. stwierdzil, ze membrana byla w wielu miejscach bardzo podziurawiona, co jest sprzeczne z
zeznaniami powoda, ktéry zeznal, ze membrana byla dziurawa, ale nie powiedzial, ze w wielu miejscach. Swiadek
robil takze opierzenie komina, ale nie potrafil wskaza¢, jak wygladalo jego opierzenie, ktére bylo zrobione przez
wykonawcoéw pozwanego. Swiadek zeznal, ze dolozyli styropianu w miejscach, gdzie byly gniazda ptakéw oraz w
miejscach, gdzie brakowalo styropianu, podnoszac, ze byly miejsca, gdzie byty duze ubytki styropianu. Na duze ubytki
styropianu nie wskazywal powdd. Swiadek stwierdzil, ze stare rynny nie byly proste, byly plastikowe, a ich wymiana to
kwestia gustu — tym samym wbrew twierdzeniom strony powodowej rynny nie byly w az tak ztym stanie, aby konieczna
byla ich wymiana. Zeznania powyzsze potwierdzit §wiadek S. S. (3), ktéry pod kierunkiem swiadka D. wykonywal
prace. Swiadek S. S. (3) wyrazil poglad, iz zacieki wynikaly z uszkodzei membrany, co bylo sprzeczne z opinig bieglych.
Swiadek S. nie pamietal wszystkich okoliczno$ci zwigzanych z pracami wykonanymi u powodéw, co wynika z uplywu
czasu.

Swiadek R. S. pracowal dla powodéw i zeznal, ze uzupelnial welne mineralna, brakujaca folie, kleil zlgcza tasma
— przy oknach na poddaszu. Nie byl w stanie okresli¢ z jakiego powodu dokladal welne i dlaczego okna poszly
wyzej. Nie widzial stanu membrany przed jej dokladaniem i lataniem, przez co nie mogl sie wypowiedzie¢ co do
tych okolicznoéci. Swiadek nie pamietal wszystkich okolicznoéci zwigzanych ze zdarzeniem z tamtego okresu, welne
zamawiali powodowie, nie decydowal o jej iloSci, przez co byl podporzadkowany zakresem pracy powodowi.

Nie zastugiwaly na nadanie przymiotu wiarygodnoSci zeznania swiadkéow: R. G., M. M. (4), E. P. i Z. W., ktorzy
pracowali na budowie na zlecenie pozwanego M. M. (1). Z jednej strony ich zeznania byly zbiezne z zeznaniami



pozwanego, ale z drugiej strony byly sprzeczne z zeznaniami powoda i §wiadkow, ktorzy pracowali na zlecenie powoda
na budowie przy przekladaniu dachu, ocieplaniu okien, tj. J. D., S. S. (3) oraz R. S..

I tak, $wiadek Z. W. wykonywal pokrycia dachowe dachéwka ceramiczng, montowal rynny i robit opierzenie komina,
nie zajmowal sie ociepleniem, foliowal dach i latal widoczne dziury. Nie stwierdzil, aby doszlo pdzniej do jakis
uszkodzen. Jego zdaniem membrana byla szczelna, co nie zostalo potwierdzone przez J. D. i S. S. (3). Swiadek
opisal zakres wykonywanych przez niego prac, ktore jego zdaniem byly prawidlowe, w tym sposéb i prawidlowo$é
mocowania dachéwek, opierzenia komina i zamontowania rynien, ktérych nie mozna de facto zweryfikowa¢ z uwagi
na przelozenie dachu, wymiane rynny czy opierzenia komina przez §wiadkéw J. D., S. S. (3) oraz R. S.. Swiadek uznal,
ze przykrecil wroblowke, co jest sprzeczne w zeznaniami $wiadka S. S. (3). Z kolei $wiadkowie E. P. i M. M. (4) (brat
pozwanego) ocieplali caly dach — kladli welne mineralna, stelaze, folie i plyte nida-gipsowa. W ich ocenie wszystkie
prace zostaly wykonane prawidlowo, nie stwierdzili uszkodzenia membrany. Nie pamietali jednak jak ocieplano dach
przy oknach polaciowych, czy byly ocieplone $ciany kolankowe kaferéw, nie wiedzieli jak byla mocowana membrana,
jaklaczono plyty oraz jaka byla grubos¢ welny mineralnej — zatem nie pamietali istotnych szczegolow, ktore byty wazne
dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, co zarazem podwazalo ich wiarygodnos¢. Swiadkowie zeznali takze, ze prace
wykonywali pod kierunkiem pozwanego, co w ocenie Sadu sprawia, ze Swiadkowie nie zwracali uwagi na szczegdly,
tylko chcieli wykonaé swoja prace, za ktérg im placono.

Zeznania $wiadka R. G. (kierownika budowy) budzily watpliwoéci i zastrzezenia Sadu. Swiadek nie byt o kazdym
etapie rob6t zawiadamiany, z op6Znieniem wypelniat dziennik budowy. Z kolei odnos$nie zakresu prac, o ktérych byt
zawiadomiony tj. prac dotyczacych wiezby dachowej, kladzenia dachowki zeznal, ze widzial odpowiednio szczelng i
naciggnieta folie od wewnatrz domu. Stwierdzil, ze zacieki mogly by¢ spowodowane skraplaniem pary wodnej, ale nie
ustosunkowal sie do zastrzezen powoda odnoénie struzek na tynku. Swiadek stwierdzil prawidlowy stan opierzenia
komina i dachowek, ze rynny spelnialy swoja role, membrana nie miala zadnych uszkodzen. Zeznania §wiadka byly
sprzeczne z zeznaniami §wiadkow J. D., S. S. (3) oraz zeznaniami powoda. Zeznania $Swiadka, pelniacego funkcje
kierownika budowy, nie pozwolily na wyjasnienie okolicznosci spornych.

Zeznania §wiadkoéw T. K. (1) oraz J. L. zaslugiwaly na nadanie im przymiotu wiarygodnoéci tylko w czesci. Swiadkowie
potwierdzili wszystkie okolicznosci, ktére byly podniesione w opiniach wydanych przez T. K. (1). J. L. byl jeden
raz z w/w $wiadkiem na budowie i stwierdzil, ze byly slabo przymocowane dachéwki, zacieki na poddaszu, nie
stwierdzil szczelno$ci membrany. W zakresie w jakim zeznania odpowiadaly tresci wydanych opinii, Sad uznat te
zeznana za wiarygodne, natomiast w pozostalym zakresie nie mogly sie osta¢, w szczego6lnoSci w zakresie ich opinii
do stanu dachu. Sad przyjal, ze $wiadkowie owszem potwierdzaja, to co jest zawarte w opiniach, jednakze nie
mozna zweryfikowa¢ prawdziwosci ich twierdzen, tzn. nie mozna stwierdzi¢, czy okoliczno$ci przez nich wskazane
uzasadnialy wydanie opinii w takim ksztalcie. Ponadto §wiadek T. K. (1) wydajac opinie mial oglad na nieruchomo$é
powodow, a nie zabezpieczyl odpowiednio (chociazby w postaci zdjec) stanu rzeczy przez niego zastanego. Dlatego tez
opinia T. K. (1) jak i jego zeznania oraz Swiadka J. L. stuza jedynie pokazaniu, ze za sprawa tych opinii powodowie
dokonali ocieplenia budynku, przelozenia dachu, wymiany rynien i innych napraw, ale nie potwierdzaja, ze byla
konieczno$¢ dokonania tych napraw, a w szczegblnoSci czy ewentualnie i jaki byt rozmiar wad w budynku.

Zeznania $wiadkéw M. K. (sasiada powoddéw) oraz R. K. nie zastugiwaly na uwzglednienie. Swiadek M. K. jako sasiad
powodow oraz osoba majaca klucz od ich domu mial styczno$c z pracownikami zatrudnionymi zaréwno przez powoda
jakipozwanego. Znamienne jest to, ze cze$¢ informacji o stanie dachu, itp. czerpal z relacji powod 6w oraz z obserwacji,
jednakze Swiadek wyrazil przy tym swoja ocene na ten temat, co nie wigze oczywiscie Sadu (ocena zdarzen). Sad ocenia
fakty, ktorych w niniejszej sprawie nie da sie sprawdzié, a tym bardziej skonfrontowa¢ ze zgromadzonym materialem
dowodowym. Swiadek R. K., na zlecenie powoda szpachlowal u niego pomieszczenia i cze$ciowo wykonczyl poddasze.
Wskazywal na wymieniane przez niego elementy i zaobserwowane nieprawidlowosci, ktore zglosilt powodowi (przez
co ich zeznania sa zbiezne), ale podobnie jak w przypadku pozostalych swiadkow, Sad nie ma mozliwoSci sprawdzenia
prawdziwo$ci tych twierdzen z uwagi na eksploatacje budynku oraz braku dowodow, potwierdzajacych wymiane plyty,
docieplenia przy oknach czy tez niewlasciwie polozonej folii paroizolacyjnej. Ponadto powdd weze$niej nie wspominal



o niewlasciwie polozonej folii paroizolacyjnej czy robieniu poprawek przez §wiadka R. K. po pracownikach pozwanego
— w tym zakresie ich zeznania s sprzeczne, jak rowniez z zeznaniami $wiadka R. G..

Zeznaniom powoda S. S. (1) Sad nie dal wiary. Jego zeznania byly sprzeczne z zeznaniami pozwanego oraz
swiadkow. Powod stwierdzil, ze zlecil wykonanie dodatkowych prac pozwanemu, celem wykonczenia domu. Do
tych dodatkowych prac mial mieé zastrzezenia — w kwestii polozenia plyt GK i jakoéci poloZenia welny mineralne;j.
Jednakze nie zglaszal wszystkich usterek czy tez wad pozwanemu. Trudno zatem stwierdzié, czy rzeczywiscie byly
konieczne dodatkowe prace remontowe oraz ich rozmiar. Powod przyznal, ze w chwili zakupu domu dachéwka byla
polozona. Nie mogl na etapie zakupu domu zweryfikowaé czy wszystko zostalo wykonane poprawnie. Pow6d miatl
zastrzezenia do wylania tarasu i balkonéw. Podnidsl, iz pozwany poukladal samowolnie styropian na tarasie, na
balkonach, aby okry¢ wylany beton przed mrozem (-26 °C). Nastepnie po styropianie pojawily sie Slady na betonie,
pojawily sie biale wykwity. Pozwany przyznal, ze uzyl styropianu, aby okry¢ beton przed mrozem, ale zaprzeczyl, aby w
wyniku okrycia betonu pojawily sie biale wykwity. Na beton polozono plytki, wiec nie mozna stwierdzié, czy te wykwity
rzeczywiscie sa. Przede wszystkim za$ zaprzeczal by to on wykonywal prace na tarasie i balkonach. Powod zeznal, ze z
balkonu kapie jaka$ biala substancja, ktorej nie mozna zmy¢ z plytek na tarasie. Dodal, Ze odpadaja plytki cokolowe,
ktére byly juz 2 razy zakladane. Pozwany zaprzeczyl tym twierdzeniom powoda. Inny material dowodowy nie daje
podstawy do zweryfikowania stanowiska powoda. Sad nie dal wiary twierdzeniom powoda jakoby po wymianie 6
okien, przy zdejmowaniu dachéwki mialo okazac sie, ze okna nie byly zabezpieczone wlasciwa izolacja, przez co powod
zlecit zrobienie izolacji. Zdaniem powoda izolacja przy oknach sprawila, ze nie bylo lodu na oknach i nie wialo od
okien. Nie mozna stwierdzi¢, czy welna byla dokladana czy tez od poczatku byta odpowiednia izolacja. Powo6d zeznal,
ze dachowki sie pozapadaly, w dwbch lazienkach pojawila sie wilgo¢, plamki na poddaszu, dach6wki pod gasiorami nie
byly przywiagzane tylko klejone, pod dach6wka byta membrana z dziurami, ktéra miala zostaé naprawiona, caly dach
zostat obitymi deskami, na ktoéry zostala poltozona dodatkowo membrana, opierzenie komina bylto nieprawidlowe (nie
bylo odpowiedniego wciecia), nastapila wymiana rynny, gdyz stala w niej woda, przy wykuszach oraz pod wykuszami
brakowalo ocieplenia. Zbiezne z zeznaniami powoda byly zeznania swiadkow J. D., S. S. (3) oraz R. S., ktorzy
dokonywali napraw dachu, opierzenia kominéw i izolacji wokét okien. Jednakze swoja wiedze na temat rozmiaru
ewentualnych szkdd mieli od powoda i z wlasnej obserwacji tego co naprawiali. Jednakze zeznania te uniemozliwiaja
w sposob obiektywny ustalenie zakresu napraw. Ani zeznah powoda ani zeznan $§wiadkdéw nie mozna zweryfikowaé,
albowiem wszystko zostalo naprawione i nastapilo ponowne odeskowanie dachu. Swiadkowie, ktérzy dokonywali
prac remontowych u powoda potwierdzaja jego zeznania, ktore jednoczeénie sa sprzeczne z zeznaniami pozostatych
Swiadkow, tj. R. G., M. M. (4), E. P.iZ. W., aich zeznania sie wzajemnie wykluczaja. Powdd zeznal, ze byla niewlasciwa
izolacja przy garazu i to nie zostalo naprawione, a naprowadzony material dowodowy nie potwierdzil tych zeznan. W
zakresie zeznan dotyczacych ,,wréblowek”- ich braku, przez co ptaki zakladaly gniazda, to nalezy zwréci¢ uwage, iz
Swiadek S. S. (3) potwierdzil, ze zamontowano w tym celu specjalna taéme. Jakkolwiek zeznania powoda byly zbiezne z
zeznaniami §wiadkéw T. K. (1) i J. L., ktorzy dokonywali oceny usterek i wad na budowie, to nalezy mieé¢ na wzgledzie,
ze powod skladal zeznania w oparciu wlasnie o tre$¢ opinii §wiadkow.

Zeznania powddki E. S. nie zastlugiwaly na uwzglednienie. Powodka potwierdzila zeznania meza oraz sprostowala
jego zeznania w zakresie dat. Powddka wskazala, ze prace tynkarskie wewnetrzne oraz zewnetrzne rozpoczely sie w
lutym 2009 r. Powodka stwierdzila, ze wylewki na tarasie robil pozwany, bez zgody strony powodowej, ale pozwany
zaprzeczyl, aby robil te wylewki. Pozwany zeznal, Ze wylewki na tarasach i balkonach wykonywala firma na zalecenie
powoda — zatem pomiedzy tymi zeznaniami wystepuje sprzeczno$¢. Pozwany przyznal sie tylko do wykonania
opierzenia tarasu, co tylko potwierdzilo w tym zakresie zeznania powodki, ale stwierdzil, ze bylo to robione jeszcze
przed zakupem domu przez powoddéw, a powddka podniosla, ze opierzenie bylo wykonane bez ich zgody. Powodka
podniosla, ze kominy mialy by¢ zakryte, a nie s3 i leje im sie do domu woda, co nie zostalo potwierdzone w materiale
dowodowym. Powodka stwierdzila, ze pozwany nie zrobil wszystkiego w domu tak jak w projekcie, np. nie ma pokoju
nad garazem, gdyz sa tam dwa slupy, ale w ocenie Sadu te zarzuty nie byly przedmiotem niniejszego postepowania.

Zeznaniom pozwanego M. M. (1) Sad nie dal wiary. Jego zeznania byly sprzeczne z zeznaniami powoda oraz §wiadkow.
Pozwany przyznal, ze poukladat styropian na balkonie, aby okry¢ wylany tam beton. Podal, ze styropian pozyczyt z



innej budowy, ktéry musial nastepnie odkupi¢. Pozwany potwierdzil takze, ze powdd zglaszal jemu wymiane okien
polaciowych — dachowych, ale nie zglaszal nieprawidlowej izolacji okien. W ocenie pozwanego wszystkie prace
wykonywane na budowie zaré6wno przed jak i po zakupie domu przez pozwanych byly zrobione prawidlowo. Jego
ocena jest zbiezna z zeznaniami §wiadkow: R. G., M. M. (4), E. P. i Z. W., jednakze jest to tylko ich ocena, a Sad
opiera sie na faktach. Pozwany przyznal, Ze moglo by¢ mniej welny mineralnej na skosach, gdyz tego zyczyli sobie
powodowie. Pozwanemu nie byly znane przyczyny przetozenia dachu przez powodéw, przez co nie mogl odniesé sie
do tych okolicznosci. Pozwany zeznal, ze wykonawcy, ktorzy wykonywali prace u powodoéw, byli polecani przez niego
oraz ze czasami pozwany tez korzystal z ich ustug, co w ocenie Sadu powoduje, ze ich wiarygodno$¢ jest mniejsza.

Podsumowujac zeznania Swiadkéw oraz stron, nalezy stwierdzi¢, ze ich zeznania byly wzajemnie sprzeczne, wykluczaly
sie, nie dalo sie w sposob oczywisty ustali¢ konkretnych faktow. Taka sprzeczno$¢ materialu dowodowego wynika
nie z tego, ze $wiadkowie badz strony moéwili nieprawde, ale z uplywu czasu, braku pamieci wszystkich szczegotow,
braku wgladu w caloksztalt ustalen stron, przebiegu prac budowlanych i naprawczych, wreszcie fachowej wiedzy.
Charakterystyczne jest, ze $wiadkowie powolani przez powodéw, wykonujgcy na ich zlecenie prace poprawkowe
zeznajg zasadniczo zgodnie z twierdzeniami powodow, podczas gdy Swiadkowie powolani przez pozwanych, jego
pracownicy badz osoby wykonujace prace na zlecenie powoda, przedstawiali punkt widzenia pozwanych. W oparciu o
pozostaly material dowodowy zgromadzony w sprawie nie sposéb zweryfikowaé wiarogodno$ci zadnej z wersji. Brak
bowiem w aktach sprawy obiektywnego, rzetelnego materialu dowodowego obrazujacego stan budynku na etapie
stwierdzenia jego wad przez powoddéw. Rdwniez opinie bieglych nie mogly nic istotnego w tym zakresie wnie$¢,
nawet poprzez wizje lokalng budynku, skoro powodowie dokonali wymiany i napraw dachu, ocieplenia, izolacji
przeciwwilgociowej, zabezpieczen przed ptactwem, opierzenia komina, wymiany rynien, osadzenia okien dachowych.
W szczegdlnoéci brak zdje¢ szczegdlowo i rzetelnie przedstawiajacych stan prac przed 2009 r. i w latach 2010-2011.
Opinie prywatne za$ sprowadzaja sie glownie do ocen, a nie stwierdzenia faktow.

Dla wyjasnienia spornych kwestii przez strony, Sad przeprowadzil dowdéd z dwdch opinii bieglych z zakresu
budownictwa R. B. (1) i nastepnie K. J..

W pierwszej kolejnosci podkreslenia wymaga, iz opinia bieglych podobnie jak inne dowody podlega ocenie wedlug
art. 233 § 1 k.p.c.,, lecz co odrdznia ja pod tym wzgledem to szczegélne kryteria oceny, ktore stanowia poziom
wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii, spos6b motywowania sformulowanego w niej stanowiska oraz stopien
stanowczosci wyrazonych w niej ocen, a takze zgodno$c z zasadami logiki i wiedzy powszechnej (vide: wyrok SN z dnia
15 listopada 2002 roku, V CKN 1354/00, LEX nr 77046).

Przedmiotem opinii bieglych nie jest przedstawienie faktow, lecz ich ocena na podstawie wiedzy fachowej (wiadomo$ci
specjalnych). Nie podlega ona zatem weryfikacji, jak dowod na stwierdzenie faktow, na podstawie kryterium prawdy
i falszu.

Sad zaréwno opinie bieglego R. B. (1) jak i K. J. uznal za wiarygodne. Biegly R. B. (1) sporzadzil opinie na zlecenie
Sadu, ktoéra zostala zakwestionowana przez pelnomocnikéw stron. Biegly na rozprawie szczegbélowo ustosunkowat
sie ich zarzutéw stron oraz wyjaénit dlaczego nie mozna ustali¢ wad w budynku powodbéw. Sad wobec watpliwos$ci
stron, dla przejrzysto$ci sprawy i wyjasnienia wszystkich spornych kwestii powotat z urzedu dowdd z opinii kolejnego
bieglego z zakresu budownictwa K. J.. Biegly ten w opinii pisemnej oraz ustnych wyjasnieniach odnidst sie szczegbélowo
do zgromadzonego materialu dowodowego. Biegly doszed}t do tych samych wnioskéw co biegly B.. Opinia i wywody
bieglego K. J. byly w ocenie Sadu rozwinieciem opinii bieglego R. B. (1).

Zastrzezenia zgloszone przez strony do opinii bieglych stanowily w istocie polemike z tre$cig opinii bieglych, nie
za$ odniesienie sie do niej w zakresie kryteriéw zgodnoSci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy
bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczo$ci wyrazonych w opinii
wnioskow, ktore sa jedynymi kryteriami oceny dowodu z opinii bieglego i w zwiazku z tym zarzuty te byly nietrafne
(zob. postanowienie SN z dnia 7 listopada 2000 r., sygn. I CKN 1170/98). Biegli szczegdtowo odniesli sie do zastrzezen



zaréwno strony powodowej jak i pozwanej. W sposo6b rzeczowy i logiczny argumentowali swoje stanowiska, ktore w
calos$ci zostaly przez nich podtrzymane.

Biegly K. J. na rozprawie w dniu 17 maja 2016 r. odniost sie do zastrzezen powodéw dotyczacej jego opinii z dnia
15 pazdziernika 2015 r. W spos6b rzeczowy, konkretny i stanowczy rozwinal swoje mysli zawarte w opinii pisemne;.
W ocenie Sadu opinia bieglego pisemna jak i zeznania na rozprawie byla rozwinieciem i uszczegbélowieniem opinii
bieglego R. B. (2) zdnia 5 lipca 2015 r. Jak wskazuje sie w orzecznictwie, wnioski §rodka dowodowego w postaci opinii
bieglego maja by¢ jasne, kategoryczne i przekonujace dla sadu jako bezstronnego arbitra w sprawie, dlatego gdy opinia
bieglego czyni zado$¢ tym wymogom, a nadto biegly w istocie ustosunkowal sie do zgloszonych zastrzezen pozwanego,
co pozwala uznaé¢ znaczace dla istoty sprawy okoliczno$ci za wyjasnione, to nie zachodzi potrzeba dopuszczania
dowodu z dalszej opinii bieglych (wyrok SA w Lodzi z dnia 27 wrzeénia 2012 r., I ACa 602/12). Podobnie, samo
niezadowolenie strony z treSci opinii bieglego, gdy nie zglasza ona zadnych konkretnych zarzutéw w stosunku do
opinii, nie powoduje konieczno$ci powolywania kolejnego bieglego czy kolejnych. Odmienne stanowisko oznaczaloby,
iz nalezy przeprowadzi¢ dowod z wszelkich mozliwych bieglych, aby upewnié sie, czy niekt6rzy z nich nie byliby zdania
takiego samego jak strona (wyrok SA w Poznaniu z dnia 8 stycznia 2013 r., IIl AUa 905/12).

Nalezy zauwazy¢, ze biegli dysponowali odpowiednia wiedza dla sporzadzenia przedmiotowych opinii. Opinie zostaly
przy tym sporzadzone w oparciu o wizje lokalna i akta sprawy, w tym opinie rzeczoznawcy T. K. (1) oraz zeznania stron i
$wiadkow. Sad nie mial ostatecznie zastrzezen do metody ich opracowania. Przedmiotowe opinie sg rzetelne, fachowe
i czynia zado$¢ postawionej tezie dowodowej. Wnioski konicowe zostaly sformulowane w sposoéb jednoznaczny i
kategoryczny, sa wyczerpujace i zostaly dostatecznie umotywowane. Biegli w spos6b fachowy i zrozumialy wyjasnili
watpliwosci, jakie strony zglaszaly wobec opinii pisemnych. Z uwagi na uplyw czasu oraz wykonane prace naprawcze
dachu, opierzenia kominu, wymiany rynien czy tez okien dachowych biegli nie mogli ustali¢, czy w budynku nabytym
przez powodéw od pozwanych istnialy wady, a jesli tak to jakie i czy ewentualnie ich rozmiar byl adekwatny do
przeprowadzonych przez powodéw prac w budynku.

W konsekwencji Sad przyznal opinii bieglych sadowych R. B. (1) i K. J. przymiot pelnej wiarygodno$ci, nie znajdujac
podstaw do podwazania ich warto$ci dowodowej i do koniecznoéci przeprowadzania dowodu z opinii innych biegltych
tej samej badz innej specjalnosci. Wobec powyzszego Sad oddalit wniosek powodéw o przeprowadzenie dowodu z
uzupekniajacej opinii bieglego z zakresu budownictwa K. J..

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powodowie domagali sie zasadzenia solidarnie od pozwanych 128.398,80 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaplaty tytulem naprawienia szkod jakie poniesli w zwiazku z nieprawidlowym wykonaniem
robo6t budowlanych prowadzonych w czasie, gdy tytul wlasnosSci nieruchomosci nalezat do pozwanych. W tresci pozwu
powodowie powolali sie na wady opisane w piSmie z dnia 28 sierpnia 2011 r., ktérym to wezwali pozwanych do ich
usuniecia. Z pisma tego (k. 124) wynika, Ze zglaszane usterki dotycza pokrycia dachowego i sa opisane szczegdtowo
w zalaczonej opinii budowlanej. Zwazywszy na chronologie ustalei dokonanych w sprawie, zalozy¢ zalezy, ze dotyczy
to opinii sporzadzonej przez T. K. (1) w dniu 18 sierpnia 2011 r. (k. 112- 115). Z treSci pozwu wynika takze, ze cze$é
nalezno$ci (20.000 zl) obejmuje roéwniez zwrot kosztow prac poprawkowych na balkonach i tarasie (skucie plytek,
betonu, wykonanie nowej wylewki, polozenie nowych plytek, gres).

Powodowie wprost nie powolali podstawy prawnej swoich roszczen ogolnie jedynie powolujac sie na wady budynku
i niestaranne wykonanie rob6t budowlanych prowadzonych w czasie, gdy tytul wlasnoéci nieruchomogci nalezat do
pozwanych. W dalszym pi$mie procesowym wskazali rowniez na odpowiedzialno$§é pozwanych z tytutu nienalezytego
wykonania umowy. W pierwszej kolejnoS$ci zatem ustali¢ nalezalo rezim odpowiedzialno$ci pozwanych w zwiazku z
roszczeniami zglaszanymi przez powodow.

W odniesieniu do wad pokrycia dachowego roszczenie powodéw nalezy rozpatrywaé w kontekécie rekojmi za wady i
ewentualnie przepiséw regulujacych nienalezyte wykonanie zobowiazania (art. 471 k.c.). Ta czes$¢ rob6t budowlanych



zostala bowiem wykonana w czasie gdy pozwanym przystugiwal do nieruchomosci tytulu prawny. Nieruchomoéc
zostala sprzedana powodom juz po wykonaniu pokrycia dachowego.

Z kolei roszczenie o zwrot kosztow prac poprawkowych na balkonach i tarasie nalezy rozpatrywaé¢ w konteksScie
przepiséw regulujacych umowe o dzielo i ewentualnie przepiséw regulujacych nienalezyte wykonanie zobowigzania
(art. 471 k.c.).

Zwazywszy, ze umowa sprzedazy nieruchomosci zostala zawarta w dniu 8 stycznia 2009 r. w sprawie beda mialy
zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego regulujace rekojmie za wady w brzmieniu obowigzujacym przed zmiang
dokonang z dniem 25 grudnia 2014 r. ustawg z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta (Dz.U. 2014.827). Jak
stanowi bowiem art. 51 powolanej ustawy do uméw zawartych przed dniem wejécia w Zycie niniejszej ustawy stosuje
sie przepisy dotychczasowe.

I tak, zgodnie z art. 556 § 1 k.c. sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade
zmniejszajaca jej warto$c lub uzytecznos$é 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 (rekojmia za wady fizyczne).

Powodowie wskazywali, ze o wadach pokrycia dachowego powzieli wiedze juz w trakcie eksploatacji nieruchomosci,
a szczegdlowo wady te zostaly ustalone przez powolanego przez nich rzeczoznawce w opinii z dnia 18 sierpnia 2011
r. Na te opinie powodowie powolywali sie wzywajac pozwanych do usuniecia wad. Pozwani w tym zakresie zarzucili,
ze stan techniczny nieruchomoéci byl powodom w dacie nabycia nieruchomosci znany, co wynika jednoznacznie z
o$wiadczenia zlozonego przez nich w akcie notarialnym przenoszacym wlasno§¢ nieruchomogci.

Ten zarzut pozwanych byt w ocenie Sadu niezasadny.

Zgodnie z art. 557 § 1 k.c. sprzedawca jest zwolniony od odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi, jezeli kupujacy wiedzial
o wadzie w chwili zawarcia umowy. Przepis ten odnosi sie do przypadku wylaczenia rekojmi za wady, gdy kupujacy
wie o istnieniu wady, a mimo to decyduje sie na kupno rzeczy. Wykladnia art. 557 § 1 k.c. sugerowana przez strone
pozwang byloby dzialaniem wbrew celowi, jakiemu instytucja rekojmi ma stuzy¢. Jednym z jej celéow jest bowiem
przywracanie ekwiwalentnoéci $wiadczen stron umowy sprzedazy, naruszonej wadliwo$cia przedmiotu sprzedazy.
Logika postepowania stron stosunku obligacyjnego kaze przyjaé, ze skoro kupujacy w chwili zawarcia umowy znal
stan przedmiotu umowy i mimo to zgodzil sie na zawarcie umowy o okreslonej treéci, to znany mu stan rzeczy w pehni
mu odpowiadal i uznat go za ekwiwalent §wiadczenia, ktére zgodzil sie w tej sytuacji ponie$é, mierzony umoéwiong
ceng. Ochrona kupujacego nie moze bowiem siegaé¢ dalej, niz wskazuje na to jego uzasadniony interes. Znajomo$¢
wady przez kupujacego jest jedyna okolicznoScia, w ktorej nie tyle sprzedawca jest zwolniony od odpowiedzialnoSci
z tytulu rekojmi, ile w przepisanej sytuacji odpowiedzialno$¢ ta w ogble nie powstaje. (Zdzistaw Gawlik, Komentarz
do art. 557 kodeksu cywilnego, e-LEX, teza 1). Okoliczno$é by powodom znany byl wadliwy stan techniczny pokrycia
dachowego nie wynika ani wprost z tre$ci umowy sprzedazy nieruchomoéci, ani z ustalenn poczynionych w sprawie.
Co wiecej, kupujacy nie ma obowiazku badania rzeczy, chyba ze zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach przyjete
(art. 563 k.c.). To oznacza, ze kupujacy, majac oczywiScie prawo zbadania nabytej rzeczy, nie jest obcigzony prawnym
obowigzkiem czujno$ci ani szczegblnego badania rzeczy. Z tego wynika, ze skoro badanie rzeczy jest uprawnieniem
kupujacego, to nie moga go spotka¢ zadne ujemne skutki, w razie gdyby z uprawnienia zbadania rzeczy nie skorzystal
Z. G., Komentarz do art. 557 kodeksu cywilnego, e-LEX, teza 3).

Zwazywszy, ze ciezar dowodu na okoliczno$é¢ znajomos$ci wady przez kupujacego w chwili zawarcia umowy obcigza
sprzedawce, uznac nalezalo, ze okoliczno$¢ ta nie zostala przez pozwanych wykazana.

Zgodnie z ogblnag zasada okreSlong w art. 559 k.c. sprzedawca nie jest odpowiedzialny z tytulu rekojmi za wady
fizyczne, ktore powstaly po przejsciu niebezpieczenstwa na kupujacego, chyba ze wady wynikly z przyczyny tkwiacej
juz poprzednio w rzeczy sprzedane;.



Dla uwzglednienia odpowiedzialnoSci sprzedawcy z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy konieczne jest zatem
wykazanie, ze wady, ktore powstaly po przejsciu niebezpieczenstwa na kupujacego, wynikly z przyczyny tkwiacej juz
poprzednio w rzeczy sprzedane;j.

Temu obowigzkowi powodowie w ocenie Sadu nie sprostowali, a na nich zgodnie z art. 6 k.c. i 232 k.p.c. spoczywal
ciezar dowodu w tym zakresie.

Na podstawie materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie nie spos6b ustali¢ kiedy i w jakim zakresie zostala
uszkodzona membrana dachowa; co bylo przyczyna przemarzania i zbierania sie wilgoci przy oknach polaciowych (czy
brak wymaganej izolacji termicznej czy uszkodzenia izolacji okien przy ich wymianie); co bylo przyczyna zaciekow;
czy sposdb mocowania dachowek gasiordw byl zgodny ze sztuka budowlana, ewentualnie jaki byl zakres tych wad oraz
w jaki sposdb byly wykonane obrobki blacharskie komina.

Jedynym w zasadzie zrodlem dowodowym w tym zakresie byly opinie T. K. (1), ktérych jednak nie mozna bylo
zweryfikowaé poprzez inny obiektywny material dowodowy. Dokumentacja fotograficzna byla niedokladna i nie
dawala obrazu caloSci, a zeznania §wiadkow strony powodowej i powodéw w zasadniczych kwestiach byly sprzeczne
z zeznaniami $wiadkoéw strony pozwanej i pozwanego. Z kolei ocena na podstawie ogledzin nieruchomosci w jej
obecny stanie technicznym byla bezprzedmiotowa, skoro juz w 2011 r. dokonano naprawy wadliwych elementow
przez inne podmioty niz pozwani, obiekt jest od 5 lat uzytkowany, podczas gdy na cechy stanu technicznego
poszczegblnych elementow obiektu ma wplyw réwniez amortyzacja bedaca skutkiem eksploatacji, w szczego6lnoéci
dzialania czynnikdéw atmosferycznych.

Jesli chodzi o wykonanie membrany dachowej, na podstawie materialu dowodowego zgormadzonego w aktach
sprawy, nie ma mozliwosci ustalenia pierwotnego zakresu ewentualnych uszkodzen, w tym przebi¢ membrany
dachowej zalozonej przez pozwanego i to rowniez ze wzgledu na przyznana przez samego powoda ingerencje w stan
techniczny dachu os6b trzecich, czego skutkiem moglo by¢ zniszczenie fragmentéw obiektu. Nie mozna réwniez
stwierdzi¢, ze nieszczelno$§¢ membrany powstala na skutek prac pierwotnego wykonawcy. Rzeczoznawcy ogladajacy
dach w 2011 r. nie mogli stwierdzié¢ szczelno$ci membrany, a decyzje o odeskowaniu i wykonaniu dodatkowe;j izolacji
podjeli niejako profilaktycznie. PodejScie takie, jak stwierdzil biegly J., nie pozwala jednak na koncowy wniosek o
takich wadach membrany, ktore uniemozliwialoby jej dalsze wykorzystanie i ktérych naprawa nie bylaby mozliwa.
Tym samym nie mozna obecnie ustali¢ samej konieczno$ci wymiany calej membrany, a jezeli konieczno$ci wymiany jej
czesci — nie mozna obecnie ustali¢ jakiej czeSci. Co wiecej material dowodowy nie pozwala na stwierdzenie, iz jedynym
sposobem usuniecia opisanych w opinii prywatnej wad membrany dachowej polozonej przez pierwotnego wykonawce,
bylo przelozenie calego dachu, w tym dachéwek, kontrlat, opierzen i wykonanie dodatkowego odeskowania i nowej
membrany. Dwie nieszczelno$ci w tazienkach mogly by¢ zlokalizowane bez przekladania calego dachu, a ewentualne
nieszczelnoéci membrany przy okapach mozna bylo poprawic poprzez dzialania w ograniczonym zakresie.

Na podstawie materialu w aktach sprawy nie mozna réwniez ustali¢ wadliwego sposobu osadzenia i zaizolowania
okien przez pozwanych. Niespornym faktem jest, ze okna mialy wady uzasadniajgce przyjecie reklamacji i wymiane
calego produktu, a reklamacje przyjal i wymiany okien polaciowych dokonal producent okien, a nie pozwany.

Ze wzgledu na to, ze materiat fotograficzny nie przedstawia szczeg6léw konstrukeyjnych mocowania rynien, a wiele
ujed, na ktorych rynny sa widoczne, wykonanych jest w taki sposob, na podstawie ktorego opisanie detali montazowych
jest niemozliwe, nie jest mozliwe ustalenie prawidlowo$ci wykonania prac w tym zakresie. Na podstawie jedynego
mozliwego od ustalenia szczeg6hu tj. zastosowanego rozstawu hakéw rynnowych mozna jedynie ustali¢ prawidlowy tj.
zgodny z projektem i z zasadami sztuki budowlanej rozstaw hakow.

Nietrwale osadzenie dachéwek opisane w opinii T. K. (1) stanowilo naruszenie zasad sztuki budowlanej, ale
jednocze$nie brak mozliwo$ci zweryfikowania twierdzen zawartych w opinii T. K. (2) o zwigzku wadliwie osadzonych
trojkatnych dachéwek z zaciekami jakie pojawily sie w dwoch miejscach na poddaszu budynku, w lazienkach.
Podobnie rzecz sie ma z opisywana przez T. K. (1) wada w postaci niepodklejenia uszczelek pod gasiorami dachowymi.



Tutaj réwniez nie zostal wykazany zwiazek ewentualnego wadliwego wykonania podklejenia gasioréw z ujawnionymi
w toku eksploatacji zaciekami.

Niezaleznie od powyzszego zar6wno w przypadku dachéwek jak i uszczelek pod gasiorami, na podstawie materialu
dowodowego w aktach sprawy nie ma mozliwoSci ustalenia ilo$ci wadliwie zalozonych dachéwek przez pierwotnego
wykonawce ani ustalenia obmiaréw wadliwie zalozonych uszczelek, albowiem nie precyzuje jej opinia T. K. (1)
dolaczona do pozwu.

Nie mozna roéwniez ustali¢ czy, kiedy i w jakim zakresie zostaly wykonane tzw. wroblowki. Niezaleznie od powyzszego,
jak wskazal biegly B., brak wroblowek nie stanowil wady istotne;j.

Pozostale za§ wady wskazane w opinii T. K. (1) z dnia 18 sierpnia 20111 r. (wykonanie opierzen wokoétkominowych,
brak rury spustowej z balkonu) zostaly uznane przez bieglego J. za wykonane zgodnie projektem budowlanym i z
zasadami sztuki budowlane;.

Z tego wzgledu w pierwszej kolejnosci za niewykazane Sad uznal twierdzenia powodéw o wadliwym wykonaniu
pokrycia dachowego i tym samym brak podstaw odpowiedzialno$ci pozwanych w tym zakresie zaré6wno w zakresie
odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi jak i odpowiedzialnoSci kontraktowej. Zgodnie bowiem z art. 471 k.c. dluznik
obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania, chyba
ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktoére dluznik odpowiedzialnoéci nie
ponosi. Powodowie nie wykazali ani wad fizycznych rzeczy, wyniklych z przyczyny tkwigcej juz poprzednio w rzeczy
sprzedanej (art. 559 k.c.) ani nienalezytego wykonania zobowigzania (art. 471 k.c.).

Roszczenia powodow w zakresie wadliwego wykonania pokrycia dachowego nie zastlugiwaly na uwzglednienie rowniez
tego wzgledu, ze na podstawie art. 560 § 1 k.c. i 561 k.c. (w brzmieniu obowigzujacym do dnia 25 grudnia 2014 r.)
kupujacym — powodom przystugiwaly uprawnienia do zlozenia o§wiadczenia o obnizeniu ceny albo odstapieniu od
umowy, chyba ze sprzedawca niezwlocznie i bez nadmiernych niedogodnosci dla kupujacego wymieni rzecz wadliwg
na wolng od wad albo wade usunie.

Z treéci pozwu wynika, ze intencja powodéw bylo obnizenie ceny nabycia nieruchomo$ci o koszty wskazane
szczegdlowo w pozwie. Jednakze powodowie nie wykazali by zlozyli stosowne o$wiadczenie o obniZzeniu ceny w tym
zakresie.

Nawet gdyby uznac, ze tego rodzaju o$wiadczenie nie byto konieczne, to i tak powodowie nie mogli zadaé obnizenia
ceny z tego wzgledu, ze nie wykazali stosunku w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartosci
obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad (art. 560 § 3 k.c.) — uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 1977
r., III CZP 11/77, OSNCP 1977, Nr 8, poz. 132.

Pozwani w ramach odpowiedzialno$ci z rekojmi zarzucili réwniez, ze powodowie uchybili miesiecznemu terminowi z
art. 563 § 1 k.c. co do czeSci wad budynku nie objetych opinia z dnia 18 sierpnia 2011 r., a nadto w zakresie wszystkich
wad terminowi z art. 568 § 1 k.c. i ich uprawnienia z tytulu rekojmi wygasty.

Jak stanowi art. 563 § 11 3 k.c. (w brzmieniu sprzed 25 grudnia 2014 r.), kupujacy traci uprawnienia z tytulu
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 staranno$ci mogt ja wykry¢; do zachowania terminéw
zawiadomienia o wadach rzeczy sprzedanej wystarczy wyslanie przed uplywem tych terminéw listu poleconego.

Zarzut ten nie byt skuteczny zwazywszy, ze powodowie w sierpniu 2011 r. zlecili rzeczoznawcy T. K. (1) wykonanie
opinii budowlanej pokrycia dachowego budynku mieszkalnego na nieruchomos$ci nabytej od pozwanych, opinia
zostala sporzadzona w dniu 18 sierpnia 2011 r. i pismem z dnia 28 sierpnia 2011 r., doreczonym pozwanym w dniu 30
sierpnia 2011 r., powodowie, powolujac sie na weze$niejsze ustne zgloszenia, zglosili pozwanym konieczno$é usuniecia



usterek w pokryciu dachowym szczegbdlowo opisanych w zalgczonej opinii budowlanej w terminie 14 dni od doreczenia
pisma.

Roéwniez nie byl skuteczny zarzut uchybienia terminowi z art. 568 § 1 k.c. Zgodnie bowiem z art. 568 § 1 k.c. sprzedawca
odpowiada z tytulu rekojmi, jezeli wada fizyczna zostanie stwierdzona przed uplywem dwoch lat, a gdy chodzi o
wady nieruchomosci - przed uplywem pieciu lat od dnia wydania rzeczy kupujacemu. Nieruchomo$¢ zostala wydana
kupujacym w dniu 8 stycznia 2009 r., a wady zgloszone pismem dnia 28 sierpnia 2011 r. Piecioletni termin zostal
zatem przez powodow zachowany.

Po rozwazeniu powyzszych kwestii roszczenia powoddéw zglaszane z tytulu rekojmi za wady fizyczne nieruchomosci
Sad uznal za bezpodstawne.

Skoro powodowie wezwali pozwanych do usuniecia wad i po bezskutecznym uplywie terminu dokonali napraw
na wlasny koszt, odpowiedzialno$¢ pozwanych mozna bylo rozwazaé¢ réowniez w kontek$cie odpowiedzialnosci
kontraktowej przewidzianej w art. 471 k.c.

Jak stanowi powolany przepis, dtuznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba Ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem
okolicznoSci, za ktére dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi.

Dla ustalenia odpowiedzialno$ci dluznika konieczne jest zatem wykazanie zaistnienia szkody, nienalezytego
wykonania zobowigzania i zwiazku przyczynowego miedzy nienalezytym wykonaniem zobowigzania a szkoda. Ciezar
wykazania tych okoliczno$ci spoczywal na powodach (art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c.) i ciezarowi temu, w ocenie Sadu,
powodowie nie sprostali. Powodowie nie wykazali by pozwani wykonali prace budowlane na nieruchomosci przed jej
sprzedaza w sposob nienalezyty, a juz cala stanowczo$cig nalezy stwierdzié, ze nie wykazali zwigzku przyczynowego
miedzy ewentualnym nienalezytym wykonaniem prac w zakresie membrany dachowej i ulozenia dach6wek i gasiorow
a szkodg wyrazajaca sie w kosztach przelozenia calego dachu z uwagi na pojawiajace sie zacieki na poddaszu budynku
i kosztach, ktore byly konsekwencja przelozenia dachu (koszt zakupu membrany, koszt zakupu dachéwek i gasiorow,
koszty innych materialow budowlanych, koszty orzeczen rzeczoznawcow, koszt daszku nad tarasem, koszt zwigzany ze
sprzataniem domu i terenu wokét niego po zakoniczeniu prac poprawkowych, koszt ponownego zatozenia trawnikéw
i posadzenia krzewéw ozdobnych, koszt malowania elewacji domu po pracach poprawkowych i koszt zakupu lat
i kontralat). W sprawie nie zostalo wykazane czy i w jakim zakresie pozwani nienalezycie wykonali zobowiazanie
polegajace na sprzedazy nieruchomos$ci w nalezytym stanie technicznym ani czy stan techniczny nieruchomosci w
dacie sprzedazy pozostawal w zwigzku ze szkoda jaka poniesli powodowie przy przelozeniu dachu. Co wiecej, w sprawie
nie zostalo wykazane, by w ogdle zachodzila koniecznoéc¢ przelozenia calego dachu, zakupu nowej membrany, zakupu
materialow budowlanych, dachéwek, a co za tym idzie malowania elewacji, naprawy trawnikow, krzewdéw, daszku nad
tarasem. Nie zostal bowiem wykazany zwiazek przyczynowy miedzy szkoda a ze stwierdzonym naruszeniem zasad
sztuki budowlanej w zakresie ulozenia dachowek i uszczelnienia gasiorow.

W braku podstaw z art. 471 k.c. powodztwo w czeSci dotyczacej kosztow naprawy pokrycia dachowego rowniez nie
zashugiwalo na uwzglednienie.

Roszczenie o zwrot kosztow prac poprawkowych na balkonach i tarasie (skucie plytek, betonu, wykonanie nowej
wylewki, polozenie nowych plytek, gres) w kwocie 20.000 zl rowniez nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Na poczatku wskazaé trzeba, ze w tym zakresie powodowie moga zglaszac roszczenia juz nie z tytulu umowy sprzedazy,
ale z tytulu umowy o dzielo. Prace na balkonach i tarasie byly bowiem wykonywane juz po sprzedazy nieruchomosci.

Przede wszystkim w sprawie nie zostalo w spos6b jednoznaczny ustalone by strona pozwana w ogoble jakiekolwiek
prace w tym zakresie wykonywala.



Nawet gdyby uznag, ze tak, to jak wynika z twierdzen samych powodéw, prace na balkonach i tarasie wykonane zostaly
najpdzniej na koniec marca 2009 r. Tym samym skuteczny byt zarzut przedawnienia podniesiony przez pozwanych.
Zgodnie bowiem z art. 646 k.c. roszczenia wynikajace z umowy o dzielo przedawniaja sie z uplywem lat dwoch od
dnia oddania dziela, a jezeli dzielo nie zostalo oddane - od dnia, w ktérym zgodnie z treScia umowy miato by¢ oddane.
Roszczenia zwigzane z pracami na balkonach i tarasie powodowie zglosili dopiero pozwem z dnia 30 sierpnia 2012 r.,
a wiec po uplywie dwuletniego terminu liczonego od oddania dziela.

Rowniez jako roszczenie z tytulu umowy o dzielo nalezy zakwalifikowaé zadanie powodow zasadzenia 14.900 zl
tytulem kwoty jaka powodowie przekazali pozwanym za wykonanie dodatkowego ocieplenia dachu. Dodatkowe
ocieplenie, do 30 cm, ponad warstwe wynikajaca z projektu budowlanego, bylo przedmiotem odrebnej umowy
zawartej przez strony po przeniesieniu wlasno$ci nieruchomosci. Twierdzenia powoddw, ze przy zawarciu umowy
nabycia nieruchomo$ci wiazala ich pierwotna wersja ogloszenia zamieszczonego w portalu otoDom, pozostaje w
sprzecznoéci z ich dzialaniami polegajacymi na przekazaniu pozwanym nalezno$ci za wykonanie prac zwigzanych z
dodatkowym ociepleniem budynku i zakupem przez samych powodéw dodatkowej welny.

Niezaleznie od tego czy ocieplenie zostalo wykonane nalezycie czy nienalezycie, roszczenia powodéw w tym zakresie
wygasly z uwagi na uplyw terminu przewidzianego w art. 563 § 1 k.c. w zwigzku z art. 638 k.c.

Jak stanowi art. 638 k.c. (w brzmieniu obowigzujacym do dnia 25 grudnia 2014 r. ) jezeli z artykuléw poprzedzajacych
nie wynika nic innego, do rekojmi za wady dziela stosuje sie¢ odpowiednio przepisy o rekojmi przy sprzedazy. Zgodnie
za$ z art. 563 § 1 k.c. kupujacy (zamawiajacy) traci uprawnienia z tytutu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, jezeli nie
zawiadomi sprzedawcy (przyjmujacego zamdwienie) o wadzie w ciagu miesiaca od jej wykrycia, a w wypadku gdy
zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach przyjete, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesiaca po
uplywie czasu, w ktdrym przy zachowaniu nalezytej staranno$ci mogl ja wykryé. Uprawnienia z rekojmi w tym zakresie
powodowie zglosili dopiero pozwem z dnia 30 sierpnia 2012 r., podczas gdy wady dziela zostaly wykryte juz na etapie
przekladania dachu.

Roszczenia powodow w zakresie nienalezytego wykonania dodatkowego ocieplenia, ktorych mogliby dochodzié z kolei
na podstawie art. 471 k.c. wygasly roéwniez ze wzgledu na skutecznie zgloszony przez pozwanych zarzut przedawnienia
na podstawie art. 646 k.c. Dodatkowe ocieplenie dachu zostalo wykonane w 2009 r., a roszczenia z tego tytulu
powodowie zglosili pozwem z dnia 30 sierpnia 2012 r., a wiec po uplywie dwuletniego terminu przedawnienia.

Majac wszystko powyzsze na wzgledzie, a przede wszystkim okoliczno$é, ze powodowie wbrew cigzacemu na nich
obowiagzkowi z art. 6 k.c. i 232 k.p.c. nie wykazali co do zasady podstaw odpowiedzialno$ci pozwanych, Sad powddztwo
w catoéci w pkt 1 wyroku oddalil.

W pkt 2 wyroku Sad na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. orzekt o kosztach procesu obciazajac nimi powoddéw w calosci.

W pkt 2 a Sad zasadzil od powodéw na rzecz pozwanych kwote 3.600 zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa
procesowego, nalezna stawke ustalajac na podstawie § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28
wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jednolity Dz. U. 2013, poz. 490 ze
zm.) w zwigzku z § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za
czynno$ci radcow prawnych (Dz. U. 2015. 1804 ze zm.).

W pkt 2 b wyroku Sad nakazal na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o0 kosztach sadowych w
sprawach cywilnych (Dz. U. z 2014 r., poz. 1025 j.t.) $ciagnac od powodow, jako strony przegrywajacej sprawe, kwote
4.086,45 71 tytutem niepokrytych kosztéw sadowych, na ktére zlozyly sie: wynagrodzenie bieglego R. B. (1) (553,50 zt
+ 106,36 z1), wynagrodzenie bieglego K. J. (5.347,94 zl + 78,65 zl) — lacznie 6.086,45 zl, przy uwzglednieniu zaliczki
w kwocie 2.000 zl wplaconej przez powodow.



/-/ SSO Magdalena Lawrynowicz



