Sygnatura akt XIII C 168/17/2

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 pazdziernika 2017 1.

Sad Okregowy w Poznaniu OS$rodek (...) w L. XIII Wydzial Cywilny z siedziba w L. w nastepujacym skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Malgorzata Sadowska

Protokolant: st. prot. sad. Karolina Mitrus

Ppo rozpoznaniu w dniu 3.10.2017r. w L.

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. W., M. W.

przeciwko (...) Spolka z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibq w K.

o zaplate

1. Zasadza od pozwanego na rzecz powodow kwote 94.286,63 z} (dziewiectdziesigt cztery tysiace dwieScie osiemdziesiat
szeéc¢ zlotych 63/100) z ustawowymi odsetkami od kwoty 60.000 z} od dnia 17 grudnia 2014r. do dnia 31 grudnia
2015r. i ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 1 stycznia 2016r. do dnia zaplaty, a od kwoty 34.286,63 zl z
ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 8 grudnia 2016r. do dnia zaplaty.

2. Kosztami procesu obciaza pozwanego i z tego tytulu zasadza od pozwanego na rzecz powodéw kwote 13.657,92 zl.

3. Nakazuje Sciagngé od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w P. kwote 1.715,00 zt tytulem
brakujacej oplaty sadowe;j.

SSO Malgorzata Sadowska

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w dniu 17 grudnia 2014 r. powodowie K. W. i M. W. (wcze$niej 1.) wniesli o zasadzenie solidarnie od
pozwanej (...) sp. z 0.0. z siedziba w K. na ich rzecz kwoty 60.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wytoczenia
powodztwa do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodow kosztow procesu, w tym poniesionych
przez powodow kosztéw opinii dotyczacej stanu technicznego budynku mieszkalnego w kwocie 3.690,00 zl oraz
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych oraz kosztow oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.
Powodowie z powodztwem wystapili do Sadu Rejonowego w K.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w caloéci i o zasadzenie od powodéw solidarnie
na rzecz pozwanej kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych oraz
kosztow oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

W pi$mie procesowym z dnia 8 grudnia 2016 r. powodowie zmienili Zadanie pozwu wnoszgc o zasadzenie solidarnie
od pozwanej na rzecz powoddw kwoty 94.286,63 zl, zamiast kwoty 60.000 zl, wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
wytoczenia powodztwa do dnia zaplaty. Postanowieniem z dnia 29 grudnia 2016r. Sad Rejonowy w K. stwierdzil swa
niewla$ciwo$¢ rzeczowa i przekazal sprawe do rozpoznania Sagdowi Okregowemu w P..

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:



W dniu 17 stycznia 2012 r. powodowie K. W. i M. 1. zawarli z pozwang (...) sp. z 0.0. z siedzibg w K. umowe
przedwstepna sprzedazy lokalu, ktory miat zosta¢ wykonczony zgodnie ze standardami przewidzianymi w zalaczniku
do umowy.

Dowod: umowa przedwstepna sprzedazy lokalu k. 8 -21.

W dniu 29 maja 2013 r. powodowie dokonali zakupu od pozwanej na podstawie umowy sprzedazy zawartej w formie
aktu notarialnego Repertorium A nr (...)lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w M. za cene w
wysokosci 320.000 zt. Do tego lokalu przynalezy udzial wynoszacy (...) czeéci w nieruchomosci wspoélnej stanowiacej
dzialke nr (...) oraz czeSci wspodlne budynku. Lokal zakupiony przez powod6w znajduje sie na parterze, a na pierwszym
pietrze znajduje sie drugi lokal mieszkalny.

Dowdd: umowa sprzedazy lokalu — akt notarialny k. 22-28.

W dniu 29 maja 2013 r. doszlo do wydania lokalu mieszkalnego powodom na podstawie protokolu zdawczo —
odbiorczego, w ktérym zostaly wyszczegblnione gtéwne usterki i wady wydanego lokalu, tj.:

- brak kaloryfera w lazience,

- dwa pancerze w roletach do wymiany,

- pancerz w salonie do wyréwnania,

- poprawa elewacji drewnianej,

- wneka drzwi do wymiany,

- grzyb w lazience na suficie

- oczyszczenie parapetow zewnetrznych.

W protokole jednoczesnie okreslono prace, ktére zobowigzana byla jeszcze wykonaé strona pozwana, tj.:
- uregulowa¢ dostep do studzienki wodnej oraz jej zamkniecie,

- wykona¢ oplotowanie, podjazd, podejScie i wiate garazowa,

- wytynkowa¢ murek na $mietnik i skrzynki elektryczne

- poprawi¢ listwe przyszybowa w drzwiach balkonowych.

Dowdd: protokoét zdawezo — odbiorcezy przekazania lokalu k. 29, zeznania powoda k. 246-248v.

W kolejnych dniach, na prosbe powoda, rzeczoznawca budowlany dokonal szczegotowych ogledzin lokalu, w wyniku
ktérych odkryt dalsze wady zakupionego lokalu. O stwierdzonych wadach powéd powiadomil niezwlocznie pozwang
wiadomoscia e-mail w dniu 9 czerwca 2013 r., do ktorej dolgczyl opis wszystkich usterek wraz z dokumentacja
fotograficzna. Wsrod tych wad zostaly wymienione nastepujace:

- uszkodzenie izolacji pionowej fundamentu,
- brak przejécia izolacji pionowej okna balkonowego w izolacje pionowa fundamentu,
- nieprawidlowo wykonane polaczenia opierzenia z elewacja,

- brak zagospodarowania terenu po budowie,



- wadliwie przygotowane podloze pod tarasem,

- szczeliny i dziury miedzy ceramika, a elewacja drewniang,

- brak szczelnoéci gbrnej pokrywy zbiornika szamba,

- brak zagospodarowania wod opadowych,

- brak zamontowania drabiny umozliwiajgcej wejScie na dach.

Dowdd: wiadomosci e-mail k. 30, lista usterek k. 31-38, zeznania powoda k. 246-248v.

Powod nastepnie wzywal pozwang do usuniecia wad budynku, ktore szczegdlowo wymienial w kierowanych do
pozwanej pismach. W dniu 10 lipca 2013 r. na zlecenie powodéw zostala sporzadzona opinia budowlana przez
mgr inz. R. L., w ktorej zostaly opisane wady zakupionego lokalu oraz wady budynku. Opinia ta zostala przestana
pozwanej spolce. Poczawszy od sierpnia 2013 r. pelnomocnik pozwanej zaczat kontaktowaé sie z powodem w sprawie
zgloszonych przez niego zastrzezen. W dniu 20 sierpnia 2013 r. doszlo do spotkania stron, w czasie ktérego zostaly
opisane wady i ustalony zostal zakres prac koniecznych do wykonania w celu usuniecia wad.

Dowod: wezwania, pisma stron k. 39-40, k. 50-54, k. 57-78, k. 96-103, k. 122, k. 188-205, prywatna opinia budowlana
wydana przez mgr inz. R. L. k. 41-48, protokoél ze spotkania k. 55-56, zeznania powoda k. 246-248v.

Na przelomie sierpnia i wrze$nia 2013 r. pozwana spoéltka przystgpita do wykonania cze$ci prac zwiazanych z naprawag
izolacji Scian fundamentowych i w tym celu jej wykonawca odkopat Sciane fundamentowa, a dopiero po okolo miesigcu
przystapiono do faktycznej naprawy. W miedzyczasie rozkopany doét ulegl zalaniu, a pracownicy w ciggu jednego
dnia wypompowali wode z rowu i dokonali przyklejenia papy bez osuszenia Scian. Powdd, widzac tak wykonane
prace, wykonal zdjecia, usungt pape i wyslal wiadomos$é e-mail do pozwanej spolki, a nastepnie zostal przez nig
poinformowany o odstgpieniu od wykonania dalszych prac naprawczych. W budynku zakupionym przez powoda
nie doszlo rowniez do zamontowania wiaty garazowej, ktora zostala pozostawiona w sasiednim budynku przez
wykonawce, po tym jak powdd nie wyrazil zgody na montaz wiaty po uplywie terminu.

Dowdd: pismo z dnia 23.09.2013 r. k. 57-60, zeznania $wiadka M. N. k. 149-150v, zdjecia k. 245, zeznania powoda
k. 246-248v, zeznania J. M. k. 249-249v.

W grudniu 2013 r. ujawnily sie wady okna tarasowego w postaci nieszczelnos$ci i odksztalcenia profilu okiennego, o
ktoérych powodowie zawiadomili pozwang pismem nadanym w dniu 9 grudnia 2013 r.

Dowdd: pismo z dnia 08.12.2013 r. k. 61-68, zeznania powoda k. 246-248v.

W sierpniu 2014 r. na zlecenie powod6w zostala wydana uzupelniajaca opinia techniczna przez mgr inz. K. J.. Koszt
wydanej opinii wyniést 3.690 zl.

Dowdd: prywatna opinia uzupehiajaca wydana przez mgr inz. K. J. k. 80-94, faktura VAT — koszt opinii k. 104,
zeznania Swiadka K. J. k. 148v-149, zeznania powoda k. 246-248v.

Ostatecznie, powodowie pismem z dnia 19 listopada 2014 r. zazadali od pozwanej obnizenia ceny wskazanej w § 4
umowy z dnia 29 maja 2013 r. o kwote 60.000 zt i zaplate powyzszej kwoty w terminie do dnia 28 listopada 2014 r.

Dowdd: pismo z dnia 19.11.2014 r. k. 101-103.

Biegly sadowy M. B. sporzadzajgc opinie sadowa w toku niniejszego postepowania stwierdzil nastepujace wady
budynku:



1. silne zagrzybienie w lazience, podwyzszona wilgotno$¢ plyt g-k ulozonych na suficie oraz podwyzszona wilgotnosé
$ciany lazienki

2. silne zagrzybienie w sypialni oraz podwyzszong wilgotno$¢ $ciany sasiadujacej z tazienka

3. niezgodno$¢ wykonanych rob6t murarskich z dokumentacja techniczna oraz sztuka budowlang — wykonano krzywo
naroznik w pokoju dziennym (odchylenie o 2 cm) oraz doszlo do pekniecia $ciany

4. wykonanie otworu drzwiowego niezgodnie z dokumentacja techniczng — szeroko$¢é otworu drzwiowego wynosi 102
cm, a powinna wynosic 110 cm (z dokumentacji (...) wynika, ze projektant nie wyrazal zgody na odstepstwo w tym
zakresie od projektu)

5. wysoko$¢ progu przed drzwiami wynosi ponad 7 cm, a zgodnie z dokumentacjg (...) powinna wynosi¢ 2 cm —
wejScie do budynku zostalo wykonane nieprawidlowo i nalezy je zdemontowac i wykonaé¢ powtérnie

6. wszystkie okna zostaly zamontowane niezgodnie z obowiazujacymi zasadami montazu stolarki — okna nie
zapewniajg szczelno$ci

7. wykonano nieprawidlowo montaz zaluzji okiennych od frontu budynku, co spowodowalo ich zarysowanie w wielu
miejscach; opuszczanie zaluzji na skutek ich zacierania jest bardzo utrudnione, badZ tez niemozliwe, a w rezultacie
zaluzje trzeba recznie opuscic otwierajac okno

8. nieprawidlowo opuszczajaca sie zaluzje przy tarasie, ktora nie opuszcza sie do konca w wyniku niewladciwie
zamontowanej zaluzji oraz mechanizmu podnoszacego i puszczajacego zaluzje

9. nieprawidlowo wykonany i zamontowany stupek przy oknie tarasowym

10. brak wejécia na dach, ktore jest niezbedne do obslugi komin6éw oraz konserwacji calej polaci dachowej oraz
obrébek blacharskich

11. nieprawidlowo wykonany spadek polaci na dachu: zgodnie z rzutem dachu powinien on mieé¢ nachylenie
2%, natomiast spadek polaci dachowej nie przekracza 1% i wynosi miejscowo 0,7%, czeS¢ polaci dachowej tworzy
przeciwspadki w wyniku czego na dachu tworza sie zastoiny wodne; wielko$¢ spadkéw polaci dachowej stanowi
odstepstwo od projektu budowlanego, a zgodnie z oSwiadczeniem projektanta nie wyrazal on zgody na takie
odstepstwo

12. bardzo niestaranne ulozenie opierzenia na murkach attykowych na plycie (...) przykreconej do murka ogniowego;
brak izolacji termicznej tworzacej calo$¢ z polacia dachowa (element ten jest wykonany nieprawidlowo, niezgodnie
z dokumentacja techniczna)

13. brak zamontowania folii wiatroizolacyjnej pomiedzy boazeria, a izolacja termiczng budynku

14. brak utwardzenia powierzchni przeznaczonej pod $§mietnik kostka brukows (...) na thuczniu kamiennym zgodnie z
projektem, zamiast tego pozwany pozostawil surowy grunt czym naruszyt wymogi § 22 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki
oraz ich usytuowanie

15. nie wykonczono cokolu $mietnika, a cze$¢ cokotu skuto po dokonanej naprawie przytacza gazu, Sciany nie zostaly
zgodnie z projektem pokryte tynkiem cienkowarstwowym, mineralnym i nie zostaly pomalowane w dwéch kolorach

bialym i popielatym

16. nie ulozono kostki brukowej typu (...) na tluczniu kamiennym na terenie pomiedzy oslonka $mietnika, a
budynkiem mieszkalnym, ani nie zagospodarowano trawnika



17. grubos$¢ desek elewacyjnych (boazerii) powinna wynosi¢ 20 mm, a wynosi 17 mm, a montaz desek zostal wykonany
bardzo niestarannie — §ruby mocujace zamocowano na wierzchu i w dodatku krzywo zamiast schowac je w szczelinie
boazeryjnej, a deski nosza liczne $lady innych robét wykonczeniowych; poza tym nie wykonczono przej$cia pomiedzy
deskami boazeryjnymi, a schodami(brak szczego6lnego trwale elastycznego polaczenia)

18. wykonanie szamba — zbiornika zelbetowego o wymiarach innych, niz przewidzianych w projekcie bez zgody
projektanta, a co stanowilo istotne odstepstwo od projektu budowlanego, a w konsekwencji samowole budowlana

19. wykonanie komina z wada trwalg — nie zostala wykonana izolacja termiczna ze specjalnej do tego celu welny
mineralnej, w efekcie wklad kominowy jest nieszczelny oraz pozostaje bez nalezytego zabezpieczenia termicznego
(komin zostal wykonany niezgodnie ze sztuka budowlana oraz niezgodnie z warunkami producenta; wklad w kominie
jestluznyiniesie to za soba bezpo$rednie zagrozenie zatrucia tlenkiem wegla) — wartos¢ tej trwaly wady wynosi 10.000
z}

20. zmiane izolacji z 12 ¢cm na 10 cm w miejscu gdzie powinna by¢ izolacjg 12 cm w miejscach, ktérych projektant
nie nakazywal zmniejszaé¢ wartoSci izolacji, a co stanowilo istotne odstepstwo od projektu budowlanego — wartos$¢ tej
trwalej wady wynosi 12.000 zt

21. wykonanie podjazdu przy budynku oraz chodnika niezgodnie z dokumentacja techniczng oraz projektem
zagospodarowania dzialki — zamieniono plyty betonowe azurowe na kostke brukowa typu domino o grubosci 6 cm, nie
wykonano podbudowy zaréwno pod czeé¢ jezdna, jak i chodnik, kostke ulozono na gruncie pozostawionym z wykopow,
ktory jest gruntem nie nadajacym sie na podbudowe i nie spelnia wymogéw projektowych — pod chodnikiem powinien
zostac polozony thuczen kamienny — co stanowilo istotne odstepstwo od projektu budowlanego, na ktére projektant
nie wyrazil zgody — na zewnatrz budynku wystepuje krzywa i zapadajaca sie nawierzchnia

22, nie wykonanie wiaty garazowej o warto$ci 16.000 zl.

Zdaniem biegltego sadowego M. B. naprawa budynku, usuniecie wad oraz przywrocenie go do postaci spelniajacej
wymogi projektu budowlanego (bez wad trwalych) oraz zgodnego z wymogami ustawy prawo budowlane wynosi
na podstawie sporzadzonego kosztorysu 56.286,63 zt brutto, warto$¢ trwalych wad wynosi 22.000 zl, a koszt
wybudowania wiaty garazowej 16.000 zl, tj. lacznie 94.286,63 zl brutto.

Dowdd: opinia bieglego sadowego M. B. k. 268-366, opinia uzupelniajaca bieglego sadowego M. B. k. 409-416, opinia
ustna bieglego sadowego M. B. wydana na rozprawie w dniu 9 grudnia 2016 r. k. 449-450.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Za wiarygodne Sad uznal zeznania powoda K. W., albowiem byly rzeczowe i sp6jne oraz zgodne z materialem
dowodowym w postaci opinii bieglego sadowego M. B., dokumentacji fotograficznej i zgromadzonych dokumentow.

Wiarygodne byly zeznania $§wiadka K. J., albowiem korespondowaly ze sporzadzona przez bieglego opinia oraz byly
poparte wiedza fachowa $wiadka.

Wiarygodne byly zeznania §wiadkow M. N, S. P., A. M. i D. W. — zajmujacych sie budowa zakupionej przez powodow
nieruchomodci, ktérzy odniesli sie w szczegdlnosci do trudnosSci w wykonaniu prac naprawczych, podnoszac, ze powod
nie wpuszczal ich na teren posesji.

Nieprzydatne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy byly zeznania §wiadkow I. D. i R. D. — sasiadow powoda, ktorzy
bywali w zakupionej nieruchomosci rzadko i dysponowali jedynie ogdlna wiedza odno$nie okolicznoéci zwiazanych
z przedmiotem niniejszej sprawy.

Roéwniez nieprzydatne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy okazaly sie zeznania $wiadka G. C. — architekta
zajmujgcego sie sporzadzeniem projektu budowlanego dotyczgcego nieruchomosci zakupionej przez powodéow,



albowiem zdaniem Sadu miarodajna dla dokonania oceny zmian w projekcie budowlanym byla opinia bieglego
sadowego M. B. — osoby niezainteresowanej przedmiotem niniejszej sprawy.

Przydatna w sprawie okazala sie opinia bieglego sadowego M. B. z dnia 15 kwietnia 2016 r. wraz z uzupelniajaca
opinia z dnia 30 wrze$nia 2016 r. oraz ustna opinia wydana przez bieglego na rozprawie w dniu 9 grudnia 2016
r., albowiem zostala sporzadzona w sposéb fachowy, rzetelny i wiarygodny. Opinia bieglego sadowego zostala
zakwestionowana przez strone pozwana, ktéra przedstawila szereg zarzutéw do opinii. Zarzuty te nie wykazaly jednak
zadnych bledéw logicznych w rozumowaniu bieglego, ani bledéw w dokonanych wyliczeniach i sposobu ustalenia
wartoSci stwierdzonych wad w nieruchomosci. Odno$nie wskazania przez bieglego sadowego wady polegajacej na
zmianie izolacji z 12 cm na 10 cm w miejscu gdzie powinna by¢ izolacja o wielkoéci 12 cm i ocenienia jej, jako
wady trwalej o wartoéci 12.000 zl, pelnomocnik pozwanej zakwestionowat warto$¢é wady i przeprowadzil symulacje
kosztowa, z ktérej wynikaé mialo, ze warto$¢ wady oparta powinna by¢ na brakujacych 2 cm izolacji. Do powyzszego
zarzutu biegly sadowy odniosl sie na rozprawie w dniu 9 grudnia 2016 r. wyjasniajac, ze warto$¢ wady trwalej ustala
sie przy przyjeciu 80% kosztow robot potrzebnych do przeprowadzenia w celu jej wyeliminowania, a czego zazwyczaj
nie przeprowadza sie z uwagi na kwestie ekonomiczne i fakt zamieszkiwania lokatorow w budynku. Biegly podal, ze
nie jest prawidlowym rozwigzaniem w $wietle sztuki budowlanej doklejenie brakujacych 2 ecm izolacji, z uwagi na
mozliwo$¢ pojawienia sie punktu rosy miedzy kolejna warstwa izolacji, a Sciang. W zwiazku z powyzszym Sad uznal
sposob ustalenia warto$ci tej wady zaproponowany przez pelnomocnika pozwanej za nieprawidlowy i podzielit w
calo$ci wnioski bieglego sadowego.

Pelnomocnik pozwanej zakwestionowat program, w oparciu, o ktory biegly sporzadzil kosztorys dotyczacy kwoty
56.286,63 zl, twierdzac, ze system ten podaje warto$ci, ktére w duzej mierze odbiegaja od rzeczywistych cen i wnibst
ostatecznie o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego sadowego na te same okolicznoSci. W tym zakresie
pelnomocnik pozwanej wskazal, ze program do kazdej pozycji bezzasadnie dolicza kazdorazowo koszty transportu,
podczas gdy w rzeczywisto$ci mozliwe jest przetransportowanie wiekszej iloSci materialu jednym transportem.
Odnoszac sie do tego zarzutu na rozprawie w dniu 9 grudnia 2016 r. biegly wyja$nil, ze stawki sporzadzonego przez
niego kosztorysu sg stawkami uérednionymi i ze podstawowg stawka roboczogodziny jest kwota 15,00 zl, ktéra jest
stawka zanizona odno$nie rzeczywistej stawki i dlatego doliczane sg przez program koszty posrednie, ktére wynosza
66% kosztow robocizny oraz jest uwzgledniany zysk firmy w wysokosci 11%, co w efekcie prowadzi do uzyskania
stawki roboczogodziny na poziomie 20-25 zl, co odpowiada stawce rzeczywistej. Zarzut strony pozwanej odnoénie
doliczanych kazdorazowo kosztoéw transportu okazal sie, wiec rowniez nietrafiony.

Pozwana nadto bezpodstawnie podniosla, Ze zostala pozbawiona mozliwosci ustosunkowania sie do wyliczonej przez
bieglego sadowego kwoty 56.286,63 zl. Do opinii bieglego sadowego zostal dolaczony szczegolowy kosztorys, z ktérego
pozycja dotyczaca kosztow transportu zostala zakwestionowana przez pozwana, co $wiadezy o tym, ze pozwana
zweryfikowala sposoéb ustalonej przez bieglego kwoty. Rowniez ten zarzut strony pozwanej okazal sie calkowicie
nieuzasadniony. Z uwagi na wszystko powyzsze, stwierdzi¢ nalezy, ze opinia bieglego sadowego M. B. zostala
sporzadzona w spos6b kompletny i fachowy oraz w sposéb szczegdétowo obrazujacy wyliczenia i ustalenia dokonane
przez bieglego sadowego. Wobec powyzszego, wniosek pelnomocnika pozwanej o przeprowadzenie kolejnej opinii
bieglego sadowego na te same okoliczno$ci, zostal oddalony, albowiem jego uwzglednienie prowadzitoby jedynie do
przedluzenia postepowania.

Sad dal wiare dokumentom stanowigcym podstawe do ustalenia stanu faktycznego sprawy nie znajdujac zastrzezen,
co do ich wiarygodno$ci. Strony rowniez nie zakwestionowaly tych dowodow.

Powodowie oparli swoje roszczenie na realizacji uprawnien z tytulu rekojmi wady rzeczy sprzedanej i domagali sie
obnizenia ceny za sprzedany lokal mieszkalny, poczatkowo wnoszac o zasadzenie od pozwanej kwoty 60.000 zl, a
nastepnie kwoty 94.286,63 zl.

Zgodnie z art. 560 § 1 k.c. (w brzmieniu sprzed nowelizacji z dnia 25 grudnia 2014 r.), jezeli rzecz sprzedana ma
wady, kupujacy moze od umowy odstgpi¢ albo zadac¢ obnizenia ceny. Jak stanowi art. 556 § 1 k.c. (w brzmieniu



sprzed nowelizacji z dnia 25 grudnia 2014 r.) sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz
sprzedana ma wade zmniejszajaca jej warto$¢ lub uzyteczno$c¢ ze wzgledu na cel wumowie oznaczony albo wynikajacy
z okolicznoSci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wladciwosci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujacego,
albo jezeli rzecz zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym.

Z przeprowadzonego postepowania dowodowego wynika, ze warto$¢ zakupionej przez powodéw nieruchomosci
w postaci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w M. za cene 320.000 z} jest nizsza
o kwote 94.286,63 zt w zwiazku ze stwierdzonymi wadami fizycznymi w przedmiocie sprzedazy. Odnoszac sie
do ustalonych przez bieglego sadowego mgr inz. M. B. wad fizycznych lokalu w postaci silnego zagrzybienia w
lazience, podwyzszonej wilgotno$ci plyt ulozonych na suficie oraz podwyzszonej wilgotnoéci $ciany lazienki oraz
silnego zagrzybienia w sypialni oraz podwyzszonej wilgotnoSci $ciany sgsiadujgcej z lazienka, pelnomocnik pozwanej
podniosl, ze podwyzszona wilgotno$¢ i zagrzybienie w lokalu mogly wynikaé¢ z niewlaSciwego uzytkowania przez
powodow lokalu (brak wietrzenia), przy czym, zdaniem pozwanej, powodowie nie mieli nigdy wcze$niej zglaszaé
wad zwigzanych z przeciekami lub nieszczelno$cig budynku. Sad nie mial watpliwosci, ze stwierdzone przez bieglego
sadowego wady fizyczne w opisanym powyzej zakresie istnialy w dacie nabycia nieruchomosci przez powodéw. W
szczegblnos$ci na fakt istnienia wad fizycznych w tej dacie wskazuje protokoél zdawcezo — odbiorczy z dnia 29 maja
2013 r.(k. 29), w ktérym wsrod zastrzezen odnosnie wydanego lokalu zostal wymieniony ,,grzyb w lazience na suficie”.
Odnoszac sie do tej kwestii biegly sadowy mgr inz. M. B. podal, Ze podczas przeprowadzenia wizji lokalnej stwierdzit
zagrzybienie rowniez na stropie i dlatego wykluczyl mozliwo$é wystapienia zagrzybienia na skutek niewlasciwego
uzytkowania lokalu przez powodéw. W zwigzku z powyzszym, zarzut pozwanej odno$nie wystgpienia wskazanych
wad fizycznych lokalu na skutek niewta$ciwego uzytkowania lokalu przez powodéw nalezalo uznaé za calkowicie
bezzasadny.

W zakresie stwierdzonych przez bieglego sadowego mgr inz. M. B. wad fizycznych dotyczacych montazu stolarki
okiennej oraz zaluzji, pelnomocnik pozwanej wskazal, ze prace w tym zakresie nigdy nie stanowily sporu miedzy
stronami, a powodowie nie zglaszali wad ani usterek, co do tej kwestii. Z protokolu zdawczo — odbiorczego z
dnia 29 maja 2013 r. wynika natomiast, ze juz w dniu wydania lokalu powodowie zglosili zastrzezenia odno$nie
zaluzji - wskazano konieczno$¢ wymiany dwoch pancerzy w roletach oraz konieczno$¢ wyréwnania pancerzu w
salonie. Powodowie natomiast mieli prawo nie wiedzie¢ o wadach fizycznych dotyczacych montazu okien, ktore - jak
wskazal biegly sadowy - zostaly zamontowane niezgodnie z instrukcja ITB nr 421. Wady techniczne lokalu mogly
zosta¢ wykryte dopiero przez profesjonaliste majacego kwalifikacje budowlane, a wiec dopiero w toku niniejszego
postepowania. Dlatego rowniez powyzszy zarzut strony pozwanej nie zostal uwzgledniony.

Pelnomocnik pozwanej stwierdzil, ze w sprzedanym powodom budynku nie mial obowigzku zapewnienia wejécia
na dach z uwagi na brak klatki schodowej, a zgodnie z § 308 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie -
w budynkach o dwoch lub wiecej kondygnacjach nadziemnych przewiduje sie obowiazek zapewnienia wejScia na
dach, co najmniej z jednej klatki schodowej. Z materialu dowodowego wynika, ze budynek stanowigcy wspoéltwlasnosé
powodow posiada klatke schodowg — powodowie zajmuja parter, a na pietrze znajduje sie inny lokal mieszkalny, do
ktorego prowadzi wejécie przez klatke schodowa.

Pelnomocnik pozwanej uznal, ze wady fizyczne dachu nie dotycza mieszkania zakupionego przez powodow, albowiem
powodowie zamieszkuja na dolnej kondygnacji budynku, a dach zwigzany jest z kondygnacja wyzsza. Powyzsze
stanowisko uzna¢ nalezy za bledne, albowiem powodowie sa wspotwlascicielami czeéci wspolnych budynku, tak
wiec rowniez wady fizyczne czeSci wspdlnych nieruchomosci maja wplyw na warto$¢ zakupionego przez nich lokalu
oraz na sposob jego uzytkowania. Zgodnie z Art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnosci lokali nieruchomo$¢ wsp6lng stanowia grunt oraz czes$ci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie
do uzytku wiascicieli lokali. Cze$¢ budynku taka jak dach, jest wiec czescia nieruchomosci wspdlnej i dotyczy wartosci
zakupionego przez powodow lokalu.



Strona pozwana, odnoszac sie do wad fizycznych lokalu w postaci wykonania otworu drzwiowego i wysokosci
progu wejsciowego w sposob niezgodny z dokumentacjg techniczng, zarzucila bieglemu sadowemu mgr inz. M.
B. subiektywna ocene oraz podkredlila, ze pracownicy pozwanej dolozyli nalezytej staranno$ci w wykonaniu prac
zwigzanych z inwestycjg. W zwigzku z tym zarzutem zauwazy¢ nalezy, ze odpowiedzialno$¢ sprzedawcy za wady
fizyczne rzeczy jest odpowiedzialnoScia oparta na zasadzie ryzyka, bezwzgledna i obiektywna. Powyzsze oznacza
brak mozliwo$ci uwolnienia sie od niej poprzez wykazanie braku winy wlasnej sprzedawcy. Zasadnicza przestanka
odpowiedzialnoSci sprzedawcy wzgledem kupujacego jest wykazanie, ze przedmiot sprzedazy dotkniety jest wada
fizyczna badz prawna. Okolicznoé¢ dolozenia przez pracownikéw nalezytej staranno$ci przy wykonywaniu prac nie
miala wiec zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia przedmiotu niniejszej sprawy.

W literaturze przedmiotu okresla sie, ze wada jest kazda niekorzystna i niezamierzona wlasciwosé wybudowanego
obiektu, utrudniajaca zgodne z przeznaczeniem korzystanie z niego badz jego konserwacje lub obnizajaca jego estetyke
albo komfort uzytkownikow (por. Grzegorz Chrabczynski, Adam Heine "Definicja wady budowlanej”, Inzynier
budownictwa, marzec 2006 r.). Pelnomocnik pozwanej uznat natomiast, ze wada fizyczna sprzedanego budynku nie
jest niestaranne ulozenie na murkach attykowych na plycie (...) przykreconej do murka ogniowego oraz brak izolacji
termicznej tworzacej caloéc z polacia dachowsa, wskazujac, ze sa to elementy jedynie ocenne, subiektywne i dotyczace
wylacznie estetyki. Stanowisko takie nie moglo zosta¢ uznane za uzasadnione. Sad nie mial watpliwosci, ze niestaranne
wykonczenie oraz braki wykonczenia obnizaja warto$é nieruchomosci.

Ponadto, taka wade jak uzycie desek elewacyjnych o grubosci niezgodnej z projektem - uzyto desek o gruboéci 17
mm, zamiast 20 mm, a ktérych montaz dodatkowo zostal uznany przez bieglego za wykonany bardzo niestarannie,
pelnomocnik pozwanej uznal za nieistotne odstepstwo od dokumentacji technicznej i projektowej. Nadto stwierdzil,
ze biegly skupit sie na elementach ocennych i subiektywnych, krytykujac mocowanie $rub mocujacych na zewnatrz,
zamiast w szczelinie boazeryjnej oraz wskazujac na nie wykonczenie przejécia desek boazeryjnych ze schodami, gdzie
brakuje szczelnego i trwalego polaczenia. Rowniez tego zarzutu nie mozna bylo uwzglednié¢, majac na wzgledzie choéby
dokumentacje fotograficzna. Wady te widoczne sa ,,golym okiem” i nie moga pozosta¢ bez wplywu na poczucie estetyki
wlascicieli budynku.

Poza tym strona pozwana zakwestionowala konieczno$¢ umieszczenia folii wiatroizolacyjnej pomiedzy boazeria, a
izolacja termiczna, pomimo, Ze biegly sadowy mgr inz. M. B. wskazal, ze zgodnie z projektem taka folia powinna sie
znajdowac. Pelnomocnik pozwanej nie przedstawil przy tym zadnych argumentéw na poparcie swojej tezy twierdzac,
ze brak takiej folii oznacza jedynie nieistotne odstepstwo od dokumentacji technicznej i projektowe;j.

W zakresie wad fizycznych wynikajacych z niewykonanych przez pozwana prac, jej pelnomocnik wyjasnil, ze brak
wykonania utwardzenia gruntu powierzchni przeznaczonej pod $mietnik oraz nie wykonczenie cokolu $mietnika
i jego Scian oraz nie ulozenie kostki brukowej pomiedzy oslonka $mietnika, a budynkiem mieszkalnym oraz
nie przygotowanie ozdobnego trawnika i nie wykonanie wiaty garazowej - a co bylo przewidziane w projekcie -
spowodowane bylo zachowaniem powoda, ktory nie wyrazil zgody na przeprowadzenie tych prac. Zauwazy¢ w tym
miejscu nalezy, ze odpowiedzialno$c¢ sprzedawcy z tytulu wady rzeczy sprzedanej ma charakter absolutny. Zgodnie z
wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca 2010 r. w sprawie IV CNP 76/09: ,Przewidziana w art. 556 § 11 nastepne
k.c. odpowiedzialno$é sprzedawcy z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy jest odpowiedzialno$cia bezwzgledna,
ktbrej wystarczajaca przestanka faktyczna jest ustalenie, ze sprzedana kupujacemu rzecz wykazuje cechy kwalifikujace
ja w danym stosunku prawnym, jako rzecz wadliwa”. Dlatego dla ustalenia odpowiedzialnoSci pozwanej nie miala
znaczenia przyczyna powstania wad, a konieczne bylo jedynie ustalenie istnienia wady.

Wskaza¢ rowniez nalezy, ze zdaniem bieglego sadowego mgr inz. M. B. pozwana wykonala niezgodnie z dokumentacja
techniczng szambo — zbiornik zelbetowy, co w jego ocenie stanowi istotne odstepstwo od projektu budowlanego
i stanowi samowole budowlang — projektant bowiem nie wyrazil zgody na zmiane zbiornika, ktéra wigzalaby sie
z wykonaniem nowej dokumentacji. Pelnomocnik pozwanej natomiast stwierdzil, ze zbiorniki spelniaja wszystkie
wymogi i atesty uzytkowania oraz spelniaja swoja funkcje. Argumenty te stanowily wiec zwykla polemike z wnioskami



bieglego sadowego mgr inz. M. B.. Zdaniem Sadu taka wada jak samowola budowlana nie mogla pozostaé bez wplywu
na warto$¢ sprzedanej nieruchomosci.

Strona pozwana nie przedstawila rowniez wystarczajacej argumentacji do podwazenia wniosku bieglego sadowego
mgr inz. M. B. w zakresie, w jakim stwierdzil, Zze komin zostal wykonany z wada trwalg, gdyz nie zostala
wykonana izolacja termiczna ze specjalnie przygotowanej do tego celu welny mineralnej, a skutkiem czego wystepuje
nieszczelno$¢ komina, ktéry pozostaje bez nalezytego zabezpieczenia termicznego (zdaniem bieglego komin zostal
wykonany niezgodnie ze sztuka budowlang oraz niezgodnie z warunkami producenta — wklad w kominie jest luzny
i niesie to za sobg bezposrednie zagrozenie zatrucia tlenkiem wegla). Pelnomocnik pozwanej stwierdzil jedynie, ze
komin pochodzi bezpos$rednio od producenta i spelnia wszystkie wymogi przewidziane w dokumentacji technicznej i
projektowej, co nie odpowiada wnioskom bieglego sadowego mgr inz. M. B..

Pelnomocnik pozwanej zakwestionowal wade wskazang przez bieglego sadowego mgr inz. M. B., a polegajaca na
wykonaniu podjazdu do budynku oraz chodnika w sposéb niezgodny z dokumentacja techniczna oraz projektem
zagospodarowania dzialki — zmieniono plyty betonowe azurowe na kostke typu domino, nie wykonano podbudowy,
zardwno pod cze$¢ jezdna jak i chodnik. Ponadto biegly wskazal na ulozeniu kostki na gruncie pozostawionym
z wykopdw, ktory jest gruntem nienadajacym sie na podbudowe i niespelniajacym wymogdéw projektowych i
stanowigcym istotne odstepstwo od projektu budowlanego. Pelnomocnik pozwanej podal, ze chodnik nie stanowi
wlasno$ci powodéw i w zwigzku z czym pozwana nie moze zgodzi¢ sie z tokiem rozumowania bieglego, a nadto, ze
zdaniem pozwanej przedmiotowa zmiana jest nieistotnym odstepstwem od dokumentacji technicznej i projektowe;j.
Wskazac¢ nalezy, ze wada dziela jest okreSlone odstepstwo od umowy, co sprawia, ze pojecie wady ma charakter
relatywny, zalezny od treSci umowy stron (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 stycznia 2012 r., II CSK 213/11 -
OSNC-ZD 2013/2/31). Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 10 grudnia 2015 r. wydanego w
sprawie o sygn. V CSK 210/15: ,Wada fizyczna moze polega¢ na braku tych wlasciwos$ci rzeczy, o ktérych istnieniu
sprzedawca zapewnil kupujacego. Nie ma podstaw do uznania, ze zaistnienie jej powinno by¢ polgczone z dodatkowym
wymaganiem wykazania zmniejszenia uzyteczno$ci rzeczy”. Stwierdzi¢ wiec nalezy, ze rowniez odstepstwa od projektu
w zakresie wykonania podjazdu do budynku oraz chodnika oraz ich niewlasciwe wykonanie mialy wplyw na wartosé
przedmiotu umowy sprzedazy.

Dokonujac rozstrzygniecia w niniejszej sprawie Sad mial na uwadze wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 8
lipca 2016 r. w sprawie o sygn. I ACa 172/16, w ktérym podano, ze: ,Regulacja art. 560 § 3 KC oznacza, Ze o wysokos$ci
roszczenia decyduja dwie wartoS$ci: warto$¢ rzeczy wolnej od wad oraz warto$¢ rzeczy obcigzonej wadami. O ile zatem
omawiana norma prawna nie uprawnia do automatycznego zroéwnania zakresu obnizki ceny z kosztem, potencjalnym
czy rzeczywistym, usuniecia wad rzeczy sprzedanej, tym niemniej powszechnie przyjmuje sie, ze wysoko$é kosztow
niezbednych do usuniecia stwierdzonych wad moze by¢ pomocna przy weryfikacji, o jakg kwote warto$¢ rzeczy jest
mniejsza z uwagi na obcigzajace ja wady, ktére mozna usungé. W $wietle zasad logiki i do§wiadczenia zyciowego to
bowiem wlasnie koszt usuniecia wad wplywa na zakres obnizenia wartosci rzeczy wadliwej”.

Z opinii bieglego sadowego M. B. wynika, ze naprawa budynku, usuniecie wad i przywrocenie go do postaci spelniajacej
wymogi projektu budowlanego (z wyjatkiem wad trwalych) oraz zgodnego z wymogami ustawy prawo budowlane
wynosi 56.286,63 zl brutto. Z opinii tej nadto wynika, ze warto$¢ wad trwalych wynosi 22.000 zl, a koszt wybudowania
wiaty garazowej 16.000 zk.

Majac na uwadze powyzsze, w pkt. 1 wyroku na podstawie art. 560 § 3 k.c. zasgdzil od pozwanego na rzecz powodow
kwote 94.286,63 zl.

Powodowie domagali sie ustawowych odsetek od dochodzonej kwoty od dnia wytoczenia powodztwa, a wiec od dnia
17 grudnia 2014 r. do dnia zaplaty. Zgodnie z art. 481 § 1 k.c. odsetki naleza sie wierzycielowi od chwili, gdy dtuznik
spoOznia sie ze spelnieniem wymagalnego Swiadczenia pienieznego. W zwiazku z powyzszym, Sad zasadzil odsetki
ustawowe od kwoty 60.000 z} od dnia 17 grudnia 2014r. do dnia 31 grudnia 2015r. i ustawowe odsetki za op6znienie



od dnia 1 stycznia 2016r. do dnia zaplaty oraz ustawowe odsetki za opdZznienie od kwoty 34.286,63 z od dnia 8 grudnia
2016 r. (0d dnia rozszerzenia powodztwa) do dnia zaplaty.

O kosztach procesu Sad orzekl na podst. art. 98 k.p.c. w zw. z § 6 pkt.6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w
sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu w zw. z § 21 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci w sprawie oplat za czynnoSci
radcoéw prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U. z 2015 r. poz. 1804), obcigzajac nimi pozwanego i z tego
tytulu w pkt. 2 wyroku Sad zasadzil od niego na rzecz powoddw kwote 13.657,92 zl, na ktoéra zlozylo sie wynagrodzenie
pelnomocnika w kwocie 3.600 zl, oplaty skarbowe od pelnomocnictwa w kwocie 34 zl, uiszczona oplata od pozwu
w kwocie 3.000 zl i zaliczka na wynagrodzenie bieglego w lacznej kwocie 3.333,92 zl. Ponadto w pkt. 3 wyroku Sad
nakazat $ciagna¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego wP. kwote 1.715,00 z} tytulem brakujacej
oplaty sadowej od pozwu.

L., dnia 16.11.2017 r. SSO Malgorzata Sadowska



