Sygn. akt: XVIII C 1062/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 maja 2019 .

Sad Okregowy w Poznaniu Wydziat XVIII Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Magdalena Lawrynowicz
Protokolant: st. sekr. sad. Karolina Jezewska

po rozpoznaniu w dniu 14 maja 2019 r. w Poznaniu na rozprawie
sprawy z powodztwa

E.C.iP.C.

przeciwko

K.M.(1)iK. M. (2)

o zaplate

1. zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powodéw 419.000 (czterysta dziewietnascie tysiecy) zlotych wraz z
ustawowymi odsetkami za opdznienie liczonymi w stosunku do pozwanego K. M. (2) od dnia 8 lipca 2017 r. do dnia
zaplaty, a w stosunku do pozwanej K. M. (1) od dnia 20 czerwca 2018 r. do dnia zaplaty;

2. oddala powddztwo w pozostalym zakresie;

3. Kkosztami procesu obcigza powodow w 13 %, a pozwanych solidarnie w 87% szczegdlowe ich wyliczenie
pozostawiajgc referendarzowi sadowemu.

/-/ SSO Magdalena Lawrynowicz

Sygnatura akt XVIII C 1062/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 8 grudnia 2014 r., wniesionym do Sadu Rejonowego w GnieZnie powodowie E. C. i P. C. wniedli o
zasadzenie solidarnie od pozwanych K. M. (1) oraz K. M. (2) na ich rzecz kwoty 50.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi
za zwloke liczonymi od dnia 14 paZdziernika 2014 r. do dnia zaplaty oraz o zasgdzenie solidarnie od pozwanych
na rzecz powodéw zwrotu kosztdw postepowania, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego, wedtug norm prawem
przepisanych.

Powodowie wskazali, ze w dniu 16 sierpnia 2012 r. na zasadzie wspo6lnoSci majatkowej malzeniskiej nabyli od
pozwanych, dzialajacych na zasadzie wspdlnosci majatkowej malzenskiej nieruchomo$¢ polozona w miejscowosci
D. oznaczong jako dziatka gruntu 34/10, symbol B, zabudowana budynkiem jednorodzinnym, w zakupionej
nieruchomoéci w okresie jej uzytkowania uwidocznily sie wady fizyczne, ktére w znacznym stopniu utrudniaja
korzystanie z nieruchomo$ci, wplywaja na jej uzytecznos$é, estetyke, a takze koszty funkcjonowania nieruchomosci.
Strona powodowa podniosla, ze pozwani badZ nie reagowali na zglaszane przez nich uchybienia nieruchomosci, badz
tez podejmowali nieudolne proby usuniecia wad. Powodowie zastrzegli, ze w przypadku gdyby okazalo sie, ze wady



majg charakter nieusuwalnych rozwaza mozliwo$¢é odstapienia od umowy sprzedazy i zmodyfikowania zadania pozwu.
Uzasadniajac roszczenie w zakresie odsetek ustawowych powodowie wskazali, ze wezwali pozwanych do spelnienia
roszczenia w terminie 30 dni od dnia doreczenia wezwania przedsadowego z dnia 3 wrze$nia 2014 r., ktére to wezwanie
doreczone zostalo pozwanym w dniu 14 wrze$nia 2014 r. (k. 1-15).

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 16 lutego 2015 r., wydanym w sprawie o sygn. akt I Nc
5438/14 Referendarz Sagdowy Sadu Rejonowego

w Gnieznie nakazal pozwanym, aby zaplacili solidarnie powodom kwote 50.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami
liczonymi od dnia 14 paZdziernika 20141 r. do dnia zaplaty wraz z kosztami postepowania (k. 16).

W sprzeciwie od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 16 czerwca 2015 r. pozwani zaskarzyli
powyzszy nakaz w calo$ci wnoszac o oddalenie powoddztwa w calo$ci oraz o obcigzenie powodow kosztami
postepowania.

W uzasadnieniu sprzeciwu pozwani podnie$li, Ze sprzedana nieruchomos$¢ nie posiada wad, za ktére ponoszg oni
odpowiedzialno$é. Wskazali takze, ze ewentualne istnienie wad nie uzasadnia zadania powodéw w kwocie wskazanej
w pozwie. Zdaniem pozwanych powodowie znali stan rzeczy sprzedanej, jej jako$c¢ i warto$é i akceptowali. Pozwani
argumentowali, ze powodowie nie zawiadomili pozwanych o ewentualnych wadach, stad tez utracili oni uprawnienia
z tytulu rekojmi za ewentualne wady fizyczne rzeczy. Nadto pozwani wskazali, ze warunkiem zadania obnizenia
ceny przedmiotu umowy jest wykazanie stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartosci
obliczonej z uwzglednieniem istniejgcych wad, przy czym stosunek ten ustalony winien zostaé przez bieglego. (k. 22

- 32).

Pismem z dnia 12 lipca 2016 r. powodowie rozszerzyli zadanie pozwu wnoszac o zasadzenie na ich rzecz solidarnie
od pozwanych kwoty 62.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 14 paZzdziernika 2014 r. do dnia zaplaty oraz
o zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powodéw zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa
adwokackiego, wedlug norm przepisanych wskazujac na wynikajacy z opinii bieglego z dziedziny budownictwa
przeprowadzonej w sprawie koszt doprowadzenia nieruchomo$ci do stanu wolnego od wad fizycznych (k. 164 — 164v).

Pismem z dnia 29 lipca 2016 r. strona pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci i obcigzenie powodow
kosztami postepowania w calosci i zasgdzenie od powoddéw na rzecz pozwanych zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac powyzsze, pozwani podtrzymali prezentowane dotychczas stanowisko w sprawie, jednocze$nie
wskazujac, ze dla ustalenia podstaw zadania z art. 560 § 11 3 k.c., tj. obnizZenia ceny nie ma znaczenia szacunkowy koszt
usuniecia wad, ale ustalenie dwoch wartoéci rzeczy — wolnej od wad i posiadajacej wady. Nadto pozwani powolujac
sie na art. 563 § 1 k.c. podniesli, ze powodowie nie udowodnili, ze zawiadomili pozwanych o wadach, w szczeg6lnoSci,
ze nastapito to w formie pisemne;j. (k. 172 — 180)

Pismem z dnia 7 lipca 2017 r. powodowie rozszerzyli powddztwo wnoszac o zasadzenie solidarnie od pozwanych na
ich rzecz kwoty 479.000 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 14 paZzdziernika 2014 r. do dnia zaplaty tytulem
zwrotu ceny oraz naprawienia szkody oraz o zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powodow zwrotu kosztow
postepowania, w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego, wedlug norm przepisanych (k. 223 — 249).

Uzasadniajac powyzsze, powodowie wskazali, ze wobec sporzadzonej na potrzeby postepowania w sprawie opinii
bieglego w dziedzinie budownictwa, zgodnie z ktéra w budynku istnieja wady istotne, uniemozliwiajace bezpieczne
jego uzytkowanie, jak tez wobec decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w G. w Swietle ktorej
stan budynku powoduje zagrozenie zycia i zdrowia, w sprawie zgodnie z art. 560 § 1 k.c. zaistnialy przeslanki
uzasadniajgce odstgpienie przez powodéw od zawartej z pozwanymi umowy sprzedazy nieruchomosci. Powodowie
wskazali, Ze jeszcze przed sfinalizowaniem umowy sprzedazy nieruchomogci zawarli z pozwanym umowe o wykonanie
dodatkowych, ponadstandardowych prac wykonczeniowych uiszczajac transzami kwote w tacznej wysoko$ci 180.000
zt. W zwiazku z odstgpieniem od umowy sprzedazy domagaja sie obecnie zwrotu ceny nabycia nieruchomosci tj.



299.000 z} i pokrycia wyrzadzonej powodom szkody w postaci poczynionej na te nieruchomo$¢ inwestycji tj. prac
wykonczeniowych na kwote 180.000 zl Na wypadek kwestionowania przez strone pozwang zachowania terminu
do odstgpienia od umowy wskazali, ze wady nieruchomos$ci pozwani podstepnie zataili, poprzez przedstawienie
kupujacym dokumentéw w postaci dziennikéw budowy, czy protokoléow przegladéow nieodzwierciedlajacych
rzeczywistego stanu rzeczy, poglebiajac tym mylne przekonanie powodéw o niewadliwo$ci budynku i doprowadzajac
do zawarcia umowy sprzedazy (k. 223 — 249).

Postanowieniem z dnia 3 sierpnia 2017 roku, w sprawie o sygn. akt I C 708/15 Sad Rejonowy w Gnieznie uznal sie
niewla$ciwym i przekazal sprawe Sadowi Okregowemu w Poznaniu jako wlasciwemu rzeczowo i miejscowo (k. 252).

W piémie procesowym z dnia 14 maja 2019 r. pozwani wniesli o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz o zasadzenie od
powoddw na rzecz pozwanych solidarnie kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac powyzsze pozwani podniesli, ze powodowie byli uprawnieni do odstgpienia od umowy z dnia 16
sierpnia 2012 r., w terminie trzech lat od dnia wydania im nieruchomosci, stad tez zlozenie przez nich o§wiadczenia
o odstapieniu nastapilo po uplywie tego terminu. Jednocze$nie pozwany K. M. (2) zaprzeczyl jakoby podstepnie
zatail wady nieruchomosSci przez powodami. W tym zakresie pozwany wskazal, ze w okresie budowy budynku
mieszkalnego, nabytego nastepnie przez powodow, nie posiadal wystarczajacej wiedzy i kwalifikacji by stwierdzié¢
zaistnienie wad. Pozwany podniosl, ze studia podyplomowe z zakresu budownictwa rozpoczal juz po zakonczeniu
budowy przedmiotowego budynku, powotujac sie jednoczeénie na fakt, ze takze dopiero w 2012 r. rozszerzyt profil
prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej o wznoszenie budynkéw. Pozwany podkreslil takze, ze ciezar udowodnienia
zarzucanego mu podstepnego zatajenia wad, spoczywa na powodach (k. 481 — 488).

Na rozprawie w dniu 14 maja 2019 r. pelnomocnik powodéw w zwigzku z ujawniong na rozprawie okolicznoscia,
ze strona umowy o prace wykoniczeniowe byla spotka cywilna, ktérej wspélnikami byli K. M. (2) i jego cérka M.
M., o$wiadczyl, ze powodowie dochodza odszkodowania na podstawie art. 574 k.c., a co za tym idzie drugorzedne
znaczenie ma jaki podmiot realizowat prace wykonczeniowe. Ponadto, wobec tresci zeznan powodoéw i pokwitowan co
do kwot wptaconych na poczet umowy o prace wykonczeniowe, cofnal pozew ponad kwote 429.000 zl, domagajac sie
ostatecznie zasgdzenia kwoty 299.000 z} tytulem zwrotu ceny sprzedazy i 120.000 zl tytulem poniesionych kosztow
na prace wykonczeniowe na nieruchomosci. Pozwany, rowniez jako pelnomocnik pozwanej, o§wiadczyl, ze nie wyraza
zgody na cze$ciowe cofniecie powodztwa. (k. 497).

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

Strony w dniu 25 lutego 2012 r. zawarly umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci potozonej w miejscowosci
D., gmina G., obejmujaca dziatke gruntu o numerze 34/10, o powierzchni 0.05.86 ha. W umowie tej okreslono m.in.
rodzaj materialow, z ktérych bedzie wykonany i wykonczony budynek mieszkalny, ktory mial zosta¢ wniesiony na
nieruchomo4ci.

Dowod: zeznania powoda (k. 48 — 50), zeznania pozwanego (k. 78 — 82).

O ofercie pozwanego dotyczacej mozliwo$ci wybudowania domu powodowie dowiedzieli sie za po$rednictwem biura
nieruchomoéci. Oferta pozwanego byla dostepna w biurze nieruchomosci od 2010 r. Jako nieruchomosci pokazowe
dla potencjalnych kontrahentéw, pozwany przedstawial cztery inne budynki mieszkalne, ktorych budowe realizowal.
Prowadzac z powodami rozmowy przed zawarciem umowy sprzedazy nieruchomosci pozwany powolywal sie na
plany budowy osiedla obejmujacego sze$¢ domoéw w zabudowie blizniaczej. Pozwany poinformowal powodow, ze jest
deweloperem i zajmuje sie sprzedaza domoéw. W trakcie rozméw pozwany zapewnial powodéw co do odpowiedniej
jakoéci materialéw jakie mialy zostaé wykorzystane przy budowie i odpowiedniej jakosci prac. Pozwany wskazywal
tez na odpowiednig kadre oraz posiadane do§wiadczenie na rynku ustug budowlanych.



Dowdd: czesciowo zeznania §wiadka W. H. (1) (e-protokot 00:20:59 — 01:04:14 plyta CD — k. 379), zeznania powoda
(e-protokél 00:01:50 — 00:53:42 plyta CD — k. 502), zeznania powddki (e-protokét 00:53:42 — 01:05:29 plyta CD —
k. 502), zeznania pozwanego (k. 78 — 82).

Decyzja nr (...) z dnia 23 maja 2012 r. Starosta (...) po rozpatrzeniu wniosku pozwanych z dnia 18 maja 2012 r.
o pozwolenie na budowe ww. nieruchomosci zatwierdzil projekt budowlany oraz udzielil pozwanym powalenia na
budowe jednorodzinnego budynku mieszkalnego — dwulokalowego i dwoch zbiornikéw na $cieki.

Dowdd: decyzja nr (...) z dnia 23 maja 2012 r. (k. 166).

Powodowie w dniu 3 czerwca 2012 r. zawarli z pozwanym, w ramach prowadzonej przez niego dzialalno$ci
gospodarczej w formie spotki cywilnej (...), ktérej wspdlnikami byli pozwany K. M. (2) i jego corka M. M., umowe
na prace wykonczeniowe. Jako przedmiot umowy strony wskazaly prace wykonczeniowe na budynku mieszkalnym,
segment lewy wedlug zalaczonej specyfikacji. Prace na podstawie tej umowy zrealizowane mialy zosta¢ w terminie do
dnia 31 sierpnia 2012 r. Laczne wynagrodzenie z tytutu ich wykonania ustalone zostalo na kwote 68.987 zl i platne
mialo by¢ w transzach w zaleznoS$ci od postepu prac wykonczeniowych. Na podstawie aneksu z dnia 24 czerwca 2012
r. zmianie uleglo laczne wynagrodzenie z tytulu prac wykonczeniowych na kwote 120.108,24 zl.

Dowdd: umowa na prace wykonczeniowe z dnia 3 czerwca 2012 r. (k. 471 — 473), aneks do umowy na prace
wykonczeniowe z dnia 24 czerwca 2012 r. (k. 474), zeznania powoda (k. 48 — 50 oraz e-protokét 00:01:50 — 00:53:42
plyta CD k. 502), zeznania pozwanego (e-protokdlt 01:06:28 — 01:50:16 plyta CD — k. 502).

W miesigcach czerwiec i lipiec 2012 r. na poczet realizacji prac objetych umowa na prace wykonczeniowe powodowie
zaplacili pozwanemu lgczng kwote 120.000 zl obejmujaca wplaty:

» 4 czerwca 2012 T. — 30.000 zk,
+ 16 czerwca 2012 r. — 30.000 zl,
+ 18 czerwca 2012 r. — 20.000 zl,
+ 15lipca 2012 r. — 30.000 zl,

+ 27lipca 2012 1. — 10.000 zk

W zakresie zawartej umowy o prace wykonczeniowe pozwany K. M. (2) dzialal jako inwestor, wszelkie prace objete
jej przedmiotem wykonujac we wlasnym zakresie.

Ostatecznie strony rozwigzaly zawarta z pozwanym umowe o prace wykonczeniowe, z uwagi na niezadowalajaca jako$¢
ich wykonania.

Dowdd: potwierdzenia przelewow z dnia 4, 16 1 18 czerwca, 151 27 lipca 2012 1. (k. 243 — 246 1 248), zeznania powoda
(e-protokét 00:01:50 — 00:53:42 plyta CD — k. 502), zeznania powodki (e-protokét 00:53:42 — 01:05:29 plyta CD —
k. 502), zeznania pozwanego (e-protokol 01:06:28 — 01:50:16 (plyta CD — k. 502).

W dniu 16 sierpnia 2012 r. powodowie E. C. i P. C. zawarli z pozwanymi K. M. (1) i K. M. (2) w formie aktu notarialnego
umowe sprzedazy nieruchomosci polozonej w miejscowoéci D., gmina G., obejmujaca dzialke gruntu o numerze
34/10, 0 powierzchni 0.05.86 ha, dla ktorej Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w GnieZnie prowadzi ksiege
wieczysta nr (...). Nieruchomo$¢ stanowila wlasno$¢ pozwanych na zasadzie ustawowej wspolnoéci majatkowe;.

Na mocy w/w umowy pozwany K. M. (2) dzialajacy w imieniu wlasnym oraz w imieniu i na rzecz pozwanej K. M.
(1) sprzedal powodom ww. nieruchomo$¢. Powodowie nabyli nieruchomo$¢ ze §rodkéw pochodzacych z majatku
wspolnego. Cene przedmiotu umowy strony ustalily na kwote 299.000 zl brutto, przy tym na poczet ceny powodowie



zaplacili pozwanym ze $rodkéw wilasnych kwote 49.000 zl, pozostala natomiast kwote 250.000 z} ze $rodkéow
uzyskanych z kredytu. W § 1 umowy pozwany K. M. (2) oSwiadczyl, ze czynnoéci zwiazane z umowa dokonuje w
zwigzku prowadzong przez niego dzialalno$cig gospodarcza.

W umowie sprzedazy, nieruchomo$¢ zostala opisana jako dzialka nr (...) zabudowana polowa murowanego,
parterowego w zabudowie blizniaczej budynku mieszkalnego z poddaszem uzytkowym o powierzchni uzytkowej

139,50 m>.

Druga polowa budynku, polozona na sasiedniej dzialce, sprzedana zostala przez pozwanych takze w 2012 r. na rzecz
A.iM.N..

Dowdd: umowa sprzedazy z dnia 16 sierpnia 2012 r. akt notarialny numer Repertorium (...) (k. 7 -10), potwierdzenie
przelewu zaliczki z dnia 25 lutego 2012 r. z pokwitowaniem jej odbioru (k. 247 i 249), zeznania $wiadka A. N. e-
protokol 00:02:58 — 00:48:46 (plyta CD — k. 453), zeznania $§wiadka M. N. e-protokét 00:49:02 — 01:08:23 (plyta
CD — k. 453), zeznania pozwanego (e-protokol 01:06:28 — 01:50:16 plyta CD — k. 502).

Dla inwestycji budowy jednorodzinnego budynku mieszkalnego — dwulokalowego, gdzie inwestorem by} pozwany, w
dniu 15 czerwca 2012 r. wydano dziennik budowy nr (...) gm. G./2012. Funkcje kierownika budowy pelil W. H. (1).

W toku realizacji prac budowlanych, pozwany K. M. (2) korzystal z pomocy podwykonawcy M. K. prowadzacego
dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwg Zaklad (...). Prace tego podwykonawcy ograniczaly sie jednak jedynie do
nieznacznego zakresu prac za lgczng kwote 10.000 zl.

Zgodnie z wpisami widniejacymi w tym dzienniku budowa budynku zakonczona zostala w dniu 30 lipca 2012 1.

W dniu 2 sierpnia 2012 r. pozwani zlozyli do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w G. zawiadomienie
o zakonczeniu w/w budynku. Pismem z dnia 3 sierpnia 2012 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w G.
zawiadomil pozwanych, ze nie zglasza sprzeciwu w sprawie przystapienia do uzytkowania w/w budynku.

Dowod: dziennik budowy nr (...) gm. G. /2012 wydany w dniu 15 czerwca 2012 1. (k. 55 — 58), pismo z dnia 3 sierpnia
2012 . (k. 62), zeznania Swiadka W. H. (1) (e-protokét 00:20:59 — 01:04:14 plyta CD — k. 379), zeznania pozwanego
— e-protokoél 01:06:28 — 01:50:16 (plyta CD — k. 502).

Przed wprowadzeniem sie powodéw do przedmiotowej nieruchomosci, pozwany K. M. (2) przedstawil im protokot
badan — sprawdzen przewodéw kominowych, z ktérego wynikalo, ze przewody kominowe pobudowane zostaly
zgodnie z projektem oraz dziennik budowy potwierdzajacy, ze nieruchomos$¢ zostala wykonana zgodnie ze sztuka
budowlang, projektem budowlanym, warunkami pozwolenia na budowe i obowigzujacymi przepisami. Pozwani
przedstawili tez powodom protokét z odbioru technicznego przylacza wodociagowo — kanalizacyjnego. Dodatkowo
pozwani przedlozyli powodom zawiadomienie Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w G. o braku
sprzeciwu w sprawie przystapienia do uzytkowania budynku.

Dowod: dziennik budowy nr (...) gm. G. /2012 wydany w dniu 15 czerwca 2012 r. (k. 55 — 58), protok6t N (o) (..0z
dnia 30 lipca 2012 roku badan — sprawdzen przewodéw kominowych (k. 60 — 60v), protokél z odbioru technicznego
w stanie odkrytym przylacza wodociaggowo — kanalizacyjnego do rurociagu z dnia 30 sierpnia 2012 r. (k. 61), pismo
z dnia 3 sierpnia 2012 r. (k. 62), zeznania powoda (e-protokdl 00:01:50 — 00:53:42 plyta CD — k. 502), zeznania
pozwanego (e-protokdl 01:06:28 — 01:50:16 (plyta CD — k. 502).

Nieruchomos¢ zostala wydana powodom w sierpniu 2012 roku. Z przekazania nieruchomosci nie zostal sporzadzony
protokdl zdawcezo — odbiorczy.

Stopniowo w toku uzytkowania nieruchomosci ujawniaé zaczely sie pojedyncze jej wady fizyczne. Obejmowaly one:
7le ulozona kostke brukowa, nieprawidlowo wyprofilowane drzwi, uszkodzenia mechaniczne powierzchni czy tez Zle
utozone plytki. O zauwazonych wadach powodowie na biezaco informowali pozwanych. Zgloszenia te dokonywane



byly przede wszystkim telefoniczne. Pozwany K. M. (2) reagowal na zglaszane usterki, przysylajac pracownikow, ktorzy
usuwali poszczegdlne wady. Jedna z wad zauwazona juz w roku zakupu nieruchomosci byl niesprawnie funkcjonujacy
kominek. Powodowie nie mogli bowiem rozpali¢ ognia z uwagi na brak ciggu, przy tym dym z kominka wlatywal do
wnetrza salonu. Poczatkowo pozwany nie widzial podstaw do usuniecia tej wady, wskazujgc na taki rodzaj kominka.
Dopiero w nastepstwie naciskdw ze strony powoddéw, pozwany podniost komin, co w pewnym zakresie poprawito
komfort uzywania kominka.

Kolejno, juz po niespelna roku od chwili nabycia nieruchomosSci, tj. w 2013 r. na $cianach nieruchomosci zaczely
powstawac pekniecia. Takze o tej wadzie powodowie informowali pozwanego na biezaco. W odpowiedzi pozwany
wyjaénial, ze pekniecia powstaja w zwigzku z trwajacym ,naturalnym” procesem osiadania budynku i po jego
zakonczeniu, przeprowadzony bedzie remont celem ich usuniecia. Powodowie zglaszali pozwanemu takze osuwanie
sie podlogi w budynku. Co do tego pozwany takze powolywal sie na proces osiadania budynku.

Pomimo reakgji ze strony pozwanego i podejmowanych przez niego dzialan w celu usuniecia wad, ostatecznie nie byly
one usuwane, badz tez byly usuwane w sposéb nieprawidtowy.

Powodowie zglaszali wady osobiScie badz w ich imieniu, wspolne dla obydwu lokali w budynku, zglaszal sasiad A.
N.. Wady zglaszane byly zar6wno telefonicznie, jak tez droga mailowa. Powodowie zglaszali takze wady kierownikowi
budowy W. H. (1).

Powodowie od 2013 r. zaprzestali uzytkowania kominka znajdujgcego sie w salonie z uwagi na jego nieprawidlowe
dzialanie.

Powodowie we wlasnym zakresie zmuszeni zostali do rozbiorki wylozonej przez pozwanych na zewnatrz budynku
kostki brukowej, wobec ustalenia, ze pozwani nie posiadali wymaganego pozwolenia na jej polozenie.

Z biegiem czasu, pomimo zglaszanych przez powodéw kolejnych wad budynku, pozwany nie podejmowatl dzialan w
celu ich usuniecia. Kontakt z pozwanym w miare uplywu czasu stawat sie coraz bardziej utrudniony, pozwany nie
odbierat bowiem telefon6w, badz odmawial usuniecia wad powotujac sie na brak czasu w zwiazku z jego sytuacjg
osobistg. Ostatecznie powodowie stracili jakkolwiek kontakt z pozwanymi.

Dowod: przestuchanie pozwanego (k. 78 — 82), zeznania S§wiadka A. N. e-protokét 00:02:58 — 00:48:46 (plyta CD —
k. 453), zeznania §wiadka M. N. e-protokot 00:49:02 — 01:08:23 (plyta CD — k. 453), zeznania powoda (e-protokét
00:01:50 — 00:53:42 plyta CD — k. 502).

W dniu 9 sierpniu 2014 r. w nieruchomo$ci powodéw przeprowadzono okresowa kontrole przewodéw kominowych,
w efekcie ktorej stwierdzono, ze w pomieszczeniu budynku, w ktérym znajduje sie salon wraz z kominkiem
brak jest wentylacji grawitacyjnej oraz brak doplywu powietrza pod palenisko, co powoduje cofanie sie spalin do
pomieszczenia. Wskazano tez na konieczno$¢ zainstalowania wentylacji grawitacyjnej w kuchni, ktéra wymagana
jest przy maszynkach gazowych. Zalecono tez podniesienie przewodu kominowego pod kalenice oraz zamontowanie
wyczystki w przewodzie kominowym od kominka, chyba, ze palenisko zostanie polaczone przewodem pod katem 45
stopni.

Dowod: protokol nr (...) z dnia 9 sierpnia 2014 r. (k. 11).

W piSmie z dnia 2 wrze$nia 2014 r., zatytulowanym ,,przedsadowe wezwanie do zaplaty” dzialajacy w imieniu i na
rzecz powodéw pelnomocnik wezwal pozwanych do zaplaty w terminie 30 dni od dnia doreczenia wezwania kwoty
60.000 zlotych wynikajacych z réznicy pomiedzy kwota uiszczona przez powoddéw tytulem ceny okreSlonej w w/w
umowie sprzedazy nieruchomosci z dnia 16 sierpnia 2012 r., a kwota odpowiadajaca warto$ci nieruchomosci w wyniku
obnizenia ceny w zwiazku z jej wadami fizycznymi. W piSmie pelnomocnik wskazal, ze po wydaniu przedmiotowe;j
nieruchomoéci ujawnily sie w niej nastepujace wady :



« nienalezyte wykonanie (m.in. brak szczelnosci) ocieplenia budynku — skutkujace przemarzaniem $cian budynku
oraz trudno$ciami w zachowaniu wlasciwej temperatury pomieszczen, a takze wystepowaniem tzw. mostow
termicznych oraz przedostawaniem sie do wnetrza budynku gryzoni przechodzacych przez rzekomo ocieplone
Sciany;

+ pekanie oraz obsuwanie sie $cian;
« osadzanie sie posadzki;

« bledne wyprofilowanie posadzki balkonu, niewlasciwe osadzenie drzwi balkonowych skutkujace wlewaniem sie
wody z powierzchni balkonu do wnetrza budynku;

« zapadanie sie oraz tzw. ,klawiszowanie” kostki brukowe;j;

» wadliwy system wentylacji oraz ogrzewania wyrazajacy sie m.in. brakiem wentylacji grawitacyjnej, brakiem
doplywu powietrza pod palenisko kominka skutkujgcym cofaniem sie spalin do wnetrza pomieszczenia w salonie,
nieprawidlowosSci skutkujace brakiem tzw. ciggu kominowego, zbyt niska wysoko$¢ komina, zastosowanie
blednych materiatow do wykonania komina;

+ wadliwy system wentylacji w kuchni — brak wentylacji grawitacyjnej niezbednej przy wykorzystywaniu kuchenek
gazowych;

« brak tzw. wyczystki w przewodach kominowych;
+ pekanie glazury ulozonej w pomieszczeniach znajdujacych sie obrebie nieruchomoéci;
« wadliwe osadzenie okien oraz rolet, skutkujace ich nieszczelnoécia i problemami w uzytkowaniu.

Pozwani w odpowiedzi na powyzsze wezwanie zaprzeczyli istnieniu podstaw faktycznych i prawnych do formutowania
roszczen wzgledem nich.

Dowdd: przedsadowe wezwanie do zaplaty z dnia 2 wrzesSnia 2014 roku (k. 12 - 15), pismo pozwanych z dnia 24
wrzeénia 2014 r. (k. 29-32), dokumentacja zdjeciowa (k. 64 — 77).

Na wniosek powodéw, w dniu 25 lipca 2016 r. Inspektor Nadzoru Budowalnego w G. przeprowadzil w nieruchomoéci
kontrole obiektu budowlanego, w wyniku ktorej stwierdzono, ze przedmiotowa nieruchomoé¢ stwarza zagrozenie dla
bezpieczenstwa dla ludzi i mienia z uwagi na niezgodne z projektem budowalnym wykonanie stropu.

Dowdd: protokét (...) z dnia 25 lipca 2016 roku (k. 187 — 189v), zeznania powoda (e-protokél 00:01:50 — 00:53:42
plyta CD - k. 502).

Decyzja z dnia 8 sierpnia 2016 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowalnego w G. nakazal powodom podstemplowac
strop w nieruchomo$ci minimum trzema stemplami drewnianymi o §rednicy minimum 10 cm w miejscu najwiekszego
ugiecia stropu i stemple te odpowiednio zaklinowaé, w salonie pod stemplami umiesci¢ podwaline z tarcicy iglastej o
grubo$ci minimum 50 mm i szeroko$ci minimum 16 cm, przy czym prace te wykonaé pod nadzorem osoby posiadajacej
odpowiednie uprawnienia budowlane i aktualng przynalezno$¢ do izby budownictwa. Ta sama decyzja zakazano
powodom uzytkowac¢ kominka znajdujacego sie w salonie. Wskazano, ze prace te nalezy wykona¢ niezwlocznie,
najpdzniej w terminie siedmiu dni od dnia doreczenia decyzji. Ze wzgledu na zagrozenie zdrowia lub zycia ludzi,
zgodnie z art. 108 ust. 1k.p.a., decyzji nadano rygor natychmiastowej wykonalnosSci. W uzasadnieniu decyzji wskazano,
ze przedmiotowa nieruchomo$c¢ stwarza zagrozenie dla zycia i mienia.



Zgodnie z postanowieniami decyzji, powodowie wykonali podparcie stropu stemplami w salonie, poprzez
umieszczenie pod sufitem przez cala jego dlugo$c belki, ktora zostala podparta czterema stupami. Wykonanie tego
zabezpieczenia co prawda spowolnilo proces powstawania kolejnych wad, jednak nie wyeliminowalo go w calo$ci.

Dowod: decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowalnego z dnia 8 sierpnia 2016 r (k. 196 - 199); zeznania
Swiadka A. N. e-protokoél 00:02:58 — 00:48:46 (plyta CD — k. 453), zeznania §wiadka M. N. e-protokdl 00:49:02 —
01:08:23 (plyta CD — k. 453), zeznania powoda (e-protokét 00:01:50 — 00:53:42 plyta CD — k. 502).

Stan przedmiotowej nieruchomosci jest zty. Wady budynku nie pozwalaja na jego dalsze, bezpieczne i niezagrazajace
zyciu i zdrowiu uzytkowanie. Przedmiotowa nieruchomo$c¢ zostala wybudowana niezgodnie ze sztuka budowlang. W
trakcie realizacji inwestycji dokonano zmian w sposobie zabudowy gléwnych element6w konstrukeyjnych, tj. sposobu
zabudowy stropu miedzykondygnacyjnego. Nadto dokonano samowolnej zmiany w sposobie zabudowy niezgodnej
z dokumentacja projektowa, niezgodnie z warunkami pozwolenia na budowe. Dodatkowo w budynku wykonano
kominek, ktéry nie byt przewidziany zar6wno w projekcie podstawowym, jak tez adaptacyjnym, co skutkuje tym, ze
nie moze on by¢ uzytkowany.

Na dzien 15 lutego 2016 r. nieruchomos$é powodéw posiadata nastepujgce wady techniczne:
» pekniecia oraz zarysowania $cian na poddaszu;
« zarysowania tynku sufitu nad pokojem dziennym na parterze;
» szczeliny pomiedzy posadzka plytek w kuchni a cokolami Scian z plytek;
+ szczeliny pomiedzy posadzka z paneli w pokoju dziennym na parterze a listwami przypodlogowymi;
+ nieprawidlowy montaz 2 sztuk drzwi balkonowych;

+ nier6wnomierne osiadanie kostki brukowej na tarasie od strony ogrodu oraz na pode$cie drzwi zewnetrznych od
strony drogi;

« brak ciggloéci izolacji termicznej Sciany fundamentowej na odcinku 1,0 m;

« brak ciggloéci izolacji termicznej $ciany fundamentowej garazu;

« montaz kominka w pomieszczeniu bez kanalu wentylacyjnego;

« montaz kuchenki gazowej i wentylacji mechanicznej w kuchni;

 pekniecie 1 plytki w lazience na poddaszu;

« pekniecia spoiny poziomej okladziny Scian z plytek na odcinku 3,2 m w lazience na poddaszu;

 pekniecia $écian obudowy kominka;

« zarysowania $ciany dzialowej pomiedzy korytarzem a pokojem na parterze.
Wady istotne, uniemozliwiajace bezpieczne uzytkowanie budynku obejmuja:

 pekniecia oraz zarysowania Scian na poddaszu;

« montaz kominka w pomieszczeniu bez kanalu wentylacyjnego;

« montaz kuchenki gazowej i wentylacji mechanicznej w kuchni.



Wade istotna stanowi takze sposob oparcia pasa dolnego dzwigara. W toku realizacji przedsiewziecia zmieniono
calkowicie przewidziang projektem konstrukcje stropu nad parterem, zastepujac przewidziane przez projekt
elementy zelbetowe monolityczne, elementami prefabrykowanymi w calym stropie, ktére nie spelnialy wymaganych
parametréow wytrzymalo$ciowych. Pekniecia i zarysowania Scian poddasza, jak tez zarysowania tynku sufitu nad
pokojem dziennym na parterze spowodowane zostaly wadliwym wykonaniem stropu, ktéry posiada zbyt malg
sztywno$¢. Z kolei wady w postaci szczelin; pomiedzy posadzka plytek w kuchni, a cokolami Scian z plytek
oraz pomiedzy posadzka z paneli w pokoju dziennym na parterze, a listwami przypodlogowymi spowodowane sg
nadmiernym osiadaniem posadzki, co stanowi skutek wadliwego wykonania podloza pod posadzka.

W trakcie budowy budynku mieszkalnego powodéw, dokonywane byly przerdbki przewodéw wentylacyjnych i
kominowych, bez odniesienia do potrzeb budynku. Adaptacje te winny by¢ wykonywane przez projektanta, co jednak
nie mialo miejsca.

Budynek mieszkalny polozony na dzialce nr (...) w chwili sprzedazy nieruchomosci na rzecz powodéw nie spelniat
warunkéw bezpieczenstwa konstrukcji wymaganych przepisami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie,
bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenistwa uzytkowania, odpowiednich warunkéw higienicznych, zdrowotnych
oraz ochrony $rodowiska oraz ochrony przed halasem i drganiami — w budynku dokonano zabudowy $ciany
noé$nej miedzy lokalami niezgodnie z dokumentacja projektowa jako jedna wspo6lna $ciane w miejsce dwoch
niezaleznych przedzielonych dylatacja, Sciana w dodatku nie spelnia wymogow obowiazujacej normy dotyczacej
ochrony akustyczne;j.

Wady w postaci:
+ zabudowy 3- przewodowym blokiem kominowym;
+ zbyt niskiego kominu dymowego, wymagajacego nadbudowy o min. 45 cm;
« zbyt niskiego kominu w bloku spalinowo — wentylacyjnego, wymagajacego nadbudowy o min. 75 cm;

+ niespelniania przez oba kominki wymogoéw bezpieczenstwa uzytkowania i stosownych przepisoéw okreslajacych
warunki zabudowy: wadliwy material elementéw czopuchowych;

» wykonanie $ciany konstrukcyjnej wewnetrznej jednowarstwowej o grubosci 25 cm, zamiast projektowanych
dwoch niezaleznych Scian przedzielonych stosowna dylatacja;

+ niezgodno$¢ zabudowy stropu nad parterem z wymogami ustalonymi zatwierdzona i uzgodniona dokumentacja
projektowa;

+ brak fundamentu pod blok kominkowy;

wystepowaly i byly wadami widocznymi, dostrzegalnymi na etapie wznoszenia budynku i odbioru poszczegblnych
etapow prac budowlanych.

Wady w postaci rozwarstwien i szczelin powstale na styku Scian murowanych konstrukeyjnych z podlogami, szczelin w
Scianach parteru wystepujacych nad stropem oraz rozwarstwienia $cian dzialowych pietra mogly ujawnié sie w okresie
p6Zniejszym, po odbiorze poszczeg6lnych etapow prac.

Dowdd: opinia bieglego sadowego mgr inz. W. D. z dnia 26 lutego 2016 r. (k. 95 — 125) wraz z ustng opinig
uzupehiajgcg z dnia 14 lipca 2016 r. (k. 167 — 170) i z dnia 12 lutego 2019 r. (e-protokoél 02:31:47 — 02:56:15 plyta
CD — k. 453), ustna opinia bieglego sadowego rzeczoznawcy budowlanego N. S. z dnia 12 lutego 2019 r. (e-protokot
01:11:33 — 02:24:48 plyta CD — k. 453), opinia uzupelniajaca bieglego sadowego W. D. z dnia 24 wrze$nia 2018 r. ze
sprawy XII C 709/17 (k. 370 — 372).



Z uwagi na wystepujace w budynku wady istotne i istniejace zagrozenie zdrowia i zycia mieszkancoéw budynku,
o$wiadczeniem z dnia 28 czerwca 2017 r., skierowanym do pozwanych powodowie na zasadach wynikajacych z art.
560 § 1 k.c. odstapili od umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 16 sierpnia 2012 r. oraz wezwali pozwanych do
zaplaty kwoty 299.000 zl tytulem zwrotu ceny uiszczonej za ww. nieruchomoéé. Pozwani o§wiadczenie o odstapieniu
od umowy otrzymali.

Dowdd: oswiadczenie o odstapieniu od umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 16 sierpnia 2012 r. wraz z wezwaniem
do zaplaty (k. 230 — 230V), zeznania powoda (e-protokédt 00:01:50 — 00:53:42 plyta CD — k. 502) , zeznania pozwanego
(e-protokol 01:06:28 — 01:50:16 (plyta CD — k. 502).

Powodowie z uwagi na sytuacje osobista i brak innych mozliwoéci nadal zamieszkuja w nieruchomosci wraz z trojka
swoich dzieci. W budynku nadal zauwazalne sa wady w postaci: opadajacej posadzki, peknie¢ Scian na $ciankach
dzialowych na parterze i na pietrze, widocznego ugiecia stropu. Zima w budynku odczuwalna jest nieszczelno$¢ okien
idrzwi, dodatkowo z uwagi na wadliwie wykonane ocieplenie budynku do jego Srodka przedostaja sie gryzonie. Nadto
z uwagi na zle wykonany balkon powtarzaja sie zalania salonu.

Dowdd: zeznania powoda (e-protokét 00:01:50 — 00:53:42 plyta CD — k. 502) .

Pozwany K. M. (2) od dnia 1 marca 1995 r. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...), w ramach ktorej, zgodnie
z danymi ujawnionymi w ewidencji dzialalno$ci gospodarczej od dnia 23 kwietnia 2012 r., zajmuje sie realizacja
robo6t budowlanych zwigzanych ze wnoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych. Od roku 2008 pozwany
w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej $wiadczyl ustugi w zakresie prac wykonczeniowych w budynkach.
Pozwany jest fachowcem w dziedzinie budownictwa i w latach 2013/2014 ukoniczyt studia podyplomowe w zakresie
budownictwa z wynikiem bardzo dobrym. W rozmowach z kontrahentami, w tym z powodami oraz A. i M. N.
pozwany przedstawial sie jako osoba posiadajaca do§wiadczenie w branzy budowlanej, powolujac sie na wezeSniejsze
inwestycje, ktore byly realizowane z jego udzialem.

Przed przystapieniem do realizacji budowy budynku mieszkalnego na dzialce nr (...) pozwany posiadal wieloletnie
doswiadczenie w budowie budynkéw mieszkalnych.

Pozwany zawiesil prowadzenie ww. dzialalno$ci gospodarczej w dniu 1 stycznia 2017 roku.

Dowdd: odpis z CEIDG (k. 323), zeznania $wiadka W. H. (1) — e-protokoél 00:20:59 — 01:04:14 (plyta CD — k. 379),
pismo z dnia 13 maja 2019 r. (k. 476 — 477), $wiadectwo ukonczenia studiéw podyplomowych z dnia 14 sierpnia 2014
r. (k. 480), zeznania §wiadka M. N. e-protokdt 00:49:02 — 01:08:23 (plyta CD — k. 453), zeznania powoda (e-protokot
00:01:50 — 00:53:42 plyta CD — k. 502), zeznania pozwanego (e-protokot 01:06:28 — 01:50:16 plyta CD — k. 502).

Poza powodami wady co do budynkéw wybudowanych, a nastepnie wykanczanych przez pozwanego zglaszali takze
inni nabywcy, w tym wla$ciciele sasiadujacej z powodami czesci budynku mieszkalnego A. i M. N.. Wady stwierdzone
w ich nieruchomosci, podobnie jak u powodéw, wymagaly zabezpieczenia poprzez wykonanie stempli stropu oraz
zakaz uzywania kominka. Ostatecznie, wobec pojawiajacych sie nowych wad budynku oraz wystepujacego zagrozenia
zdrowia i zycia dla jego mieszkancow, w sierpniu 2018 r. A. i M. N. wyprowadzili sie z przedmiotowego budynku.

Dowdd: zeznania $§wiadka A. N. e-protokél 00:02:58 — 00:48:46 (plyta CD — k. 453), zeznania §wiadka M. N. e-
protokol 00:49:02 — 01:08:23 (plyta CD - k. 453).

Wobec pozwanego K. M. (2) Prokuratura Rejonowa w Gnieznie wydala postanowienie o przedstawieniu zarzutu,
ze w okresie od 16 sierpnia 2012 r. do 29 sierpnia 2106 r. w G. dzialajac w celu osiggniecia korzySci majatkowej
doprowadzil P. C. do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem w postaci pieniedzy w kwocie 299.000 zl poprzez
wprowadzenie go blad co do jako$ci, zgodnoSci ze sztuka budowlana, projektem oraz przepisami prawa budowalnego
w szczeg6lnosci bezpieczenstwa konstrukeji, bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa uzytkowania przy zakupie
nieruchomoéci polozonej w m. D., oznaczonej jako zabudowania dziatka nr (...) wskutek czego pokrzywdzony dokonal



zakupu powyzszej nieruchomosci wraz z wzniesionym na niej budynkiem mieszkalnym, co do ktérego w procesie
budowlanym poéwiadczono nieprawde w dzienniku budowy nr (...)gmGn/2012 w zakresie zgodnoSci ze sztuka
budowlang, projektem budowlanym oraz warunkami pozwolenia na budowe i przepisami prawa budowlanego, w
szczegoblnosSci bezpieczenstwa konstrukeji, bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa uzytkowania oraz protokolem
nr (...) badan, tj. sprawdzenia przewodéw kominowych w postaci stwierdzenia zgodnoSci przewodoéw z projektem
budowlanym oraz sztuka budowlang co sprowadzilo do bezposredniego niebezpieczenstwa katastrofy w trackie
uzytkowania przez pokrzywdzonego budynku w postaci jego zawalenia sie, czym pozwany dzialal na szkode P. C., tj.
o czyn z art. 286 § 1 k.k. w zw. z art. 294 § 1 k.k. i art. 164 § 1 k.k. w zw. z art. 163 § 1 pkt 2 k.k. iart. 271 § 11 3 kk.
wzw. z art. 11 § 2 k k.

Dowdd: postanowienie o przedstawieniu zarzutdéw z dnia 21 czerwca 2018 roku w sprawie o sygn. akt PR 2 Ds.
108.2018 (k. 466 — w aktach sprawy Sadu Okregowego w Poznaniu sygn. akt XII C 709/17).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego w postaci
dokumentow, zeznan Swiadkoéw, opinii bieglych sadowych W. D. i N. S. oraz przestuchania stron.

Na przymiot wiarygodnoSci nie zaslugiwal przedstawiony do akt sprawy dziennik budowy dotyczacy inwestycji
realizowanej na dzialce (...). W tym zakresie wskazaé nalezy, ze Sad nie kwestionuje faktu, ze dokument dziennika
budowy zalaczony do akt sprawy jest dokumentem prawdziwym. Natomiast w Swietle zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego, w ocenie Sadu nie ulega watpliwoSci, ze wpisy w nim zawarte nie odzwierciedlaja
rzeczywistego przebiegu prac, jak tez w jego treSci brak jest wpisow dotyczacych robét zanikajacych. Przy tym,
ostatecznie w materiale dowodowym nie znalazly odzwierciedlenia zlozone w dzienniku budowy przez kierownika
budowy o$wiadczenia, ze prace budowlane zostaly wykonane zgodnie z projektem budowlanym, sztuka budowlana,
warunkami pozwolenia na budowe oraz obowigzujacymi przepisami i normami. Z tych przyczyn dokument ten nie
mogl stanowié podstawy dokonanych w sprawie ustalen faktycznych dotyczacych zakresu realizowanych prac oraz
prawidlowosci ich realizacji. Oceniajac ten dokument Sad mial przede wszystkim na wzgledzie opinie powolanych
w sprawie bieglych sadowych, ktorzy zakwestionowali prawidlowos§é dokonywanych wpiséw, jak tez wiarygodnos§é
o$wiadczen widniejacych w jego tresci. Warto$é tego dowodu zakwestionowal zreszta sam pozwany, ktory przyznal,
Ze nie pamieta czy zapisy w dzienniku budowy byly dokonywane zgodnie z prowadzonymi pracami budowlanymi, czy
tez p6zniej dziennik byl uzupeliany. Dodatkowo pozwany przyznal, ze nie pamieta czy daty dokonania okre$lonych
prac widniejace w dzienniku budowy odpowiadaja dacie ich wykonania (k. 81).

Sad uznal za wiarygodne zebrane w sprawie dokumenty prywatne, w tym w postaci dokumentacji zdjeciowej,
przypisujac im znaczenie jakie wynika z art. 245 k.p.c. Zgodnie za$ z art. 245 k.p.c. dokumenty prywatne stanowia
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 zgodnoSci z prawda o§wiadczen w nich zawartych, a jedynie z
domniemania, iz osoba podpisana zlozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie. Autentyczno$¢ dokumentéw nie byta
miedzy stronami sporna, a Sad nie dopatrzy! sie podstaw, by watpliwo$ci takie powzigé z urzedu. Stad tez Sad uznal za
autentyczne dokumenty prywatne przedlozone przez strony i przyjal, iz osoby podpisane na tych dokumentach zlozyty
o$wiadczenia w nich zawarte.

Za wiarygodne w pehli Sad uznal zeznania $wiadkéw A. N. i M. N.. Byly one bowiem spontaniczne i szczere.
Swiadkowie w sposéb jednoznaczny odpowiadali na kierowane do nich pytania, szczegdlowo przedstawiajac
okoliczno$ci istotne dla rozstrzygniecia sprawy. Zeznania Swiadkow w catoéci korespondowaly ze zgromadzonym w
sprawie materialem dowodowym, ktéremu Sad dal wiare w calo$ci, w tym przede wszystkim z opiniami powolanych
w sprawie bieglych sadowych W. D. i N. S. oraz dowodu z przestuchania stron. Zeznania §wiadkéw mialy znaczaca
warto$¢ dowodowa w szczegbdlnoSci w zakresie rodzaju wad powstalych w budynku powodéw i ich zgloszen
pozwanemu. W tym zakresie Sad mial na wzgledzie, ze Swiadkowie jako osoby zamieszkujace z powodami w tym
samym budynku, ktére podobnie jak powod nabyty go od pozwanych, mialy pelng wiedze w przedmiocie okoliczno$ci
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, a dotyczacych wad budynku stanowiacego wlasno$é powodow.



Za wiarygodne w cze$ci Sad uznal zeznania §wiadka W. H. (1). Potwierdzenia w materiale dowodowym, w tym w
szczegblnosci w opiniach powolanych w sprawie bieglych sadowych, nie znalazly bowiem zeznania Swiadka jakoby
budowa budynku mieszkalnego powodéw byla prowadzona zgodnie z dokumentacja. Okolicznoéé te w swoich
opiniach w sposéb jednoznaczny wykluczyli powolani w sprawie biegli, ktorych stanowisko, Sad z okreslonych nizej
przyczyn uznal za wiarygodne w pelni. Potwierdzenia w materiale dowodowym nie znalazly takze zeznania §wiadka
co do wykonania fundamentu pod posadowienie wkladu kominkowego. Takze w tym zakresie Sad mial na wzgledzie
opinie powolanych w sprawie bieglych, ktorzy jednoznacznie wyjasnili, ze w projekcie budynku nie byla przewidziana
budowa kominka. Sad nie przychylil sie takze do zeznan $wiadka, jakoby nie mial on wiedzy na temat usterek jakie
powstaly w budynku mieszkalnym powodéw. Stanowisko §wiadka w tym zakresie pozostawalo w sprzecznosci z
zeznaniami §wiadkow A. i M. N. oraz powodoéw, ktorym Sad dal wiare w pelni.

Postanowieniem z dnia 23 pazdziernika 2015 r. Sad dopuscil dowdd z pisemnej opinii bieglego sadowego z zakresu
budownictwa ladowego W. D..

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 szczegblne kryteria oceny, ktére stanowig poziom
wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii, spos6b motywowania sformulowanego w niej stanowiska oraz stopien
stanowczo$ci wyrazonych w niej ocen, a takze zgodnos$¢ 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 faktdw, lecz ich ocena na podstawie wiedzy fachowej (wiadomosci
specjalnych). Nie podlega ona zatem weryfikacji, jak dowdd na stwierdzenie faktow, na podstawie kryterium prawdy
i falszu.

W pisemnej opinii z dnia 26 lutego 2016 r. biegly w sposéb jednoznaczny wskazal, jakie wady wystapily w
budynku mieszkalnym powodow. Biegly wskazal przyczyny powstania wad odwotujgc sie do poszczeg6lnych czynnosci
podjetych w ramach realizowanego przez pozwanych procesu inwestycyjnego. Przy tym, biegly w sposéb zrozumialy i
niebudzacy watpliwosci wskazal, jakie przepisy prawa z zakresu budownictwa zostaly w trakcie procesu budowlanego
naruszone, wskazujac przy tym na ich skutki w zakresie mozliwo$ci korzystania z budynku mieszkalnego zgodnie z jego
przeznaczeniem. Biegly w sposdb jednoznaczny wskazal, ze stwierdzone w budynku powodéw wady nie pozwalajg na
dalsze i bezpieczne jego uzytkowanie. W tym zakresie biegly odpowiadajac na pytanie postawione w tezie dowodowej
wskazal w sposob jednoznaczny jakie wady istotne wystepuja w budynku powodow. Istotna w aspekcie rozstrzygniecia
w niniejszej sprawie byta dokonana przez bieglego analiza zapiséw w dzienniku budowy, w ktorej biegly wskazal, na
zbyt krotki czas realizacji przedsiewziecia budowlanego. Biegly w sposob logiczny i zgodny z zasadami do$wiadczenia
zyciowego wyjasnil, ze wybudowanie budynku w technologii tradycyjnej z duzym udzialem proces6w wymagajacych
uzycia wody w okresie 38 dni jest niezgodne ze sztuka budowlana. Nadto wskazal na liczne braki zapiséw w dzienniku
budowy, w tym dotyczace przede wszystkim braku kontroli przez inwestora rob6t zanikajacych.

Na rozprawie w dniu 14 lipca 2016 r. biegly w spos6b rzeczowy, konkretny i stanowczy rozwinat swoje myséli zawarte w
zlozonej do akt sprawy opinii pisemnej z dnia 26 lutego 2016 r. Biegly w sposob jednoznaczny i zrozumialy odpowiadat
na pytania kierowane do niego przez strone pozwana. Biegly wyjasnil, na jakiej podstawie uznal, ze strop w budynku
powodow mial zbyt mala sztywnos¢, wskazujac, ze strop jest zly w stosunku do obciazen, wyjasniajac przy tym, ze na
podstawie przedstawionego mu materialu nie jest w stanie wyja$ni¢ na jakim etapie prac dotyczacych stropu wystapit
blad. Biegly odpowiadajac tez na pytanie strony pozwanej wyjaénil przyczyny osiadania posadzki, wskazujac, ze w jego
ocenie nie jest ono efektem tzw. normalnej pracy budynku. Nadto na rozprawie biegly w sposob jednoznaczny wyjasénil,
ze powodowie nie byli w stanie stwierdzi¢ czy materialy wykorzystane do budowy domu sa zgodne z przepisami lub
projektem. Przy tym wskazal, ze stwierdzone w budynku powod6w wady nie wynikaja z nieprawidlowego korzystania
przez wlascicieli nieruchomosci.

W pi$émie procesowym z dnia 29 lipca 2016 r. (k. 172 i nast.) pozwani wskazali na nieprzydatnoé¢ opinii bieglego
sadowego W. D. dla rozstrzygniecia sprawy kwestionujgc prawidlowos¢ sformulowania tezy w postanowieniu o



dopuszczeniu tego dowodu oraz z ostrozno$ci procesowej wnieéli zastrzezenia do jej treSci. W pierwszej kolejnosci
zaznaczy¢ nalezy, ze powolana wyzej opinia bieglego sadowego w istocie czeSciowo okazala sie nieprzydatna dla
wyjadnienia sprawy, wobec zmiany zgdania pozwu na zwrot ceny nieruchomo$ci oraz naprawienia szkody. Opinia
ta stala sie jednak nieprzydatna jedynie w czeSci dotyczacej szacunkowego kosztu usuniecia wad technicznych
budynku mieszkalnego powodéw. Z tej tez przyczyny stracito na aktualno$ci zastrzezenie strony pozwanej dotyczace
istniejacych w jej ocenie w tresci opinii rozbiezno$ci stanowiska bieglego co do posiadanych przez niego kwalifikacji
do wyceny robdt budowlanych. Powyzsze odnie$¢ nalezy takze do zakwestionowanych przez pozwanych: wyceny
budowy komina oraz oszacowanych kosztéw koniecznych napraw celem usuniecia stwierdzonych wad. Wbrew
zarzutom strony pozwanej, biegly w sposoéb jednoznaczny, zar6wno w opinii pisemnej, jak tez uzupelniajacej ustnej,
wskazal na wady wykonanego przez pozwanych stropu. W tym zakresie biegly wyjasnil, ze ilo$¢, ksztalt i szerokoséc
peknieé wskazuje na zagrozenie przekroczenia stanu granicznego no$noSci w stropie. Z kolei na rozprawie w dniu
12 lutego 2019 r. w ustnej opinii uzupekniajacej biegly w sposéb stanowczy wskazal, jakie wady budynku powodow
wystepowaly i byly widoczne na etapie wznoszenia budynku i odbioru poszczegdlnych prac, tym samym spehiajac
zado$¢ postawionej tezie dowodowe;.

Oceniajac dowod z opinii bieglego W. D., zwrécié¢ nalezy uwage, ze biegly sadowy w sposob rzeczowy i przekonujacy
odniost sie w trakcie przestluchania do zarzutéw zgloszonych do wydanej przez niego opinii pisemnej, wyczerpujaco
wyjaéniajac swoje stanowisko co do wad stwierdzonych w budynku powodéw. Z kolei na rozprawie w dniu 12 lutego
2019 . biegly, w sposéb wyczerpujacy odnoszac sie do tresci opinii bieglego N. S. wyjasnit jakie wady nalezalo uznaé za
widoczne na etapie realizacji prac budowlanych. Sad te wyjaénienia w pelni akceptuje. Oceniajac opinie tego bieglego
Sad mial na wzgledzie, ze odzwierciedla ona wnioski opinii bieglego sadowego N. S., ktorej Sad z okre$lonych nizej
przyczyn dal wiare w pehi. Istotnym, w konteks$cie przydatnoSci materialu dowodowego dla rozstrzygniecia sprawy,
w ocenie Sadu pozostaje fakt, ze opinie powolanych w sprawie bieglych sadowych, korespondowatly ze soba wzajemnie
i tworzyly spojna caloSci. Powyzsze dotyczy przede wszystkim ustalonych wad istotnych budynku powodoéw, ich
zakresu, jak tez wad widocznych w toku realizacji prac budowlanych, czy tez zaniechan po stronie pozwanych w
zakresie wpisow do prowadzonego dziennika budowy. Co istotne, zadna ze stron nie wnosila dalszych zastrzezen do
opinii uzupelniajacej biegltego sadowego W. D..

W tym miejscu zasadnym jest zaznaczyé, Ze jak wskazuje sie w orzecznictwie, wnioski srodka dowodowego w postaci
opinii bieglego maja by¢ jasne, kategoryczne i przekonujace dla sadu jako bezstronnego arbitra w sprawie, dlatego
gdy opinia bieglego czyni zado$¢ tym wymogom, a nadto biegly w istocie ustosunkowat sie do zgloszonych zastrzezen
pozwanego, co pozwala uznaé znaczace dla istoty sprawy okoliczno$ci za wyjasnione, to nie zachodzi potrzeba
dopuszczania dowodu z dalszej opinii bieglych (tak wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 27 wrzesnia 2012 ., I
ACa 602/12). Podobnie, samo niezadowolenie strony z tresci opinii bieglego, gdy nie zglasza ona zadnych konkretnych
zarzutow w stosunku do opinii, nie powoduje konieczno$ci powolywania kolejnego bieglego czy kolejnych. Odmienne
stanowisko oznaczaloby, iz nalezy przeprowadzi¢ dowo6d z wszelkich mozliwych bieglych, aby upewnié sie, czy
niektorzy z nich nie byliby zdania takiego samego jak strona (tak wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 8
stycznia 2013 r., III AUa 905/12).

Postanowieniem z dnia 6 listopada 2018 r. Sad dopuscil dowdd z opinii ustnej bieglego z zakresu budownictwa N. S.,
ktory sporzadzil opinie pisemna na potrzeby postepowania karnego prowadzonego przeciwko pozwanemu K. M. (2).

Sad opinie biegtego N. S. uznal za w pelni przydatny, przekonujacy materiat dowodowy, zreszta nie zakwestionowany
przez zadna ze stron.

W opinii ustnej z dnia 12 lutego 2019 r. biegly w spos6b jednoznaczny i wyczerpujacy wyjasénil jakie wady nalezy
postrzegaé jako ,wady istotne” budynku. W odniesieniu do budynku powodéw biegly w sposéb nie budzacy
watpliwo$ci wskazal, ze stwierdzone przez niego wady istotne uniemozliwiaja korzystanie z budynku zgodnie z celem
umowy, tj. w celu zaspokojenia celébw mieszkaniowych. W tym zakresie biegly wyjaénil, ze wada istotna dotyczy
przede wszystkim wytrzymatoéci stropu, wskazujac na stwierdzone odstepstwo od projektu budowlanego, w zwiazku z
wykonaniem stropu niezgodnie ze sztuka budowlang, niezgodnie z projektem, nadto w sposéb, ktory grozi powstaniem



katastrofy budowlanej. W tym zakresie biegly w sposob precyzyjny wskazal, na czym polegala calkowita zmiana
konstrukecji stropu przewidziana pierwotnie w projekcie budowlanym. Biegly w sposéb jednoznaczny odnidst sie takze
do innych stwierdzonych w budynku wad istotnych, wyjasniajac w jaki sposéb uniemozliwiaja one korzystanie z
budynku zgodnie z jego przeznaczeniem. Biegly w swojej opinii odniost sie takze do istotnej dla rozstrzygniecia sprawy
kwestii wprowadzania w trakcie procesu inwestycyjnego rozwigzan, ktore nie byly przewidziane projektem, wskazujac
przy tym na fakt, ze zmiany te byly wprowadzane przez osoby, ktore nie posiadaly odpowiednich kompetencji.
Powyzsze w ocenie bieglego dotyczylo wykonania przewodéw wentylacyjnych i kominowych. Co prawda w swojej
opinii biegly nie odpowiedzial wprost na postawione w tezie dowodowej pytanie czy charakter wad pozwala na
przyjecie, ze inwestor mial wiedze o niezgodnoS$ci budynku ze sztukg budowlana i projektem budowlanym, to
jednak wyjasénil, ze osoba posiadajaca wyzsze wyksztalcenie z zakresu budownictwa nie powinna niezauwazy¢ tak
istotnych odstepstw pomiedzy wykonywanymi robotami budowlanymi a rozwigzaniami przewidzianymi projektem
budowlanym. W tym zakresie biegly odni6st sie do rozbieznos$ci dotyczgcych wykonania stropu, adaptacji przewodéw
kominowych, jak tez faktu, ze projekt nie przewidywal kominka w domu powodéw, ktéry zostal ostatecznie wykonany.

W ocenie Sadu biegly w sposob szczegdlowy odpowiedzial na pytania postawione w tezie dowodowej, adekwatnie
do stopnia posiadanej wiedzy i do$wiadczenia zawodowego. W sposéb rzeczowy i logiczny argumentowal swoje
stanowiska, ktore w calo$ci zostaly przez niego podtrzymane.

Nalezy zauwazy¢, ze biegly dysponowal odpowiednia wiedza dla sporzadzenia opinii na potrzeby postepowania w
niniejszej sprawie. Opinia zostala przy tym sporzadzona w oparciu o wizje lokalng i akta sprawy. Sad nie mial
zastrzezen do metody jej opracowania. Opinia jest rzetelna, fachowa i czyni zado$é postawionej tezie dowodowe;.
Whioski koncowe zostaly sformutowane w sposéb jednoznaczny i kategoryczny, sa wyczerpujace i zostaly dostatecznie
umotywowane.

W konsekwencji Sad przyznal opiniom bieglego sadowego W. D. i N. S. przymiot pelnej wiarygodno$ci, nie znajdujac
podstaw do podwazania ich warto$ci dowodowej i do przeprowadzania dowodu z opinii innych bieglych tej samej badz
innej specjalnoéci, zwlaszcza, ze opinie te stanowily sp6jna calosé.

Sad dopuscit dowdd z przestuchania stron na okolicznosé ustalenia treéci stosunku prawnego laczacego strony
oraz sposobu jego wykonania. Podkresli¢ nalezy, iz dowod ten jest w zasadzie tzw. dowodem ,,positkowym”, czyli
przeprowadzanym tylko wtedy, gdy za pomocg innych $§rodkéw dowodowych nie mozna uzyska¢ wyjasnienia faktow
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Ograniczenia te sa konsekwencja zalozenia o niklej wartoéci dowodowej
wypowiedzi osoby bezposrednio zainteresowanej wynikiem postepowania, ktéra moze za pomoca tego dowodu
wplywaé na wynik postepowania. Z tego tez wzgledu Sad przylozyl szczegélna wage, aby w sposéb wlasciwy
zweryfikowa¢é tresé zeznan stron.

Za wiarygodny Sad uznal dowod z przestuchania powodéw. Twierdzenia ich byly jednoznaczne, logiczne, spdjne
i korespondowaly z pozostalym wiarygodnym materialem dowodowym w postaci zeznan §wiadkow M. N. i A. N.,
dokumentow w aktach sprawy, dokumentacji zdjeciowej i opiniami bieglych. Potwierdzenie w materiale dowodowym
znalazly takze twierdzenia powodéw dotyczace wysokoSci wplat na rzecz pozwanych z tytulu zakupu samej
nieruchomodci oraz prac zwigzanych z jej wykonczeniem. W tym zakresie szczegélnie przydatne byly twierdzenia
powddki, ktora wyjasénila, ze zaliczka potwierdzona dokumentem na k. 247 akt zostala przez strony zaliczona na cene
nabycia.

Dowod z przestuchania pozwanego K. M. (2) Sad uznal za wiarygodny jedynie w nieznacznym zakresie. Na
wiare zaslugiwaly twierdzenia pozwanego dotyczace dokonywanych przez powodbéw zgloszen wad istniejacych w
budynku. Stanowisko pozwanego w tym zakresie bowiem korespondowalo ze zgromadzonym w sprawie materiatem
dowodowym, w tym przede wszystkim dowodem z przestuchania powodéw, ktéoremu Sad z okre§lonych wyzej
przyczyn dal wiare w caloéci. Na wiare jednak nie zaslugiwalo stanowisko pozwanego, jakoby powodowie nie
zglaszali mu wad istotnych, w postaci peknie¢ $cian budynku. Twierdzenia pozwanego w tym zakresie w ocenie
Sadu pozostaja w sprzeczno$ci z zasadami do$wiadczenia zyciowego, jak tez nie koresponduja ze zgromadzonym



w sprawie materialem dowodowym, ktéremu Sad dal wiare w pelni. w ocenie Sadu twierdzenia pozwanego w tym
zakresie stanowig jedynie przejaw taktyki procesowej przyjetej przez pozwanego w toku postepowania i nie maja
one odzwierciedlenia w rzeczywistym stanie sprawy. Pozostaja one bowiem w sprzeczno$ci z zeznaniami powolanych
w sprawie $wiadkow, jak tez powodow. Tym bardziej, ze sam pozwany na rozprawie w dniu 29 wrze$nia 2015 r.
zeznal, ze widzial pekniecia w domu powodoéw i zobowigzal sie do ich naprawienia. Za niewiarygodne Sad uznal
takze twierdzenia pozwanego jakoby prace zwigzane z budowa budynku mieszkalnego powierzone zostaly podmiotowi
trzeciemu, natomiast udzial pozwanego w budowie domu polegal jedynie na dostarczaniu materialow, rozliczaniu
prac i kontaktowaniu z kierownikiem budowy. W tym zakresie Sad mial na wzgledzie, ze okoliczno$¢ jakoby pozwany
nie wykonywal prac podniesiona zostala przez niego dopiero na konicowym etapie piecioletniego postepowania w
sprawie. Dodatkowo do akt sprawy pozwany przedstawil dokument majgcy potwierdzac zlecenie prac w zakresie
budowy budynku powodow podmiotowi trzeciemu, ktéry jednak wystawiony byl na nieznaczna kwote 10.000 zl. Sad
co prawda dal wiare temu dokumentowi, uznajac jednak, ze stanowi on potwierdzenie zlecenia przez pozwanego
podwykonania prac podmiotowi trzeciemu jedynie w nieznacznym zakresie. Przy tym Sad mial takze na wzgledzie
stanowisko powodow, ktérego pozwany w zaden sposob nie zakwestionowal, ze byl on obecny za kazdym razem
na budowie, kiedy pojawiali sie tam powodowie celem ustalenia postepu prac. To takze pozwany byl osoba, ktéra
na biezaca udzielala powodom informacji odno$nie robdt. Nie sposob tez uznaé za wiarygodne zeznan pozwanego,
ze przystepujac do realizacji prac zwigzanych z budowa budynku sprzedanego powodom, nie miat wystarczajacego
do$wiadczenia w zakresie wykonywania inwestycji budowlanych. Z zebranego w sprawie materialtu dowodowego
jednoznacznie wynika, ze pozwany jeszcze przed rozpoczeciem prac zwigzanych z budowa domu powoddéw, posiadal
do$wiadczenie na rynku ustug budowlanych. Na okoliczno$é ta pozwany sam wskazywal w rozmowach z powodami,
jak tez w rozmowach z A. i M. N.. Tym samym w rozmowach z kontrahentami dawal on rekojmie prawidlowego
wykonania prac. Istotne znaczenie dla oceny wiarygodnoSci twierdzen pozwanego w tym zakresie maja zeznania
swiadka W. H. (2), pelnigcego funkcje kierownika budowy, ktéry w sposéb jednoznaczny zeznal, ze pozwany mial
wieloletnie do§wiadczenie w budownictwie.

Sad pomingl dowdd z przestuchania pozwanej (k. 500), albowiem pozwana prawidlowo wezwana na rozprawe celem
przesluchania nie stawila. Ponadto jej pelnomocnik oswiadczyl, ze pozwana nie bedzie skladala zeznan w sprawie.

Sad oddalit wniosek powodéw o przeprowadzenie dowodu z zeznan $wiadkéw (k. 378) B. M., T. M., A. K. i B.
K. albowiem okolicznoSci, na ktére swiadkowie mieli by¢ przestuchani, zgodnie z wnioskiem powodow zawartym
w pozwie, badz dotyczyly wiadomosSci specjalnych (jako§¢ sprzedawanych przez pozwanych nieruchomosci) badz
okoliczno$ci nieistotnych dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy (wad na nieruchomo$ciach §wiadkow).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w zasadniczej czesci.

Swoje roszczenia w niniejszej sprawie powodowie wywodzili z zawartej z pozwanymi w dniu 16 sierpnia 2012 r. umowy
sprzedazy nieruchomosci polozonej w miejscowo$ci D. oznaczonej jako dzialtka gruntu 34/10 zabudowanej budynkiem
jednorodzinnym.

W niniejszej sprawie powodowie poczatkowo domagali sie zasadzenia od pozwanych solidarnie kwoty 50.000
zl tytulem obnizenia ceny w/w nieruchomosci, ktoéra nabyli od pozwanych, jako podstawe prawna swojego
roszczenia wskazujac art. 560 § 1 Kodeksu cywilnego. Tak sformulowane roszczenie powodowie uzasadniali zakresem
stwierdzonych w zakupionym przez nich budynku mieszkalnym wad fizycznych wskazujac, ze w spos6b istotny
zmniejszaja one warto$¢ nieruchomosci i znacznie utrudniaja mozliwo$¢ korzystania z budynku zgodnie z jego
przeznaczeniem.

Ostatecznie powodowie zmienili zadanie pozwu poprzez jego rozszerzenie, wnoszac o zasadzenie od pozwanych
solidarnie kwoty 479.000 z} tytulem zwrotu ceny oraz naprawienia szkody w zwigzku ze zlozeniem przez powodéw
stronie pozwanej o§wiadczenia z dnia 28 czerwca 2017 r. o odstgpieniu od zawartej umowy sprzedazy nieruchomosci.
Powodem odstapienia od umowy byly ustalenia dokonane w toku postepowania w niniejszej sprawie, wynikajace m.in.



z decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w G. z dnia 8 sierpnia 2016 r., zgodnie z kt6ra stan budynku
powoddw powoduje zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, jak tez wnioski sporzadzonych na potrzeby postepowania w
sprawie opinii bieglych sagdowych z zakresu budownictwa.

Wobec tak sformulowanego roszczenia, w niniejszej sprawie, zastosowanie znajdowaly przepisy Dzialu IT Kodeksu
cywilnego dotyczace rekojmi za wady, z uwzglednieniem ich brzmienia wedlug stanu prawnego obowiazujacego na
dzien zawarcia umowy sprzedazy w/w nieruchomosci, tj. na dzien 16 sierpnia 2012 r. Zgodnie bowiem z art. 51 ustawy
z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta (Dz. U. z 2014 r., poz. 827) zmieniajacej ustawe Kodeks cywilny, do
umoéw zawartych przed dniem wejécia w zycie tej ustawy, tj. przed dniem 24 grudnia 2014 r. stosuje sie przepisy
dotychczasowe.

Podkreslié przy tym nalezy, ze weze$niej dochodzone przez powodow roszczenie tytulem obnizenia ceny nie niweczy
mozliwo$ci zmiany tegoz zadania na inne roszczenia z rekojmi za wady fizyczne rzeczy. W orzecznictwie wskazuje
sie, iz domaganie sie przez kupujacego, w okresie przed zlozeniem o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy, usuniecia
wad nie unicestwia prawa do odstgpienia od umowy, tym bardziej gdy o$wiadczenie zostalo zlozone po uplywie
wcezedniej wyznaczanego terminu do usuniecia wad, z jednoczesnym wskazaniem, ze niedochowanie tego terminu
spowoduje odstapienie od umowy (np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 4 lutego 2016 r., sygn. akt I
ACa 281/16). Sad orzekajacy w niniejszej sprawie podziela poglad Sadu Apelacyjnego w Szczecinie wyrazony w wyroku
z dnia 21 grudnia 2016 r. (I ACa 368/16, LEX nr 2256962): ,Przewidziany w art. 560 §1 k.c. wybdr uprawnienia
w postaci odstgpienia od umowy albo zadania obnizenia ceny - ma wylacznie to znaczenie, ze nie jest mozliwe ich
réwnoczesne skuteczne dochodzenie. Prawnoksztaltujgcy charakter roszczenia o odstgpienie od umowy dopiero w
razie jego zasadno$ci wywotuje skutek unicestwienia umowy ex tunc, co oznacza, ze dopiero z tg chwila dochodzi do
ostatecznego uksztaltowania sytuacji prawnej stron tej umowy. Do tego czasu (§wiadczy o tym wprost literalny zwrot
uzyty przez ustawodawce: "odstapi¢ od umowy", a nie "zlozy¢ o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy") réwnolegle
zgloszenie innych roszezen opartych na rezimie odpowiedzialnosci rekojmianej nie jest wylgczone.”.

W wyroku z dnia 15 czerwca 2005 r. (IV CK 786/04) Sad Najwyzszy, przyjmujac, ze tylko uprawnienie do
odstgpienia od umowy ma charakter prawa ksztaltujgcego, wszystkie za$§ pozostale uprawnienia z tytulu rekojmi
za wady fizyczne s roszczeniami, uznal, iz samo wystapienie przez kupujacego wobec sprzedawcy z uprawnieniem
uznawanym za roszczenie nie wyklucza realizacji pozostalych uprawnien; podobnie jak w przypadku innych
przystugujacych alternatywnie roszczen, nalezy dopusci¢ zmiane pierwotnego zadania i wystgpienie w jego miejsce z
innym uprawnieniem. Zdaniem Sadu Najwyzszego skuteczno$¢ tej zmiany bedzie jednak zaleze¢ od dokonania jej z
zachowaniem terminu zawitego ustanowionego w art. 568 § 1 k.c.

W ocenie Sadu powodowie o$wiadczeniem z dnia 28 czerwca 2017 r. skutecznie odstapili od umowy sprzedazy
nieruchomoéci. Strona powodowa informowata uprzednio pozwanych, Ze niedochowanie terminu do zaplaty tytulem
obnizenia ceny spowoduje skierowanie sprawy na droge postepowania sgdowego oraz mozliwo$¢ odstapienia
powodow od przedmiotowej umowy sprzedazy nieruchomosci (przedsadowe wezwanie do zaplaty z dnia 2 wrze$nia
2014 1. k. 12-14). Podkresli¢ przy tym nalezy, ze z ustalonego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze powodowie
wielokrotne wzywali pozwanych do usuniecia zglaszanych im wad nieruchomosci, czego pozwani ostatecznie nie
uczynili. W konsekwencji, majac na wzgledzie powyzsze uznaé nalezalo, ze powodowie mieli prawo pomimo innego
wezesniej dochodzonego przez nich roszczenia z tytulu rekojmi, ostatecznie zmienié je oraz odstapié od przedmiotowej
umowy nieruchomosci.

Zgodnie z art. 556 § 1 k.c. (wbrzmieniu na date zawarcia umowy sprzedazy) sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem
kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade zmniejszajaca jej warto$¢ lub uzyteczno$é ze wzgledu na cel w umowie
oznaczony albo wynikajacy z okolicznoéci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wlasciwoséci, o ktoérych
istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady
fizyczne).



Poza sporem w niniejszej sprawie pozostawala okoliczno$¢, ze pozwani sprzedali powodom nieruchomo$c skladajaca
sie z dzialki o nr (...) zabudowana budynkiem mieszkalnym. Zebrany w sprawie material dowodowy nie pozostawia
watpliwosci, ze celem stron bylo przekazanie powodom budynku nadajacego sie do zamieszkania, spelniajacego
wymagania przepisow prawa budowlanego, zgodnego z projektem budowlanym oraz sztuka budowlana. Wyniki
przeprowadzonego w sprawie postepowania dowodowego w sposéb jednoznaczny wykazaly, ze nieruchomo$c
sprzedana powodom przez pozwanych posiadala wady uniemozliwiajace korzystanie z niej w sposoéb zgodny z
przeznaczeniem tzn. dla celéw mieszkaniowych, a w konwencji, ze byly to wady istotne.

Pierwsze wady ujawnily sie juz w roku zakupu nieruchomos$ci. W nieruchomosci powodéw zaczely powstawac
pekniecia na $cianach. Z kohcem 2012 r., w zwigzku z rozpoczeciem sezonu grzewczego ujawnila sie takze wada
dotyczaca nieprawidlowego dzialania kominka w salonie nieruchomosci. O wadach tych powodowie na biezaco
informowali pozwanego, ktory podejmowal dzialania w celu ich usuniecia. Wady te jednak nie byly w calosci
usuwane przez pozwanego, co w przypadku funkcjonujacego w nieruchomosci powodéw kominka zweryfikowane
zostalo w pozZniejszym okresie. Wada jego wykonania zostala bowiem w sposéb jednoznaczny ustalona w trakcie
przeprowadzonej w roku 2014 kontroli przewodéw kominowych, w efekcie ktorej ustalono, ze w pomieszczeniu
budynku, w ktérym znajduje sie salon wraz z kominkiem brak jest wentylacji grawitacyjnej oraz brak doplywu
powietrza pod palenisko, co powoduje cofanie sie spalin do pomieszczenia. W trakcie kontroli w 2014 r. wskazano
tez na konieczno$é zainstalowania wentylacji grawitacyjnej w kuchni, ktéra wymagana jest przy maszynkach
gazowych. Zalecono tez podniesienie przewodu kominowego pod kalenice oraz zamontowanie wyczystki w przewodzie
kominowym od kominka. Dodatkowo, w §wietle opinii powolanego w sprawie bieglego z dziedziny budownictwa N. S.,
ktobrej strona pozwana skutecznie nie zakwestionowala, zar6wno w projekcie podstawowym, jak tez adaptacyjnym nie
ma informacji o kominku. Informacji takiej brak takze w projekcie instalacyjnym, w zwigzku z czym nalezalo uznac,
ze zostal on wykonany poza dokumentacja projektowa. Okoliczno$¢ na czyje polecenie byt montowany kominek —
pozwany twierdzil, Ze powodéw — nie ma znaczenia, skoro inwestorem i wykonawca na etapie jego wznoszenia byl
pozwany i to on ostatecznie sprzedawal na rzecz powodéw budynek w dacie sprzedazy obcigzony wada w postaci
niezgodno$ci z projektem budowlanym, nieprzewidujacym kominka.

Postepowanie dowodowe przeprowadzone w niniejszej sprawie wykazalo, ze budynek powodéw polozony na dzialce
gruntu o nr 34/10 w miejscowoSci D., posiada szereg wad, w tym przede wszystkim wad istotnych. Ujawnione
wady obejmuja: pekniecia oraz zarysowania $cian na poddaszu, zarysowania tynku sufitu nad pokojem dziennym na
parterze, szczeliny pomiedzy posadzka plytek w kuchni a cokolami $cian z plytek, szczeliny pomiedzy posadzka z paneli
w pokoju dziennym na parterze a listwami przypodlogowymi, nieprawidlowy montaz 2 sztuk drzwi balkonowych,
nieré6wnomierne osiadanie kostki brukowej na tarasie od strony ogrodu oraz na podes$cie drzwi zewnetrznych od
strony drogi, brak cigglosci izolacji termicznej Sciany fundamentowej na odcinku 1,0 m, brak ciaglosci izolacji
termicznej Sciany fundamentowej garazu, montaz kominka w pomieszczeniu bez kanalu wentylacyjnego, montaz
kuchenki gazowej i wentylacji mechanicznej w kuchni, pekniecie 1 plytki w lazience na poddaszu, pekniecia spoiny
poziomej okladziny Scian z plytek na odcinku 3,2 m w lazience na poddaszu, pekniecia $cian obudowy kominka i
zarysowania Sciany dzialowej pomiedzy korytarzem a pokojem na parterze. Z kolei wady istotne, uniemozliwiajace
bezpieczne uzytkowanie budynku obejmuja: pekniecia oraz zarysowania Scian na poddaszu, montaz kominka w
pomieszczeniu bez kanalu wentylacyjnego, montaz kuchenki gazowej i wentylacji mechanicznej w kuchni. Wade
istotna stanowi takze sposo6b oparcia pasa dolnego dzwigara. W niniejszej sprawie w sposob nie budzacy watpliwoéci
wykazano, ze wady te stanowia zagrozenie dla zdrowia i zycia mieszkancéw, co w sposéb jednoznaczny wynika z
przedlozonej do akt sprawy decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w G. z dnia 8 sierpnia 2016 r.
Przy tym, celowym jest wskazaé, ze w Swietle dokonanych w sprawie ustalen, podparcie stropu stemplami w salonie
budynku — zgodnie z zaleceniami w/w decyzji - jedynie spowolnilo proces powstawania kolejnych wad, ktéry nadal

postepuje.

W $wietle powyzszego, w ocenie Sadu w niniejszej sprawie zaistnialy przestanki faktyczne uprawniajace powodow
do skorzystania z przystugujacych im uprawnien w ramach rekojmi za wady fizyczne rzeczy, w postaci odstapienia
od umowy sprzedazy nieruchomosci zawartej w dniu 16 sierpnia 2012 r. na podstawie art. 560 § 1 k.c. Zgodnie z



jego trescia jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze od umowy odstapié¢ albo zadac obnizenia ceny; jednakze
kupujacy nie moze od umowy odstapié, jezeli sprzedawca niezwlocznie wymieni rzecz wadliwa na rzecz wolna od
wad albo niezwlocznie wady usunie; ograniczenie to nie ma zastosowania, jezeli rzecz byla juz wymieniona przez
sprzedawce lub naprawiana, chyba ze wady sa nieistotne. Z przywolanego przepisu jednoznacznie wynika, ze w
przypadku wad istotnych, nie ma zastosowania ograniczenie, uprzedniego umozliwienia sprzedawcy niezwlocznej
wymiany rzeczy wadliwej na rzecz wolna od wad albo niezwlocznego usuniecia wad.

Kwestia, ktéra wymagala szczegblowego rozwazenia w niniejszej sprawie, bylo zagadnienie dochowania przez
powoddw terminu na skorzystanie z uprawnien w ramach rekojmi za wady fizyczne. Zgodnie z art. 563 § 1 k.c. kupujacy
traci uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesiaca
od jej wykrycia, a w wypadku gdy zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach przyjete, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy
o wadzie w ciaggu miesiaca po uplywie czasu, w ktérym przy zachowaniu nalezytej staranno$ci mogt ja wykryc¢.

Na podstawie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego Sad uznal, ze powodowie zglaszali pozwanemu
na biezaco wszystkie wady przekazanego im budynku, zachowujac termin jednego miesigca od daty ich wykrycia,
zgodnie z przepisem art. 563 § 1 k.c. Okoliczno$¢ ta w toku postepowania zostala potwierdzona nie tylko w Swietle
wiarygodnych twierdzen powodoéw, ale tez powolanych w sprawie §wiadkow A. i M. N., ktérzy zeznali, ze powodowie
zglaszali pozwanemu wszelkie usterki. Jak juz wyzej zostalo wskazane, Sad nie znalazl podstaw by odmoéwi¢ przymiotu
wiarygodno$ci zeznaniom tych §wiadkow. W szczegoélnosci, majac na wzgledzie fakt, ze zamieszkujgc w tej samej
nieruchomoéci co powodowie i borykajac sie z tozsamymi wadami budynku, juz w Swietle zasad do$wiadczenia
zyciowego nalezalo uznac, ze $wiadkowie ci mieli pelng wiedze co do dzialan podejmowanych przez powodow w celu
zgloszenia poszczeg6lnych usterek. Sad mial przy tym na wzgledzie, ze fakt zglaszania usterek, cze$ciowo w swoich
zeznaniach potwierdzil sam pozwany. Dodatkowo, co jednoznacznie wynika z zebranego materialu dowodowego, w
poczatkowym okresie po wydaniu powodom nieruchomosci, pozwany na skutek ich zawiadomien, podejmowal proby
usuniecia usterek. Stad tez nie ulega watpliwo$ci, ze pozwani mieli wiedze o wystepujacych w nieruchomosci wadach.
Tym samym wbrew stanowisku pozwanych, w ocenie Sadu powodowie udowodnili, ze niezwlocznie zawiadamiali
pozwanego o wadach.

Jakkolwiek zgodnie z art. 563 § 3 k.c., do zachowania termin6w zawiadomienia o wadach rzeczy sprzedanej wystarczy
wyslanie przed uplywem tych terminéw listu poleconego, to w orzecznictwie wskazuje sie zawiadomienie o wadach
nie wymaga szczegblnej formy, a zatem skutki prawne wywoluje zaré6wno zawiadomienie na piSmie, jak i ustne.
Zawiadomienia nie musza zatem nastgpi¢ wylgcznie w formie pisemnej za posrednictwem poczty. Oznacza to tylko
tyle, ze kupujacy, ktéry wysle list polecony z zawiadomieniem do sprzedawcy jeszcze przed uplywem terminéw do
zawiadomienia, dochowal terminu zawiadomienia juz w momencie wyslania listu, niezaleznie od tego, kiedy list
faktycznie do sprzedawcy dotrze. Jezeli jednak dokona tego w inny sposéb, na przyklad listem zwyklym lub ustnie,
to skutek zawiadomienia nastgpi, zgodnie z art. 61 k.c., dopiero z chwilg, gdy zawiadomienie dotrze do sprzedawcy,
tak aby mogt sie on zapozna¢ z jego trescia.” (wyrok SA w Gdansku z dnia 13 listopada 2013 r. V ACa 577/13 LEX nr
1400242). Stad tez, Sad w calo$ci podziela stanowisko pelnomocnika strony pozwanej, iz zawiadomienie sprzedawcy
o wadach rzeczy sprzedanej nie wymaga zadnej szczego6lnej formy, w zwigzku z czym skutki prawne przewidziane
ustawa przewiduje takze zawiadomienie ustne, co mialo miejsce w niniejszej sprawie.

Na gruncie niniejszej sprawy nalezy jednak stanowczo odrézni¢ wady nieistotne nieruchomosci od wad istotnych
nieruchomoéci i wskaza¢ na czas, w ktorym powodowie powzieli wiedze, ze wady istniejace w budynku, ktére zglaszali
pozwanym na biezgco, maja charakter wad istotnych. Z ustalen faktycznych w sprawie wynika, ze powodowie o tym, ze
wady dotyczace kominka maja charakter wad istotnych powzieli wiedze po przeprowadzonej w dniu 9 sierpniu 2014
r. w nieruchomosci okresowej kontroli przewod6w kominowych i juz w piSmie z dnia 2 wrze$nia 2014 r. (przedsadowe
wezwanie do zaplaty wyslanym do pozwanych listem poleconym) wezwali pozwanych do zaplaty w terminie 30 dni od
dnia doreczenia wezwania kwoty 60.000 zlotych wynikajacych z réznicy pomiedzy kwotg uiszczong przez powodow
tytulem ceny okre$lonej w w/w umowie sprzedazy nieruchomosci z dnia 16 sierpnia 2012 r. a kwota odpowiadajaca
warto$ci nieruchomosci w wyniku obnizenia ceny w zwiazku z jej wadami fizycznymi wskazujac m.in wade w postaci
wadliwego systemu wentylacji oraz ogrzewania wyrazajacego sie m.in. brakiem wentylacji grawitacyjnej, brakiem



doplywu powietrza pod palenisko kominka skutkujgcym cofaniem sie spalin do wnetrza pomieszczenia w salonie,
nieprawidlowo$ciami skutkujace brakiem tzw. ciagu kominowego, zbyt niska wysokoscia komina, zastosowaniem
blednych materialébw do wykonania komina; wadliwego systemu wentylacji w kuchni, braku wentylacji grawitacyjnej
niezbednej przy wykorzystywaniu kuchenek gazowych oraz braku tzw. wyczystki w przewodach kominowych.

Juz powyzsze ustalenia s wystarczajace dla uznania, ze powodowie zachowali termin z art. 563 § 1 k.c.

Niezaleznie jednak od powyzszego, w niniejszej sprawie zastosowanie znajdzie takze art. 564 k.c. Przepis ten stanowi,
ze w wypadkach przewidzianych w art. 563 k.c. utrata uprawnien z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy nie
nastepuje mimo niezachowania terminéw do zbadania rzeczy przez kupujacego i do zawiadomienia sprzedawcy
o wadach, jezeli sprzedawca wade podstepnie zatail albo zapewnil kupujacego, ze wady nie istnieja. Jak za$
zostalo ustalone w sprawie, pozwani przed zawarciem umowy sprzedazy nieruchomosci w dniu 16 sierpnia 2012
r. przedstawili powodom dokumenty obejmujgce: protokél badan — sprawdzen przewodéw kominowych, z ktoérego
wynikalo, ze przewody kominowe pobudowane zostaly zgodnie z projektem, dziennik budowy potwierdzajacy, ze
nieruchomo$¢ zostala wykonana zgodnie ze sztuka budowlang, projektem budowlanym, warunkami pozwolenia na
budowa i obowigzujacymi przepisami, protokot z odbioru technicznego przylacza wodociagowo — kanalizacyjnego i
zawiadomienie Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w G. o braku sprzeciwu w sprawie przystapienia do
uzytkowania budynku. Dokumenty te mialy potwierdza¢ prawidlowo$¢ zrealizowanego przedsiewziecia budowlanego,
co jednak w toku postepowania nie zostalo potwierdzone. W tym zakresie Sad mial na wzgledzie przede wszystkim
stanowisko powolanego w sprawie bieglego, ktory poddal w watpliwosé wiarygodno$é czesci z w/w dokumentow,
tj. w zakresie prawdziwoSci oS§wiadczenia kierownika budowy zawartego w dzienniku budowy, ze obiekt wykonany
zostal zgodnie ze sztuka budowlang, projektem budowlanym, warunkami pozwolenia na budowe, przepisami
i obowigzujacymi Polskimi Normami oraz o$wiadczenie rejonowego mistrza kominiarskiego, w $wietle ktorego
przewody kominowe pobudowane zostaly zgodnie z projektem oraz, ze objete kontrola przewody kominowe
oraz inne elementy odpowiadaja w caloéci przepisom. Tym bardziej, ze prawdziwo$¢ tych dokumentéw badana
jest takze w ramach postepowania karnego wszczetego przeciwko pozwanemu przez Prokurature Rejonowg w
Gnieznie. Dodatkowo, w toku postepowania w sposéb jednoznaczny ustalona zostata okolicznosé, ze w dokumentacji
projektowej dotyczacej realizacji przedsiewziecia budowlanego m.in. na dzialce nr (...), nie zostala przewidziana
budowa kominka. W tym zakresie Sad mial takze na wzgledzie, niezakwestionowane przez strone pozwana stanowisko
bieglego sadowego, w $wietle ktorego, inwestor, ktérym w niniejszej sprawie byt pozwany, z wyksztalceniem
budowlanym, nie mégt nie zauwazy¢, ze buduje dom z kominkiem na projekcie domu bez kominka. Tym samym,
w $wietle ustalonych w sprawie okolicznoSci faktycznych pozwany nie mogl nie wiedzieé¢ o istniejacych w chwili
sprzedazy wadach budynku. Pomimo tego przedstawiajac wyzej wymienione dokumenty, zapewnil powodéw o
ich nieistnieniu. Tym samym, nawet przy zalozeniu, ze powodowie dokonywali zgloszen wad z naruszeniem
jednomiesiecznego terminu od dnia ich wykrycia, to wobec zapewnienia ich przez pozwanego o braku wad budynku,
nie nastepowala utrata ich uprawnien z tytulu rekojmi.

Co do zachowania przez powodéw terminu do odstapienia od umowy sprzedazy nieruchomo$ci; zgodnie z art. 568
§ 1 k.c. uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne wygasaja po uplywie roku, a gdy chodzi o wady budynku -
po uplywie lat trzech, liczac od dnia, kiedy rzecz zostala kupujacemu wydana. W niniejszej sprawie poza sporem
pozostawala okoliczno$é, ze powodowie zlozyli o§wiadczenie o odstapieniu od umowy sprzedazy nieruchomosci po
uplywie, trzyletniego, okreslonego wyzej powolanym przepisem, terminu. Nieruchomo$¢ bowiem zostala im wydana
w sierpniu 2012 r., podczas gdy o§wiadczenie od odstapieniu od umowy sprzedazy nieruchomo$ci nastapilo w dniu
28 czerwca 2017 T.

Zgodnie natomiast § 2 cytowanego przepisu uplyw powyzszych terminéw nie wylacza wykonania uprawnien
z tytulu rekojmi, jezeli sprzedawca wade podstepnie zatail. W S$wietle zgromadzonego w sprawie materialu
dowodowego, przestanka ta zostala spelniona. W sprawie zostalo ustalone, ze w budynku powodéw wystepowaly
wady widoczne juz na etapie wznoszenia budynku i odbioru poszczegoélnych prac. Wady te obejmowaly: zabudowe
3- przewodowym blokiem kominowym; zbyt niski komin dymowy, wymagajacy nadbudowy o min. 45 cm; zbyt
niski komin w bloku spalinowo — wentylacyjnego, wymagajacy nadbudowy o min. 75 c¢m; niespelnianie przez



oba kominki wymogéw bezpieczenstwa uzytkowania i stosownych przepisow okreslajacych warunki zabudowy:
wadliwy material elementéw czopuchowych; wykonanie $ciany konstrukcyjnej wewnetrznej jednowarstwowej o
grubosci 25 ¢cm, zamiast projektowanych dwoch niezaleznych $cian przedzielonych stosowng dylatacja; niezgodnos$é
zabudowy stropu nad parterem z wymogami ustalonymi zatwierdzona i uzgodniona dokumentacjg projektows;
brak fundamentu pod blok kominkowy. Istotnym w kontekscie rozstrzygniecia jest fakt, ze w momencie budowy i
odbioru poszczegoblnych prac, pozwany dysponowal odpowiednim wyksztalceniem i do§wiadczeniem wskazujacym
na jego wiedze o poszczegbdlnych wadach. W ocenie Sadu argumenty pozwanego, jakoby nie posiadal on wowczas
dostatecznej wiedzy i kwalifikacji, by stwierdzi¢ wady, powolane zostaly jedynie na potrzeby postepowania w niniejszej
sprawie, jako element przyjetej taktyki procesowej, jednak nie znalazly one odzwierciedlenia w zgromadzonym
materiale dowodowym, jak tez pozostawaly w sprzecznoéci z zasadami do$wiadczenia zyciowego. W tym zakresie
nalezalo mie¢ na wzgledzie, ustalona w toku postepowania okoliczno$¢, ze pozwany przed przystapieniem do realizacji
przedsiewziecia budowy budynku mieszkalnego na dzialce nr (...) posiadal juz wieloletnie do§wiadczenie w budowie
budynkéw mieszkalnych. Okoliczno$é te potwierdzil w postepowaniu $§wiadek W. H. (1), ktéry w sposob jednoznaczny
zeznal, ze pozwany zawsze interesowal sie budownictwem. Pozwany posiada takze wyksztalcenie wyzsze w zakresie
budownictwa. W toku postepowania sam pozwany przyznal, ze o jego ofercie, dotyczacej mozliwosci wybudowania
domu, powodowie dowiedzieli sie za posrednictwem biura nieruchomosci, gdzie jego oferta byla dostepna od 2010 r.
— tj. co najmniej na dwa lata przed wybudowaniem budynku mieszkalnego na dzialce (...). Przy tym, w tym okresie
— co takze zeznal pozwany - jako nieruchomos$ci pokazowe dla potencjalnych kontrahentéw, przedstawial cztery inne
budynki mieszkalne, ktérych budowe realizowal, a samym powodom przedstawiat sie jako developer. Stad tez w
ocenie Sadu, juz z tych wzgledow nalezalo uznaé, ze pozwany wiedzial o wadach budynku powodéw, na dzieni jego
sprzedazy. Nie mial tez znaczenia podnoszony przez pozwanego argument, ze dopiero od 2012 r. rozszerzyl profil
dzialalnoSci o wznoszenie budynkoéw, czy tez, ze studia podyplomowe rozpoczal i zakonczyl juz po wybudowaniu
budynku na dzialce (...). Zasadnicze znaczenie dla oceny kwalifikacji pozwanego na dzien zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci, a tym samym wiedzy o wadach sprzedawanego budynku, jest doSwiadczenie jakie pozwany posiadal
na runku ustug budowlanych przed ta data. Zasadnym jest podkreslié¢, ze fakt nieujawnienia w CEiDG okre$lonego
rodzaju dzialalnoSci, nie przesadza faktu, ze dany podmiot takiej dzialalno$ci w rzeczywistoSci nie prowadzi. Nalezy
miel tez na wzgledzie, ze przepisy ustawy Prawo budowlane, okreslajg obowigzki poszczegolnych uczestnikéw procesu
budowlanego. W $wietle tych regulacji to na inwestorze spoczywa obowiazek zorganizowania procesu budowy, z
uwzglednieniem zawartych w przepisach zasad bezpieczenstwa i ochrony zdrowia, a w szczego6lno$ci m.in. wykonania
i odbioru robét budowlanych (art. 18 ust. 1 ustawy). Stad tez pozwany winien mie¢ szczegblowa wiedze na temat
realizacji poszczegdlnych prac budowlanych, a jego twierdzenia, ze nadzorem budowy i kierowaniem wykonywania
budynku zajmowat sie wylacznie kierownik budowy, w ocenie Sadu sg nie do przyjecia i moga jedynie $wiadczy¢,
ze pozwany naruszal podstawowe, spoczywajace na nim obowiazki jako inwestor, co jednak nie zwalnia go z
odpowiedzialnoéci za wady fizyczne sprzedanej rzeczy. Pozwany jako inwestor, jest odpowiedzialny za wybor osoby
peligcej funkeje kierownika budowy, ale tez, w $wietle przepisow prawa budowlanego, jest odpowiedzialny za $cisla
wspolprace z ta osobg, w tym przede wszystkim przy odbiorach poszczegblnych rodzajéw prac. Wobec powyzszego,
majac na wzgledzie ustalone w toku postepowania wady budynku powodéw, w tym przede wszystkim wady istotne
oraz wady widoczne na etapie wnoszenia budynku i odbioru poszczegbdlnych etapéw prac, przy jednoczesnym
uwzglednieniu do§wiadczenia zawodowego pozwanego, w ocenie Sadu zachodza podstawy by przypisa¢ mu wiedze
o wadach budynku na dzien jego sprzedazy na rzecz powoddéw. Co istotne, pozwany, co zostalo wykazane w
postepowaniu, w rozmowach z powodami utrzymywal brak wad budynku, wskazujac chociazby na naturalny proces
jego osadzania. Tym samym skladal zapewnienia o braku wad budynku, podczas gdy wady te byly istotne. Wobec
powyzszego, zgodnie z powolanym wyzej art. 568 § 2 k.c., w okoliczno$ciach faktycznych niniejszej sprawy pozwani
nie moga korzystaé z zarzutu uplywu terminu do wykonania uprawien z przystugujacej powodom rekojmi z umowy
sprzedazy nieruchomosci.

W niniejszej sprawie zastosowanie znalaz} takze § 3 art. 568 k.c., zgodnie z kt6rym, zarzut z tytulu rekojmi moze byé
podniesiony takze po uplywie powyzszych termindw, jezeli przed ich upltywem kupujacy zawiadomil sprzedawce o
wadzie. Powodowie bowiem przed uplywem 3 lat od wydania im nieruchomosci zawiadomili pozwanych o wadach
budynku pismem z dnia 2 wrze$nia 2014 roku, zatytulowanym ,przedsadowe wezwanie do zaplaty”, w ktérym



reprezentujacy ich pelnomocnik szczegétowo wymienil wszystkie wystepujace w budynku wady. Wystepowanie tych
wad potwierdzone zostalo nastepnie w toku niniejszego postepowania. Tym samym wobec zawiadomienia sprzedawcy
o wadzie przed uplywem trzyletniego terminu powodowie byli uprawnieni do podniesienia zarzutu z tytulu rekojmi
takze juz po jego uplywie, co w niniejszej sprawie skutecznie uczynili. Tym samym, wbrew stanowisku pozwanych, w
ocenie Sadu, powodowie dochowali terminéw przewidzianych dla skorzystania z uprawnien z rekojmi.

W Swietle powyzszego, nalezy zaznaczy¢, ze nie moglo odnie$é zamierzonego skutku stanowisko strony pozwanej
przedstawione w piSmie procesowym z dnia 14 maja 2019 r., a dotyczgce braku podstaw zastosowania w niniejszej
sprawie art. 5 k.c. Regulacja ta bowiem nie stanowila podstawy prawnej rozstrzygniecia zapadlego w niniejszej
sprawie. Podkreslié nalezy, ze zasadnicze znaczenie maja dokonane w niniejszej sprawie ustalenia w przedmiocie wad
budynku dostrzegalnych na poszczegblnych etapach prac budowlanych oraz ustalone, wystarczajace do§wiadczenie
pozwanego pozwalajagce mu wady te zauwazy¢, ktéry pomimo tego o wadach tych powodéw nie poinformowal,
proébujac je zatai¢ przedstawiajac im odpowiednia dokumentacje potwierdzajaca zakonczenie procesu budowy i
oddanie obiektu do uzytkowania.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, Sad uznal roszczenie powodow za usprawiedliwione co do zasady.

Zgodnie z art. 560 § 2 k.c. jezeli kupujacy odstepuje od umowy z powodu wady rzeczy sprzedanej, strony powinny
sobie nawzajem zwr6cic otrzymane Swiadczenia wedlug przepiséw o odstapieniu od umowy wzajemne;.

Poza sporem w niniejszej sprawie, pozostawalo, ze powodowie uiécili pozwanym tytulem ceny sprzedazy
nieruchomos$ci kwote 299.000 zl. Na podstawie powolanego wyzej przepisu, rOwnowarto$¢ tej kwoty podlega
zwrotowi na rzecz powodow, w zwigzku ze skutecznym odstgpieniem od zawartej umowy sprzedazy nieruchomosci.

Poza zwrotem ceny nieruchomos$ci powodowie, po ostatecznym sprecyzowaniu roszczenia domagali sie w niniejszej
sprawie takze naprawienia szkody. Podstawe prawna tego roszczenia stanowi z kolei art. 566 § 1 k.c., a nie art. 574
k.c., jak wskazywal pelnomocnik powodéw. Ten ostatni bowiem odnosi sie do wad prawnych rzeczy sprzedane;.

Zgodnie z art. 566 § 1 k.c., jezeli z powodu wady fizycznej rzeczy sprzedanej kupujacy odstepuje od umowy albo
zada obnizenia ceny, moze on zada¢ naprawienia szkody poniesionej wskutek istnienia wady, chyba ze szkoda
jest nastepstwem okolicznoéci, za ktére sprzedawca nie ponosi odpowiedzialno$ci; w ostatnim wypadku kupujacy
moze zadaé tylko naprawienia szkody, ktéra ponioslt przez to, ze zawarl umowe, nie wiedzac o istnieniu wady;
w szczegblnoSci moze zadac¢ zwrotu kosztébw zawarcia umowy, kosztéw odebrania, przewozu, przechowania i
ubezpieczenia rzeczy oraz zwrotu dokonanych nakladéw w takim zakresie, w jakim nie odnidst korzyéci z tych
naktadow.

W niniejszej sprawie strony, jeszcze przed zawarciem umowy sprzedazy nieruchomos$ci, w dniu 3 czerwca 2012
r. zawarly umowe o prace wykonczeniowe w budynku mieszkalnym, ktérym miat by¢ przedmiotem sprzedazy,
zmieniona kolejno aneksem z dnia 24 czerwca 2012 r. W tresci tej umowy strony ustalily, ze tytulem prac
wykonczeniowych powodowie uiszcza na rzecz (...) spotka cywilna laczng kwote 120.108,24 zl. W sprawie zostalo
ustalone, ze powodowie ostatecznie za prace wykonczeniowe zaplacili 120.000 zl. W tym miejscu zaznaczy¢ nalezy,
Ze ostatecznie w zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym, w szczegblnos$ci w postaci dokumentéw oraz
zeznan stron, potwierdzenia nie znalazlo stanowisko powoddw, jakoby tytulem prac wykonczeniowych uiscili na rzecz
pozwanych laczng kwote 180.000 zl. Przedstawione do akt sprawy dwa dokumenty co do kwoty 30.000 zl datowane
na ten sam dzien, tj. 25 lutego 2012 r. dotyczyly tej samej wplaty na poczet ceny nabycia nieruchomoéci. Stad tez
wskazywang przez powodow kwote 180.000 zl nalezalo umniejszy¢ o warto$é 60.000 zl, co daje kwote 120.000 zl.
Warto$¢ ta koresponduje zreszta z lgczng wartoScig prac wykonczeniowych ustalong umowa z dnia 3 czerwca 2012
r., zmieniong kolejno aneksem z dnia 24 czerwca 2012 r. W $wietle powolanego wyzej przepisu, kwota ta stanowi
warto$¢ dokonanych przez powodow nakladéw na budynek mieszkalny, z ktorych ostatecznie powodowie nie odniesli
korzys$ci na skutek wystepujacych w nim wad fizycznych. Stad tez roszczenie powoddw z tego tytulu uznaé nalezalo za
uzasadnione w caloSci co do zasady i w czeéci co do wysokoSci. Okoliczno$c, ze roszczenie jest uzasadnione w czeSci



przyznala zreszta sama strona powodowa cofajac czeSciowo pozew w sprawie. Z uwagi na brak zgody strony pozwanej,
czeSciowe cofniecie powddztwa nie bylo skuteczne i rowniez o tej czeci zadania Sad orzekl merytorycznie.

Koniecznym jest nadmieni¢, ze dla rozstrzygniecia w czeSci dotyczacej naprawienia szkody, nie miala znaczenia
podniesiona przez strone powodowsa okoliczno$é, ze strona umowy o prace wykonczeniowe byl pozwany K. M.
(2) oraz jego corka M. M., podczas gdy pozwanymi w niniejszej sprawie K. M. (2) i K. M. (1). W tym zakresie
nalezy mie¢ na wzgledzie, ze odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza w $wietle powolanego wyzej przepisu art. 566 k.c.
ponosza zbywcey nieruchomosci, czyli takze K. M. (1), a nie strony umowy o prace wykonczeniowe. W niniejszej
sprawie bowiem przedmiotem rozstrzygniecia nie jest odpowiedzialno$¢ pozwanych z tytulu zawartej umowy o prace
wykonczeniowe, lecz odrebnie uregulowana odpowiedzialno§é odszkodowawcza sprzedawcy rzeczy w zwiazku ze
skutecznym odstgpieniem przez kupujacego od umowy z powodu wady fizycznej rzeczy sprzedanej uregulowana w
powolanym wyzej art. 566 § 1 k.c. Na skutek odstapienia od umowy sprzedazy, pozwanym przystuguje roszczenie
0 zwrotne przeniesienie wlasnos$ci rzeczy sprzedanej i to rzeczy w stanie w jakim ona obecnie sie znajduje, a wiec
uwzgledniajacej poniesione przez powoddéw naklady na wykonczenie nieruchomosci.

Majac na uwadze powyzsze, Sad zasadzil solidarnie od pozwanych na rzecz powodéw tytutem zwrotu ceny kwote
299.000 z} oraz tytulem naprawienia szkody kwote 120.000 zl, tj. }acznie kwote 419.000 zl, 0 czym orzekl w punkcie
1 wyroku, w pozostalym zakresie, tj. 60.000 z} jako nieuzasadnione powddztwo oddalajac, o czym orzekl w punkcie
2 wyroku.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 455 k.c. w zw. z art. 481 § 11 2 k.c. ustalajac date poczatkowa ich naliczania
od dnia nastepnego po dniu skutecznego doreczenia stronie pozwanej pisma w przedmiocie rozszerzenia powoddztwa
z dnia 7 lipca 2017 r. W przypadku pozwanego K. M. (2) od dnia 4 sierpnia 2017 r., z uwzglednieniem sprostowania
postanowieniem z dnia 25 lipca 2019 r., majac na wzgledzie, ze odpis pisma z dnia 77 lipca 2017 r. zostal mu doreczony
na rozprawie w dniu 3 sierpnia 2017 r. (k. 251) do dnia zaplaty. Natomiast w przypadku pozwanej K. M. (1) od dnia
20 czerwca 2018 r. (odpis pisma z dnia 7 lipca 2017 r. doreczony w dniu 19 czerwca 2017 r. k. 309) do dnia zaplaty.
Wskazac nalezy, ze wobec zmiany roszczenia w toku postepowania, brak podstaw do zasadzenia odsetek ustawowych
od dnia 4 grudnia 2014 r. Pierwotnie bowiem powodowie dochodzili w niniejszym postepowaniu roszczenia z tytulu
obnizenia ceny, ostatecznie wystepujac z zadaniem zwrotu ceny i roszczeniem odszkodowawczym. Tym samym
pozwany pozostawali w op6znieniu ze spelnieniem tego Swiadczenia dopiero od dnia wezwania ich do jego zaplaty z
tego tytutu, co mialo miejsce po skutecznym doreczeniu im pism o rozszerzeniu zadania pozwu. Ponadto zgodnie ze
stanowiskiem orzecznictwa roszczenie o zwrot ceny, uiszczonej za wierzytelno$¢, ktoéra nie istniala staje sie wymagalne
po uplywie terminu okreSlonego w o§wiadczeniu o odstapieniu od umowy, zawierajacym jednocze$nie wezwanie do
zaplaty (...) i dopiero od tego momentu zaczyna biec termin jego przedawnienia (wyrok S A w Warszawie z dnia 23
lutego 2018 r., VII AGa 183/18, LEX nr 2488186). W zwigzku z powyzszym, roszczenie o odsetki ustawowe przed
dniem 4 sierpnia 2017 r. i odpowiednio 20 czerwca 2018 r. jako nieuzasadnione, podlegalo oddaleniu, o czym Sad
orzekl w punkcie 2 wyroku.

Wobec wyniku postepowania w niniejszej sprawie, Sad na podstawie art. 100 w zw. z art. 98 k.p.c. stosunkowo
rozdzielil pomiedzy stronami koszty procesu, obciazajac nimi powodéw w 13%, a pozwanych solidarnie w 87%, o czym
orzekl w punkcie 3 wyroku, przy czym szczegbdtowe ich wyliczenie na podstawie art. 108 § 1 zd. drugie k.p.c. pozostawil
referendarzowi sagdowemu.

/-/ SSO Magdalena Lawrynowicz



