Sygn. akt IT C 832/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 grudnia 2017 roku

Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie Wydzial IT Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Dubinowicz — Motyk
Protokolant: sekr. sad. Anna Fesz

po rozpoznaniu w dniu 24 listopada 2017 roku na rozprawie
sprawy z powbdztwa P. O.i M. L.

przeciwko J. O.iM. O.

o zaplate kwoty 85 000z}

I oddala powodztwo;

II zasadza od powoddéw P. O. i M. L. solidarnie na rzecz pozwanych J. O. i M. O. kwoty po 2317z} (dwa tysiace trzysta
siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

IIT nakazuje pobraé¢ od powoddéw P. O. i M. L. na rzecz Skarbu Panstwa — tut. Sadu kwoty po 549,92z} (piecset
czterdzieSci dziewiec zlotych dziewietdziesigt dwa grosze) tytulem zwrotu wydatkow tymcezasowo poniesionych przez
Skarb Panstwa.

Sygn. akt IT C 832/15

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 23 czerwca 2015 roku (k.186 w zw. z k. 3-6, 164 i 174) P. O. i M. L. wnie§li o zasadzenie na swoja
rzecz solidarnie od pozwanych J. O. i M. O. kwoty 85 000z} wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie za okres
od dnia 14 sierpnia 2014 roku do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu
powodowie wskazywali, ze 6 pazdziernika 2006 roku nabyli od pozwanych nieruchomos¢ stanowiaca dziatke gruntu
nr (...) polozona w W. wraz z rozpoczeta budowa budynku mieszkalnego, przy czym budynek zostal im wydany
juz w pazdzierniku 2005 roku w stanie surowym otwartym i od tego momentu powodowie realizowali w nim
prace wykonczeniowe. Po przystapieniu w 2014 roku do prac majacych na celu zagospodarowanie i wykonczenie
poddasza, powodowie stwierdzili popekanie $cianki dzialowej i stropu, wobec czego zlecili przeprowadzenie
ekspertyzy stanu technicznego budynku. Ekspertyza wykazala istnienie licznych wad stropu i wiezby dachowej
powstalych przy wznoszeniu budynku, niezgodno$¢ wykonanych prac z projektem budowlanym oraz stan awaryjny
budynku, uzasadniajacy przeprowadzenie koniecznych prac naprawczych o wartosci 168 926zt netto. Wobec odmowy
pozwanych usuniecia wad budynku, powodowie przystapili do samodzielnego usuwania wad. Powodowie wskazywali,
ze domagaja sie zasadzenia kwoty wskazanej w pozwie tytulem obnizenia ceny na podstawie przepiséw o rekojmi
za wady rzeczy sprzedanej, a ewentualnie — tytulem odszkodowania za czyn niedozwolony pozwanych, polegajacy
na zrealizowaniu budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego z wadliwym stropem i wiezba dachowa czy tez
odszkodowania za nienalezyte wykonanie zobowiazania polegajace na realizacji budowy domy niezgodnie z projektem



budowlanym i przepisami prawa budowlanego, przy uzyciu najtanszych i najstabszych jakoSciowo materialow. (k.3-6,
164 174 1 213-216)

J. O. 1 M. O. domagali sie oddalenia pow6dztwa w caloéci i zasadzenia od powodoéw na swoja rzecz kosztéw
procesu wedlug norm przepisanych. Pozwani kwestionowali swa odpowiedzialno$¢ z tytutu rekojmi, wskazujac na
uplyw terminu z art. 56881 ke i nie zatajenie przez siebie jakichkolwiek wad sprzedawanego budynku, jak réwniez
odpowiedzialnoé¢ odszkodowawcza z tytulu deliktu, powolujgc sie na fakt powierzenia nadzorowania wykonania
prac budowlanych kierownikowi budowy jako podmiotowi zawodowo zajmujacemu sie tego rodzaju dzialalnoS$cig i
dyspozycje art. 429 kc. Pozwani kwestionowali réwniez ustalenia co do istnienia wad i kosztorys prac naprawczych
zawarte w ekspertyzie sporzadzonej na zlecenie powoda. (k.200-205)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

J.iM. O. na podstawie pozwolenia na budowe nr (...) realizowali od lipca 2004 roku budowe domu jednorodzinnego
na dzialce ewidencyjnej (...) w W.. Obowiazki kierownika budowy pekil p. J. D., majacy wymagane uprawnienia w
zakresie projektowania i wykonywania budynkéw. Dowdd: kopia dziennika budowy (k.10-14)

W pazdzierniku 2005 roku M. iJ. O. zawarli z P. O. i M. L. umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomoéci stanowiacej
dziatke ewidencyjna (...) w W.. Po zawarciu umowy przedwstepnej nieruchomos$é zostala wydana powodom, ktoérzy
od tego momentu kontynuowali trwajaca budowe domu jednorodzinnego. W chwili przekazania nieruchomosci
powodom budynek znajdowat sie w stanie surowym otwartym, tj. byly wymurowane fundamenty, Sciany zewnetrzne,
stropy, $ciany dzialowe, istniala wiezba dachowa. Dowod: zeznania powoda P. O. (e-protokét rozprawy z 7 lipca 2017
roku)

6 pazdziernika 2006 roku M. O. i J. O. sprzedali malzonkom P. O. i M. L. do majatku wspo6lnego nieruchomo$c
stanowiaca dzialke o numerze ewidencyjnym (...) polozona we (...) wraz z prawami i roszczeniami do nakladéw na
budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego znajdujacego sie w stanie surowym otwartym, za cene w kwocie 130
000zt Dowdd: wypis aktu notarialnego z 6 pazdziernika 2006 roku sporzadzonego przed notariuszem K. R. w L. za
nr rep. (...) (k.114-115)

15 grudnia 2008 roku J. O. i M. O. zglosili do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w L. do uzytkowania
dom jednorodzinny usytuowany na dzialce o numerze ewidencyjnym (...) w W.. Dowdd: zas§wiadczenie z 19 grudnia
2008 roku (k.9) W 2008 roku prace wykonczeniowe budynku zostaly juz zakonczone i powodowie w nim od tego
momentu zamieszkujg. Dowdd: zeznania powoda P. O. (e-protokdl rozprawy z 7 lipca 2017 roku), zeznania powodki
M. L. (e-protokoét rozprawy z 7 lipca 2017 roku)

W 2014 roku R. K. na zlecenie powoda przystapit do prac remontowych na poddaszu budynku, polegajacych m.in.
na przestawieniu $cianki dzialowej. Wykonawce zaniepokoil stan stropu (tj. jego spekania widoczne po usunieciu
Scianki dzialowej), za zgoda powoda zdemontowano podlogi, a po stwierdzeniu istnienia spekan na powierzchni stropu
i braku wienca wykonawca zasugerowal powodowi celowo$é skonsultowania stanu stropu z rzeczoznawcami. Dowod:
zeznania §wiadka R. K. (e-protokoél rozprawy z 10 marca 2017 roku), zeznania powoda P. O. (e-protokol rozprawy z
7 lipca 2017 roku)

Na zlecenie powoda, inzynierowie K. P. i S. Z. przeprowadzili w dniach 17 i 19 lipca 2014 roku wizje lokalng
budynku mieszkalnego posadowionego na dzialce nr (...) w miejscowos$ci W., zapoznali sie z dokumentacja projektowa
budynku i dziennikiem budowy. Pobrano w trzech miejscach stropu prébki betonu, wycinajgc otwory o $rednicy ok.
6 cm. W oparciu o powyzsze oraz wyjasnienia udzielane przez P. O. i wyniki zleconych badan wytrzymalo$ciowych
betonu uzytego do wylania stropu budynku, inzynierowie K. P. i S. Z. sporzadzili w sierpniu 2014 roku ekspertyze
stanu technicznego stropu i wiezby dachowej. Przed wizja lokalna na poddaszu budynku zostala juz weze$niej na
zlecenie powoda rozebrana Scianka dzialowa z cegly ceramicznej, zdemontowane ocieplenie stropu, zdemontowana
wylewka wyréwnawcza pod posadzke, jak rowniez zdemontowane plyty gipsowo — kartonowe i ocieplenie wiezby
poddasza; rzeczoznawcy nie widzieli tych elementow wykonczenia poddasza. Eksperci stwierdzili m.in. iz strop



zelbetowy jest wykonany niezgodnie z projektem (plyta zelbetowa jest zbyt cienka, zastosowano beton nie spelniajacy
parametrow betonow konstrukceyjnych, nie wykonano prawidlowo przewidzianego zbrojenia, nie wykonano wieficow
obwodowych na $cianach konstrukcyjnych, wystepujg ugiecia plyty zelbetowej do 6 cm), strop znajduje sie w stanie
przedawaryjnym i nie nadaje sie do uzytkowania, a nadto iz wiezba dachowa zostala wykonana niezgodnie z projektem
budowlanym i sztuka budowlang. Jednocze$nie eksperci przedstawili mozliwe sposoby odtworzenia wadliwego stropu
nad salonem, rozwazajac jego wyburzenie, pozostawienie i wzmocnienie. W dacie dokonywania ogledzin na parterze
budynku na suficie i écianach nie byly widoczne ugiecia, pekniecia ani inne symptomy wadliwosci stropu. Dowdd:
ekspertyza techniczna z zalacznikami (k.15-113), zeznania $wiadka K. P. (e-protokél rozprawy z 10 marca 2017
roku), dokumentacja zdjeciowa (k.346-435) Za wykonanie ekspertyzy technicznej P. O. zostal zobowiazany do zaplaty
wynagrodzenia w kwocie 8610z}, a za wykonanie towarzyszacych jej badan diagnostycznych stropu — do zaplaty
wynagrodzenia w kwocie 1107zt Dowody: faktury (k.119)

Pismami z dnia 12 sierpnia 2014 roku i 21 sierpnia 2014 roku pelnomocnik P. O. i M. L. wezwal J. i M. O. do usuniecia
wad budynku zlokalizowanego na nabytej od p. O. nieruchomoéci gruntowej, wskazujac iz po przystapieniu do
zagospodarowania poddasza budynku stwierdzono fakt wykonania niezgodnie z projektem budowlanym konstrukcji
dachu i stropu, powolujac sie na odpowiedzialno$¢ pozwanych za w/w wady na podstawie przepiséw o rekojmi.
Dowody: przedsadowe wezwanie do usuniecia wad (k.120-122) Pismem z dnia 10 wrze$nia 2014 roku pelnomocnik
J. R.i M. O. odmoéwil usuniecia wad budynku, podnoszac wygasniecie roszczen powoddw z tytulu rekojmi. Dowdd:
pismo z 10 wrze$nia 2014 roku (k.208)

4 wrze$nia 2014 roku P. O. zawarl z R. K. umowe o wykonanie prac remontowo — budowlanych budynku mieszkalnego
polozonego w W. przy ul. (...), polegajgcych na robotach demontazowych poddasza, robotach naprawczych stropu i
wiezby dachowej oraz robotach wykonczeniowych, zgodnie z ekspertyza techniczna sporzadzona przez inz. K. P. i inz.
S. Z.. Za przeprowadzenie wszystkich w/w prac ustalono wstepnie wynagrodzenie w kwocie 168 926z} netto. Prace
te byly prowadzone od jesieni 2014 roku do wiosny 2015 roku. Za wykonanie prac demontazowych poddasza oraz
pierwszy etap prac naprawczych stropu, p. R. K. wystawil P. O. w dniu 29 wrze$nia 2014 roku fakture, skorygowana
nastepnego dnia, na kwote 43 315,56z} z terminem zaplaty do 7 pazdziernika 2014 roku. Faktura za naprawe stropu i
wiezby dachowej oraz prace wykonczeniowe poddasza na kwote 75 340,37zt zostala wystawiona powodowi w styczniu
2015 roku, a kolejna na kwote 80 092,37z} zostala wystawiona powodowi w lutym 2015 roku. W lutym 2015 roku
wykonawca w/w prac sporzadzit takze rozliczenie kosztéw remontu poddasza, wyceniajac wszystkie wykonane prace
rozbiérkowe, naprawcze i wykonczeniowe (w tym na parterze budynku) na kwote 222 222,20z} netto. P. O. uiécil
wiekszo$¢ wynagrodzenia za prace rozbiérkowo - remontowo — wykonczeniowe wykonane przez R. K., obecnie
do zaplaty pozostaje ok. 30 000zl. Dowod: wstepny koszt prac remontu poddasza (k.116), umowa z 4 wrze$nia
2014 roku (k.116v-117), faktury (k.118), faktury (k.218i 219v), rozliczenie kosztéw remontu (k.220), potwierdzenia
platnosci (k.221-224), zeznania $wiadka R. K. (e-protoko6l rozprawy z 10 marca 2017 roku), zeznania powoda P. O.
(e-protokol rozprawy z 7 lipca 2017 roku) Powodowie nie zglaszali w/w prac do nadzoru budowlanego, nie ubiegali
sie o pozwolenie na ich przeprowadzenie. Nie zostala wykonana dokumentacja projektowa ani nie byl prowadzony
dziennik budowy. niesporne, nadto o§wiadczenie powoda (e-protokdl rozprawy z 24 listopada 2017 roku)

Po przeprowadzeniu w/w prac, zagospodarowaniu i wykonczeniu poddasza budynku obecnie nie jest mozliwe
okreslenie czy zajmowany przez powodéw budynek posiadal wady stropu i wiezby dachowej oraz czy wady te zostaly
usuniete, poniewaz strop i wiezba dachowa sg zakryte i bez dokonania odkrywek nie ma mozliwo$ci dokonania oceny
ich stanu technicznego.

Nie zostala sporzadzona dokumentacja zdjeciowa stanu poddasza istniejacego w chwili zauwazenia niepokojacych
powodow usterek budynku, tj. spekan $cianki dzialowej i spekan stropu.

Sporzadzona w sierpniu 2014 roku na zlecenie powoda ekspertyza techniczna i towarzyszaca jej dokumentacja
zdjeciowa nie moze by¢ podstawa do ustalenia czy strop i wiezba dachowa byly wadliwe w stopniu uzasadniajacym
przeprowadzenie prac naprawczych, w tym prac polegajacych na wzmocnieniu stropu wedlug wariantu nr 2.
Dokonane przez autoré6w ekspertyzy pomiary ugiecia plyty zelbetowej nie sa miarodajne, gdyz zostaly wykonane



tylko na wierzchu, a nie od spodu plyty. Stwierdzone pekniecia wierzchniej warstwy plyty nie §wiadcza o ugieciu
stropu, skoro od spodu stropu nie stwierdzono wystepowania zadnych uszkodzen (a gdyby plyta zelbetonowa ugiela
sie, pekniecia pojawilyby sie w dolnej strefie stropu), moga by¢ jedynie peknieciami powierzchniowymi powstalymi
na skutek niewlasciwej pielegnacji Swiezego betonu. Inzynierowie sporzadzajacy ekspertyze nie zweryfikowali czy
w domu powod6w wykonane zostaly tzw. wiefice stropowe przewidziane w projekcie budowalnym, poniewaz nie
przeprowadzili koniecznych do tego celu prac odkrywkowych polegajacych na wykuciu otworu w §cianie na parterze
budynku ponizej sufitu (jako Ze wiefice zaprojektowano jako nadproza nad oknami). Wykonana podczas ogledzin
dokumentacja zdjeciowa przedstawia m.in. slupki zelbetowe laczace wience w murze z wiencami pod murlata.
Zdjecia wykonane podczas dokonywania ogledzin poprzedzajacych wykonanie ekspertyzy nie obrazuja odstepstw czy
nieprawidlowosci uzasadniajacych teze o przedawaryjnym stanie stropu i konieczno$ci jego naprawy. Przykladowo —
potwierdzona zdjeciami zamiana pretéw zbrojeniowych ze stali gladkiej na prety zebrowane byla dopuszczalna, o ile
zachowano obliczeniowy wskaznik okre$lajacy wymagany przekréj zbrojenia, przy czym zastosowanie stali zebrowej
zamiast gladkiej pozwalalo na stosowanie wiekszych odleglo$ci miedzy pretami zbrojenia, niz przewidywal to projekt
dla pretow ze stali gladkiej.

Aktualny stan zagospodarowania poddasza uniemozliwia ustalenie czy wykonane zostaly prace ,wzmocnieniowe”
stropu. W trakcie prac remontowych prowadzonych na zlecenie powoda nie wykonano dokumentacji zdjeciowe;j
poszczegdlnych etapéw prac, fragmentaryczna dokumentacja nie dotyczy przeprowadzenia wzmocnienia stropu,
gdyz na podlodze widoczne sa jeszcze stare szlichty posadzkowe. Takze dokumentacja zdjeciowa wykonywana przez
przedstawiciela firmy ubezpieczeniowej nie uwidacznia istnienia wad budynku opisanych w ekspertyzie sporzadzone;j
na zlecenie powoda (np. nie ma zdje¢ stropu ze zdjeta szlichta, zdjeé¢ ugiecia stropu mierzonego od spodu) ani prac
remontowych budynku polegajacych na wzmocnieniu stropu.

Dowod: opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa (k.240-273), ustne uzupelnienie opinii (e-protokol
rozprawy z 25 listopada 2016 roku), uzupeliajgca opinia bieglego z zakresu budownictwa (k.484-508), ustne
uzupeknienie opinii (e-protokoét rozprawy z 24 listopada 2017 roku)

W pazdzierniku 2014 roku Towarzystwo (...) S.A. w W. przyznalo i wyplacilo P. O. odszkodowanie za uszkodzenia
stwierdzone w budynku w kwocie 152 825,54 zlotych, z tytulu udzielanej ochrony ubezpieczeniowej w zakresie
odpowiedzialnoéci cywilnej inzyniera J. D., pelnigcego funkcje kierownika budowy domu nabytego przez powodow.
Podstawa do przyjecia odpowiedzialnoéci za niedopilnowanie przez inz. D. realizacji budowy zgodnie z zatwierdzonym
projektem budowlanym i wymogami sztuki budowlanej byly ustalenia zamieszczone w ekspertyzie technicznej
sporzadzonej na zlecenie powoda przez inz. K. P.iinz. S. Z.. Stan stropu i wiezby dachowej opisany w ekspertyzie byt
weryfikowany przez przedstawiciela ubezpieczyciela, ktéry dokonal ogledzin stropu (przed rozpoczeciem zaleconych
przez rzeczoznawcOw prac remontowych) i naocznie stwierdzil, ze strop nie ma wymaganej w projekcie grubosci,
ze jest inny niz przewidziany w projekcie rozstaw pretéw zbrojeniowych, ze prety te maja inng grubo$¢, ze na
plycie stropowej widoczne sa pekniecia szerokoSci 2-3 mm. Przedstawiciel ubezpieczyciela nie zapoznawal sie z
dokumentacja projektowa, swoich pomiaréw dokonywat za pomoca zwyklej miarki, nie dysponowal specjalistycznymi
przyrzadami, nie weryfikowal np. o ile strop jest ugiety od gory ani nie sprawdzat czy ugiecie jest widoczne od dotu.
Dowdd: decyzja o przyznaniu odszkodowania (k.217 i 474-475), zeznania §wiadka T. B. (e-protokol rozprawy z 77 lipca
2017 roku), dokumentacja zdjeciowa (k.468-469)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powo6dztwo podlegalo oddaleniu jako nieuzasadnione.

Powodowie w pierwszej kolejnoSci powolywali sie na odpowiedzialno$¢é pozwanych z tytulu rekojmi za wady
sprzedanego budynku i na przystugujace powodom, jako kupujacym, uprawnienie do zadania obnizenia ceny (art.
56081 kc) oraz do zadania naprawienia szkody poniesionej wskutek istnienia wady (art. 56681 ke w zw. z art. 471 kc).
Pozwani trafnie jednak podnosili, iz przystugujace powodom uprawnienia z tytutu rekojmi wygasly, jako ze strony
zawarly umowe sprzedazy 6 pazdziernika 2006 roku, sporny budynek zostal wydany powodom juz w pazdzierniku



2005 roku, a roszczenia z rekojmi powodowie zglosili pozwanym dopiero w 2014 roku. Obowiazujacy do dnia 25
grudnia 2014 roku art. 56881 i 2 ke stanowil, ze uprawnienia z tytutu rekojmi za wady fizyczne wygasaja po uplywie
roku, a gdy chodzi o wady budynku — po uplywie lat trzech, liczac od dnia, kiedy rzecz zostata kupujacemu wydana oraz
ze uplyw powyzszych terminéw nie wylgcza wykonania uprawnien z tytutu rekojmi, jezeli sprzedawca wade podstepnie
zatail. Trzyletni termin dochodzenia uprawnien z tytulu rekojmi przez powodéw rozpoczal swoj bieg z chwila zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomosci gruntowej z naniesieniami w postaci rozpoczetej budowy domu jednorodzinnego,
pomimo tego iz — co niesporne — nieruchomosé ta znajdowala sie w wytacznym wladaniu powodéw juz od pazdziernika
2005 roku. Przewidziany w art. 56881 kc termin do dochodzenia uprawnien z rekojmi nie moze bowiem rozpoczac
biegu przed zawarciem umowy sprzedazy (tak m.in. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 kwietnia 2014 roku w sprawie
IT CSK 415/13). Przyslugujace powodom uprawnienia wygasaly wiec, co do zasady, z dniem 6 paZdziernika 2009
roku, chyba ze pozwani podstepnie zatailiby przed powodami wade budynku. Przez podstepne zatajenie wady rozumie
sie umyS$lne dzialanie sprzedawcy, ktére ma na celu utrudnienie wykrycia wady przez kupujacego (np. ukrycie lub
zamaskowanie wadliwoéci), a co najmniej sytuacje, w ktorej sprzedawca, sam wiedzac o wadzie, nie poinformowat
0 niej pozostajacego w nieSwiadomosci kupujacego i celowo udzielal kupujgcemu zapewnienia o nieistnieniu wad
(tak m.in. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 listopada 2013 roku w sprawie V CSK 579/11). W rozpoznawanej
sprawie pozwani twierdzili, ze nie mieli $wiadomo$ci wystepowania wad budynku polegajacych na wykonaniu stropu
i wiezby dachowej niezgodnie z projektem budowlanym i zaprzeczali zatajaniu przez siebie wystepowania tych wad.
Powodowie — wbrew obowigzkowi z art. 6 ke — nie zaoferowali zadnego dowodu na okolicznoSci przeciwne. Dodatkowo
zauwazenia wymaga, iz skoro budynek zostal wydany pozwanym w 2005 roku i byl sprzedawany w 2006 roku w
stanie surowym otwartym, spos6b wykonania przynajmniej wiezby dachowej byl widoczny i niemozliwy do ukrycia.
Podobnie mozliwe bylo ustalenie sposobu wykonania stropu, skoro w dacie nabycia budynku jego strop byt odkryty,
w budynku byly jedynie Sciany zewnetrzne i wewnetrzne majace charakter no$nych, puste otwory okienne i drzwiowe
itp. — trudno wiec przyjacé, ze brak belki przyschodowej, podciagu zelbetowego nad garazem czy wiencéw obwodowych
na $cianach konstrukcyjnych mial byé¢ ukrywany przed potencjalnymi nabywcami. W konsekwencji, Sad przyjal, iz
brak jest podstaw do zastosowanie art. 56882 ke, a wiec powodom nie przystuguja uprawnienia z tytutu rekojmi za
wady rzeczy sprzedanej z uwagi na uplyw 3-letniego terminu prekluzyjnego do ich dochodzenia.

Powyzsze ustalenie nakazywalo dokonanie oceny zadan powodéw na plaszczyznie odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej. W judykaturze utrwalone jest stanowisko, podzielane przez tut. Sad, iz utrata uprawnien z
rekojmi na skutek uplywu terminéw przewidzianych w art. 568 kc i art. 563 kc nie powoduje utraty roszczen
odszkodowawczych na ogolnych zasadach odpowiedzialno$ci dluznika za nienalezyte wykonanie zobowiazania, jak
rowniez, iz kupujacy nie ma obowiazku korzystania z roszczen z rekojmi i moze samodzielnie dochodzié roszczenia
odszkodowawczego na podstawie art. 471 ke (m.in. uchwala Sadu Najwyzszego z 30 stycznia 1970 roku w sprawie
ITI CZP 102/69, wyrok Sadu Najwyzszego z 4 stycznia 1979 roku w sprawie II CR 1/79, wyrok Sadu Najwyzszego z 8
grudnia 2005 roku w sprawie II CK 291/05, wyrok Sadu Najwyzszego z 9 maja 2013 roku w sprawie IT CSK 602/12).

Zgodnie z art. 471 ke dluznik jest obowigzany do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowiazania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania jest nastepstwem
okolicznoSci, za ktore dluznik odpowiedzialnoS$ci nie ponosi. Powodowie domagali sie naprawienia szkody zwigzanej
z wykonaniem w niewlaéciwy sposob (niezgodnie z projektem budowlanym i wbrew zasadom sztuki budowlanej)
stropu i wiezby dachowej w nabytym przez nich od pozwanych budynku mieszkalnym. Sad zauwaza, ze zawarta przez
strony umowa nie nosila cech umowy deweloperskiej, gdyz pozwani w 2006 roku (tej tresci twierdzenia pozwanych nie
zostaly zaprzeczone) nie trudnili sie zawodowo budowa i sprzedazg domoéw jednorodzinnych, a powodowie nabyli od
pozwanych nieruchomo$¢ gruntowg z prawami i roszczeniami do nakltadéw na rozpoczeta na niej i doprowadzona do
stanu surowego otwartego budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego. W ocenie Sadu uzasadnione jest jednak
przyjecie, iz nalezyte wykonanie przez pozwanych zobowigzania wynikajacego z umowy z 6 pazdziernika 2006 roku
oznacza sprzedaz i wydanie w/w budynku w stanie odpowiadajacym wymogom budowlanym, skoro — jak wynika z
zeznan stron — ujmowali zawarta przez siebie umowe jako ,,sprzedaz domu”.



Koniecznymi przeslankami odpowiedzialno$ci odszkodowawczej kontraktowej sa nienalezyte wykonanie
zobowigzania, szkoda i istnienie adekwatnego zwiazku przyczynowego pomiedzy szkoda a nienalezytym wykonaniem
zobowigzania, a ich wystepowanie powinien udowodni¢ powdd (art. 6 kc). W rozpoznawanej sprawie pozwani
zaprzeczali by w budynku nabytym przez powodéw wystepowaly wady wymienione w pozwie oraz by dla ich
usuniecia konieczne bylo wykonanie prac opisanych i wycenionych w dokumentach stanowigcych zalaczniki do
pozwu, co obligowalo powodéw do udowodnienia w/w okolicznosSci. Sad podkresla, ze wady wykonawcze budynku
mieszkalnego, ich istotnoé¢, konieczno$¢ usuniecia, mozliwy sposob usuniecia, koszt usuniecia itd. sg zagadnieniami
wymagajacymi wiadomosci specjalnych, a wiec powinny by¢ wykazane przy pomocy dowodu z opinii biegltego danej
specjalno$ci. Stosownie bowiem do art. 27881 kpc w wypadkach wymagajacych wiadomosci specjalnych sad moze
wezwac jednego lub kilku bieglych w celu zasiegniecia ich opinii, przy czym przepis ten ogranicza samodzielnosé
sadu w zakresie dokonywania ustalen wymagajacych wiadomosci specjalnych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 20
kwietnia 2017 roku w sprawie I UK 172/16). Z tych powodéw postanowieniem z dnia 28 stycznia 2016 roku tut.
Sad dopuscil dowod z opinii bieglego z zakresu budownictwa na okoliczno$é ustalenia czy budynek mieszkalny w
W. przy ul. (...) posiada wady dotyczace stropu i wiezby dachowej, jesli tak — jakie oraz z jakich przyczyn i kiedy
powstale oraz czy dla usuniecia istniejacych wad i umozliwienia bezpiecznego uzytkowania budynku konieczne jest
wykonanie prac naprawczych wskazanych w kalkulacji znajdujacej sie na k.116 akt i czy istnieje inna mozliwosé
usuniecia stwierdzonych wad niz wykonanie prac wskazanych w kalkulacji (k.225). Wykonanie opinii okazalo sie
jednak niemozliwe, gdyz jeszcze przed wniesieniem pozwu, tj. w okresie od jesieni 2014 roku do wiosny 2015 roku,
powodowie przeprowadzili prace remontowe i wykonczeniowe poddasza budynku, co doprowadzilo do zakrycia
stropu i wiezby dachowe;j.

Sad zauwaza, ze powodowie juz od sierpnia 2014 roku w swoich relacjach z pp. O. byli reprezentowani przez
profesjonalnego pelnomocnika i rozwazali skierowanie sprawy na droge postepowania sagdowego. Powodowie powinni
wiec byli juz wowczas dolozy¢ staran, by w przewidywanym postepowaniu sadowym moc wykazaé swoje twierdzenia.
Tymczasem powodowie zdecydowali sie na wykonanie prac remontowych (czyli usuniecie wad) przed zainicjowaniem
postepowania sagdowego, nie zapewniajgc utrwalenia stanu budynku przed remontem. Powodowie nie skorzystali
z mozliwoSci wystapienia z wnioskiem o zabezpieczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa przed
wszczeciem postepowania sadowego na podstawie art. 310 kpc. Powodowie nie wystepowali o pozwolenie na
przeprowadzenie prac budowlanych, nie majacych - z uwagi na swoj zakres - charakteru prac remontowych, a byto ono
wymagane przez dwczesnie obowigzujacy art. 29 ust.2 w zw. z art. 3 pkt 8 ustawy z 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane,
a wiec nie dysponuja projektem budowlanym, dziennikiem budowy, protokolem odbioru itp., ktére to dokumenty
moglyby stanowi¢ warto$ciowy material dowodowy w niniejszym postepowaniu. Powodowie nie zadbali nawet o
wykonanie dokumentacji zdjeciowej dokladnie obrazujacej stan poddasza, stropu i wiezby dachowej w sierpniu 2014
roku oraz obrazujacej prace wykonywane na poddaszu od jesieni 2014 roku, w szczegdlnoSci poszczegdlne etapy
wzmacniania stropu. Do chwili zamkniecia rozprawy powodowie nie przedtozyli do akt i nie wnosili o przeprowadzenie
dowodu z tzw. wewnetrznego odbioru robét zleconych przez powoda p. K. czy zdjec, jakie p. K. mial w trakcie tych robot
wykonywac. Nie bylo i nie jest wystarczajace zlecenie przez powodéw wykonania rzeczoznawcom ekspertyzy stanu
technicznego stropu i wiezby dachowej, skoro nie towarzyszyly jej: - dokladna i obszerna dokumentacja zdjeciowa, -
wykonanie pomiaréw czy plyta stropowa byla ugieta takze od spodu (tj. na suficie pomieszczen zlokalizowanych na
parterze budynku), - wykonanie prac odkrywkowych w §cianach na parterze w celu zweryfikowania czy wykonane
zostaly tzw. wiefice stropowe zaprojektowane jako nadproza nad oknami. Mankamenty i nieprzydatno$¢ ekspertyzy
szczegbdlowo opisal i uzasadnil biegly sadowy, a Sad stwierdzenia bieglego w peli podziela, jako wyczerpujaco,
logicznie i przekonujgco uzasadnione. Ustaleni odno$nie stanu stropu i wiezby dachowej Sad nie mogt takze dokonac
w oparciu o zeznania $wiadkéw K. P., R. K. i T. B. czy powoda, poniewaz osoby te swoje spostrzezenia o tych
elementach konstrukcji budynku przedstawialy bardzo pobieznie i ogblnie, koncentrujac sie na relacjonowaniu
swoich 6wczesnych domyslow i wnioskéw (o braku wiencow, zbyt duzym rozstawie pretdéw zbrojeniowych, ugieciu
plyty), a biegly wyjasnil z jakich powod6éw wnioski te uznaje za nieprawidlowe i/lub przedwczesne. Przykladowo —
stwierdzenie przez Swiadkow i powoda, ze prety zbrojeniowe w plycie stropowej byly ciensze i inaczej rozmieszczone
niz przewidywal to projekt budowlany nie oznacza, ze strop byt nienalezycie uzbrojony, skoro zastosowano w nim inny



rodzaj pretdéw, co wymagalo — zdaniem bieglego - dokonania ponownych specjalistycznych przeliczen i ustalenie ich
mozliwego rozmieszczenia. Podobnie nieuprawnione bylo przekonanie $wiadkoéw i powoda, ze strop jest nadmiernie
ugiety i znajduje sie w stanie przedawaryjnym, skoro nie badano stanu stropu od dotu i nie weryfikowano z jakiego
powodu na parterze budynku nie sa widoczne ugiecia i pekniecia sufitu. W ocenie Sadu, zeznania swiadka T. B.
przemawiajg tez przeciwko nadawaniu rozstrzygajacego znaczenia w niniejszej sprawie faktowi przyznania przez
zaklad ubezpieczen odszkodowania powodom za szkode polegajaca na wadach stropu i wiezby dachowej z polisy o.c.
bylego kierownika budowy. Z zeznan swiadka wynika bowiem, ze dokonywana przez niego weryfikacja stanu poddasza
w domu powodéw byla bardzo pobiezna (np. nie towarzyszylo jej zapoznanie sie z dokumentami projektowymi), tak
wiec decyzja ubezpieczyciela oparta zostala w istocie na treSci ekspertyzy sporzadzonej na zlecenie powoda.

Rekapitulujac, zaoferowany przez powodow material dowodowy okazal sie niewystarczajacy dla ustalenia czy w
domu powodoéw wystepowaly wady stropu i wiezby dachowej oraz czy wady te zostaly usuniete. Sad nie znalazl
przy tym podstaw do uwzglednienia wniosku powodow i zlecenia wykonania opinii innemu bieglemu, albowiem
strona powodowa nie przedstawila zadnych merytorycznych argumentéw odnoénie stwierdzen bieglego dotyczacych
braku miarodajnoéci ekspertyzy technicznej, zdjeé¢ czy depozycji §wiadkdw i poprzestawala na kwestionowaniu opinii
jako sprzecznej z ekspertyza techniczng. Niezadowolenie strony powodowej z treSci opinii nie uzasadnia wniosku o
dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego, jesli wniosek ten nie jest poparty konkretnymi uwagami i argumentami
poddajacymi w watpliwos§é rzetelno$¢ dotychczas zlozonych do akt sprawy opinii. W orzecznictwie i doktrynie
utrwalone sa wskazania, iz dla skutecznego zakwestionowania wnioskow opinii biegltych konieczne jest wykazanie,
iz biegly nie dysponuje wiadomosciami specjalnymi, iz rozumowanie przedstawione przez bieglego nie jest logicznie
poprawne, iz opinia jest niepelna, nie uwzglednia wszystkich istotnych dla sprawy okoliczno$ci lub nie zawiera
uzasadnienia wyrazonych w niej ocen i pogladéw, albo tez gdy jest ona niejasna. Powodowie tego rodzaju argumentéw
za$ nie zglaszali i nie wykazali.

Skoro powodowie nie udowodnili istnienia wad zakupionego od pozwanych budynku, a wiec nienalezytego wykonania
przez pozwanych zobowiazania, nie zostaly spelnione przestanki odpowiedzialnosci odszkodowawczej pozwanych z
art. 471 ke. Niewykazanie istnienia opisanych w pozwie wad budynku uniemozliwia réwniez przyjecie, by pozwani
ponosili odpowiedzialno$¢ za czyn niedozwolony polegajacy na zrealizowaniu budowy budynku mieszkalnego
jednorodzinnego z wadliwym stropem i wiezba dachowa, na co z tzw. ostroznoéci procesowej takze powolywali sie
powodowie. Wobec powyzszego oraz omoOwionego powyzej wygasniecia roszczen z rekojmi, powoédztwo podlegalo
oddaleniu jako nieuzasadnione.

Zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sprawy wyrazong w art. 98 kpc powodowie zobowiazani sg zwrécié¢
na zadanie pozwanych koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony, ktorymi w niniejszej
sprawie jest wynagrodzenie reprezentujacego pozwanych adwokata wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa
oraz uiszczona przez pozwanych zaliczka na wynagrodzenie bieglego. Podkresli¢ nalezy, ze w sprawach gdzie
wspoluczestnicy, o ktérych mowa w art. 7281 pkt 1 kpc sa reprezentowani przez tego samego adwokata, nalezy sie
im zwrot kosztow w wysokoSci odpowiadajacej wynagrodzeniu jednego pelnomocnika. Pozwanym nalezy sie zatem
zwrot kosztow wynagrodzenia pelnomocnika w kwocie 3600z}, ustalonej na podstawie §6 pkt 6 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu w zw. z § 21 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie (Dz.U. z 2015 r., poz.
1800), zwrot kosztoéw oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17z} i poniesionych kosztéw sadowych w kwocie
1000zl Brak jest podstaw, aby koszty procesu zasadzi¢ na rzecz pozwanych jako wierzycieli solidarnych. Zgodnie
bowiem z art. 369 ke zobowiazanie jest solidarne, jezeli wynika to z ustawy lub z czynnoéci prawnej. W przypadku
kosztow procesu, zgodnie z art. 10582 kpc, mozliwe jest jedynie wlozenie solidarnego obowiazku zwrotu kosztow
na wspoltuczestnikow sporu odpowiadajacych solidarnie. W wypadku wygrania procesu przez wspoluczestnikéw
procesowych nalezy natomiast stosowac zasady ogdlne, a wiec dochodzi do zwrotu kosztow w czedciach rownych. W
konsekwencji Sad zasadzil od powodbéw na rzecz pozwanych kwoty po 2317z} tytulem zwrotu kosztéw procesu, o czym
orzeczono w pkt. IT wyroku.



W toku postepowania Skarb Panistwa tymczasowo poniost wydatki wiazace sie z przeprowadzeniem dowodu z opinii
biegtego w lacznej kwocie 1099,84z} (postanowienia na k. 279 i 317). Stosownie do art. 83 ust.2 w zw. z art. 113 ust.1 i
2 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz art. 9881 kpc, Sad nakazal pobra¢ od powodéw w czeSciach
roéwnych owa naleznosé.



