Sygn. akt I C 167/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 lipca 2018 r.

SAD OKREGOWY w EOMZY w WYDZIALE I CYWILNYM,
w skladzie:

PRZEWODNICZACY: SSO ANDRZEJ KORDOWSKI
PROTOKOLANT: EWA MICIURA

po rozpoznaniu w dniu 16 lipca 2018 r. w Lomzy

na rozprawie,

sprawy z powbdztwa E. K. i A. K.

przeciwko E. G. i spadkobiercom P. S. G., maloletniej K. G. reprezentowanej przez przedstawicielke ustawowa E. G.,
maloletniej H. G. reprezentowanej przez przedstawicielke ustawowa S. G.

przy udziale interwenienta ubocznego T. K. dzialajacego po stronie pozwanej
o zaplate 85.800 zt.

I. zasadza od pozwanej E. G. na rzecz powoddéw E. K. i A. K. kwote 42.900 /czterdziesci dwa tysigce dziewieéset/
zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 26 stycznia 2013r do dnia 31 grudnia 2015r. i ustawowymi odsetkami za
opo6znienie od dnia 1 stycznia 2016r. do dnia zaplaty;

II. zasadza solidarnie od pozwanych S. G., maloletniej K. G. reprezentowanej przez przedstawicielke ustawowa E.
G., maloletniej H. G. reprezentowanej przez przedstawicielke ustawowa S. G. — spadkobiercéw pozwanego P. G. — na
rzecz powodoéw E. K. i A. K. kwote 42.900 / czterdzie$ci dwa tysiace dziewieéset/ zlotych z ustawowymi odsetkami za
opo6znienie od dnia 30 lipca 2017r. do dnia zaplaty ograniczajac ich odpowiedzialno$é w postepowaniu egzekucyjnym
do wartosci stanu czynnego spadku po P. G.;

ITI. oddala powodztwo w pozostalej czeéci;

IV. zasadza solidarnie od pozwanej E. G. oraz spadkobiercéw pozwanego P. S. G., maloletniej K. G. reprezentowanej
przez przedstawicielke ustawowa E. G., maloletniej H. G. reprezentowanej przez przedstawicielke ustawowa S. G. na
rzecz powodow E. K. i A. K. kwote 15.764,50 zl. /pietnaScie tysiecy siedemset sze$cdziesiat cztery zlote 50/100 groszy/
tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

V. odstepuje od obciazenia pozwanych brakujaca czeScia oplaty od pozwu oraz pozostalymi wydatkami wylozonymi
przez Skarb Panstwa z sum budzetowych.

Sygn. aktI C167/18

UZASADNIENIE

Powodowie E. K. i A. K. w pozwie wniesionym 30 stycznia 2013 r. przeciwko E. G. i P. G. wnie§li o orzeczenie nakazem
zaplaty w postepowaniu upominawczym, ze pozwani maja zaplaci¢ na ich rzecz solidarnie kwote 85.800 zt wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 26.01.2013 r. do dnia zaplaty. Ponadto wnie$li o zasgdzenie od pozwanych na swoja



rzecz solidarnie kosztéow procesu, w tym kosztéw zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych oraz kwote 34 zl
tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu wskazali, ze w dniu 26.01.2011 r. strony zawarly umowe sprzedazy, ktérej przedmiotem byla
nieruchomos$é polozona w K. przy ul. (...), dzialka nr (...) o pow. 981 m2 zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym. Nieruchomo$¢ zostata wydana powodom jeszcze przed podpisaniem aktu notarialnego na podstawie
przedwstepnej umowy sprzedazy. Powodowie zamieszkali w budynku w lecie 2010 r. Po wydaniu nieruchomosci
powodom, w okresie zimowym 2010/2011, okazalo sie, ze w budynku jest wilgo¢ na $cianach. Powodowie spotkali
sie wtedy z pozwanymi, wskazali zawilgocone miejsca. W dniu 08.01.2011 r. strony omoéwily sposéb zalatwienia
sprawy. Ze spotkania zostal sporzadzony protokol. Pozwani zobowigzali sie dokona¢ napraw w postaci: ocieplenia
murlat i szczycikow w terminie najp6zniej do 31.05.2011 r. oraz wyboczenia podbitki (...) podokapowej w terminie do
15.04.2011 r. Naprawy dokonane przez pozwanych nie odniosly zamierzonego skutku. W okresie zimowym 2011/2012
w zakupionym budynku znowu pojawila sie wilgo¢ oraz wystapilo silne przemarzanie. Dodatkowo powodowie ponosili
ogromne koszty na ogrzewanie budynku, nieproporcjonalne do innych sgsiadéw i znajomych. Wobec tego powodowie
zlecili wykonanie audytu termowizyjnego budynku, ktéry ujawnil olbrzymie wrecz przemarzanie budynku, w
szczegblnosSci w okolicach stolarki okiennej, nadprozy, wiefica budynku, stropéw oraz poddasza. Po otrzymaniu
raportu wezwali pozwanych do naprawy wad kupionego domu, zakre$lajac 21- dniowy termin. Widzac brak woli
polubownego zalatwienia sprawy ze strony pozwanych powodowie rozpoczeli na wlasna reke remont budynku. W
trakcie wykonywanych prac zlecili rzeczoznawcy budowlanemu J. R. (1) sporzadzenie ekspertyzy. Wykonane przez
niego odkrywki ujawnily szereg wad wykonawczych. Rzeczoznawca wyliczyl warto$é napraw koniecznych do usuniecia
wad na kwote 85.800 zk. Po otrzymaniu na poczatku stycznia 2013r. opinii i kosztorysu od rzeczoznawcy powodowie
kolejny raz wystosowali do pozwanych pisma, w ktérych zawiadamiali o wykryciu kolejnych wad w kupionym budynku
oraz zazadali obnizenia ceny o kwote 85.800 zl. Powodowie zadaja odsetek od naleznoéci gtléwnej od dnia 26.01.2013r.
Termin ten wynika z wezwania do zaplaty. Zakre$lony pozwanym termin platnoéci wynosil 7 dni. Pozwany P. G.
odebrat pismo w dniu 18.01.2013r., zatem roszczenie powodéw stalo sie wymagalne 25.01.2013r., co uzasadnia
naliczenie odsetek ustawowych od 26.01.2013r. (k. 2-6).

Sad Okregowy w Lomzy w dniu 14.02.2013 r. wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, w ktérym nakazal
pozwanym, aby zaplacili solidarnie, w terminie dwoch tygodni na rzecz powodow kwote 85.800 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od 26.01.2013 r. do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania, albo wnie$li w tym terminie sprzeciw (k.
61). Pozwani E. G. i P. G. wnieéli sprzeciw od ww. nakazu zaplaty, w ktorym wniesli o oddalenie powodztwa w
calo$ci, zasadzenie od powodbw solidarnie na rzecz pozwanego kosztéw procesu, rozpoznanie sprawy réwniez pod
nieobecno$¢ pozwanego (k. 66).

W uzasadnieniu pozwani podniesli, ze o istniejacych wadach powodowie wiedzieli w momencie zakupu
przedmiotowego budynku. Umowe kupna zawarto dnia 26 stycznia 2011 r., a powodowie mieszkali w rzeczonym
domu juz od lata 2010 r. Nadto o pelnej ich wiedzy o wlasciwosciach budynku i jego cechach okreslanych przez nich
jako wady, $wiadczy tre$¢ protokotu o ,wadach” z dnia 08.01.2011 r., spisanego m.in. w obecnoSci przybranego przez
nich specjalisty z zakresu budownictwa. Zatem, nawet w wypadku udowodnienia wad fizycznych budynku, zniesiona
jest odpowiedzialnoéé¢ sprzedajacych z rekojmi z tego tytulu. Nadto uzgodnione w powyzszym protokole naprawy
zostaly przeprowadzone przez sprzedajacych zgodnie z zyczeniem nabywcow. Za nierzetelna uznali opinie biegltego
przedstawiona przez powodéw. Ponadto podniesli, ze budynek po zakupie zostal przebudowany przez kupujacych
m.in. zamieniono garaz na pomieszczenie mieszkalne, co nie pozostaje bez wplywu na koszty eksploatacyjne (k. 66-69,

71-74).

T. K., ktory pelit funkeje projektanta budynku oraz kierownika budowy w pi$émie procesowym, ktére wplyneto do
tut. Sadu 12 listopada 2015 r. przystapil do sprawy do strony pozwanej, tj. do E. G. i P. G. jako interwenient uboczny

(k. 522, 531-536).

ZtreSci tego pisma wynika, iz neguje on warto$c opinii przedstawionej przez bieglego C., wskazujac przy tym rzetelnoéc
i obiektywizm oceny autorstwa J. Z..



Pelnomocnik reprezentujacy w sprawie T. K. wniost o oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie kosztéw procesu
i kosztow zastepstwa wedlug norm przepisanych (k. 740).

(...) S.A. po rozpatrzeniu wniesionych roszczen o odszkodowanie za szkode powstala w dniu 28.09.2009 r. polegajaca
na uszkodzeniu budynku wskazali, iz odszkodowanie z tytulu ubezpieczenia OC zawodowe inzynier6w nie przystuguje
(k. 665-667).

Pozwany P. G. zmart 29 lipca 2017 r. (zgodnie z treécig aktu zgonu o oznaczeniu (...)) — (k. 694).

Postanowieniem z dnia 23 sierpnia 2017 r. Sad zawiesil postepowanie w sprawie na mocy art. 174 § 1 pkt. 1 k.p.c.-
(k. 695).

Sad Rejonowy w Bialymstoku II Wydzial Cywilny, postanowieniem z dnia 5 grudnia 2017 r. stwierdzil, ze spadek po
P. G, s. 1. T.iC., zmarlym dnia 29 lipca 2017 roku w Z., majacym ostatnie miejsce zwyklego pobytu w miejscowosci
(...) gm. C. na podstawie ustawy z dobrodziejstwem inwentarza nabyly:

-zona S. G., c. W. i A. w 1/3 czeSci,
-corka H. G.,c. P.iS., w1/3 czesci,
- corka K. G,, c. P.i E. w 1/3 cze$ci. — (k. 703).

Sad Okregowy postanowieniem z dnia 9 marca 2018 r., sygn.. akt I C 155/13 na podstawie art. 180 § 1 pkt 1 k.p.c.
podjal postepowanie w sprawie, a postanowieniem z dnia 13 marca 2018 r. wezwat do udzialu w sprawie w charakterze
pozwanych S. G.; maloletnia K. G. reprezentowana poprzez matke E. G., maloletnig H. G. reprezentowang przez matke
S. G. (k. 708, 709).

S. G. reprezentowana w sprawie przez profesjonalnego pelnomocnika wniosla o oddalenie powo6dztwa oraz zasgdzenie
od powoddw na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew wskazala, Ze dochodzone roszczenie jest bezzasadne, w zwigzku z czym powinno
by¢ oddalone w caloéci.

Podniosla, ze 8 stycznia 2011 r. zostal sporzadzony protokét z przeprowadzonych ogledzin domu. Przy ktorym
obecni byli kierownik budowy T. K. oraz przedstawiciel strony powodowej inz. B. C.. Strony zgodnie ustalily brak
ocieplenia murlatu na Scianach zewnetrznych, brak ocieplenia szczycikow w lukarnie oraz wyboczenie napraw, co
zostalo uczynione w uzgodnionych terminach. Wskazala, iz ww. usterki byly jedynymi jakie zostaly stwierdzone i
nabywcy nie zglaszali innych roszczen. Dodatkowo pozwana podkreslila, Ze w momencie zakupu powodowie znali
stan budynku — korzystali ze specjalistow przy jego ocenie i dokonali jego kupna przy pelnej wiedzy o jego stanie.
Wskazujac na powyzsze stwierdzila, ze nabywcy E. i A. K. zapoznali sie z wlasciwo$ciami technicznymi domu i nawet
gdyby dowiedli, ze posiada on inne wady fizyczne to sprzedajacy nie ponosi odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi.

7 ostrozno$ci procesowej za$ podniosla, iz je§li wady istnieja pelng odpowiedzialnoé¢ ponosi T. K. i firma
ubezpieczeniowa w ktorej byl ubezpieczony oraz, ze ewentualna odpowiedzialnoéc S. G. i jej maloletniej corki H. G.
jest ograniczona bowiem zgodnie z umowa podzialu majatku wspoélnego E. i P. G. z dnia 3 marca 2010 P. G. przypad}
udzial 33% kwoty uzyskanej ze sprzedazy domu, pozostalej po splacie kredytu. Po jego $mierci na mocy postanowienia
Sadu Rejonowego w Bialymstoku z dnia 5 grudnia 2017 ., sygn. akt IT Ns 3094/17, spadek nabyly w rownych czeSciach
z dobrodziejstwem inwentarza maloletnia K. G., S. G. i maloletnia H. G., ktorej przedstawicielka ustawowa jest jej
matka S. G. (k. k. 719-721).

Maloletnia K. G. reprezentowana w sprawie przez profesjonalnego pelnomocnika wniosta o oddalenie powddztwa w
calosci, zasadzenie od powoddw na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.



W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pelnomocnik zarzucil brak bezstronnosci bieglego C. wskazujac przy tym na
szczegbOlowa i merytoryczng warto$¢ opracowania J. Z.. Podzielil argumentacje przedstawiong przez pelnomocnika
pozwanej S. G. w piSmie z dnia 9 kwietnia 2018 r. w zakresie w jakim wskazuje on na okolicznoSci uzasadniajace
oddalenie powo6dztwa w caloSci odnoénie faktu dokonania wspoélnych ogledzin budynku przez strony, sporzadzenie
protokotu wad i fakt ich naprawienia zgodnie z pierwotnym zadaniem powodow (k. 731-737).

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

W dniu 26.02.2011 r. doszlo pomiedzy powodami A. K. i E. K. a pozwanym P. G. a E. G. do podpisania w formie aktu
notarialnego, sporzadzonego przez notariusza Z. P. w Kancelarii Notarialnej s.c. (...) — notariusza T. P. — notariusz
w L. umowy sprzedazy nieruchomosci na podstawie ktdrej pozwani sprzedali powodom zabudowana dzialke gruntu
o pow. 981m2, polozona w obrebie ewidencyjnym Kanarzyce, powiecie (...), woj. (...) oznaczona nr 14/8, dla ktoérej
to dzialki jako nieruchomos$ci Wydzial Ksiagg Wieczystych Sadu Rejonowego w Lomzy prowadzi ksiege wieczysta Nr
(...) oraz umowy darowizny, na podstawie ktorej pozwani darowali powodom udzialy wynoszacy po 1/9 czeéci w nie
zabudowanych dzialkach gruntu polozonych w obrebie ewidencyjnym K., powiecie (...), woj. (...) stanowigcych grunty
orne o pow. 773 m2 o nr 14/20 i o pow. 937 m2 o nr 14/23, dla ktérych to dzialek jako nieruchomo$ci Wydzial Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego w Lomzy prowadzi ksiege wieczysta Nr (...).

Pozwani o§wiadczyli, ze na dzialce nr (...) bedacej przedmiotem umowy sprzedazy znajduje sie dom jednorodzinny,
murowany, parterowy z uzytkowanym poddaszem o powierzchni uzytkowej wynoszacej 128 m2, wybudowany w 2009
.

Dzialke nr (...) wraz z domem mieszkalnym oraz udzialy w dzialkach gruntu oznaczonych numerami 14/20 i 14/23
powodowie nabyli na prawach wspo6lno$ci ustawowej malzenskie;j.

Pozwani sprzedali powodom zabudowana dzialke oznaczona numerem (...) za cene 410.000 z}, w tym grunty za cene
43.000 z}.

Przed podpisaniem ww. aktu notarialnego w dniu 02.04.2010 r. strony przed notariuszem T. P. zawarly przedwstepna
umowe sprzedazy (Rep. A nr 4336/2010) (akt notarialny k. 10-15).

Wydanie dzialki nr (...) wraz z domem mieszkalnym nastapilo przed zawarciem umowy sprzedazy, na podstawie
przedwstepnej umowy sprzedazy. Powodowie zamieszkali w budynku mieszkalnym w lecie 2010 r. (bezsporne).

W okresie zimowym 2010/2011 powodowie stwierdzili wilgo¢ na Scianach. W zwiazku ze stwierdzonymi przez
powodéw wadami fizycznymi budynku jednorodzinnego polozonego na dzialce nr (...) pod adresem K. ul. (...) strony
przeprowadzily ogledziny budynku w dniu 08.01.2011 r. W ogledzinach uczestniczyli T. K. — kierownik budowy, E.
G. — pozwana, A. K. — powdd oraz B. C. — przedstawiciel powodoéw. W trakcie ogledzin stwierdzono: brak ocieplenia
murlaty na zewnetrznych Scianach budynku, brak ocieplenia szczycikow przy lukarnie, wyboczenia podbitki z (...)
podokopowej.

W trakcie ogledzin strony ustalily, ze ocieplenie murlaty i szczycikéw zostanie wykonane na koszt pozwanych w
terminie umozliwiajacym prace budowlane nie pdzniej niz do 31.05.2011 r., zlikwidowanie wyboczenia podbitki (...)
podokapowej bedzie wykonane w terminie 31.05.2014 r., z tym, Ze zabezpieczenie wlotéw pod blacha stosowang
uszczelkg wykonane zostanie do 15.04.2011 1.

W protokole powodowie o$wiadczyli, ze ww. usterki sa wszystkimi usterkami jakie ustalili do dnia 08.01.2011 r.
(protokot ogledzin k. 16-17). Naprawy zostaly dokonane do dnia podpisania (bezsporne).

W trakcie kolejnego sezonu grzewczego powodowie stwierdzili, ze wykonane naprawy budynku nie przyniosty efektow
— stwierdzili, Ze na $cianach ponownie pojawila sie wilgo¢ oraz wystapilo silne przemarzanie.



W dniu 05.02.2012 r. audytor energetyczny dzialajac na zlecenie powodéw sporzadzil raport termowizyjny dla
ich domu nabytego od pozwanych (raport k. 18-26). W wyniku przeprowadzonego audytu powodowie stwierdzili
wady fizyczne budynku polegajace na zlej izolacji termicznej calego budynku objawiajace sie przemarzaniem Scian
i skutkujgce skraplaniem sie wody i zawilgoceniem pomieszczen, niewlasciwym montazu stolarki okiennej, braku
uszczelnien oraz izolacji na polaczeniach stolarki okiennej, uzyciu niewlasciwej welny na ocieplenie poddasza -
powinna by¢ zgodnie z projektem poltwarda a nie miekka, nieprawidlowym wykonaniu izolacji cieplnej poddasza
na skosach pod pokryciem dachowym, braku ciagloSci izolacji stropu pod poddaszem tj. braku drugiej warstwy
ocieplenia izolujacej miejsca polaczen welny, niewla$ciwym zaizolowaniu styku Scian fundamentowych, zewnetrznych
oraz podlogi na gruncie, nie wykonaniu izolacji termicznej na Scianach fundamentowych budynku.

W dniu 28.02.2012 1.1 27.02.2012 r. pozwanym zostaly doreczone zawiadomienia o ww. wadach fizycznych budynku.
Powodowie wezwali pozwanych do usuniecia wykrytych wad w terminie 21 dni od daty otrzymania niniejszego pisma
(zawiadomienie k. 27, 29, dowdd doreczenia k. 28, 30).

W odpowiedzi pozwani nie uznali roszczenia powod6éw co do usuniecia wad (pismo z 28.02.2012 r. k. 31, 32, pismo
7 07.03. (...). k. 33).

W lipcu-wrzeéniu 2012 r. powodowie wykonali ocieplenia poddasza i ocieplenie $cian zewnetrznych wokol calego
budynku (zeznania $wiadka A. P. k. 207, nagranie od 00:15:08 do 00:16:38 minuty). Wczesniej dokonali zmiany
przeznaczenia garazu na pokdj mieszkalny (zeznania $§wiadka A. P. k. 207v od 00:17:15 do 00:17:33 minuty, zeznania
$wiadka J. R. (1) k. 210 v od 00:33:16 do 00:33:34 minuty).

W dniu 20.12.2012 r. J. R. (1) dzialajac na zlecenie powodéw sporzadzil opinie prywatng , w zakresie oceny
techniczno-energetycznej oraz zgodnoéci wykonania budynku mieszkalnego zgodnie z projektem i warunkami
technicznymi wykonania o odbioru robé6t. Zgodnie z opinig budynek mieszkalny wykonany zostal z odstepstwami
od projektu i powaznymi wadami w zakresie izolacji termicznej przegrod zewnetrznych. Wady te sa istotne i
wymagaja przeprowadzenia remontu przywracajacego waloru uzytkowe budynku mieszkalnego. Koszt usuniecia i
zneutralizowania wad biegly oszacowal na kwote 85.800 z} brutto (opinia i kosztorys k. 57).

Pismem z 14.01.2013 r. powodowie ponownie zawiadomili pozwanych o wykryciu wad fizycznych budynku, ktoére
zostaly ujawnione w wyniku opinii prywatnej J. R. (1). Zazadali od pozwanych obnizenia ceny o kwote 85.800 zl oraz
wezwali do jej zaplaty w terminie 7 dni od otrzymania wezwania (zawiadomienia k. 35, 37). Pozwana E. G. wezwania
otrzymata 16.01.2013 r. (k. 36), a pozwany P. G. wezwanie otrzymat 18.01.2013 r. (k. 38).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o: akt notarialny Rep. A: (...), protokoét z przeprowadzonych ogledzin (k.
16-17), raport termowizyjny (k. 18-26), zawiadomienie (k. 27,29), potwierdzenie odbioru (k. 28, 30), zawiadomienie
o wadzie wraz z zadaniem obnizenia ceny i potwierdzenie odbioru (k. 35, 36. 37,38), opinia i kosztorys sporzadzone
przez J. R. (k. 57), nakaz zaplaty (k. 61), sprzeciw od nakazu zaptaty (k. 66-69), dziennik budowy (k. 93-114), projekt
budowlany (k. 115), zeznan $§wiadkow A. P. (k. 124v, 206-208v), J. R. (1) (k. 125, 208v-211), czeSciowo zeznan
Swiadka J. Z. (k. 212-221), opinii w sprawie stanu technicznego sporzadzonej przez W. C. (k. 254-298), odpowiedzi na
pytania stron W. C. (k. 332-334), opinii uzupeliajacej wraz z kosztorysem(k. 369-406), przypozwania (k. 517-519),
decyzji o odmowie wyplaty odszkodowania (k. 665-667), odpis skrécony aktu zgonu (k. 694), postanowienia (k. 703),
postanowienia (k. 709/

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo jest zasadne. Art. 556 k.c. w brzmieniu na date zawarcia umowy sprzedazy oraz skorzystania przez powoda
z przewidzianych instytucja rekojmi uprawnien stanowil, iz sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego,
jezeli rzecz sprzedana ma wade zmniejszajaca jej warto$é lub uzyteczno$c ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo
wynikajacy z okolicznos$ci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wlasciwosci, o ktdrych istnieniu zapewnil
kupujacego, albo jezeli rzecz zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne). Zgodnie



za$ z art. 556 ' § 1 k.c wada fizyczna polega na niezgodnos$ci rzeczy sprzedanej z umowa. W szczegdlnoéci za$ rzecz
sprzedana jest niezgodna z umowa, jezeli: nie ma wlasciwosci, ktore rzecz tego rodzaju powinna mieé ze wzgledu na
cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okolicznoéci lub przeznaczenia; nie ma whasciwoséci, o ktérych istnieniu
sprzedawca zapewnil kupujacego, w tym przedstawiajac probke lub wzér; nie nadaje sie do celu, o ktérym kupujacy
poinformowal sprzedawce przy zawarciu umowy, a sprzedawca nie zglosit zastrzezenia co do takiego jej przeznaczenia;
zostata kupujgcemu wydana w stanie niezupelnym. Ustawowa odpowiedzialno$c¢ sprzedawcy z tytulu rekojmi za wady
sprzedanej rzeczy ma charakter absolutny, tzn. sprzedawca nie moze sie z niej zwolnié, obcigza go ona niezaleznie
od tego, czy to on spowodowal wadliwo$¢ rzeczy, czy ponosi w tym zakresie jakagkolwiek wine, a nawet - czy w ogdle
wiedzial lub mégl wiedzieé o tym, ze sprzedawana rzecz jest wadliwa. S. méwiac, wystarczajaca przestanka faktyczna
tego rodzaju odpowiedzialnosci, ktora powstaje juz po wykonaniu §wiadczenia z umowy przez sprzedawce (umorzeniu
jego zobowigzania), jest ustalenie, ze wydana i odebrana przez kupujgcego rzecz wykazuje cechy kwalifikujace ja w
danym stosunku prawnym jako rzecz wadliwa. Uzasadnieniem tak uksztaltowanej odpowiedzialnoSci sprzedawcy
jest natura umowy wzajemnej, a w szczegolno$ci zasada ekwiwalentno$ci wzajemnych $wiadczen. Wlasciwg oceng
ekwiwalentnoSci jest przy tym ocena subiektywna, ktorej granice wyznaczone sg az przez unormowanie wyzysku
(art. 388). Zasada ta w instytucji rekojmi wymaga albo przywro6cenia zachwianej - skutkiem wadliwos$ci - rownowagi
Swiadczen (przez usuniecie wad, wymiane albo obnizenie ceny), albo tez zlikwidowania stosunku umownego stron.
Te wlasnie przestanke, zgodnie z zasada wynikajaca z art. 6 k.c., powinna w niniejszym procesie wykaza¢ strona
powodowa tj. E. K. i A. K. i zdaniem Sadu uczynili to skutecznie.

Powodowie zarzucali w toku postepowania, ze zakupiony przez nich budynek mieszkalny posiada wady tj. nie
zabezpiecza prawidlowej ochrony termicznej dla uzytkownikéw obiektu, wywoluje mikroklimat chorobogenny,
charakteryzuje sie mnogo$cia mostkow termicznych i duzymi stratami ciepla przez przegrody zewnetrzne,
generuje nieuzasadnione ponadnormatywne koszty ogrzewania budynku, ktore to wady uniemozliwiajg prawidlowe
korzystanie z budynku. Odwolywali sie wiec do wad fizycznych budynku mieszkalnego, wywodzac z nich swoje

roszczenie o obnizenie ceny. Obecnie kodeks cywilny zawiera w art. 556 '§ 1 k.c. ustawowa definicje wady fizycznej
rzeczy, weze$niej natomiast definicje te wywie$é nalezalo z regulacji art. 556 § 1 k.c. Przyjmowatlo sie wiec, ze wada
fizyczna moze polegaé na takiej cesze lub braku cechy rzeczy, ktéra wywolala: zmniejszenie wartoSci rzeczy ze wzgledu
na cel oznaczony w umowie (jesli strony go wyraznie wskazaly) badz cel wynikajacy z okolicznosci (jezeli celu nie
wskazano w umowie) albo ze zwyczajnego przeznaczenia rzeczy, zmniejszenie uzytecznoSci rzeczy z powyzszych
powoddédw badz tez niezupelnos$é (niekompletno$c) rzeczy. W orzecznictwie akcentuje sie, ze pojecia "wartosci” i
"uzyteczno$ci" powinny by¢ ujmowane szeroko, nie za$ technicznie, formalnie, podkresla sie rowniez, ze dla oceny
wad fizycznych podstawowe znaczenie maja wzgledy funkcjonalne, choé nie mozna pomingé od innych elementow,
jak estetyki czy wartoSci rynkowej rzeczy.

W przypadku wystapienia wad, w tym wad fizycznych, stosownie do art. 560 § 1 k.c., kupujacy moze - wg wlasnego
wyboru - od umowy odstapic¢ (w wyniku czego umowa ulega zniweczeniu ze skutkiem wstecznym) albo zadac obnizenia
ceny. Jednakze kupujacy nie moze od umowy odstapic, jezeli sprzedawca niezwlocznie wymieni rzecz wadliwa na rzecz
wolng od wad albo niezwlocznie wady usunie. Ograniczenie to nie ma zastosowania, jezeli rzecz byla juz wymieniona
przez sprzedawce lub naprawiana, chyba ze wady sg nieistotne. Jezeli kupujgcy odstepuje od umowy z powodu wady
rzeczy sprzedanej, strony powinny sobie nawzajem zwr6cic otrzymane $wiadczenia wedlug przepiséw o odstapieniu od
umowy wzajemnej. (§2). Jezeli natomiast kupujacy zada obnizenia ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej, obnizenie
powinno nastgpi¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej warto$ci obliczonej z
uwzglednieniem istniejacych wad.(§3) W orzecznictwie wyrazono przy tym poglad, ze obnizenie ceny towaru winno
uwzgledniaé¢ koszt nakladow i staran niezbednych do doprowadzenia rzeczy, przez usuniecie wad, do sprawnos$ci
zgodnej z przeznaczeniem. Stosownie natomiast do art. 560 § 4 k. ¢, jezeli sprzedawca dokonal wymiany, powinien
pokry¢ takze zwigzane z tym koszty, jakie ponidst kupujacy.

Czyniac w niniejszej sprawie ustalenia w zakresie istnienia wad budynku mieszkalnego wskazywanych przez
powodow, Sad oparl sie na opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa W. C., ktora zostala sporzadzona w
marcu 2014 r. Biegly w swojej opinii w pierwszej kolejnosci wskazal, ze w projekcie budynku blednie przyjeto jako



podstawe do termoizolacji norme PN-91/B- (...) i pominieto wymagania Rozporzadzenia o warunkach technicznych
(...) w brzmieniu z 2004 r. (Dz. U. 2004 nr 109 poz. 1156). Zaprojektowany stropodach pelny nad parterem i
belki obwodowe tarasow nie spelniaja warunku ,punktu rosy”. Biegly w zakresie Projektu arch. —budowlanego (dot.
termoizolacji) wskazal, iz pota¢ dachowa ma wspoélezynnik przenikania ciepla zgodny z przepisem, jednak zagniecenie
welny mineralnej jest niekorzystne. Biegly stwierdzil, iz §ciany zewnetrzne zaprojektowano z bloczkéw Y. lub bloczkow
gazobetonowych (...), natomiast wykonano z bloczkow WP 600/420. Stropodach pelny na ryzalitach ocieplono
warstwa styropianu grub. 3 cm, gora, zamiast zaprojektowanych dotem i gora po 5 cm. Nadto biegly wskazal, ze
w trakcie realizacji budynku zmieniono niektére rozwiazania projektowe ktére skutkowaly naruszeniem przepisow
w zakresie powiekszenia usrednionego wspoélezynnika przenikania ciepla dla écian, dla strapodachu tarasowego,
powstawanie mostkow cieplnych, na ktérych moga wystepowaé wykroplenia. Biegly przyznal, iz w trakcie realizacji
budynku popelniono bledy wykonawcze, ktore prowadzily do dalszego obnizenia termoizolacyjnoSci budynku tj.
niedostateczne ocieplenie oéciezy otworow, wadliwa termoizolacje okien polaciowych, wadliwy montaz termoizolacji
potaci dachowych, wadliwe dolanie plyty posadzki do $cianki fundamentowej, brak izolacji wilgociowej na plycie
posadzki. Przy tym zmiany w projekcie realizacji nie zostaly zgloszone do (...). Biegly ponadto podkreslil, ze
przedmiotowy budynek wymaga przeprowadzenia robét remontowych, za$ zakres prac moze by¢ przyjety w tren
sposob, ze: moze by¢ wykonany minimalny zakres robét, ktory doprowadzi obiekt do zgodno$ci z (...), $redni zakres
robot — ktory doprowadzi obiekt do zgodnoSci z (...), maksymalny zakres robdt — ktéry doprowadzi obiekt do
zgodnoéci z (...).

Biegly nadto wskazal ze w zakresie minimalnym nalezy: uporzadkowaé termoizolacje potaci dachowych, czyli
zlikwidowaé szpary i na ciggloSci w warstwie welny mineralnej, otuli¢ krokwie, murtaty i wienice, naprawié folie
wstepnego krycia, doszczelnié paraizolacje, wzmocni¢ termoizolacje posadzki na obwodzie parteru- odizolowaé
warstwy podlogi od $cian i powiekszy¢ ocieplenie Sciany fundamentowej od zewnatrz, wzmocnié¢ termoizolacje
wiencow i nadprozy w poziomie stropu parteru (albo ocieplaé cala elewacje kosztowo poza zakresem minimalnym),
ociepli¢ obwodowo o$cieza paskami styropianu, oczy$ci¢ szczeliny montazowe miedzy oSciezami a o$cieznicami
i wypehi¢ je pianka termoizolacyjna, potwierdzi¢ warto$¢ termoizolacyjna okien. Biegly wskazal iz ww. roboty
remontowe powinny by¢ realizowane na podstawie projektu wykonawczego. Obowiazuje wykonanie zgloszenia robot
do Wydzialu Architektury w Starostwie , a Starostwo moze zglosi¢ sprzeciw i nakazaé wykonanie remontu zgodnie z
przepisami WT 2014.

Biegly, w pierwszej opinii, oszacowat projekt robot w zakresie minimalnym na 25.000 brutto. Wnioski z tej opinii
dotyczace posiadania przez przedmiotowy budynek szeregu wad technicznych, biegly nastepnie potwierdzil w opinii
uzupehiajacej. Wg. bieglego koszt robét budowlanych ktére sa konieczne i wystarczajace w celu doprowadzenia
stanu technicznego budynku do zgodnosci ze standardami (...) i wyeliminowania bledéw wykonawczych sa kosztami
uzasadnionymi i moga stanowi¢ podstawe do rozliczenia stron. W wyniku za$ analizy technologicznej cyklu robot
remontowych uznal, ze konieczne jest przeprowadzenie napraw w pelnej plaszczyznie. Za celowe biegly uznal:
docieplenie calej elewacji, zdjecie i ponowny montaz pokrycia dachu blachodachéwka w celu uzyskania pelnego
dostepu do lat i folii wiatroszczelnej i wykonania sprawdzen napraw, wykonanie wykopu wokot budynku w celu
montazu ocieplenia cokolu i §cianki fundamentowej oraz ochrony przeciwwilgociowej folia kubetkows (k. 369-380).
Biegly rowniez sporzadzil kosztorys szczegdlowy remontu termoizolacji w budynku mieszkalnym w ktérym warto$c
remontu przedmiotowego budynku wyliczyl na 86.421,56 zL

Opinia ta jest rowniez zbiezna z opinia prywatna sporzadzong przez J. R. (1), ktoéra zostala sporzadzona w dniu
20 grudnia 2012 r. na zlecenie powoda A. K., ktory rowniez stwierdzil, wskazywane przez powodéw wady budynku
oraz wskazywal na mozliwo$¢ usuniecia wad. Wskazywal, iz w celu przywrocenia w budynku mieszkalnym funkcji
mieszkalno-uzytkowych, nalezy wykona¢ remont termoizolacyjny, likwidujacy mostki termiczne i poprawiajacy
izolacyjno$c i szczelno$c¢ przegrod zewnetrznych (oddzielajacych wnetrze od warunkéow atmosferycznych). Wykonanie
za$ przedmiotowego remontu pozwoli na zneutralizowanie jednych i likwidacje innych wad budynku. Réwniez
dla pozytywnej zywotno$ci (okresie trwania ) budynku likwidacja wad jest bezwzglednie wymagana. J. R. (1)
réwniez wskazywal, ze usuniecie wad wymaga: rozbiérki pokrycia dachowego wokol okien polaciowych, wymiany



i uzupekienia izolacji termicznej i membrany wokoél okien polaciowych, zabezpieczenia filig i plyta piléniowa
twarda posadzek na poddaszu, rozbioérki sufitow z gk wraz z paraizolacja na poddaszu, demontazu Zle wybudowanej
welny mineralnej, odebranie welny nadajacej sie do ponownego wbudowania, usuniecia welny zniszczonej,
nadbudowania krokwi (od dolu) i przystosowanie ich do ulozenia welny z odzysku, wykonanie rusztu dla sufitow
podwieszanych z gk z przystosowaniem przestrzeni polaciowej do polozenia dodatkowej warstwy mijankowej z
welny pod krokwiami, zalozenie paraizolacji i montaz ponowny sufitobw z gk, malowanie pomieszczen poddasza,
usuniecie zabezpieczenia posadzek i mycie stolarki, zabezpieczenie folig i plyta pilSniowa stolarki, zabezpieczenie
kostki wokét budynku folia, demontaz podsufitki (podbitki) wokél budynku, rur spustowych, kolidujacych obrébek
blacharskich, rozbiérka posadzki i szlichty, roboty naprawcze zadaszenia wykuszy, poszerzenie otworéw okiennych
celem docieplenia oSciezy grubszym styropianem (sumaryczna glebokosé po dociepleniu Scian 25 cm), docieplenie
§cian nadziemia budynku styropianem wraz z elewacja wedlug technologii (...) ( (...) Docieplen), wykonanie
podsufitki, rozebranie kostki brukowej wokét budynku, odkopanie $cian fundamentowych wokét budynku, usuniecie
warstwy styropianu, dostosowanie podlaczen kanalizacji deszczowej do rur spustowych (po dociepleniu), docieplenie
$ciany fundamentowej, (w tym cokolu) styrodurem, wykonanie elewacji cokotu w systemie (...), zasypanie wykopu
wokolo budynku, wykonanie opaski z kostki wokét budynku. Szczegolowy zas zakres robot przedstawil w kosztorysie
na kwote brutto 85.800 zl.

W ocenie Sadu uzna¢ zatem nalezalo, ze przedmiotowy budynek mieszkalny wykonany zostal z odstepstwami od
projektu i powaznymi wadami w zakresie izolacji termicznej przegrod zewnetrznych. Popelnione bledy i powstale
wady w budynku mieszkalnym sg istotne, obcigzaja wykonawce budynku, a usuniecie wad wymaga przeprowadzenia
remontu przywracajacego walory uzytkowe budynku mieszkalnego. Przy tym na wade przedmiotowego budynku
skladaja sie uwarunkowania wieloparametrowe, a niespelnienie chociazby jednego z nich stanowi o wadzie.
Kazde wykonanie na niekorzy$¢ rozwigzania projektowego juz stanowi wade. Nadto zmodyfikowanie warunkéow
ocieplenia (zamiast styropianem grubo$ci 12 cm, na styropian o gruboéci 4 cm) spowodowalo pogorszenie warunkow
izolacyjno$ci wienicoOw i zwiekszenie strat ciepla, a jednoczesnie stanowi odstepstwo od projektu. Powdd w chwili
zakupu nie wiedzial o istnieniu wad budynku oraz nie mogl przypuszczac, ze takie sie ujawniag.

Sad nie podzielil, przy tym wnioskow wyplywajacych opinii prywatnej sporzadzonej przez J. Z. w ktérej zarzucit on,
iz Raport Termowizyjny nie spelnia wymagan normy PN- (...):2001, zZe istniejace wady budynku w strefie wiencow
stropowych w postaci liniowych mostkéw cieplnych spowodowanych odstepstwem od projektu poprzez zamiane
ocieplenia styropianem grubo$ci 12 cm na styropian gruboéci 4 cm i wkladke z betonu komérkowego grubos$ci 8 cm sg
bezpodstawne, a zamiana materialow i ich gruboéci, nie spowodowala ani przemarzania, ani kondensacji pary wodnej
wewnatrz budynku. Biegly przy tym zakwestionowat wnioski autora opinii J. R. (1) o istniejacych wadach budynku w
strefie nadprozy, jak i wnioski opinii w zakresie ustalenia wady budynku w strefie cokoléw fundamentéw, wskazywat
rébwniez, ze dom posiada elewacje zgodna z technologia (...), co zaprzecza o wystepowaniu wady elewacji. Jednoczeénie
sporzadzajacy ww. opracowanie J. Z. przyznal, ze zarzuty opinii ze dom posiada wade w postaci niewlasciwego ulozenia
termoizolacji z welny mineralnej grubos$ci 20 cm pomiedzy krokwiami wysoko$ci 18 cm jest zasadny jak rowniez, ze
konieczne jest docieplenie od zewnatrz poziomych o$ciezy okien i drzwi, przyznal réwniez ze podstawne sa wnioski
autora opinii o istniejgcych wadach budynku w strefie zadaszenia wykuszy i przyznal, ze wskazane jest tu docieplenie.

Podkreslié przy tym nalezy, ze w opinii uzupekiajacej biegly W. C. wyjasnil, ze J. Z. przyjal do analizy inny schemat
mostka w plycie na gruncie, ktéry jest zgodny z Projektem budowlanym, podczas gdy niszczaca odkrywka warstw
w salonie ujawnila, ze plyta z powodu bledu wykonawczego nie jest odizolowana od Sciany fundamentowej, styka
sie z nig bezposrednio i tworzy silny mostek termiczny. Tym samym zarzuty strony pozwanej o blednym obliczeniu
rzeczoznawcy pozostaja merytorycznie nieuzasadnione. Jednocze$nie biegly W. C. wyjaénil, ze jego wyliczenia
maja co prawda charakter przyblizony, jednakze pozostaja zgodne z obserwacja fizycznych objawéw przemarzan w
przedmiotowym domu — co stanowi potwierdzenie ich poprawnoéci (k. 369-380).

Wskaza¢ jednocze$nie nalezy, ze wnioski z opinii sporzadzonej przez bieglego W. C. pokrywaja sie w swej tresci z
opinia sporzadzong na zlecenie powoda A. K. przez bieglego J. R. (1). Obie opinie wskazuja bledy i wady techniczne
budynku. Tres¢ tych opinii zostala rowniez potwierdzona przez obu bieglych w opiniach uzupekiajacych w ktérych



biegli potwierdzili zar6wno wady techniczne budynku jak réwniez ich skutki na ktore szczegdélowo wskazywali
powodowie. Jednocze$nie sporzadzone przez nich szczegdélowo kosztorysy wykonania koniecznego remontu domu
finalnie stanowia zblizone kwoty 85.800 zt - kosztorys sporzadzony przez bieglego J. R. (1) i 86.421,56 zl — kosztorys
sporzadzony przez bieglego W. C..

Majac na uwadze powyzsze Sad uznal powodztwo za uzasadnione. Przy rozstrzyganiu nalezalo mie¢ na uwadze, iz
postepowanie w niniejszej sprawie toczylo sie od 2013 r. Pozwani matzonkowie E. G. i P. G. w tym czasie rozwiedli
sie, pozwany P. G. zawarl kolejny zwiazek malzenski z S. G., z ktérego zwiazku urodzila sie corka H. G.. Wobec faktu
rozwigzania malzenstwa przez rozwdd, ktéry spowodowal zmiane wspotwlasnosci lacznej na wspotwlasnosé udzialowa
i brak orzeczenia w przedmiocie podzialu majatku wspo6lnego stron, sad wobec ustawowego domniemania rownosci
udzialow rozwodzacych sie malzonkéw ostatecznie Sad na podstawie art. 556 § 1 k.c. w zw. z art. 560 k.c. zasadzil
od pozwanej E. G. na rzecz powodéw E. K. i A. K. kwote 42.900 zl. / %2 dochodzonego roszczenia/. Jednoczeénie
na podstawie art. 481 k.c. orzekl o ustawowych odsetkach od zasadzonej kwoty, od dnia 26 stycznia 2013 r. tj. od
dnia nastepujgcego po dniu okre§lonym w wezwaniu do zaplaty, a odebranym dnia 18 stycznia 2013 r. jako termin na
uregulowanie zobowiazania — w ciggu 7 dni od daty otrzymania wezwania oraz o ustawowych odsetkach za op6znienie
od tej kwoty od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty. Sad uwzglednit bowiem nowelizacje wskazanego przepisu art.
481 k.c., ktéra nastapila z dniem 1 stycznia 2016 r. (punkt I sentencji wyroku).

Majac na uwadze tre$¢ postanowienia Sadu Rejonowego w Bialymstoku z dnia 5 grudnia 2017 r. sygn. akt II Ns
3094/17 (k. 703) oraz okolicznoé¢, ze nie wydane zostalo postanowienie o dziale spadku po P. G. odpowiedzialno§é
spadkobiercéow po P. G. jest odpowiedzialno$cia solidarng. Majac tez na uwadze, ze doszlo do nabycia spadku
po zmartym pozwanym P. G. z dobrodziejstwem inwentarza, Sad zasadzil od pozwanych S. G., maloletniej K. G.
reprezentowanej przez przedstawicielke ustawowa E. G., maloletniej H. G. reprezentowanej przez przedstawicielke
ustawowa S. G. — spadkobiercow pozwanego P. G. na rzecz powodow E. K. i A. K. kwote 42.900 zl z ustawowymi
odsetkami za op6zZnienie od dnia 30 lipca 2017 r. do dnia zaplaty ograniczajac ich odpowiedzialno$¢ w postepowaniu
egzekucyjnym do warto$ci stanu czynnego spadku po P. G. (na podstawie art. 1034 ke i 1031 kc)- (punkt II sentencji
wyroku).

Majac powyzsze na uwadze Sad oddalil powddztwo w zakresie solidarnej odpowiedzialno$ci wszystkich dluznikow.
— (punkt III sentencji wyroku).

O zwrocie kosztéw od pozwanych na rzecz powodéw sad orzekl na mocy : o kosztach zastepstwa procesowego
Sad orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c. oraz § 6
ust. 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu — wedlug stawek obowiazujacych w dniu wniesienia pozwu oraz co do zwrotu pozostatych
kosztodw procesu - zwrot kosztéw uiszczonych przez powodow tj czes$é oplaty od pozwu w wysokosci 2.000 zl. / k-58/,
kosztoéw opinii bieglego - 2.000 zaliczki / k-174/, 5.687 z}. / k-302/, 2.000 z}. / k-347/, 460 z}. / k-414/ (punkt IV
sentencji wyroku).

Sad na podstawie art. 102 k.p.c., majac na uwadze okoliczno$¢ Smierci pozwanego P. G. odstapit od obcigzania
pozwanych brakujaca czeScia oplaty od pozwu oraz pozostalymi wydatkami wylozonymi przez Skarb Panistwa z sum
budzetowych (punkt V sentencji wyroku).

Na marginesie nalezy poda¢, iz sad okregowy ostatecznie uchylit postanowienie o dopuszczeniu dowodu z opinii
innego bieglego lub instytutu, z uwagi na brak mozliwo$ci przeprowadzenia takiego dowodu, a ponadto ostatecznie
uznal, iz opinie wydane przez bieglego C. w pelni odpowiadaja rzetelnoéci i fachowosci oraz korelujg z pozostalym
materialem dowodowym zebranym w trakcie prawie 5 — letniego procesu.



