Sygn. akt: I C 658/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 12 grudnia 2017 r.
Sad Okregowy w Olsztynie I Wydzial Cywilny
w skladzie: Przewodniczacy: SSO Juliusz Ciejek
Protokolant: sekr. sad. Aleksandra Bogusz
po rozpoznaniu w dniu 28 listopada 2017 r. w Olsztynie
na rozprawie
sprawy z powodztwa C. R. i1 I. R.
przeciwko J. A.
o zaplate

I. zasadza od pozwanego na rzecz powodow kwote 53.217 zl 36 gr (piecdziesiat trzy tysigce dwieécie siedemnascie
zlotych trzydzieSci sze$c groszy), z tym, ze od kwot:

- 35.170 zl 13 gr z odsetkami ustawowymi od 25 marca 2015 r. do 31 grudnia 2015 r. i odsetkami ustawowymi za
opdzZnienie od 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- 15.956 zt 23 gr z odsetkami ustawowymi od 19 listopada 2015 r. do 31 grudnia 2015 r. i odsetkami ustawowymi za
opOznienie od 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- 2.091 zl z odsetkami ustawowymi od 30 listopada 2015 r. do 31 grudnia 2015 r. i odsetkami ustawowymi za op6Znienie
od 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

II. w pozostalym zakresie powddztwo oddala;

ITI. zasadza od pozwanego na rzecz powodéw kwote 6.714 zt 3 gr (sze$c tysiecy siedemset czternasScie zlotych trzy
grosze) z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu,

IV. nakazuje Sciggnaé¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Okregowego w Olsztynie kwote 839 zl 97
gr (osiemset trzydzie$ci dziewie¢ zlotych dziewieédziesiat siedem groszy) tytulem naleznosci bieglego, zaliczkowo
pokrytej przez Skarb Panstwa.

Sygn. aktI C 658/15

UZASADNIENIE

W dniu 30 listopada 2015 r. powodowie I. R. i C. R. wniesli pozew o zaplate ona ich rzecz od pozwanego J. A. kwoty
88.181,42 7z} z odsetkami od:

a) kwoty 70.134,19 zt od dnia 25 marca 2015 .,

b) kwoty 15.956,23 zl od dnia 19 listopada 2015 1.,



c¢) kwoty 2.091 7zl od dnia wniesienia pozwu.

Nadto wniesli o zasgdzenia na ich rzecz od pozwanego kosztow procesu, w tym kosztdw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych, o ile nie zostanie ztozony spis kosztow.

W uzasadnieniu zadania wskazali, ze nabyli od pozwanego budynek mieszkalny w zabudowie szeregowej. W ramach
aneksu do przedwstepnej umowy, pozwany zobowigzal sie wykonaé szereg prac budowalnych. Pomimo zawarcia
finalnej umowy i uplywu terminu przewidzianego w aneksie nr (...), pozwany nie wykonal deklarowanych prac.
W trackie realizacji prac przez innego wykonawce, powodowie powzieli informacje o wielu nieprawidlowosciach.
W tym celu zlecili wykonanie prywatnej ekspertyzy. Rzeczoznawca wyliczyt koszt prac naprawczych w piwnicy, na
parterze, na pietrze, poddaszu, elewacji i terenie budynku na kwote 70.134,19 zl, koszt prac objetych na aneksem na
kwote 15.956,23 zl. Powodowie poniesli koszt wykonanie ekspertyzy w kwocie 2.091 zl. Po otrzymaniu wyceny wad
w nieruchomosci powodowie zlozyli pozwanemu o$wiadczenie o obnizeniu ceny sprzedazy i zadaniu zaplaty kwoty
70.134,19 z}. Pomimo poinformowania pozwanego o ujawnionych wadach i wezwaniu do ich usuniecia, pozwany nie
podjal sie ich naprawy. Do dnia wniesienia pozwu pozwany nie uregulowal naleznosci (k. 3-10).

W odpowiedzi na pozew, J. A. wniost o oddalenie powodztwa w catoéci i zasadzenie na jego rzecz od powodow kosztow
postepowania wedlug norm przepisanych.

Argumentujgc swoje stanowisko wskazal, ze w chwili nabywania nieruchomos$ci powodowie w pelni akceptowali stan
zaawansowania prac budowalnych i przyjeli go bez zastrzezen. Umowa sprzedazy nieruchomoéci dotyczyla tzw. stanu
surowego, a jego dalsze wykonanie nalezalo do powodow. Zakres tych prac byt ujawniony w aneksie nr. (...) do umowy
przedwstepnej, ktory byt tylko deklaracja. W ocenie pozwanego, strony mialy zamiar zawrze¢ umowe na wykonanie
robét, ale takiej umowy nigdy nie zawarly, a prywatna ekspertyza zostala wykonana z pominieciem pozwanego i
sporzadzona na jego niekorzy$c (k. 156-158).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwany J. A. prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa ,,(...)”. W ramach prowadzonej dzialalno$ci realizowal
projekty budowalne zwigzane ze wznoszeniem budynkow.

(dowod: wydruk (...) k. 17)

Na podstawie decyzji Starosty (...) nr (...) z dnia 15 pazdziernika 2012 r. zawierajacej projekt budowalny,
udzielono pozwanemu pozwolenia na budowe w ramach realizacji inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego w zabudowie szeregowej z szeScioma lokalami mieszkalnymi z wykorzystaniem istniejacych na dzialce
fundamentow Scian i stropu nad piwnica oraz przylaczy do kazdego segmentu oddzielenie, wody, kanalizacji sanitarnej

bezodplywowym zbiornikiem na $cieki ,(...)” o poj. 10 m' 3, zalicznikowego energii elektrycznej w (...) w gminie

P. na dzialkach geodezyjnych (...). W ramach prowadzonej inwestycji na dzialce gruntu (...) wybudowany zostal
jednorodzinny budynek mieszkalny w zabudowie szeregowej w stanie deweloperskim. Dzialka (...) powstata w wyniku
podziatu dzialki (...). Kierownikiem budowy byl pozwany.

(dowod: decyzja nr (...) k. 35-36, dziennik budowy k. 37-86, projekt budowalny nadeslany przez Staroste (...)
stanowiacy zalacznik do niniejszej sprawy)

W okresie letnim, w czerwcu 2014 r. pozwany zglosil sie do posrednika sprzedazy nieruchomos$ci. Na stronie
internetowej biura nieruchomosci zostala umieszczona oferta sprzedazy domu w zabudowie szeregowej obejmujacego
dzialke (...).

Powodowie zainteresowali sie ogloszeniem i w polowie wrze$nia 2014 r umoéwili sie na ogledziny budynku z
przedstawicielem biura. Stan budynku byl polotwarty, nie bylo dwoch okien. Nie bylo bramy garazowej. Dach
przykryty byt blachodach6wka, na parterze byly wylane posadzki, postawione byly $ciany dzialowe, ale nie wszystkie.



W piwnicy nie bylo wylanych posadzek. Nie bylo caloSciowej instalacji elektrycznej, nie bylo w ogoéle instalacji wodno-
kanalizacyjnej, schody byly zelbetonowe. Po pewnym czasie powodowie jeszcze raz ogladali budynek tym razem z
pozwanym. Powodowie nie zapoznali sie z projektem budynku.

(dowdd: zeznania Swiadka W. K. k. 190v, zeznania powddki I. R. k. 435v-436v, zeznania pozwanego k. 437)

W dniu 19 wrze$nia 2014 r. w O. pomiedzy pozwanym i powodami zostala zawarta przedwstepna umowa sprzedazy
z zadatkiem. Pozwany o§wiadczyl, ze jest wladcicielem nieruchomosci dla ktérej Sad Rejonowy w Olsztynie prowadzi

ksiege wieczysta o numerze KW (...) obejmujaca dzialki o numerze (...) o powierzchni 602 m>, polozonej w (...)
w P.. Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nieruchomo$¢ przeznaczona byla na cele
mieszkalne.

Nadto strony w § 2 tej umowy zobowiazaly sie zawrze¢ umowe sprzedazy, w ktérej pozwany jako sprzedajacy sprzeda
ww. nieruchomos$¢ powodom za kwote 240.000 zl, a kupujacy (powodowie) zobowigzali sie powyzszg nieruchomos§é
za podana cene kupié¢. W § 3 strony ustalily, ze umowa sprzedazy zostanie przez nich zawarta do 15 pazdziernika 2014 r.

W dniu zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy powodowie zaplacili pozwanemu tytulem zadatku kwote 20.000
z} gotéwka oraz 20.000 zl przelewem na rachunek bankowy, lacznie 40.000 zt.

Strony ustalily, ze wydanie nieruchomosci nastapi w dniu zawarcia umowy w formie aktu notarialnego i do tego dnia
pozwany zobowiazal sie wydaé¢ powodom dokumentacje techniczna nieruchomosci.

(dowdd: umowa k. 18-20)

Aneksem z dnia 16 pazdziernika 2014 r. do umowy przedwstepnej z dnia 19 wrzesnia 2014 r. strony zmienily termin
zawarcia umowy przyrzeczonej z dnia 15 pazdziernika 2014 r. na dzien 9 grudnia 2014 r. Nadto w ramach ceny
sprzedazy pozwany, jako sprzedajacy zobowiazat sie do wykonania nastepujacych prac:

1) polozenia instalacji elektrycznej, wodociagowej, sanitarnej i kanalizacyjna,

2) do wylania na parterze posadzki, otynkowania $ciany, do polozenia na suficie plyt regipsowych i przygotowanie
do szpachlowania,

3) do polozenia na pietrze plyt regipsowych, przygotowanie do szpachlowania na $cianach i sufitach,

4) przygotowania podlogi do polozenia paneli (hol + pokoje), a w lazience do zrobienia posadzki pod terakote,
5) zakupienia i zainstalowania zbiornik do eko-oczyszczania,

6) skucia beton na dzialce,

7) do wylania w piwnicy posadzki i otynkowania $cian,

8) do wykonanie oSciezy okiennych na zewnatrz budynku.

Powyzsze prace pozwany zobowigzat sie wykonaé do 31 grudnia 2014 .

Zgodnie z § 3 ust. 3 aneksu powodowie zaplacili gotowka kolejne 20.000 zl tytulem zadatku. Reszta ceny w kwocie
180.000 z} zaplacona miala zostaé z kredytu bankowego udzielonego powodom na konto bankowe pozwanego w
terminie wskazanym w umowie kredytowej, jednak nie p6Zniej niz w terminie 14 dni od podpisania aktu notarialnego
umowy przyrzeczonej. Pozostale zapisy umowy przyrzeczonej pozostaly bez zmian.

(dowod: aneks k. 21-23, o§wiadczenie pozwanego k. 1911 437)



W dniu 8 grudnia 2014 r. strony zawarly przed notariuszem A. U. z Kancelarii Notarialnej w O. umowe sprzedazy

nieruchomoéci dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 602 m?®, polozonej w (...), gmina P., obreb nr (...), zabudowanej
jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym w zabudowie szeregowej za cene brutto 240.000 zl, cene netto 222.222,22
zl. Powodowie os$wiadczyli, ze powyzsza nieruchomos$é kupuja i nabywaja do majatku wspolnego. Jednocze$nie
strony ustalily, ze na poczet ceny zostala juz przez powodow zaptacona kwota 60.000 zl. Pozostala kwota do zaplaty
w wysokoéci 180.000 7z} miala zostaé¢ zaplacona do dnia 17 grudnia 2014 r. ze Srodkéw pochodzacych z kredytu
bankowego udzielonego powodom.

Strony ustalily, Ze wydanie nieruchomosSci w posiadanie powod6w w stanie wolnym od oséb i rzeczy oraz w stanie
niepogorszonym nastapi w dniu 17 grudnia 2014 r., po otrzymaniu calej ceny przez pozwanego.

Nadto powodowie o§wiadczyli, ze dziatke nr (...), obejrzeli i zapoznali sie ze stanem jej granic oraz stanem technicznym
budynku mieszkalnego, do ktérego nie wniesli zastrzezen.

Pozwany w chwili podpisywania aktu notarialnego zobowigzal sie wykonaé prace dodatkowe objete aneksem nr (...).

(dowdd: akt notarialny k. 25-32, w szczegoblnosci k. 28-29, zeznania $§wiadka A. U. k. 190v, o§wiadczenie pozwanego
k. 191)

Powodowie w dniu 12 grudnia 2014 r. dokonali zaplaty reszty ceny sprzedazy w kwocie 180.000 zl. Po otrzymaniu
pieniedzy, pozwany nie wykonal prac objetych aneksem.

Powodowie wielokrotnie wzywali pozwanego do wykonania prac. Pozwany na poczatku 2015 r. przystapil do skucia
betonu bedacego pozostalo$cia po plycie betonowej znajdujacej sie na nieruchomos$ci powodéw. Beton usungl w 34
czesci. Taras betonowy, ktory sie tam znajdowal, do niczego sie nie nadawal. Kruszyt sie. Pozwany nastepnie zaniechat
wykonania dalszych prac objetych aneksem. W tym czasie przekazal powodom niekompletny projekt techniczny
domu. Byly to skserowany plik dokumentéw. O wadach budynku pozwany wiedzial, by} o nich informowany.

(dowdd: zeznania powodki k. 436v, zeznania powoda k. 436v-437, zeznania pozwanego k. 437v, druga ustana opinia
uzupelaniajgca bieglego J. L. zloZzona na rozprawie w dniu 28 listopada 2017 r. k. 473v, 474)

Pozwany nie zlozyl o§wiadczenia (zapewnienia), ze budynek zostal wykonany zgodny projektem.
(dowod: opinia uzupehiajaca bieglego J. L. zlozona na rozprawie w dniu 23 maja 2017 r. k. 363)

W zwiazku z brakiem wykonania zobowigzania przez pozwanego, w styczniu 2015 r. powodowie zdecydowali
zakonczy¢ prace budowalne we wlasnym zakresie. Dokonczenie prac zlecili A. D., ktéry wykonal prace nieobjete
aneksem nr (...), a takze te prace, do ktérych zobowigzal sie pozwany.

(bezsporne, a nadto dowod: zeznania powddki k. 436v,

W trakcie robét wykonczeniowych powodowie zostali poinformowani przez podwykonawce o wielu
nieprawidlowosciach.

W zwigzku wykrytymi nieprawidlowoéciami, na zlecenie rzeczoznawca budowalny H. L. (1) opracowal ekspertyze
techniczna o stanie rob6t budowalnych wykonanych w ramach budowy budynku kupionego od pozwanego obejmujaca
stwierdzone nieprawidlowo$ci, sposoby usuniecia stwierdzonych uchybien oraz wyliczenie nakladéw finansowych
potrzebnych do usuniecia usterek i niedorébek w sposéb umozliwiajacy poprawne uzytkowanie obiektu.

W oparciu o umowe stron, aneks nr (...), projekt budowalny oraz dziennik budowy, H. L. (2) stwierdzil niewykonanie
i niezakonczenie wszystkich prac budowalnych na ktore skladaja sie:

I. Piwnice:



1) $ciany pomiedzy segmentami wybudowane z gruzu, a nie z gazebetonu,
2) Sciany wewnetrzne z gazebetonu, a nie z bloczkow silikatowych,

3) w stropie nad piwnicami widoczne zbrojenie i pozostaloSci z deskowania,
4) lokalizacja przewodu spalinowego z kotlowni niezgodna z projektem,

5) przewo6d kominowy z suszarni wykonano z pustakow ceramicznych,

6) zmiana lokalizacji pionéw kanalizacyjnych,

7) niewykonanie instalacji elektrycznej,

8) niewykonanie instalacji tynkéw cementowo-wapiennych $cian i stropow,
9) niewykonanie podlozy, izolacji i posadzek,

10) brak nawiewu w kotlowni.

IT. Parter:

a) strop nad parterem drewniany zamiast betonowego (brak zgody projektanta),
b) schody na pietro zelbetowe (w projekcie drewniane),

¢) brak przewodéw wentylacyjnych w kuchni, salonie, WC i garazu,

d) przewdd kominowy w salonie z pustakéw ceramicznych w wkladem zaroodpornym,
e) komin spalinowy z kotla w pomieszczeniu gospodarczym,

f) brak $cianki dzialowej spizarni,

g) brak zamontowania okien w spizarni,

h) tynki wewnetrzne nier6wne,

i) luszczaca sie szpachla,

j) posadzki spekane.

III. Pietro:

1) brak wentylacji z tazienki,

2) nie wydzielono pomieszczenia WC,

3) brak dwoch okien w lazience,

4) zbyt nisko wieniec na Scianie wewnetrznej z murlata w lazience,

5) niewlaSciwa murlata od strony segmentu nr 4,

6) brak zamocowania murlaty od strony segmentu nr 4,

7) wylaz dachowy zamontowany w holu,



8) inna geometria i wymiary otworu klatki schodowej,

9) niewlaSciwe wybudowane $cianki dzialowe,

10) zerwana izolacja z plytek styropianowych na $cianie w lazience,
11) rbzne poziomy posadzek.

IV. Poddasze:

1) nieprawidlowo ulozona folia dachowa,

2) w projekcie deskowanie i 2 x papa,

V. Potaé¢ dachowa:

1) zalamanie na gasiorach w kalenicy,

2) niewlaSciwie wybudowane dwa kominy spalinowe,

3) brak 4 sztuk komin6éw wentylacyjnych i odpowietrzen z kanalizacji,
4) rozne wysokosci polaci dachowej a stykach z sgsiednimi budynkami.
VI. Elewacja:

1) Podklad pod tynk nieréwny, z nadmiernymi odchytkami.

VII. Teren:

1) na terenie dzialki pozostawiona plyta betonowa,

2) nie dostarczono i nie zamontowano zbiornika eko-oczyszczalni.

Na podstawie kosztorysu wykonanego przez H. L. (2) warto$¢ prac potrzebnych do doprowadzenia budynku do
stanu projektowanego okreslil na kwote 82.167,47 zl netto, 88.740,87 zl brutto przy uwzglednieniu 8% podatku
VAT. W kosztorysie nie ujeto wydatkow zwigzanych z wykonaniem instalacji wentylacyjnej, kominowej, wodno-
kanalizacyjnej, elektrycznej oraz oczyszczalni. Nie wyceniono w powyzszym kosztorysie kosztéw naprawy Scian w
piwnicach. Powodowie poniesli koszt ekspertyzy w wysokosci 2.091 zl. Ekspertyza zostala powodom przekazana w
dniu 27 lutego 2015 1. (k. 8).

(dowod: ekspertyza wykonana przez H. L. (2) k. 41-86, zeznania §wiadka H. L. (2) k. 167v-168, faktury k. 93-143,
faktura k. 144, niezaprzeczone w czesci dotyczacej daty doreczenia ekspertyzy)

Po sporzadzeniu ekspertyzy powodowie pismem z dnia 16 marca 2015 r. wezwali powoda do natychmiastowego
zakonczenie prac budowalnych w zakupionym domu, zakres$lajac termin 21 dni od doreczenie wezwania. W tym
samym pismie zlozyli pozwanemu o$wiadczenie o obnizeniu ceny sprzedazy jednorodzinnego budynku mieszkalnego
o kwote 70.134,19 zl brutto w zwigzku z ujawnionymi wadami fizycznymi przedmiotu umowy. Jednocze$nie wezwali
go do zaplaty powyzszej kwoty w terminie 7 dni od doreczenie wezwania.

Wobec braku woli kontytuowania prac ze strony pozwanego, powodowie pismem z dnia 23 paZzdziernika 2015 r.
wezwali pozwanego do zaplaty kwoty 15.956,23 zl tytulem niewykonania prac objetych aneksem nr (...) z dnia 16
pazdziernika 2014 r. do umowy przedwstepnej z dnia 19 wrze$nia 2014 r., zakre$lajac termin 77 dni od dnia doreczenia
wezwania. Pozwany o wystepujacy wadach wiedzial.



(dowdd: przedsadowe wezwanie do zaplaty k. 87-88, zpo 89 oraz k.90, zpo 91, bezsporne w zakresie wykonanych prac
przez pozwanego po otrzymaniu wezwania z dnia 16 marca 2015 r., zeznania pozwanego k. 437v)

Brak zaangazowania pozwanego w wykonania prac, do ktérych sie zobowiazal, zmusil powodéw do samodzielnego
podjecia dzialani majacych na celu przygotowanie budynku do zamieszkania. W ramach zleconych prac powodowie
wykonali:

- usuneli od nowa weze$niej polozona instalacje elektryczna, ktora byla poplatana i ulozona na réznych wysoko$ciach,

- doprowadzili do zmiany wysokoéci pomieszczen, gdyz pozwany nie zachowal w piwnicy i na parterze 2 m minimalne;j
wysokosci,

- wykonali posadzki na pietrze z uwagi na jej zbyt wysokie ulozenie uniemozliwiajace wstawienie i otwarcie drzwi
balkonowych na taras,

- wykonali ogrzewanie podlogowe, ktoérego nie byto w projekcie,
- wylali posadzke w piwnicy,

- wstawili brakujace dwa okna,

- wykonali instalacje sanitarng, kanalizacyjng i wodociagowa,

- wykonali montaz brakujacej instalacji wentylacyjne;j.

W trakcie wykonywania prac przez inng ekipa budowalna na nieruchomosci powodéw, pozwany przygladat sie
postepom prac.

(dowdd: opinie bieglego J. L. k. 2213-245, w szczeg6lnoéci k. 232, fotografia nr 11 gora i d6l, opinia uzupelniajaca
biegtego J. L. zloZzona na rozprawie w dniu 23 maja 2017 r. nagranie 00:48:00, k. 363v-364, zeznania powoda k.
436v-437, zeznania pozwanego k. 437)

Dokonane zmiany wewnatrz budynku, bez naruszenia jego kubatury, nie sa zmianami istotnymi. Elementy
wewnetrzne nie sg zmianami istotnymi. Takimi zmianami sa przeniesienie komina, zmiana konstrukeji stropu
nad parterem, przeniesienie kanalizacji, zmiana otworéw okiennych. Obecnie zgodnie z prawem budowalnym
zmianami istotnymi jedynie zmiany dotyczace wymiaréw (kubatury) i lokalizacji budynkéw. Zmiang istotna sa
wszelkie odstepstwa od przyjetych w projekcie dlugosci i szerokosci, nie za$ jakoSci uzytego materialu i zamiany
materialow. Zmiana schodéw z drewnianych na zelbetowe nie jest zmiang istotng. Zmiang nieistotng jest zmiana
stropu konstrukeji stropu nad parterem z betonowego na drewniany. Kierownik dokonujgc tej zmiany w oparciu o
posiadana wiedze nie musi zasiega¢ opinii projektanta. W przypadku bardzo duzej iloéci zaniesionych w budowli,
nadzoér budowlany moze nakaza¢ uwzglednienie tych zmian w dokumentacji budowalne;j.

(dowod: z opinii uzupekiajacej bieglego J. L. k. 361-365, w szczeg6lnoéci k. 361v, nagranie: 00:19:00 i n., 00:20:00,
00:24:30

Warto$c¢ prac objetych aneksem, do ktérych zobowigzal sie powod, a nie wykonal ich lub wykonal jedynie w czeSci
wyniosta co najmniej 30.784,09 zl i obejmowala:

1) koszty posadzki w piwnicy — 9.911,96 zl brutto, obejmujace roboty ziemne z przewozem gruntu taczkami, ulozenie
podkladéw betonowe na podlozu gruntowym, koszty betonu zwyklego i koszty robocizny,

2) koszty uporzadkowania terenu i montaz eko-oczyszczalni — 15.841,62 zl (brutto: 17.108,95 zl) obejmujacy
rozebranie podtoza z betonu zZwirowego, wywiezienie gruzu, wykopy liniowe o $cianach pionowych pod fundamenty,
rurociagi, kolektory o gruntach suchych z wydobyciem urobku lopata lub wyciagiem recznym, rurociagi kanalizacji



grawitacyjnej z rur gladkoSciennych, rury PCV kanalizacyjne, materialy pomocnicze, $rodek transportu, dostaw
i montaz eko-oczyszczalni, zakup eko-oczyszczalni (9.895,75 zl), pospdlka, zasypywania wykopow liniowych,
robocizna.

3) koszt uzupekienia instalacji elektrycznej w zakresie przewodow elektrycznych 1.283,82 zl brutto,
4) kosztu instalacji kanalizacji sanitarnej i wodociagowej 3.746,69 zl brutto

Wartoé¢ prac wykonanych przez powoda wadliwie, ktére powodowie musieli wykonaé na nowo wyniosla 32.564,94
z} netto, 35.217,36 zl (brutto) i obejmowata:

1) koszty zwiazane z naprawa stropu — 6.624,39 zl (brutto: 7.154,34 zl) obejmujace przygotowanie podloza
pod ocieplenie metoda lekka-mokra, oczyszczenie mechaniczne i mycie stropu, preparaty wzmacniajace podloze,
materialy pomocnicze, Srodek transportu, tynki wewnetrzne, zapraw wapienna, zaprawa cementowo-wapienna,
wyciag, robocizna,

2) koszty naprawy parteru - 4.901,30 zl (brutto: 5.293,40 zl) obejmujgce posadzki cementowa wraz z cokotami
zatarte na gladko, zaprawa cementowa, cement, masa asfaltowa, drewno opalowe, wyciag, przygotowanie podloza
pod ocieplenie metoda lekka-mokra z oczyszczeniem mechanicznym, mycie $cian, preparaty wzmacniajace, materialy
pomocnicze, tynki jednowarstwowe wewnetrzne z gipsu szpachlowego wykonane recznie na stropach na podlozu
betonowym, gips budowalny szpachlowy, woda, mieszanka do zaprawy, wyciag, robocizna, §rodek transportu,

3) koszty naprawy pietra — 7.043,60 zl (brutto: 7.607,09 zl) obejmujace obmiar podlozy z plyt wiérowych,
plyty wiérowe plasko prasowane zwykle, gwozdzie budowalne okragle ocynkowane, materialy pomocnicze, wyciag,
okladziny gipsowo-kartonowe, pojedyncze, na stropach, na rusztach metolowych pojedynczych mocowanych do
podloza, jako uzupelienie brakujacych, plyty gipsowo-kartonowe, profile nosne, profile przyscienne, laczniki,
blachowkrety, gips budowalny szpachlowy, taéma, wyciag, $rodek transportu, robocizna,

4) wybudowanie wlasSciwych lokalizacyjnie i technicznie kominéw wentylacyjnych i dymowych 13.995,66 zl brutto.

W ramach prac naprawczych konieczna byla naprawa stropu, ktéra winna polega¢ na ulozeniu grubszej zaprawy
cementowo-wapiennej na suficie. Nie jest mozliwe wykucie zbrojenia ze stropu, gdyz takie dzialanie moze
spowodowa¢ oslabienie stropu. Nadto w piwnicy konieczne bylo wyrzucenie zuzlu z uwagi na niezachowanie
minimalnej wysoko$ci (2 m), a nastepnie wyr6wnanie podloza i ulozenie betonu, a takze ulozenie posadzki
wielowarstwowej na parterze pod terakote i panele. Prace naprawcze wymagaly takze ulozenia plyt gipsowo-
kartonowych na suficie pietra w 20%, gdyz cze$¢ powierzchni sufitu byla odstonieta. Skucie betonu na dzialce zwiazane

bylo z konieczno$cia rozebraniem tarasu i wywiezienie gruzu obejmuje 25 m3, z czego 12,758 m? to gruz z rozebranego

tarasu, a 12,242 m3 to gruz, ktéry pozwany zobowigzal sie skué.

Cegly z gazobetonu pomiedzy przestrzeniami otwartymi moga byé uzywane i nie jest to wadg budowalna. Cegla z
gazobetonu nie moze przylega¢ do gruntu, ale moze by¢ ustawiona na warstwie podkladowej. Nie ma przeciwskazan
technicznych do stosowania cegly rozbidorkowej do Scian.

Prace niewykonane i naprawcze obejmowaly takze wylanie posadzki betonowej w piwnicy o grubosci 10 cm i
otynkowaniea Sciany w piwnicy, zgodnie z zalozeniami aneksu, bez innych zabezpieczen. Strony uzgodnily wykonanie
posadzki w piwnicy. Tak wiec nalezalo tam wykonaé podklad betonowy, izolacje przeciwwilgociows, izolacje termiczng
i na koncu posadzke betonows.

Wiezba dachowa i wiefice pod murlata zostaly wykonane prawidlowo, a takze $ciany dzialowe.



Na powierzchni zbrojenia stropu piwnicy wystepowala korozja. W takim wypadku wystarczy je oczysci¢ szczotka
stalowg z nalotu i otynkowaé. Z sztuce budowalnej zbrojenie sie nie zabezpiecza. Czeé¢ pretow stalowych stropu
piwnicy nie miala otuliny betonowej, co powodowalo przedostawanie sie rudej barwy przez tynk sufitu.

Schody byly wykonane w konstrukecji zelbetonowe;j.
Instalacja wentylacyjna byta wykonania niezgodnie z projektem.

Szacunkowy koszt opracowania ekspertyzy dla celow odbiorowych, uwzgledniajacych dokonane w stosunku do
projektu zmiany i oceniajacy wmontowane materialy wyniostby 3.700 zl brutto.

(dowdd: opinia bieglego J. L. k. 213-245, projekt budowalny i dziennik budowy koperta 166 oraz projekt budowany
nadestany przez Staroste (...) — w zalaczniku do sprawy, opinia uzupelniajgca bieglego J. L. zlozona na rozprawie w
dniu 23 maja 2017 r. k. 361v-365, w szczegolnosci k. 362-362v, k. 363v, pisemna uzupekiajaca opinia bieglego J. L.
k.416-430, zeznania powodki k. 435v-436v)

W wyniku podjetych prac przez powodéw, w pazdzierniku 2017 r. budynek zostal odebrany przez nadzér budowalny.
(niezaprzeczone, a nadto o§wiadczenie powodow k. 474)

Do dnia wytoczenia powodztwa, pozwany nie uregulowal zagdanych przez powoddéw naleznosci.

(bezsporne)

Sad zwazyl, co nastepuje:

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny, powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie, aczkolwiek nie w dochodzonej
pozwem wysokoSci.

Dokonujac ustalen faktycznych, Sad oparl sie na dokumentach zaoferowanych przez strony na okoliczno$ci zwigzane
z zawarciem pomiedzy stronami przedwstepnej umowy sprzedazy, aneksu okreslajacym zakres prac do wykonania,
do ktorych zobowiazal sie pozwany oraz finalnej umowy sprzedazy nieruchomoéci. Przedlozone umowy w sposéb
wystarczajacy dokumentuja zwigzanie stron wezltem obligacyjnym, ich prawa i obowiazki. Nadto ostatecznie strony
nie kwestionowaly faktu dokonania wskazanych czynnoS$ci prawnych ani ich treéci.

Poza sporem bylo, ze pozwany w chwili zawierania przedmiotowych umoéw prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza w
zakresie obrotu nieruchomos$ciami, nadto, ze zobowiazal sie do wykonania prac objetych aneksem nr (...), a takze to,
ze z zakresu tych prac wykonal czeSciowego skucia betonu na dzialce. W toku postepowania dowodowego pozwany
przyznal, ze powodowie informowali go o ujawnionych przez nich wadach budynku, w tym o wykonanej na ich zlecenie
prywatnej ekspertyzie.

W niniejszym procesie powodowie dochodzili zaplaty od pozwanego kosztéw jakie poniedli w zwiazku z
niewykonaniem prac wyliczonych w umowie przedwstepnej sprzedazy oraz aneksem nr (...) do tej umowy. Wadliwe
wykonany przedmiot umowy przez pozwanego, a takze niewykonanie prac objetych aneksem, zmusito powodéw do
samodzielnego dokoniczenia prac, co do ktoérych zobowiazal sie pozwany i tych ktére wykonat on wadliwie. Poniesli
koszty prac objetych aneksem, a w zwigzku z wykryciem wad w sprzedanej nieruchomosci — takze prac naprawczych
i kosztow prywatnej ekspertyzy.

W pozwie powodowie w istocie sformulowali 3 roszczenia. Dochodzili kwoty 70.134,19 zt tytulem obnizenia ceny,
15.956,23 zl tytulem odszkodowania za nienalezyte wykonanie zobowigzania i kwoty 2.091 zl tytulem kosztow
ekspertyzy, jak swoistej szkody nastepczej, powstalej w wyniku zaniechan pozwanego.



Powodowie wywodzili swoje roszczenie o zaplate kwoty 70.134,19 zl z uprawnienia do zadania obnizZenia ceny
sprzedanej nieruchomosci, a to z kolei determinuje odpowiedzialno$é pozwanego z tytulu rekojmi za wady fizyczne
i prawne sprzedanej rzeczy. Odpowiedzialno$¢ ta uksztaltowana jest surowiej niz wynika to z ogélnych przepisow o
skutkach nienalezytego wykonania zobowiazania przez dluznika zawartych w art. 471 i n. k.c. Odpowiedzialnoé¢ ta
powstaje niezaleznie od winy sprzedawcy, a takze od wykazania szkody wynikajacej ze $wiadczenie rzeczy wadliwe;j.
Podstawowg okolicznoécig uzasadniajaca powstanie odpowiedzialno$ci sprzedawcy z tytulu rekojmi jest istnienie
wady rzeczy.

Jednocze$nie powodowie zglosili zadanie odszkodowawcze zwigzane z niewykonaniem lub niewlasciwym
wykonaniem zobowiazania na podstawie art. 471 k.c. zadajac zasadzenia na swoja rzecz od powoda kwoty 15.956,23
zt i kwoty 2.001 zl. Zgodnie z przywolanym przepisem, dtuznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest
nastepstwem okolicznoéci, za ktore dtuznik odpowiedzialnosci nie ponosi.

W zwigzku z tym, ze zakres wad w sprzedanym budynku zazebia sie z pracami niewykonanymi przez pozwanego,
o ktéorych mowa w aneksie, wysoko$§¢ szkody w mieniu powodéw oraz wysoko$é obnizenia wartoSci sprzedanej
nieruchomo$ci zostanie moéwiona lacznie, przy odrebnym okresleniu przeslanek wynikajacych z obu reziméw
odpowiedzialnoéci.

Z racji nabycia przez powodéw od pozwanego nieruchomosci, nalezy wskazaé, ze kupujacym w razie ewentualnych
wad rzeczy sprzedanej co do zasady przystuguje roszczenie z tytulu rekojmi. Zgodnie z treécia art. 556 § 1 k.c., w
brzmieniu obowiazujacym przed 25 grudnia 2014 r., sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli
rzecz sprzedana ma wade zmniejszajaca jej warto$é lub uzyteczno$é ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo
wynikajacy z okoliczno$ci lub z przeznaczenie rzeczy, jezeli rzecz nie ma wlaSciwosci, o ktorych istnieniu zapewnial
kupujacy, albo jezeli rzecz zostala kupujacemu wydane w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne).W tresci
uméw zawartych przez strony procesu brak bylo jakikolwiek regulacji ograniczajacych badZ wylaczajacych tego
rodzaju odpowiedzialno$¢.

Cytowany przepis w pierwszej kolejnoSci wymienia wade fizyczna sprzedanej rzeczy zmniejszajaca jej warto$c lub jej
uzyteczno$¢. Zmniejszenie wartoéci lub uzytecznoéci rzeczy zachodzi w kazdym przypadku, gdy rzecz nie odpowiada
celowi wyraznie w umowie wskazanemu, a gdy takiej umowy nie ma bylo, jezeli nie odpowiada celowi wynikajacemu
z okolicznoS$ci badz tez ze zwyczajnego przeznaczenia rzeczy. O wadzie mozna méwié takze wtedy, gdy stan rzeczy
bedzie powodowal zmniejszone doznania estetyczne kupujacego, czy tez bedzie posiadal nizsze walory uzytkowe.

Spoér miedzy stronami koncentrowal sie wokot ustalenia, czy wykonanie przedmiotu sprzedazy bylo zgodne ze sztuka
budowalng i czy wystepujace wady uprawniaja powodéw do skorzystania z zadania obnizenia ceny sprzedanej przez
pozwanego nieruchomoéci. Jaki charakter miat wigzacy strony aneks do przedwstepnej umowy sprzedazy. Nadto,
czy dzialania (zaniechania) pozwanego doprowadzily do szkody majatkowej w mieniu powodéw i w jakiej wysokoSci.
Wreszcie, czy zgodnie z art. 560 § 1 k.c. wystepujace wady zmniejszyly warto$¢ budynku i czy aktualizuje sie tym
samym uprawnienie powod6ow do zadania obnizenia ceny sprzedanej nieruchomo$ci.

Warunkiem dochodzenia roszczenia z rekojmi jest dochowanie przez kupujacego aktu starannoSci w postaci
zawiadomienia o wadzie w terminie miesigca od jej wykrycia, przy czym wykrycie wady rzeczy, ktorej konstrukcja i
wladciwosci nie sa znane uzytkownikowi nie posiadajacemu wiadomo$ci specjalnych, nastepuje wtedy, kiedy kupujacy
definitywnie przekonal sie, ze nabyta rzecz nie nadaje sie do uzytku, zgodnie z przeznaczeniem (art. 563 § 1 k.c.).

Z analizy dokumentéw wynika, ze powodowie nabyli jednorodzinny dom mieszkalnyw budowie dla wtasnych potrzeb
bytowych. Jeszcze przed przeniesieniem prawa wlasnosci nieruchomosci, powodowie widzieli stan budynki, dlatego
pozwany aneksem zobowiazal sie do wykonania szeregu prac miedzy innymi polozenia instalacji elektrycznej,
wodociggowej, sanitarnej i kanalizacyjnej, do wylania posadzek i otynkowania $ciany, do polozenia na suficie i
na pietrze plyt regipsowych, przygotowaé podloge do polozenia paneli i terakoty, do skucia betonu na dzialce,



do wylania w piwnicy posadzki i otynkowania $cian, wykonanie oéciez okiennych na zewnatrz budynku. W chwili
zawierania finalnej umowy przenoszgcej wltasno$¢ nieruchomoéci na powodéw, pozwany w dalszym ciggu nie wykonat
deklarowanych prac, cho¢ zapewnial, ze je wykona. Pozwany nadto zapewnil, ze wykonana przez niego instalacja
wentylacja jest wystarczajaca do prawidlowego uzywania budynku. Pomimo uplyw terminu wynikajacego z aneksu,
powodowie wzywali pozwanego do realizacji prac objetych aneksem, lecz bezskutecznie. Powodowie zlecajac innemu
podwykonawcy prace wykonczeniowe dowiedzieli sie o wystepowaniu w nieruchomosci wielu nieprawidtowosciach.
Wykonana na ich pro$be prywatna ekspertyza okre§lila zakres wad, a nadto rzeczoznawca sporzadzil kosztorys ich
usuniecia na kwote 70.134,19 zl oraz koszt prac niewykonanych przez pozwanego, a objetych aneksem na kwote
18.606,68 zl, przy czym powodowie zadali kwoty 15.956,23 zL. O powyzszych nieprawidlowosSciach zawiadomili
pozwanego, co pozwany na rozprawie przyznal.

Powodowie w celu doprowadzenia zakupionej przez siebie nieruchomosci do stanu umozliwiajacego jego odbior
i mozliwosci zamieszkania, wykonali szereg prac miedzy innymi wykonania posadzek na parterze i w piwnicy,
wstawienia dwoch brakujacych okien, demontowali i ulozyli od nowa instalacje elektryczng, wykonali instalacje
sanitarng, kanalizacyjna, wodociagowa, wentylacyjna.

W ramach prac budowalnych niewlaéciwe wykonanych przez pozwanego, biegly sadowy z zakresu budownictwa J.
L. wskazal na konieczno$¢ ulozenia grubszej zaprawy cementowo-wapiennej na suficie, koniecznoé¢ wyrdéwnania
posadzki w piwnicy i otynkowania tam Scian, a takze wylanie posadzki w piwnicy i na pietrze, przy czym w tym
ostatnim miejscu posadzka winna byé¢ wielowarstwowo z uwagi na konieczno$¢ ulozenia paneli i terakoty. Prace
naprawcze wymagaly czeSciowego ulozenia plyt gispowo-kartonowych na suficie, dalsze skucie betonu na dzialce.
Nadto biegly wycenil takze koszty zwigzane z uzupelieniem instalacji elektrycznej, a takze montazem instalacji
kanalizacyjne, wodociggowej, sanitarnej, ktorych nie byto, a ktdre to winny by¢ wykonane w ramach laczacego strony
aneksu. Wskazaé nalezy, ze cho¢ instalacja wentylacyjna byla, to postepowanie dowodowe wykazalo, ze jest wykonana
niezgodnie z projektem.

Do opinii bieglego sadowego J. L. strony postepowania wniosly zastrzezenia. Pozwany wskazywal, ze powodowie
kupili budynek taki jaki ogladali i za taki wlasnie stan techniczny zaplacili, nadto nie dopuscili go do wykonania
prac objetych ,,dodatkowymi uzgodnieniami”, a dokonane przez powodow zmiany w zakresie stropu, pietra, parteru i
terenu byly wymystami powodoéw. Strona powodowa za$ wskazywala, ze biegly nie wskazal, czy wystepowaly wady w
sprzedanym budynku ijaki mialy charakter, a takze, zZe niezasadnie zanizyl warto$¢ prac budowalnych niewykonanych
przez pozwanego, a objetych umowa stron. Powodowie przy tym wnosili o powolanie innego bieglego sadowego.

W ustnej uzupelniajacej opinii biegly podtrzymal swoja dotychczasowa opinie i wskazal, ze rzeczywiscie wyliczenia
kosztow dokonal biorgc pod uwage wigzacy stron aneks, obejmujacy deklarowane i niewykonane prace przez
pozwanego. Na rozprawie w dniu 23 maja 2017 r. wskazal, ze obowigzujace przepisy prawa budowalnego zezwalaja
na dokonywanie odstepstw od projektu i zastosowania alternatywnych rozwigzan. Wskazal przy tym, ze pozwany
niewla$ciwie wykonal prace zwigzane z posadzkami i Scianami w piwnicy z uwagi na zachowanie minimalnej wysokosci
(2 m) i na pietrze, a takze konieczne naprawy zwigzane ze stropem w celu utrzymania prawidlowej konstrukeji
budynku. Wykonane prace przez pozwanego odbiegaja od zgodnoSci ich wykonania zar6wno z projektem jak i ze
sztukg budowalna. Nadto powodowie musieli uzupelni¢ instalacje elektryczna, gdyz pozwany nie ulozyt jej do konca.
Zobowiazano bieglego do wyliczenia posadzek w piwnicy, czyszczenia zbrojenia stropu, montazu instalacji, schodow
oraz ustalenie prawidlowos$ci wykonania instalacji wentylacyjnej i dymowe;j.

W pisemnej uzupekniajacej opinii biegly wyliczyl koszty prac objetych zleceniem, nadto na rozprawie w dniu 28
listopada 2017 r. wskazal, ze sprzedany budynek powodom odbiegat od zltozen projektowych, potwierdzajac przy tym
wystepowanie wad wymienionych w pierwszej opinii.

W ocenie Sadu opinia, przy jej wielokrotnym uzupelnianiu daje podstawy do dokonania ustalen w zakresie ram
faktycznych powodztwa. Wazne przy tym jest to, ze ostatecznie Zadna ze stron nie kwestionowala opinii, a strona
powodowala nie wnosila o powolanie innego bieglego.



Z ustalen poczynionych przez Sad wynika, ze pozwany niewatpliwie dopuscil sie szeregu wad. Niespornym przy tym
jest, ze nie wykonat prac objetych aneksem. W ocenie Sadu na aprobate zasluguje ocena kosztéw napraw wykonana
przez bieglego sadowego. Koszty napraw i koszty zwigzane z niewykonaniem prac objetych aneksem to:

- uzupelnienia instalacji elektrycznej — 1.283,82 zl,
- instalacja kanalizacji sanitarnej i wodociagowej — 3.746,69 zl,
- wykonanie posadzek w piwnicy — 9.911,96 zl,

- koszty uporzadkowania terenu i montaz eko-oczyszczalni — 15.841,62 zl (brutto: 17.108,95 zl) obejmujgcy rozebranie
podloza z betonu zwirowego, wywiezienie gruzu, wykopy liniowe o §cianach pionowych pod fundamenty, rurociagi,
kolektory o gruntach suchych z wydobyciem urobku topata lub wyciagiem recznym, rurociagi kanalizacji grawitacyjnej
z rur gladko$ciennych, rury PCV kanalizacyjne, materialy pomocnicze, Srodek transportu, dostaw i montaz eko-
oczyszczalni, zakup eko-oczyszczalni (9.895,75 z1), pospdlka, zasypywania wykopow liniowych, robocizna.

Juz tylko analiza tych pozycji wskazuje, ze ich warto$¢ - 30.784,09 zl brutto przekracza dochodzona z tego tytutu
kwote 15.956,23 z}. Czyni to zasadnym ich zadanie co do tej kwoty w caloSci na podstawie art. 471 k.c. Trzeba tu jednak
zaznaczy¢, ze Sad orzekajac o roszczeniu powoddéw, byl zwigzany podstawa faktyczna zadania i dochodzona z tego
tytulu kwotg. Skoro powodowie z tytulu odszkodowania za niewykonane prace domagali sie 15.956,23 z} to nawet gdy
ich warto$¢ okazala sie wyzsza Sad nie byl uprawniony do zasgdzenia wiekszej kwoty, gdyz bytoby to orzeczeniem
ponad zgdaniem.

Opinia bieglego potwierdzil tez zasadnoéé¢ zagdan powoddéw co do obnizenia ceny z tytulu prac wykonanych wadliwie
jakimi bylo:

- wybudowanie niewlta$ciwych lokalizacji kominéw wentylacyjnych i dymowych — 13.995 zl,
- koszt naprawy naprawa stropu nad piwnica — 6.624,39 zl,

- naprawa parteru — 4.901,30 zl,

- naprawa pietra — 7.043,60 zl.

Niewatpliwie istotne znaczenia ma to, czy warto$¢ lub uzyteczno$¢ budynku ulegla zmianie z uwagi na cel wynikajacy
7 jego przeznaczenia. Przeznaczeniem zakupionego przez powodéw budynku bylo spelnienie funkcji mieszkaniowe;j.
W tym tez celu powodowie nabyli od pozwanego nieruchomo$¢, gdzie zamierzali zaspokaja¢ swoje mieszkaniowe
potrzeby. W okresie jeszcze przed zamieszkaniem w nim wystepowaly liczne wady, ktore niewatpliwie nie tylko
utrudnialyby zamieszkiwanie, ale takze uniemozliwialy oddanie go przez nadzoér budowalny. Zaré6wno $wiadek H
L., jak i pozwani oraz biegly potwierdzili wadliwo$¢ wykonani tych prac, zakres i warto§¢ prac naprawczych. W
ocenie Sadu wszystkie ujawnione w toku postepowania wady zmniejszaja uzyteczno$¢ budynku ze wzgledu na jego
przeznaczanie, co oznacza, ze wady te odpowiadaja kryteriom okreslonym w art. 556 § 1 k.c.

W niniejszej sprawie mozna zgodzi¢ sie z pozwanym, ze powodowie kupili dom w takim stanie w jakim go widzieli
i za ceng odpowiadajaca stanowi technicznemu budynku na dzien zawierania umowy sprzedazy, ale jedynie co do
tych prac, ktore mogli naocznie stwierdzi¢. Widzieli, ze kupuja dom, ktéry ma nad parterem drewniany strop, a nie
betonowy. Mogli zobaczy¢ jak zostal wykonany dach, to jest, ze zamiast deskowania ma lekka konstrukcje kryta folia i
blachg, ze nie ma wmurowanych niektérych okien, ze schody na pietro sa betonowe. Zawarty aneks doprecyzowywal
pomiedzy stronami warunki zakupu, stan wykonan poszczegolnych prac i to co miat zrobi¢ jeszcze pozwany. To czyni
ich roszczenie o obnizenie ceny w czesci obejmujacej te odstepstwa od projektu niezasadnym. Pozwany nie deklarowal,
ze sprzedaje im budynek w stanie zgodnym z projektem i dokumentacja. Powodowie w akcie notarialnym o$wiadczali,
ze stan budynku jest im znany.



Jednak nawet dokonanie przez powoddéw powierzchownych ogledzin spornej nieruchomosci nie dawalo podstaw do
skonstruowania domniemania faktycznego, ze posiadaja wiedze o wadliwie wykonanym stanie stropu w piwnicy i
posadzce i tynkach na parterze budynku i pietrze, a takze o licznych odstepstwach od projektu w postaci wadliwego
wykonania przewodow spalinowych i dymowych. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjmuje sie, ze aby nastapilo
zwolnienie sprzedawcy od odpowiedzialnosSci z rekojmi, kupujacy musi wiedzie¢ o wadzie i nie podlega ocenia czy
powinien bylo niej wiedzie¢, dlatego ze byla jawna (por. wyrok SN z dnia 29 czerwca 2000 r., V CKN 66/00).

Niemniej jednak aby powodowie mogli skutecznie skorzystaé z przystlugujacych im uprawnien z tytulu rekojmi
musieliby zachowa¢ akty starannos$ci, o ktorych mowa w art. 563 § 1 k.c. Uprawnienie tego powodowie nie straca
przez zlozenia oSwiadczenia, ze zapoznali sie ze stanem budynku mieszkalnego i nie wniesli do niego zastrzezen. Gdyz
art. 564 k.c. (w brzemieniu sprzed 25 grudnia 2014 r.) przewiduje utrate uprawnien tylko w sytuacji niezachowania
termin6éw do zbadania rzeczy przez kupujacego i niezawiadomienie sprzedajacego o ujawnionych wadach. Podkresli¢
przy tym nalezy, ze wprawdzie powodowie przed dokonaniem zakupu nieruchomos$ci mieli mozliwo$¢ zapoznania
sie z jej stanem technicznym, tym niemniej wszystkie wady techniczne domu mogly zosta¢ wykryte dopiero przez
profesjonaliste majacego kwalifikacje budowalne. Dla zwolnienie sprzedawcy od odpowiedzialnosci z tytulu rekojmi
nie wystarczy za$, ze kupujacy mogt — przy dolozeniu nalezytej staranno$ci — wade zauwazy¢. Sprzedawca bowiem
odpowiada takze za wady jawne, jeéli nie byly kupujgcemu znane. Nadto ciezar dowodu na okoliczno$¢ znajomosci
wad przez kupujacych w chwili zawarcia umowy obciazal pozwanego jako sprzedawce domu. W trakcie postepowania
pozwany nie wykazal, ze powodowie nabyli od niego dom jednorodzinny wiedzieli o licznych i kosztownych wadach,
za wyjatkiem tych, ktére mogli stwierdzi¢ naocznie (strop nad parterem, schody na pietro, rodzaj pokrycia dachu,
brak niektérych okien).

W toku postepowania pozwany potwierdzil, ze wadach ujawnionych w prywatnej ekspertyzie byl informowany.
Z materialu dowodowego wynika, ze powodowie w dniu 27 lutego 2015 r. dysponowali prywatnym dokumentem
obrazujacym jako$¢ wykonanych przez pozwanego prac. W dniu 16 marca 2015 r., a wiec w zawitym terminie,
poinformowali pozwanego o ujawnionych wadach i jednoczesnie zlozyli oSwiadczenie prawnoksztaltujace o obnizeniu
wartoSci ceny sprzedazy nieruchomoéci. Jak wynika z dowodéw w postaci zaré6wno prywatnej ekspertyzy, wezwania
przedsadowego obejmujacego zawiadomienie o ujawnionych wadach w sprzedanej nieruchomosci, zwrotnego
potwierdzenia odbioru (k. 41-86, k. 87-88, zpo 89), powodowie w terminie zawitym (jednego miesiaca) od wykrycia
wad, zawiadomili o nich pozwanego. Okoliczno$¢ ta nie byla zreszta przez pozwanego kwestionowana. Na rozprawie
w dniu 17 pazdziernika 2017 r. przyznal, ze o wszystkich wadach byt informowany.

Opinia bieglego potwierdza, iz wady budynku sa wynikiem nieprawidlowos$ci w procesie budowalnym, ktére nie
zostaly usuniete w czasie.

Nie bylo zatem przeszkdd natury faktycznej, ani tez jurydycznej, aby w wypadku wystapienia wad fizycznych rzeczy
bedacej przedmiotem umowy sprzedazy, powodowie jako nabywcy rzeczy dotknietej wadami mogli w ramach
uprawnien przewidzianych w art. 560 § 1 k.c. zada¢ obnizenia ceny, co do powyzszych, wadliwie wykonanych
elementow.

Majac na uwadze caloksztalt okoliczno$ci sprawy, uwzgledniajac wycene poszczegbdlnych prac zwigzanych z
usunieciem wad budynku, Sad za zasadne uznat obnizenie ceny z umowy sprzedazy na kwote laczna kwote 35.170,13
z} brutto. Na powyzszg kwote skladaja sie:

a) koszty instalacji wentylacyjnej i dymowej — 13.995,65 zl,
b) koszty naprawy stropu — 6.624,39 zl,
c¢) koszty posadzki i Scian na parterze — 4.901,30 zl,

d) koszty posadzki na pietrze — 7.043,60 zl,



Do powyzszej kwoty nalezalo doliczy¢ 8% podatek od towardw i uslug (Vat). Wedlug utrwalonego pogladu, podatek
ma znaczenie cenotworcze. Powodowie doprowadzajac budynek do stanu wolnego od wad, zmuszeni byli ponie$c¢
rowniez koszt tego podatku, a zatem nie ma zadnych podstaw, aby roéznica w cenie budynku zostata uwzgledniona
jedynie w kwocie netto.

W $wietle bowiem zasad logiki i do§wiadczenia zyciowego to bowiem wlasnie koszt usuniecia wad wplywa na zakres
obnizenia warto$ci rzeczy wadliwe;j.

Powodowie zglosili tez zadanie odszkodowawcze zwiazane z niewykonaniem lub niewlasciwym wykonaniem
zobowigzania na podstawie art. 471 k.c., zadajgc zasgdzenia na swoja rzecz od powoda kwoty 15.956,23 zl. Zgodnie z
przywolanym przepisem, dluznik obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktore
dluznik odpowiedzialnos$ci nie ponosi.

Nie ulega watpliwosci, ze strony niniejszego postepowania zwigzane byly wezlem obligacyjnym wynikajacym z
przedwstepnej umowy sprzedazy, a nastepnie aneksem do tej umowy. Na podstawie tego ostatniego dokumentu,
pozwany zobowigzal sie wykonaé¢ miedzy innymi instalacje elektryczna, sanitarno-kanalizacyjna, wylania posadzki w
piwnicy, przygotowanie podlogi do polozenia panelii terakoty, skucia betonu, potozenia plyt na pietrze, szpachlowania
Scian i sufitow. Zawarciu i przyjeciu na siebie obowigzku wynikajacego z czynnosci prawnej, pozwany ostatecznie nie
kwestionowal.

W okolicznoéciach niniejszej sprawy nienalezyte wykonanie zobowiazania przez pozwanego polegalo na tym, ze
z naruszeniem zasad lojalno$ci, obowigzujacej strony umowy sprzedazy, zobowigzal sie do wykonaniu szeregu
prac, ktére mialy umozliwi¢c powodom zamieszkanie w nieruchomosci. Po zaplaceniu uméwionej ceny pozwany
wprawdzie pojawil sie na dzialce powodow, aczkolwiek prace jaka wykonal byla jedynie niewielkim wycinkiem listy
prac deklarowanych przez niego. Nie budzi zadnych watpliwoSci, ze prac objetych aneksem pozwany po porostu
nie wykonal. Szkoda powodéw zatem wyraza sie w kosztach wykonania tego co pozwany zaniechal. Jak juz wyzej
podniesiono dochodzona pozwem z tego tytulu kwota mieéci sie w wartoSciach tych prac wyliczonych przez bieglego.

Niniejszym pozwem powodowie dochodzili takze zaplaty kwoty 2.091 zt stanowiacych ich szkode, jaka poniesli w
zwigzku z koniecznoS$cia uiszczenia wynagrodzenia za sporzadzong przez rzeczoznawce budowalnego ekspertyze
techniczng i kosztorys prac naprawczych i prac niewykonanych w ich budynku mieszkalnym. Zlecenie sporzadzenia
przedmiotowej ekspertyzy bylo niezbedne, gdyz ocena stanu technicznego budynku powodéw, wartoéci prac
niewykonanych i prac naprawczych wymagala wiedzy specjalistycznej, ktorej nie mieli powodowi. Sporzadzona
ekspertyza stanowila podstawe wielu ustalen bieglego sadowego J. L.. Zatem kwota ta, w ocenie Sadu stanowi cze$c
szkody, jakg powodowie poniesli w zwiazku z nienalezytym wykonaniem umowy sprzedazy z dnia 8 grudnia 2014 r. i
aneksu nr (...) z dnia 16 pazdziernika 2014 r., stanowigcym integralng cze$¢ przedwstepnej umowy sprzedazy.

Dlatego, Sad na podstawie art. 556 § 1 k.c., art. 560 § 1i 3 k.c., 563 § 1 k.c. (w brzmieniu sprzed 25 grudnia 2014 r.) w
zw. z art. 471 k.c. zasadzil od pozwanego na rzecz powoddw kwote 53.217,36 zl.

W tym miejscu nalezy wskazaé, ze Sad oddalil wniosek pozwanego z dnia 27 listopada 2017 r. (k.467) o odroczenie
rozprawy z powodu choroby pozwanego. Z przedlozonego zaswiadczenie niebedacego zaswiadczeniem wydanym
przez lekarza sadowego, wynikala niemoznos$¢ §wiadczenia pracy w dniach od 27 listopada 2017 r. do 29 listopada 2017
r. Przedlozone zaswiadczenie jednak nie dokumentowalo niemozliwo$¢ stawiennictwa na rozprawe, gdyz wynikato z
niego, ze ,chory moze chodzi¢”. Pozwany wielokrotnie powodowal w ten sposéb odroczenie rozprawy. W ocenie Sadu
jego wnioski zmierzaly wylacznie do przewleczenia postepowania.

Sad nie uznat zagdania w zakresie obnizenia ceny co do kosztdw zwiazany z wstawienia brakujacych okien, betonowych
schodow wewnetrznych, stropu nad parterem i dachu. Postepowanie dowodowe wykazalo tez, ze dach jest wykonany



prawidlowo, podobnie jak schody. W tym tez zakresie jak i w zakresie pozostalych prac nieuznanych przez bieglego
powddztwo oddalono, jako bezzasadne.

O odsetkach Sad orzekl w oparciu o art. 481 k.c., zgodnie z zadaniem pozwu.

Powodowie pismem z dna 16 marca 2015 r. wzywali pozwanego do zaplaty kwoty 70.134,19 zl brutto, zakreslajac
termin 7 dni od doreczenia wezwania. Powyzsze pismo pozwany odebral w dniu 17 marca 2015 r. Zatem po uplywie
tego terminu pozwany pozostaje w opdznieniu w spelieniu $wiadczenia. Dlatego odsetki od kwoty 35.170,13 zt
dochodzonej tytutem obnizenia ceny, bedacej kosztem ujawnianych i uznanych wad fizycznych w budynku zasadzono
od zadanej daty.

Powodowie takze pismem z dnia 23 pazdziernika 2015 r. wezwali porwanego do zaplaty kwoty 15.956,23 zt zakreSlajac
termin 7 dni od otrzymania wezwania. Pomimo dwukrotnej awizacji, pozwany wezwania do nie odebral. Dzien 19
listopada 2015 r. byl ostatnim dniem, w ktérym pozwany mdgl podjaé kierowanej do niego korespondencje (k. 92).
Dlatego odsetki od tej kwoty zasadzono zgodnie z zadaniem pozwu.

Powodowie zadali zasadzenie odsetek od kwoty 2.091 zl od dnia wniesienia pozwu. Nie wykazali aby zadanie w
tym zakresie kierowali do pozwanego wczesniej. Z tej przyczyny odsetki od tej kwoty zasadzono dopiero od daty
doreczenia pozwanemu odpisu pozwu, co nastgpito w dniu 30 grudnia 2015 r. (k. 155), oddalajac roszczenie odsetkowe
w pozostalym zakresie jako bezzasadne.

O kosztach Sad orzekl zgodnie z art. 100 k.p.c., dokonujac ich stosunkowego rozdzielenie, stosownie do wyniku
sprawy.

Powodowie domagali sie kwoty 88.181,42 z}. Ostatecznie utrzymali sie z zadaniem w kwocie 53.217,36 zl. Oznacza to,
ze wygrali niniejszy proces w 60,34%. Pozwany za$ w 39,66 %.

Powodowie ponie$li nastepujace koszty: oplata od pozwu w wysokosci 4.410 zl, uiszczone i wykorzystane zaliczki w
kwocie 3.000 zl, wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 3.600 z}i oplata od pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 zl, oplata
od wniosku o zabezpieczenie — 100 zl. Lacznie 11.127 7zl

Pozwany nie ponio6st Zadnych kosztéw w niniejszej sprawie.
Pozwany powinien zwréci¢ powodom kwote 6.714,03 z} tytutem zwrotu kosztdéw procesu (11.127 zt x 60,34%).

O nieuiszczonych w niniejszej sprawie wydatkach, Sad orzekl na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r.
o kosztach sadowych w sprawach cywilnych. Do rozliczenia pozostala kwota 839,97 zl, ktéra tymczasowo zostala
pokryta ze §rodkow Skarbu Panstwa. Z uwagi na fakt, ze pozwany przegral niniejszy proces w znacznej czesci i nie
poniost zadnych kosztow, nakazano $ciagnac w caloéci powyzsza kwote od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa.



