Sygn. akt XV C 708/12

G., dnia 4 listopada 2015 1.

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Sad Okregowy w Gdansku XV Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Weronika Klawonn

Protokolant: st. sekr. sad. Magdalena Florian

po rozpoznaniu w dniu 23 paZzdziernika 2015 roku na rozprawie
spraw:

-zpowbddztwa D. S.iS. S.

przeciwko (...) Spoblce z ograniczong odpowiedzialno$cig w R.
o zaplate

- z powodztwa K. M. i M. M. (1)

przeciwko (...) Spoblce z ograniczong odpowiedzialno$cig w R.
o zaplate

-z powodztwa K. N.i R. N. (1)

przeciwko (...) Spodlce z ograniczong odpowiedzialno$cig w R.
o zaplate

1. zasadza od pozwanej (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia w R. solidarnie na rzecz powodéw D. S.i S. S.
kwote 31200 z6. (trzydziesci jeden tysiecy dwiescie zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 27 sierpnia 2011
r. do dnia zaplaty,

2. w pozostalym zakresie powddztwo powodéw D. S.i S. S. oddala,

3. zasadza solidarnie od powodéw D. S.i S. S. na rzecz pozwanego (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoscia w
R. kwote 1728 zl. (tysiac siedemset dwadziescia osiem zlotych ) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego, .

4. mnakazuje pobraé solidarnie od powodéw D. S. i S. S. z zasadzonego roszczenia na rzecz Skarbu Pafstwa Sadu
Okregowego w G. kwote 3406 zl. 70 gr. (trzy tysiace czterysta sze$¢ zlotych siedemdziesiat groszy) tytulem optaty od
pozwu,

5. nakazuje pobraé¢ od pozwanego (...) Spotki z ograniczona odpowiedzialnoécia w R. na rzecz Skarbu Panstwa
Sadu Okregowego w G. kwote 1548 zl. 30 gr. (tysiac pieéset czterdzieéci osiem zlotych trzydziesci groszy) tytulem
obcigzajacej pozwanego czesci oplaty od pozwu,

6. zasadza od pozwanej (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécig w R. solidarnie na rzecz powodéw M. M. (2) i M.
M. (1) kwote 31200 zl. (trzydzieSci jeden tysiecy dwieScie ztotych) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 27 sierpnia
2011 r. do dnia zaplaty



7. w pozostalym zakresie pow6dztwo powodéw M. M. (2) i M. M. (1) oddala,

8. zasadza od pozwanej (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w R. solidarnie na rzecz powodéw M. M. (2) i M.
M. (1) kwote 1535 zk. 60 gr. (tysiac pie¢set trzydziesci pie¢ zlotych sze$cdziesigt groszy) tytultem czesci oplaty od pozwu,

9. zasadza solidarnie od powodéw M. M. (2) i M. M. (1) na rzecz pozwanego (...) Spdlki z ograniczona
odpowiedzialnoécia w R. kwote 1728 zl. (tysigc siedemset dwadzieScia osiem zlotych ) tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego, .

10. zasadza od pozwanej (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cig w R. solidarnie na rzecz powodéw K. N. i R.
N. (1) kwote 31200 zl. (trzydzieici jeden tysiecy dwiescie zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 27 sierpnia
2011 1. do dnia zaplaty

11. w pozostalym zakresie powddztwo K. N. i R. N. (1) oddala,

12. nakazuje pobra¢ solidarnie od powod6ow K. N. i R. N. (1) z zasgdzonego roszczenia na rzecz Skarbu Panstwa Sadu
Okregowego w G. kwote 2570z} 40gr. (dwa tysigce piecset siedemdziesiat zlotych czterdziesci groszy) tytulem oplaty
od pozwu,

13. nakazuje pobra¢ od pozwanego (...) Sp6iki z ograniczona odpowiedzialnoScia w R. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu
Okregowego w G. kwote 1535 z. 60 gr. (tysiac piecset trzydziesci piec zlotych szeSédziesigt groszy) tytutem obciazajacej
pozwanego czeSci oplaty od pozwu,

14. zasadza solidarnie od powod6w K. N.1iR. N. (1) na rzecz pozwanego (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia
w R. kwote 1728 zl. (tysiac siedemset dwadzie$cia osiem zlotych ) tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego,

15. nakazuje pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w G. tytulem wyplaconego tymczasowo ze §rodkow
Skarbu Panstwa wynagrodzenia bieglych:

a) solidarnie od powodéw D. S.18S. S. kwote 1100 zt. 81 gr. (tysiac sto zlotych osiemdziesiat jeden groszy),
b) solidarnie od powodéw M. M. (2) i M. M. (1) kwote 1100 zl. 81 gr. (tysiac sto zlotych osiemdziesigt jeden groszy),
¢) solidarnie od powodéw K. N. i R. N. (1) kwote 1100 zk 81 gr. (tysiac sto zlotych osiemdziesiat jeden groszy),

d) od pozwanego (...) Spolki z ograniczonga odpowiedzialnoScia w R. kwote 2565z}, 72gr. (dwa tysigce piecset
szeStdziesiat pieé zlotych siedemdziesiagt dwa grosze)

Sygn. akt XVC 708/12

UZASADNIENIE

Na podstawie art. 219 k.p.c. w toku postepowania prowadzonego z powddztwa D. i S. S. przeciwko (...) spolce z
ograniczona odpowiedzialno$cia w R. doszlo do polaczenia spraw wytoczonych przeciwko tej samej pozwanej przez
K.iR. N. (1) (XVC 709/12) jak rowniez M. i M. M. (1) (XVC 707/12).

1. Stanowiska stron
1.1. Stanowisko powodéw

1.1.1. Zadanie powodéw D.i8. S.

Powodowie D. S.i S. S. domagali sie zasadzenia solidarnie od pozwanej na ich rzecz:



- kwoty 116.900 zl. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 6 wrzesnia 2008 r. do dnia zaplaty tytulem obnizenia ceny
sprzedazy nieruchomo$ci zakupionej przez powod6éw od pozwanej na podstawie umowy sprzedazy z dnia 31 grudnia
2008 r. z uwagi na ujawnione w nieruchomosci wady;

- kwoty 500 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty tytulem naprawienia szkody
polegajacej na koniecznoSci poniesienia kosztéw opinii bieglego;

- kosztéw postepowania.
1.1.2. Zadanie powodéw M. i M. M. (1
Powodowie M. M. (2) i M. M. (1) domagali sie zasgdzenia solidarnie od pozwanej na ich rzecz:

- kwoty 117.600 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 4 wrze$nia 2008 r. do dnia zaplaty tytulem obnizenia ceny
sprzedazy nieruchomo$ci zakupionej przez powod6éw od pozwanej na podstawie umowy sprzedazy z dnia 31 grudnia
2008 r. z uwagi na ujawnione w nieruchomosci wady;

- kwoty 500 zl. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty tytulem naprawienia szkody
polegajacej na koniecznoSci poniesienia kosztéw opinii bieglego;

- kosztéw postepowania.
1.1.3. Zadanie powodéw K.iR. N. (1)
Powodowie K. i R. N. (1) domagali sie zasadzenia solidarnie od pozwanej na ich rzecz:

- kwoty 117.600 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 2 wrze$nia 2008 r. do dnia zaplaty tytulem obnizenia ceny
sprzedazy nieruchomo$ci zakupionej przez powod6éw od pozwanej na podstawie umowy sprzedazy z dnia 31 grudnia
2008 r. z uwagi na ujawnione w nieruchomosci wady;

- kwoty 500 zl. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty tytulem naprawienia szkody
polegajacej na koniecznoSci poniesienia kosztéw opinii bieglego;

- kosztéw postepowania.

1.2. Podstawa faktyczna zadania powodow

1.2.1. W dniu 31 grudnia 2008 roku pozwana zawarta z sze$ciorgiem powodow trzy niezalezne umowy sprzedazy lokali
mieszkalnych w formie aktow notarialnych. Zaplacili pozwanej tytulem ceny kwoty od 334.000 zt do 336.000 zl.

1.2.2. W lokalach stanowiacych wlasno$¢ powoddéw oraz w budynku, w ktéorym lokale sie znajduja, ujawnily sie
liczne wady bedace nastepstwem niewlasciwego przeprowadzenia rob6t budowlanych. O wyzej wymienionych wadach
pozwana byla informowana oraz wzywana do ich usuniecia, co jednak skutecznie nie nastapito pomimo préb naprawy
podejmowanych przez pozwana. Do wad tych naleza:

- przedmuchy powietrza,

- wykraplanie sie wody na tarasach,

- odpadajace plytki i fugi oraz zalewanie piwnic i garazy,

- przesigkanie wody poprzez fugi plytek posadzkowych i zamakanie $cian piwnic,

- wysoki poziom wody w studzienkach chlonnych.



Stwierdzono réwniez wykorzystanie przez pozwana materialow budowlanych niezgodnych z projektem budowlanym
i umowa. Szczegélowy zakres wystepujacych wad wynika ze sporzadzonej na zlecenie powoddéw opinii rzeczoznawcy.

1.2.3. Zgodnie z przeprowadzona na zlecenie powoddw opinia rzeczoznawcy (kopa opinii zostata doreczona pozwanej),
szacunkowa warto$¢, o ktora nalezy obnizy¢ cene sprzedazy nieruchomosci wynosi nie mniej niz 35% ceny jej
sprzedazy, tj. 20% z tytulu wystepujacych przedmuchéw oraz 15% z tytulu przeciekéw wody do piwnic i garazy.
Biorac pod uwage szacunkowy charakter obliczen rzeczoznawcy powodowie oszacowali swoje roszczenia na kwoty
odpowiednio od 116.900 zl do 117.600 zl. Powodowie zastrzegli sobie przy tym prawo rozszerzenia zgdan pozwu. Od
wymienionej kwoty powodowie domagaja sie odsetek w wysoko$ci ustawowej od dat wydania im nieruchomosci do
dnia zaplaty.

1.2.4. Przed wniesieniem pozwéw powodowie za po$rednictwem swojego pelnomocnika w sposéb ostateczny wezwali
pozwang do obnizenia ceny sprzedazy oraz zaplaty. Pozwana nie udzielila jakiejkolwiek odpowiedzi.

1.2.5. na zlecenie wlascicieli lokali zostala sporzadzona ekspertyza rzeczoznawcy dotyczaca wad budynkoéw. Laczny
koszt sporzadzenia opinii wynioést 5.000 zl, a przypadajaca na powodéw czesé to kwota po 500 zh.

1.3. Stanowisko pozwanej (...) sp6iki z ograniczong odpowiedzialnoScia w R.

W odpowiedzi na pozwy zlozone przez wszystkich powodéw pozwana wniosla o oddalenie pow6dztwa w calo$ci oraz
zasadzenie od powodow kosztow postepowania oraz kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

1.3.1. Stanowisko pozwanej — kwestie wspolne dotyczace trzech pozwow:

1.3.1.1. Pozwana przyznala okoliczno$ci zwigzane ze sprzedaza oraz wydaniem powodom poszczeg6élnych lokali
mieszkalnych oraz garazy.

1.3.1.2. Powodowie zglaszali do pozwanej reklamacje swoich lokali mieszkalnych. W licznej korespondencji
pomiedzy stronami przekazywano informacje o sukcesywnym usuwaniu wad, pomimo uplywu terminu gwarancji
dotyczacych nabytych lokali. Wady dotyczylty przede wszystkim zawilgocenia $cian w pomieszczeniach gospodarczych
w podpiwniczeniu oraz niedostatecznego docieplenia polaci dachowych. Pozwana zawsze wykazywala daleko idaca
cheé wspolpracy. Wykonano m.in.: w czerwcu 2009 roku — prace majace na celu odprowadzenie wilgoci z kottowni i
podjazdow, w kwietniu 2010 roku prace obejmujace docieplenie polaci dachowych.

1.3.1.3. Zaprzeczono jakoby w lokalach stanowiacych wlasno$¢ powodéw znajdowaly sie w chwili obecnej
wskazane w pozwach wady, ktére mialyby by¢ nastepstwem niewlaéciwie przeprowadzonych robét budowlanych,
tzn. przeprowadzonych niezgodnie z przepisami technicznymi, projektem budowlanym czy zasadami sztuki
budowlanej. Przedstawiona przez powodéw ekspertyza jest nieprofesjonalna i nieprawidlowa. Ogledziny budynku
przeprowadzono bez udzialu pozwanej spotki. Autor nie dokonat odkrywek konstrukeji ani prostego i nieinwazyjnego
badania kamera termowizyjna;

1.3.1.4. Przeprowadzone obliczenia przenikania ciepla wykazaly, ze wszystkie warstwy dachu zostaly wykonane w
sposob prawidlowy i zapewniajacy izolacje cieplna zgodna z normami budowlano-technicznymi oraz rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (zalacznik nr 2); Wystepujace w lokalach ruchy powietrza nie maja charakteru
przedmuchoéw z zewnatrz zaklocajacych bilans cieplny budynku; Lokale nalezace do powodéw wyposazone sa w
duze antresole, gdzie wysoko$¢ od posadzki do najwyzszego punktu dachu sko$nego to prawie 7 metrow; posiadaja
one otwory okienne i drzwiowe na réznych poziomach, przewody wentylacji grawitacyjnej w kilku pomieszczeniach;
przeplyw powietrze jest konieczny i naturalny. Dla uzytkownika moze sprawiaé czasami wrazenie przedmuchdw; nie
jest to jednak wynikiem jakichkolwiek wad budynku powstalych wskutek niewlaéciwego wykonania robot.



1.3.1.5. Pozwana przed uplywem terminéw gwarancji i rekojmi (dla wykonczenia $cian i podtég uplynal od w dniu
22 wrze$nia 2009 roku) nie otrzymata zgloszenia reklamacyjnego odnos$nie odspajajacych sie plytek gresowych oraz
fug na balkonach i tarasach. Takie zgloszenie po raz pierwszy pojawilo sie dopiero w pozwach. Jezeli zgloszenie
wplyneloby o czasie, to usterki zostalyby usuniete, gdyby pozwana za te usterke odpowiadala. Nie zasluguje na uznanie
argumentacja autora ekspertyzy. Wszystkie warstwy (wraz z izolacjami) tarasow i balkonow zostaly wykonane zgodnie
z ustaleniami uczestnikow procesu budowlanego i wpisami w dzienniku budowy.

1.3.1.6. Przed przystapieniem do projektowania osiedla uprawniony geolog przeprowadzil badania, ktérych zakres
obejmowat w szczegolnosci poziom swobodnego zwierciadla wod gruntowych. W przypadku dzialki, na ktdrej stoi
przedmiotowy budynek poziom wyni6st 11.40 m.n.p.m. (...) w sporzadzonym projekcie uwzglednili posadowienie
plyt fundamentowych wszystkich budynkéw na rzednej 11,67 m.n.p.m. (posadzka piwnic zostala wykonana na rzednej
12,07 m.n.p.m. — 67 cm nad stwierdzonym poziomem swobodnego zwierciadla wod gruntowych). Wykonano odbiér
geotoniczny wykopow; posadowienie budynkéw dodatkowo podniesiono o 55 cm aby zapobiec skutkom ewentualnego
podniesienia sie wéd gruntowych — posadzka w piwnicy byla 122 cm nad wodami gruntowymi;

1.3.1.7. Na przelomie wrze$nia i pazdziernika 2010 roku po dlugotrwalych opadach deszczu zostaly zalane piwnice
w budynku. Pracownicy pozwanej stwierdzili, ze woda dostala sie przez przejicie kabli elektrycznych zasilajacych
budynku, ktére umiejscowione sa bezposrednio pod posadzka piwnicy; poziom wod gruntowych podniost sie o wiecej
niz 120 c¢cm; pracownicy pozwanej przystapili do usuwania zawilgoceni na wysoki koszt pozwanej — trwalo to od
listopada 2010 roku do kwietnia 2011 roku;

1.3.1.8. Projekt architektoniczno-budowlany stanowi tylko i wylacznie baze do otrzymania decyzji o pozwoleniu na
budowe. Prace budowlane wykonuje sie na podstawie projektow wykonawczych i bezposrednich uzgodnien pomiedzy
uczestnikami projektu budowlanego; w trakcie procesu budowlanego dopuszcza sie mozliwo$¢ wprowadzania zmian,
ktore pézniej kwalifikowane sa przez architekta jako nieistotne odstapienie od zatwierdzonego projektu budowlanego;
projekt budowlany nie stanowi zalacznika do umowy sprzedazy nieruchomosci i stad powodowie nie moga twierdzic,
Ze pozwana nie wywigzala sie z umowy.

1.3.1.9. Zmiana materialow zostala dokonana zgodnie z ustaleniami uczestnikow procesu budowlanego, wpisami do
dziennika budowy i jest zmiana nieistotna. (...) zastosowane do wykonania izolacji przeciwwilgociowej oraz termicznej
Scian piwnic zapewnia warto$¢ wspodlczynnika przenikania ciepla zgoda z rozporzadzeniem.

1.3.1.10. Pozwana zakwestionowala wyniki dociekan autora ekspertyzy w zakresie posadzek piwnic; izolacja foliowa
przeciwwodna w tego typu budynkach nie istnieje — zastosowano inny typ izolacji;

1.3.1.11. W budynku mieszkalnym nie ma wad uzasadniajacych obnizenie ceny;

1.3.1.12. Pozwana zakwestionowala zadanie powodéw co do wysokoSci. Szacunkowe kwoty obnizenia ceny w zaden
sposob nie odnosza sie do wycen, kosztorysow, przypadkéw podobnych; nie stwierdzono wad konstrukcyjnych
budynku, lecz wykonczeniowe (hipotetycznie wplywajace na komfort mieszkania). Domniemane wady zgloszone
przez powodéw dotycza jedynie w niewielkim stopniu czeSci mieszkalnej, pozostale dotycza piwnic, garazy, balkonow.

1.3.1.13. Roszczenie o zaplate kwot po 500 zt w kazdym z powddztw jest bezzasadne. Pozwana nie jest zobowigzana
do zaplaty za wysoce nierzetelna opinie. Powodowie zamoéwili ekspertyze na wilasny koszt i odpowiedzialnosé.
Opinia zostala sporzadzona bez wiedzy i mozliwosci jakiejkolwiek reakcji ze strony pozwanej. Powodowie powinni
samodzielnie ponie$¢ koszty zwiazane z poszukiwaniem $rodkéw dowodowych na uzasadnienie powddztwa;
Ekspertyza stanowi jedynie dokument prywatny, za$ jej kosztu nie mozna uzna¢ jako niezbedny.

1.3.2. Stanowisko pozwanej dotyczace pozwu D.i8S. S.




W dniu 18 lutego 2011 roku wykonano badanie termowizyjne dla zweryfikowania twierdzen z reklamacji. W piSmie z
dnia 25 sierpnia 2011 roku pozwana wystapila do powoddéw z propozycja naprawy wentylacji kondygnacji piwniczne;j.
Pozwana wycofala sie z propozycji z uwagi na informacje o wystapienie powodéw na droge sadowa.

1.3.3. Stanowisko pozwanej dotyczace pozwu M. i M. M. (1)

W dniu 22 czerwca 2011 roku pozwana wystapila do powodéw z propozycja dokonania realnej rekompensaty za
niedogodnos$ci zwigzane z prowadzonymi pracami budowlanymi; przedmiotem zaoferowanej rekompensaty mialo
by¢ polozenie plytek gresowych w garazu oraz wykonanie $cianki dzialowej; pozwana wycofala sie jednak ze zlozonej
propozycji z powodu informacji o wystgpieniu przez powodoéw na droge sadows;

Pozwana po zgloszeniach czterech wlascicieli lokali zdecydowala sie na wykonanie na wlasny koszt w kilku
newralgicznych miejscach dodatkowych docieplen z welny mineralnej, w celu polepszenia wlasciwosci termicznych
lokali; usunieto wtedy punktowe mostki termiczne;

2. Podstawa faktyczna rozstrzygniecia

2.1. W czerwcu 2007 roku na potrzeby budowy trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w R. przy
ul. (...) przeprowadzono badania geotechniczne nieruchomosci gruntowej (dzialki nr (...) w R.), na ktérej mial
zosta¢ posadowiony budynek mieszkalny. Ustalono w szczegolnosci, ze wode gruntowa o zwierciadle swobodnym
nawiercono na glebokoéci 1,30-1,50 m.n.p.m., tj. na rzednej 11,40 m.n.p.m. Ostatecznie, w zwiazku ze zwiekszona
iloScig opadow i podniesieniem sie zwierciadla wody gruntowej we wrze$niu 2007 roku podczas prac budowlanych,
podniesiono posadowienie budynku o okolo 54 cm. Docelowy poziom posadzki parteru wynosi 12.57 m.n.p.m.

Dowdd: dokumentacja geotechniczna k. 127-139 oraz analogiczny dokument w aktach sprawy XVC 709/12, opinia
bieglego sadowego k. 290

2.2. Dachy budynku zaprojektowano jako dach stromy tzw ,przewietrzany”. W dokumentacji projektowej budynkow
nie zaprojektowano szczegblowych rozwiazan dla izolacji termicznej dachu, wykonawca wykonal te elementy na
podstawie wlasnej wiedzy i doswiadczenia zawodowego. Ocieplenia wykonano niestarannie, nie zachowujgc rezimow
technologicznych i wykonczenia styku poszczegélnych elementéw. Welna nie byla mocowana wlaéciwie, brak
dystansow, nie kladziono drugiej warstwy ocieplenia miedzy spodem krokwi, a okladzinami poddasza.

Dowod: opinia bieglych k. 299, 301)

2.3 Na poczatku 2008 roku pozwana zawarla z powodami umowy o wybudowanie lokali mieszkalnych na osiedlu
(...). Ustalono ceny nabycia za lokale mieszkalne oraz garaze. Pozwana udzielila gwarancji i rekojmi zwiazanej z
wykonaniem umowy na okres 3 lat co do konstrukcji budynku oraz na okres jednego roku na stolarke okienna, roboty
instalacyjne z osprzetem, roboty budowlano-wykonczeniowe.

Dowod: umowa o wybudowanie lokalu mieszkalnego k. 147-154 oraz analogiczna umowa dolaczona do akt sprawy
XVC 709/12;

2.4. W dniu 4 wrzeénia 2008 roku powodowie D. i S. S. odebrali lokal mieszkalny nr (...). Stwierdzono usterki szyb
w pokoju oraz salonie.

M. i M. M. (4) odebrali swdj lokal nr (...) w dniu 3 wrzesnia 2008 roku nie zglaszajac w nim jakichkolwiek usterek.
Nieco pézniej w piSmie z dnia 22 czerwca 2011 roku pozwana informowala powodéw, ze w zwigzku z niedogodnoéciami
zwiazanymi z brakiem mozliwoSci korzystania z garazu oraz znoszeniami mienia, ktére powstaly wskutek zalania
piwnic, pozwana proponuje wylozenie plytek gresowych w garazu wraz z materialem oraz wykonanie $cianki dzialowej
w garazu z wybranego materiatu.



K.iR.N. (1) odebrali swojlokal nr (...) w dniu 2 wrze$nia 2008 roku. Zglosili usterke w postaci ciezko zamykajacych sie
drzwi wejéciowych. R. N. (1) latem 2011 roku kontaktowal sie z pozwana listami elektronicznymi w sprawie zawilgocen
kotlowni i przedsionku.

Dowod: protokét odbioru lokalu (...), protokoét odbioru lokalu (...) i korespondencja k. 84-86 akt XVC 707/12, protokol
odbioru lokalu (...) i korespondencja k. 79-81 akt XVC 709/12;

2.5. W dniu 31 grudnia 2008 roku przed Notariuszem W. O. pelnomocnik pozwanej spolki zawarl w formie aktu
notarialnego umowy sprzedazy lokali mieszkalnych. Pozwana sprzedala

« malzonkom D. S. i S. S. lokal mieszkalny oznaczony symbolem (...) wraz z udzialem w nieruchomoéci wspolnej,
garazem oznaczonym symbolem (...), udzialem wynoszacym 1/10 czeSci w prawie wlasno$ci niezabudowane;j
dzialki za laczng cene brutto 334.000 zl;

« K. O. (obecnie N.) oraz R. N. (1) lokal mieszkalny oznaczony symbolem(...) wraz z udzialem w
nieruchomo$ci wspdlnej, garazem oznaczonym symbolem(...) oraz udzialem wynoszacym 1/10 w prawie
wlasnoSci niezabudowanej dzialki za 1aczng cene brutto 336.000 zl;

« M. M. (1) oraz M. W. (obecnie M.) lokal mieszkalny oznaczony symbolem (...) wraz z udzialem w
nieruchomo$ci wspélnej, garazem oznaczonym symbolem (...)oraz udzialem wynoszacym 1/10 w prawie
wlasno$ci niezabudowanej dzialki za cene brutto 336.000 zl.

W powyzszych umowach sprzedazy strony o$wiadczyly, ze stanowia one wykonanie wigzacych strony umoéw
przedwstepnych, nie maja juz do siebie zadnych roszczen wynikajacych z cytowanych umoéw przedwstepnych. Strony
postanowily, ze w mocy pozostawaly wszelkie postanowienia uméw przedwstepnych regulujace gwarancje udzielong
powodom przez pozwang oraz zasady odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi.

Dowdd: wypis z aktu notarialnego rep. A nr (...) k. 6-13, wypis z aktu notarialnego rep. A nr (...) k. 6-13 w aktach XVC
709/12, wypis z aktu notarialnego rep. A nr (...) k. 6-13 w aktach XVC 707/12;

2.6. Powodowie kontaktowali sie z pozwana w formie pisemnej. W grudniu 2008 roku i styczniu 2009 roku
przekazywali zgloszenia reklamacyjne dotyczace usterek w budynku oraz poszczegdlnych nieruchomo$ciach (m.in.
fakt powstania zacieku w garazu oraz zagrzybienia na antresoli). W lutym 2009 r. powodowie ponownie zglaszali
kwestie wystepowania zaciekéw na antresoli, oraz umieszczenia przewoddw (takze energetycznych) bezposrednio w
ziemi, nie za$ w odpowiednich rurach izolacyjnych

Strony na tym etapie wspolpracowaly ze soba, wymienialy liczng korespondencje. Pozwana przystapila do prac
majacych na celu biezace usuniecie usterek zglaszanych przez powodow. Zlecano m.in. obliczanie wspolezynnikow
przenikania ciepla, kilkukrotne uslugi osuszania. Wykonywano réwniez prace naprawcze — w szczegdlnosci:

« w czerwcu 2009 roku wykonano korytka betonowe odprowadzajace wode opadowa z podjazdéw do studni
chlonnych; zamontowano reduktor ci$nienia w kotlowni, wyregulowano brame garazowa; (protokol usuniecia
usterek k. 92)

« w grudniu 2009 i styczniu 2010 r. pozwana wykonala prace zwigzane z dociepleniem polaci dachowych
(poprawiono docieplenie przy laczeniu skos6w antresoli oraz nad salonem ze $cianami zewnetrznymi,
uszczelniono przestrzenie przy oknach dachowych oraz przy jetkach), (protokot usuniecia usterek. 91)

« w kwietniu 2010 roku wykonano poprawe docieplenia, uszczelniono przestrzenie przy oknach dachowych oraz
przy jetkach — przedluzono w zwiagzku z tym gwarancje na docieplenie poddasza do dnia 30 czerwca 2011 roku;
(protokdl usuniecia usterek k. 91)



« wgrudniu 2010 roku zmieniono technologie wykonania zjazd6w do garazéw indywidualnych;(protokél usuniecia
usterek. k. 91)

W miedzyczasie, na przelomie wrzeénia i pazdziernika 2010 roku, po dlugotrwalych opadach deszczu doszlo do
podniesienia sie poziomu wody zalegajacej, nastapila jej penetracja do wnetrza budynku. Woda do budynkéw dostata
sie przez przejsécie kabli elektrycznych zasilajacych budynku, ktére sa umiejscowione bezposrednio pod posadzka
piwnicy. Poziom wod gruntowych w stosunku do 2007 r. podniést sie o okolo 120 cm. Przyczyna zalania byly rowniez
nieszczelno$ci przejs$c instalacji kanalizacji sanitarnych przez $Sciany w budynkach. Przejscia te usytuowane sg ok. 20
cm ponad posadza piwnicy. Doszczelniono wtedy przejscia i usuwano zawilgocenia. Osuszano piwnice osuszaczami
od listopada 2010 do kwietnia 2011 r. Czynno$ci zwigzane z usuwaniem skutkéw zalan zostaly zakonczone.

Dowdd: korespondencja stron k. 155-171 oraz korespondencja dolaczona do akt sprawy XVC 709/12 (k. 214-218) i XVC
707/12 (k. 196-243), dokumentacja ksiegowa, obliczenie wspolczynnika przenikania ciepla k. 94-126 oraz analogiczne
dokumenty w sprawach polaczonych, protokoly usuniecia usterek k. 89-93, zeznania P. M. k. 220, zeznania R. R. k.
221; opinia bieglych 291)

2.7. W dniach od 19 do 21 pazdziernika 2010 roku przeprowadzono okresowa kontrole techniczna (przeglad roczny)
budynku mieszkalnego przy ul. (...) w R.. Ustalono, ze budynek jest utrzymany w ogoélnym stanie technicznym dobrym.
S. budynku na dzien kontroli nie stanowil zagrozenia bezpieczenstwa konstrukeji i bezpieczenstwa uzytkowania.
Wydano zalecenia pokontrolne odnoszace si¢ miedzy innymi do wad, ktére wezesniej wskazywali powodowie.

Dowdd: protokoél okresowej kontroli technicznej k. 187-196 oraz analogiczny dokument w aktach XVC 707/12 1 XVC
709/12;

2.8. W listopadzie 2010 roku odnotowano zgloszenie przeciekdw w garderobie i ubytkdéw ciepta. Potwierdzono dalsze
wystepowanie zalan piwnic i garazy. Wezwano pozwana do usuniecia wad przez usuniecie tynkow w garazach, piwnicy,
kotlowi i na klatce schodowej dotknietych zawilgoceniem.

W grudniu 2010 r. powodowie ponownie zglosili fakt wystepowania znacznej r6znicy temperatury pomiedzy antresola
a garderobg oraz przedmuchow i duzych strat ciepla.

Dowod: pismo k. 166, zeznania §wiadka R. N. (2) k. 213;

2.9. W lutym 2011 roku na zlecenie pozwanej przeprowadzono badania termowizyjne budynku, w ktérym znajduja
sie lokale mieszkalne stanowiace wlasno$¢ powoddéw. Z wnioskéw koncowych tych badan ujawnionych w raporcie
wynikalo, ze spelnione zostaly warunki polskiej normy PN-EN ISO (...) oraz PN-EN ISO (...). Istniejacy stan jest
zgodny z prawem budowlanym oraz aktami wykonawczymi.

Pozwana podejmowala dalsze prace majace na celu poprawe sytuacji. Wymieniono m.in. tynk we wszystkich
pomieszczeniach, usunieto problem zawilgocen w piwnicach, wymieniono spekane plytki na tarasach.

Dowdd: raport z badan termowizyjnych dolaczony do akt sprawy XVC 709/12 (k. 135-203) oraz analogiczny dokument
znajdujacy sie w aktach sprawy XVC 707/12, zeznania §wiadka M. M. (6) k. 216-217, zeznania P. M. k. 220-221,
zeznania P. M. k. 220, zeznania R. R. k. 221;

2.10. Powodowie wraz z innymi czlonkami Wspoélnoty Mieszkaniowej zlecili bieglemu wykonanie ekspertyzy w sprawie
jakosci wykonanych prac budowlanych. R. N. (2) wydal w dniu 10 kwietnia 2011 roku opinie, w ktorej stwierdzil
nastepujace wady:

+ przedmuchy powietrza w mieszkaniach polozonych na najwyzszej kondygnacji — jezeli nie zostanie dokonany
stosowny remont, nie zostanie wyeliminowana omawiana wada, to mieszkania polozone pod stromymi dachami



obcigzone sa wada trwala istotna. Nabywcom tych mieszkan powinien przystugiwaé upust w wysokosci nie nizszej
niz 20% ceny mieszkania;

+ wykraplanie sie wody na tarasach, odpadajace plytki i fugi;
» zalewanie piwnic i garazy;

Wedlug eksperta przyczyna wystapienia wad pozostawalo niewlaSciwie przeprowadzone roboty budowlane.
Wystepujace przecieki wody do piwnic i garazy budynkéw obnizajg warto$¢ budynku o okolo 15%.

Wskutek stwierdzonych przedmuchéw zmienia sie bilans cieply mieszkania, Powietrze moze zawieraé
zanieczyszczenia, ktére moga powodowa¢ m.in. zagrzybienie, plesé. Skutkiem przedmuchéw moga byé réwniez
zawilgocenia. Takie zjawisko wystepuje we wszystkich mieszkaniach na gornej kondygnacji.

Dowod: ekspertyza rzeczoznawcy R. N. (2) k. 14-21, zeznania §wiadka R. N. (2) k. 213-216;

2.11. W trzech odrebnych pismach z dnia 22 sierpnia 2011 roku pelnomocnik powodéw wezwal pozwana do obnizenia
ceny oraz zaplaty.

- powodowie D. i S. S. wezwali do zaplaty kwoty 116.900 zk;
- powodowie M. i M. M. (1) wezwali do zaplaty kwoty 117.600 zi;
- powodowie K. i R. N. (1) wezwali do zaplaty kwoty 117.600 zl;

Wskazano przy tym, ze w budynku, w ktérym znajdujg sie lokale mieszkalne stanowigce wltasno$é powodow,
stwierdzono liczne wady bedace nastepstwem niewlaéciwie przeprowadzonych rob6t budowlanych. O wadach tych
pozwany byl na biezaco informowany, wzywano do ich usuniecia, co jednak nie nastapilo. Przedmiotowe pisma
doreczono pozwanemu w dniu 25 sierpnia 2011 roku.

Dowod: ostateczne wezwanie do obnizenia ceny oraz zaplaty z dowodami doreczen k. 23-24 oraz analogiczne
dokumenty dolaczone do akt sprawy XVC 708/12, XVC 709/12;

2.12. W 2012 roku wykonywano kolejny przeglad techniczny budynkéw. Posadzki w piwnicach i garazach byly lekko
wilgotne., ale nie byla to wilgoé naplywowa z gruntu, lecz wynikajaca z r6znicy temperatur. Na $cianach w kotlowni
wystepowaly zawilgocenia i gdzieniegdzie purchle.

Przeglady techniczne obiektu (cze$ci wspolnych) w 2010 oraz 2012 roku wykonywal S. F. na zlecenie Wspolnoty
Mieszkaniowej. Podczas drugiego przegladu stwierdzono stan po naprawach miejsc zawilgoconych poprzednio.

W budynku (...) w jednym z garazy dokonano odkrywki posadzki, pozostawiono ja do obserwacji. Okazalo sie, ze to
miejsce jest suche.

Dowdd: zeznania Swiadka S. F. k. 213;

2.13. Obecny stan lokali i budynkéw:

2.13.1. Wystepowanie wilgoci na poziomie piwnicy (wada zglaszana jako: zalewanie piwnici garazy, przesigkanie wody
przez fugi plytek na posadzkach i zamakanie $cian piwnic)

Badanie stanu wilgoci w pomieszczeniach na poziomie piwnic i garazy wykazalo, ze poszczegdlne elementy wykazuja
r6zny poziom wilgotnoSci:

- posadzki betonowe w samym garazu — w stanie mokrym,



- posadzki z plytek na zapleczu — w stanie nieznacznie podwyzszonego zawilgocenia,
- §ciany w strefie przygruntowej w stanie suchym.

Nie stwierdzono stanu niesprawnej (awaryjnej) izolacji, czyli podciagania wody z otaczajacego gruntu. Ujawniono
wyrazne roznice w wilgotno$ci posadzek w r6znych pomieszczeniach piwnicznych. Wodoszczelna plyta betonowa i
podklad s3 jednorodne na calej powierzchni. Pomimo to w samym garazu posadzka jest mokra, za$ przy schodach i
pomieszczeniach gospodarczych - wilgotna. Wilgotno$ciomierz wskazuje miejsca o r6znej, ewentualnie podwyzszonej
wilgotnosci. Przestrzenie te r6znia sie wbudowanym materialem, jego struktura. Badane podloze jest rézne (plytki
ceramiczne albo beton), ale przede wszystkim roznice wynikaja ze sposobu uzytkowania. Pomieszczenia gospodarcze
i komunikacja s3 malymi pomieszczeniami, maja inny mikroklimat, sa zamykane typowymi drzwiami. Garaz z kolei
ma duze uchylne wrota o znacznej szerokosci, ktore uchylaja sie automatycznie, wprowadzaja inne warunki otoczenia,
wilgoé z zewnatrz. Wilgo¢ w otoczeniu budynku pojawia sie okresowo. Do garazu wjezdzajg schody, wprowadzajac
wode poprzez kola. Woda splywa lokalnie, punktowo w podlodze do betonu, ktéry ma dtugi czas schniecia. Pod kotami
powstajg przebarwienia. Niedoskonalo$ci w uszczelnieniu moga powodowaé szybsze zuzycie oraz obnizenie warto$ci
budynku o ok. 0,5-1%;

Od strony projektowej budynek zostal zassal zabezpieczony zasadniczo od wilgoci pochodzacej z gruntu. (beton
wodoszczelny). Przy realizacji jednak nie spelniono wszystkich wymogoéw projektowych takich jak:

- wykonanie wystarczajgco szczelnego przejécia rur przez $ciany piwnic,
- zmieniono bez uzgodnien z projektantem materialy izolacyjnej w fundamencie i na §cianach w poziomi podziemia,
W zwiazku z podniesieniem sie wody gruntowej przeprowadzono lokalne naprawy.

Obecny stan wilgotnoéci écian na poziomie przyziemia jest w normie. Na podniesienie sie stany wilgotno$ci posadzek
ma wplyw wprowadzenie wilgoci w podloze posadzek przez pojazdy samochodowe,

Obecnie nie wystepuja zalewania winic¢ i garazy ani przesigkanie wody przez fugi plytek na posadzkach i zamakanie
Scian piwnic.

2.13.2. W. sie wody na tarasach; oraz odpadanie plytek i fug na balkonach.

To zjawisko wobec stanowiska stron przedstawionego podczas ogledzin nieruchoms$ci nie bylo weryfikowane. Sad
uznat (zgodnie z zasadg rozkladu ciezaru dowodu — art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c). , ze obecnie wada ta nie wystepuje.

2.13.3. P. powietrza i zawilgocenia na $écianach mieszkan.

Ocieplenie stropodachu zostalo wykonane niezgodnie z rozwigzaniami projektowymi — zamiast izolacji termicznej z
welny mineralnej o grubo$ci 18 cm plus dodatkowo ze styropianu o grubosci 5 cm, wykonano izolacje termiczng z
welny mineralnej o lacznej gruboéci 20 cm, a takze zamiast dwoch warstw plyt gipsowo-kartonowych ulozono tylko
jedna warstwe. Odstapienie od drugiej warstwy plyty gipsowo-kartonowej obnizyto odporno$éc ogniowa stropodachu
iizolacyjno$é akustyczna od dzwiekéw oraz sztywno$é przestrzenna dachu. Zmiana grubosci izolacji termicznej jest
wada istotng, powoduje straty ciepla wyzsze w stosunku do projektu. Straty ciepla przez przenikanie przez stropodach
w okresie jednego sezonu grzewczego w jednym mieszkaniu przy zalozeniu utrzymywania stalej temperatury przez
24 godziny wynosi 142,65 K..

Znaczne obnizenie temperatury powierzchni wewnetrznych dachu moze spowodowaé, przy normalnej eksploatacji
mieszkania, kondensacje pary wodnej, a w konsekwencji rozwoj grzybéw plesniowych.

Naprawa tego stanu mozliwa jest od wewnatrz i z zewnatrz;



Szacunkowa kwota obnizenia warto$ci kazdego z lokali stanowiacych wlasnosé powodow w zwigzku ze stwierdzonymi
wadami wyniosla po 31.200 zl. W tej kwocie uwzgledniono koszty wysiedlenia mieszkanicow budynku na czas
przeprowadzenia niezbednych prac naprawczych (8 dni). Wtedy prace moglyby by¢ wykonane od wewnatrz,
niezaleznie od pogody roku. Dodatkowo w wycenie uwzgledniono koszty dodatkowe w postaci wyniesienia mebli,
zabrudzenia mieszkania, remontu. Prace od zewnatrz (pozwalajace na obecno$¢ mieszkancéw w domu) musialyby
by¢ wykonane w okresie idealnej pogody w lecie.

Dowod: opinia bieglych sadowych w zakresie budownictwa k. 276-349, pisemna uzupelniajaca opinia bieglej
sadowej w zakresie budownictwa k. 386-390, ustna uzupelniajaca opinia bieglych sadowych w zakresie budownictwa
[2014.09.03 00:08:17] k. 391 verte;

2.13.4. Wysoki poziom wody w studzienkach chlonnych,

Aktualnie nie wystepuje wysoki poziom wody w studzienkach chlonnych — pozostaje on wyzszy o 55 cm od poziomu
wody stwierdzonego w trakcie badan geotechnicznych z 2007 roku. Swobodne zwierciadlo wody wykazuje stabilizacje
wod gruntowych na glebokosci 1,65 m ponizej poziomu terenu (wg. S. z dnia ogledzin przez bieglego). Poziom wody
gruntowej znajduje sie 0,67 ponizej rzednej posadzki w garazu a takze ponizej spodu plyty fundamentowe;j.

Obecnie studnie chlonne wykazuja duzy stopien zamulenia frakcjami pylistymi i namulami. Jest to jednak
naturalne zjawisko powodowane naniesionym materialem o réznych frakcjach wraz z odpadami deszczu oraz blotem

po$niegowym.
Poprawna eksploatacja wymaga regularnego czyszczenia calego systemu, w tym odszlamiania studni.
Ponadto poziom wdd gruntowych skutecznie wypelnia studnie chtonne , ukazujac poziom wody gruntowe;j.

Zmiana poziomu wod gruntowych w stosunku do sytuacji zalozonej w projekcie, a potem zweryfikowanej w trakcie
prac wykonawczych utrudnia przyjmowanie wod opadowych. Nie jest to jednak wada projektowa ani wykonawcza
budynku. Nie ma bezposredniego wplywu na lokale czy garaze.

Dowod: opinia biegltego sadowego k. 434, opinia ustna uzupekiajgca [2015.10.23 00:17:26] k. 5309;
3. Ocena dowodoéow

3.1. Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie materialu dowodowego zaoferowanego przez strony
niniejszego postepowania. Sad ocenil wiarygodno$¢ i moc dowodoéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu (art. 233 § 1 k.p.c.).

3.2. Dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisanej formie przez powolane do tego organy wladzy publicznej i inne
organy panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowia dowod tego, co zostato w nich urzedowo za$wiadczone. (art. 244
§ 1 k.p.c.). Prawdziwo$c¢ dolaczonych dokumentéw nie byla podwazana przez zadna ze stron. W oparciu o wypisy z
aktow notarialnych zawierajacych umowy sprzedazy, Sad ustalil warunki nabycia przez powodéw przedmiotowych
lokali mieszkalnych, zapewnienia co do gwarancji i rekojmi.

3.3. Dokument prywatny stanowi dowdd tego, ze osoba, ktéra go podpisala, zlozyla o$wiadczenie zawarte
w dokumencie. (art. 245 k.p.c.). Dowody te nie budzily watpliwoSci co do ich autentyczno$ci, nie byly
kwestionowane. Strony dolaczyly do akt: dokumentacje geotechniczna, umowy o wybudowanie lokali mieszkalnych,
protokoly odbioru lokali mieszkalnych, korespondencje w sprawie usuniecia usterek, dokumentacje ksiegowa (dot.
osuszania), obliczenia wspolczynnika przenikania ciepla, protokoly okresowej kontroli technicznej, raport z badan
termowizyjnych, wezwania do obnizenia ceny oraz zaplaty. W oparciu o przedstawiony material dowodowy Sad ustalil
w szczegolnosci, ze wspoélpraca w przedmiocie usuniecia wad pozostawala do$¢ intensywna, pozwana wyrazala wole



realizacji powzietych na siebie obowigzkow. Wreszcie w okresie do czasu prowadzenia niniejszego sporu sadowego
wiele z usterek oraz wad zostalo usunietych na koszt i za staraniem pozwane;.

3.4. Opinie bieglych

3.4.1. Biegli sadowi z zakresu budownictwa — M. M. (7), R. K. oraz R. P. w swoich opiniach pisemnych oraz
ustnych uzupehiajacych dostarczyli sadowi wiadomosci specjalne (art. 278 k.p.c.), ktére okazaly sie niezbedne dla
prawidlowego rozstrzygniecia procesu. Wszystkie opinie oceni¢ nalezy jako sporzadzona rzetelnie i profesjonalnie,
z zachowaniem prawidlowej metodologii. Dopuszczone i przeprowadzone w toku niniejszego postepowania dowod
ponad wszelka watpliwo§¢ potwierdzily, ze na czas wyrokowania wiele wad budynku oraz lokali stanowigcych
przedmiot umowy sprzedazy zostalo juz usunietych przez pozwanego wskutek prowadzonych prac naprawczych.
Jedyna wada, ktéra wcigz wystepuje w budynku pozostaja przedmuchy powietrza. To wymaga podjecia stosownych
dzialan.

3.4.2. Doda¢ nalezy, ze biegli M. M. (7), R. K. w swojej opinii zastosowali metode mieszana, badania
wilgotnoéciomierzem. Powodowie nie wyrazili zgody na prace odkrywkowe z uwagi na ich koszty oraz inwazyjno$c.
Bieglym nie udostepniono dokumentacji materialowej, dlatego tez mogli bada¢ jedynie skutki uchybien budowlanych.
Sad podziela stanowisko strony w tym zakresie. Dla wla$ciwego rozpoznania sporu zawislego pomiedzy stronami,
w szczeg6lnoSci ustalenia istnienia wady w postaci przedmuchéw powietrza, wystarczajaca okazala sie metoda
zastosowana przez bieglych. Prace innego rodzaju powodowalyby konieczno$¢ podjecia dzialan niszczacych, za$ koszt
ich naprawy mdglby okaza¢ sie niewspohmiernie wysoki w stosunku do zadania.

3.4.3. Sad oddalit wniosek pozwanej o powierzenie innemu bieglemu odczytania wykonanych w niniejszym
postepowaniu termogramoéw, ktore zostaly zalaczone do opinii bieglych (wniosek k. 364). Biegli skladajac ustna
opinie uzupehiajaca wyjasnili metodologie swych badan i uzasadnili wyprowadzone wnioski. Warto podkresli¢, ze w
sprawie Xv C 706/12 zlecono weryfikacja zdje¢ wykonanych kamera termowizyjna innemu bieglemu. Weryfikacja ta
nie doprowadzila do odmiennych wnioskéw. (vide kopia opinii k. 503)

3.4.4. Sad oddalil wniosek dowodowy zawarty w piSmie procesowym powodéw z dnia 29 wrzeSnia 2015 roku
o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego B. Z. na okoliczno§¢ wad izolacji termicznej mieszkan
polozonych w R., przyczyn tych wad oraz skutkow stwierdzonych wad. Tego rodzaju okolicznosci zostaly wyjasnione
w sposob precyzyjny i wnikliwy w opinii sporzadzonej przez bieglego sadowego R. K. wespoél z M. M. (7). Nie bylo
podstaw do powtarzania dowodu.

3.5. Dowody osobowe

3.5.1. Sad dopuscit i przeprowadzil podczas rozprawy dowod z zeznan $swiadkéw S. F., R. N. (2), M. M. (6), L. Z., P.
M., R. R.. Swiadkowie zeznawali na okolicznoéci zwiazane z wadami budynku. Ich zeznania uznaé nalezy, w $wietle
pozostalych §rodkdéw dowodowych, za spojne i autentyczne, zlozone w sposob spontaniczny.

3.5.2. Relewantne dla rozstrzygniecia sprawy okazaly sie jedynie zeznania zlozone przez pierwszych dwoch z
wyzej wymienionych $§wiadkéw. Posiadali oni bowiem wiedze bezposrednia, zwigzana z wykonywanymi przez nich
ekspertyza oraz przegladami technicznymi. Swiadkowie M. M. (6), L. Z. to mieszkancy okolicznych budynkéw, ktorzy
swoje zeznania opierali na wnioskowaniu w drodze analogii, informacjach pozyskanych od innych oséb. Dlatego tez
ich zeznania nie mogly by¢ dostatecznym dowodem na poparcie twierdzen powodow.

3.5.3. Zeznania $wiadka P. M. oraz R. R. (pracownikéw pozwanej) pozostawaly spojne z ustaleniami bieglych w
zakresie przeprowadzenia kilku prac naprawczych, w toku ktérych usunieto wiekszosé stwierdzonych wad budynku
oraz lokali mieszkalnych. Wiarygodno$¢ ich zeznan w zasadzie nie wzbudzala watpliwosci.

4. Podstawa prawna rozstrzygniecia



Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w czeéci.
4.1 Powodowie wywodza swe roszczenia z instytucji rekojmi za wady rzeczy sprzedane;.

Przepisy dotyczace rekojmi za wady rzeczy sprzedanej byly przedmiotem zmian wprowadzonych ustawa z dnia 30
maja 2014 r. o prawach konsumenta (Dz. U. z dnia 24 czerwca 2014 r.). Jednak do uméw zawartych przed dniem
wejscia w zycie ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe (art. 51 ustawy).

Podstawa rozstrzygniecia stana sie wiec przepisy kodeksu cywilnego obowigzujace w dacie zawarcia pomiedzy
stronami umowy sprzedazy.

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

Zakres uprawnien kupujacego okresla art. 560 k.c. W mysl tego przepisu jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy
moze od umowy odstgpi¢ albo zadaé obnizenia ceny. Jednakze kupujacy nie moze od umowy odstapié, 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 sa
nieistotne. Jezeli kupujacy zada obnizenia ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej, obniZenie powinno nastgpic
w takim stosunku, w jakim warto$é rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartoéci obliczonej z uwzglednieniem
istniejacych wad.

Rekojmia za wady fizyczne sluzy przywrdceniu rownowagi w $wiadczeniach stron gdy okazuje sie, ze jedno ze
Swiadczen (cena) pozostawala wygérowana w stosunku do jako$ci przedmiotu sprzedazy. Istota zgdania obnizenia
ceny w oparciu o art. 560 § 11 3 k.c. nie jest kompensacja ewentualnej szkody doznanej przez kupujacego. W wyniku
skorzystania przez kupujacego z omawianego uprawnienia o charakterze prawo ksztaltujacym przestaje obowiazywac
dotychczasowe wynagrodzenie i nalezy ustali¢ je na nowo. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Eodzi z dnia 22 maja
2014 roku, sygn. akt I ACa 1588/13). Uprawnienie do obnizenia ceny odnosi sie do ceny rzeczywiscie przez strony
umoéwionej, konkretnej. W ten sposéb powinno sie dokona¢ indywidualizacji wysoko$ci roszczenia do charakteru
wady.

Odpowiedzialnoéc¢ sprzedawcy wzgledem kupujacego z tytulu rekojmi — jak trafnie wskazuje sie w literaturze
przedmiotu — ma charakter absolutny. Odpowiedzialno$¢ ta jest niezalezna od winy a nawet wiedzy sprzedawcy. W
aktualnym stanie prawnym zrezygnowano przy tym ze zréznicowania rezimé6w odpowiedzialnoéci w zaleznoéci od
tego, czy przedmiotem umowy jest towar konsumencki czy nieruchomo$¢. Warunkiem koniecznym dla skorzystania
z rekojmi jest zawsze istnienie wady fizycznej rzeczy.

Dla zachowania uprawnien z tytulu rekojmi konieczne jest zawiadomienie sprzedajacego o wadzie w ciggu miesigca od
jej wykrycia. (art. 563 [ 1 k.c. ). Ponadto uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne budynku wygasaja po uplywie
trzech lat od dnia, kiedy rzecz zostala kupujacemu wydana.

Weryfikacja zadania obnizenia ceny sprzedazy wymaga zetem ustalenia:
a) czy zostala skutecznie zawarta umowa sprzedazy i czy doszlo do wydania rzeczy

b) czy aktualnie wystepuja wady budynku wskazane w pozwie tzn. w szczegolno$ci: przedmuchéw powietrza, -
przesigkanie wody poprzez fugi plytek posadzkowych, zalewanie piwnic i garazy, zamakania $cian piwnic, wysokiego
poziomu wody w studzienkach chlonnych, wykorzystania materialdbw budowlanych niezgodnych z projektem
budowlanym,;



c) czy powyzsze wady zostaly zgloszone pozwanemu w odpowiednim czasie
d) czy wystepowanie tych zjawisk obniza warto$¢ lokali;
e) Jezeli tak, to jaka jest wysoko$¢ obnizenia ceny lokali.

4.2. Strony zawarly umowe przedwstepna a nastepnie przyrzeczong umowe sprzedazy. Ustalily przy tym, ze pozwana
udziela powodom rekojmi za wady fizyczne nieruchomo$ci stanowiacej przedmiot umowy.

Po dacie wydania nieruchomosci lokalowych powodom pojawilo sie w istocie kilka wad. Powodowie od samego
poczatku mogli liczyé na wspolprace z pozwana przy usuwaniu poszczegdlnych usterek. Komunikowali sie pisemnie.
W toku postepowania reklamacyjnego pozwana spoétka skutecznie naprawila i przywrdcila w czesci stan wlasciwy.
Poczynila przy tym okre$lone wydatki, ktére wykazywala w toku procesu. Takie dzialanie nalezy uzna¢, w $wietle
okolicznoSci sprawy, za odpowiednie, wypeliajace dyspozycje normy wynikajacej z przepisu art. 354 k.c.

Przedmiotem zgloszenia wady przed wniesieniem pozwu nie bylo ,wykraplanie sie wody na tarasach, odpadajace fugi
i plytki”. (vide: oéwiadczenia na rozprawie k. 198).

W chwili zamkniecia rozprawy:

« wada w postaci przesigkania wody przez plytki na tarasach nie wystepowania (nie weryfikowano jej na wniosek
powodow zgloszony podczas ogledzin.)

» wada polegajaca na zalewaniu dolnych kondygnacji budynku zostala zniwelowana poprzez dzialania pozwanej
polegajace na osuszaniu i zastosowaniu nowych rozwigzan technicznych;

« wada polegajaca na zbyt wysokim poziomie w studzienkach kanalizacyjnych. Poziom wody w studzienkach
niejednokrotnie jest wyzszy anizeli zakladano przy projektowaniu budynku. Nie oznacza to jednak jakiegokolwiek
wplywu na cene nieruchomos$ci stanowigcych wlasno$é powodéw a wlasSciwa eksploatacja i czyszczenie
studzienek moze skutecznie zapobiec ewentualnym problemom z tym zwigzanym. Obecnie wysokie poziomy wod
nie wystepuja, za$ studzienki z technicznego punktu widzenia sa wykonane poprawnie;

 uzycie materialow zastepczych w stosunku do zlozen projektowych. Projekt architektoniczno-budowlany nie
pozostawal elementem umowy laczacej strony, za$§ uzycie materialow zastepczych nie stanowi bynajmniej
naruszenia jakichkolwiek norm techniczno-budowlanych, jest dopuszczone przepisami prawa budowlanego; nie
stanowi to wady budynku.

Jedyna wada, ktora wcigz powoduje obnizenie warto$ci nieruchomo$ci pozostaja przedmuchy powietrza a w
konsekwencji niska temperatura w pomieszczeniach z uwagi na niedostateczng izolacje dachu. Biegli w zakresie
budownictwa w spos6b niezwykle drobiazgowy okredlili, na czym polegaja te usterki. Wskazali w szczegblnosci, ze
sa to istotne odchylenia od norm przyjetych w sztuce budowlanej. Usterki sa wywolane nieprawidlowo$ciami, do
ktorych doszlo podczas procesu budowlanego. Pozwana spotka jako profesjonalista na rynku budowlanym powinna
zapewni¢ fachowa kadre oraz materialty dobrej jakoSci w ten sposéb, aby lokale mieszkalne, ktore stanowia dla wielu
osob inwestycje polaczona z istotnym obcigzeniem finansowym, byly wykonane zgodnie ze sztuka budowlang, nalezyta
staranno$cia.

Prace naprawcze prowadzone przez pozwang pozostawaly do$é czasochlonne oraz kosztochtonne. Pozwana do
pewnego stopnia uznala swoja odpowiedzialno$¢, wlasciwie wspolpracowata z powodami w celu dojsécia do wlasciwych
rozwigzan. To z kolei przyczynilo sie do zminimalizowania strat wywolanych wcze$niejszymi nieprawidlowo$ciami.

4.3. Roszczenie kazdego z powodow bylo uzasadnione do kwoty 31.200 zl.



Jakkolwiek warto$¢ obnizenia ceny powinna odpowiadaé¢ roéznicy pomiedzy wartoScia rzeczy wolnej od wad a
wartoScia rzeczy obarczonej wadami, to wyraza sie ona wartoScig naktadéw, ktére nabywca rzeczy wadliwej musiatby
pomie$¢, aby usunaé wady tj. doprowadzi¢ rzecz do stanu wolnego od wad.

Cena za poszczegédlne nieruchomoSci uiszczona przez powoddéw wahala sie nieco, jednakze mozna uznaé, ze
metodologia ustalenia warto$ci obnizenia ceny przyjeta przez bieglych jest wlasciwa.

W ocenie Sadu ustalono bowiem kwoty, ktére beda odpowiednie dla przywrdcenia ekwiwalentno$ci §wiadczen stron.
Otrzymane przez powoddéw Swiadczenia pozwola zdaniem Sadu na doprowadzenie dachu do stanu zgodnego z umowa.
To przyczyni sie z kolei do wlasciwej izolacji termicznej lokali mieszkalnych pozostajacych wlasnoscia powoddow.
Dzieki odpowiednim pracom naprawczym powodowie zyskaja lokale w standardzie odpowiadajacym uiszczonym
cenom. Stusznie biegli w swojej opinii wkalkulowali koszt kilkudniowego wykwaterowania powodéw niezbednego na
czas prowadzenia prac budowlanych. Sad uznat wiec, ze wla$nie o taka kwote (31.200 zl) pozwana powinna obnizy¢
kazdemu z powodo6w cene sprzedazy.

W orzecznictwie utrwalony jest poglad, ze dochodzone na podstawie art. 560 § 1 k.c. roszczenie o obnizenie ceny w
przypadku, gdy cena zostala juz zaplacona, realizowane jest poprzez zadanie zaplaty kwoty odpowiadajacej réznicy
pomiedzy warto$cia rzeczy wolnej od wad, a warto$cig obliczong z uwzglednieniem istniejacych wad.

Dlatego tez Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powodéw kwoty po 31.200 zk.
4.4. Roszczenie odszkodowawecze (zaplata kwoty 500zL.)

Nie zastugiwaly na uwzglednienie roszczenia powodow o zaplate kwoty po 500 zl zwigzane z kosztami sporzadzenia
ekspertyzy prywatnej przez R. N. (2). Jakkolwiek wystapienie wady rzeczy sprzedanej moze skutkowaé powstaniem
roszczenn odszkodowawczych (art. 566 k.c.), jednak szkoda ta winna pozostawa¢ w adekwatnym zwigzku
przyczynowym z zaistniala wada. W ocenie Sadu koszt ekspertyzy powodowie ponie§li na wlasne ryzyko. Nie
pozostawal w adekwatnym zwiazku przyczynowym wadami budynku. Stanowisko takie jest tym bardziej uprawnione,
ze pozwana — jak wynika z analizy caloksztaltu sprawy — wspolpracowala z powodami przy usuwaniu wad.

4.5. Odsetki

Powodowie wnie$li o zasadzenie odsetek od zasadzonego na ich rzecz roszczenia poczawszy od dnia wydania lokali
mieszkalnych (2,4 albo 6 wrze$nia 2008 roku.

W myél art. 481 § 1 k.c. jezeli dluznik opo6znia sie ze spelnieniem Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas opoZnienia, chociazby nie ponioést zadnej szkody i chociazby opoéZznienie bylo nastepstwem
okolicznosci, za ktore dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi.

Charakter uprawnienia do zadania obnizenia ceny pozostaje w doktrynie sporny co do tego, czy stanowi ono
roszczenie, czy tez prawo podmiotowe ksztaltujace.

W sytuacji jednak gdy realizuje sie ono przez roszczenie pieniezne (zadanie zaplaty) w ocenie Sadu nalezy traktowaé
je jako zobowigzanie bezterminowe w rozumieniu art. 455 k.c.

Dlatego tez Sad uznal, ze pozwany pozostawal w opoZnieniu od dani nastepujacego po wezwaniu do zaplaty kwoty
obnizenia ceny.

Dlatego tez na podstawie art. 481 § 1 k.p.c. nalezalo orzec o odsetkach jak w punkcie 1,2,6,7,10,11 sentencji wyroku.

5. Koszty procesu



O kosztach postepowania Sad orzekl w punktach 3-5,8-9,12-15 sentencji wyroku biorac pod uwage art. 100 k.p.c. w
zw. z art. 108 § 1 zd. 1 k.p.c. Nalezalo przy tym przyjaé, ze powodowie przegrali sprawe w 74%, za$§ pozwana w 26%.

Sad zastosowal zasade stosunkowego rozdzielenia kosztow procesu, ktére obejmowaly: oplaty stosunkowe od pozwu
(w zakresie, w ktérym powodowie nie zostali zwolnieni od kosztow sadowych), zaliczki poniesione na wynagrodzenie
bieglych sadowych (4.000 zl) oraz zaliczki na wynagrodzenia bieglych sadowych (3.000 zl), koszty zastepstwa
procesowego radcow prawnych (1.728 zl dla kazdego z powodztwa). Sad ustalit rowniez w oparciu o art. 100 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz. U. z
2014 roku poz. 1025 ze zm.) kwoty, ktore to poszczegolne strony sa zobowigzane zwrocic¢ Skarbowi Panstwa — Sadowi
Okregowemu w G. tytulem wydatkéw poniesionych tymczasowo ze Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w G.. Na
wskazang kwote zlozyly sie wynagrodzenia bieglych (9.868,14 zl) pomniejszone o zaliczki uiszczone przez strony.

(...)



