Sygn. akt I C 68/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 pazdziernika 2019r.

Sad Rejonowy w Gdyni, Wydzial I Cywilny

w skladzie

Przewodniczacy: SSR Adrianna Golunska-Lupina
Protokolant: sek. sad. Iwona Gorska

po rozpoznaniu w dniu 9 pazdziernika 2019 r. w Gdyni
na rozprawie

sprawy z powodztwa E. R. i M. R. (1)

przeciwko H. K. (1) i J. K.

o zaplate

I. Zasadza od pozwanych H. K. (1) i J. K. na rzecz powodéw E. R. i M. R. (1) kwote po 9908 zl 22 gr (dziewie¢ tysiecy
dziewiecset osiem zlotych 22/100) wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 29 listopada 2016r. do dnia

zaplaty;
II. Oddali¢ powddztwo w pozostalym zakresie;

III. Zasadza od pozwanych H. K. (1) i J. K. na rzecz powoddéw E. R.i M. R. (1) solidarnie kwote 6.625 zl (sze$¢ tysiecy
szeStset dwadzieScia pie¢ zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

IV. Nakazuje $ciagna¢ od pozwanych H. K. (1) i J. K. solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni
kwote 3.191zt 79 gr (trzy tysiace sto dziewiecdziesiat jeden zlotych 79/100) tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

Sygnatura akt: I C 68/17
UZASADNIENIE
Stan faktyczny:

Pozwani H. K. (1) i J. K. wybudowali na nieruchomo$ci polozonej w K., stanowiacej dzialki gruntu nr (...) — ktorej byli
wlascicielami na prawach wspoélno$ci ustawowej majatkowej malzenskiej — dom mieszkalny w zabudowie blizniacze;j.
Przedmiotowy budynek zostal wykonany na podstawie projektu budowlanego sporzadzonego przez architekta C. P..

(dowod: projekt budowlany domu mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego dwulokalowego k. 197-220,
przesluchanie pozwanego J. K. plyta CD k. 153)

W okresie od 18 sierpnia 2011r. do 31 grudnia 2015r. pozwana H. K. (1) prowadzila dziatalno$¢ gospodarcza pod firma
(...) w G. w zakresie robo6t budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych.

(okoliczno$é¢ bezsporna ustalona w oparciu o wydruk z (...) k. 18)



Decyzja z dnia 19 wrze$nia 2011r. Starosta (...) zatwierdzil projekt budowlany i wydat pozwolenie na budowe budynku
mieszkalnego z dwoma lokalami mieszkalnymi oraz dwdch zbiornikdéw na Scieki sanitarne na dzialkach nr (...) w K..

(okolicznoéc¢ bezsporna ustalona w oparciu o decyzje z dnia 19 wrze$nia 2011r. k. 61)

W dniu 14 pazdziernika 2011r. wykonano geodezyjne wytyczenie budynku po obrysie zewnetrznym, w dniu 22
pazdziernika 2011r. kierownik budowy odebratl prace ziemne pod wykopy taw fundamentowych. W dniu 28 wrze$nia
2012r. uprawniony geodeta wykonal geodezyjny pomiar powykonawczy i dokonal wpisu w dzienniku budowy, ze
budynek posadowiono zgodnie z planem zagospodarowania dzialek, za$ przylacza sanitarne i gazowe niezgodnie z
planem zagospodarowania.

(dowdod: fragmenty dziennika budowy k. 121-124 i 428)

Pismem z dnia 28 styczni 2013r. Powiatowy Inspektor Nadzoru B. w W. poinformowal pozwanych, ze z zawiadomienia
kierownika budowy wynika, ze roboty zostaly zrealizowane zgodnie z przepisami i warunkami pozwolenia na budowe,
niezgodnie z zatwierdzonym projektem budowlanym, wprowadzajac zmiany w toku wykonywania robét, ktéore zostaly
zakwalifikowane przez projektanta jako nieistotne, a takze wskazal, ze nie zglasza sprzeciwu w trybie art. 54 Prawa
budowalnego.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o pismo (...) w W. z dnia 28 stycznia 2013r. k. 54)

Pozwani podjeli decyzje o sprzedazy domu. W tym celu na budynku umiescili baner z informacja o sprzedazy, a takze
zamiescili ogloszenie w Internecie.

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o przestuchanie pozwanej H. K. (2) plyta CD k. 496)

W sierpniu 2015r. na ogloszenie pozwanych odpowiedzieli powodowie. W tym samym miesiacu w obecno$ci ojca
i brata powodki, powodowie obejrzeli przedmiotowa nieruchomo$§é. Wowcezas brat powodki pobieznie przejrzal
dziennik budowy. Poczatkowo cena nieruchomosci opiewala na kwote 435.000 zk.

(dowdd: przestuchanie powoda M. R. (2) plyta CD k. 153)

Zakup nieruchomoéci powodowie finansowali z kredytu hipotecznego. W toku postepowania o udzielenie kredytu
hipotecznego — na zgdanie banku — powodowie przedstawili m.in. akt notarialny zakupu dzialki, pozwolenia, odbiory,
natomiast bank nie zazadal przedstawienia dziennika budowy.

(dowod: przestuchanie powoda M. R. (2) plyta CD k. 153, przestuchanie powo6dki E. D. plyta CD k. 153)

W toku postepowania o udzielenie kredytu rzeczoznawca majatkowy M. B. sporzadzila operat szacunkowy, wyceniajac
przedmiotowa nieruchomo$¢ na kwote 420.000 zl netto. W trakcie ogledzin w dniu 4 wrzesnia 2015r. budynek
znajdowal sie w stanie deweloperskim, wymagajacym prac wykonczeniowych.

(dowod: operat szacunkowy k. 85-102, zeznania Swiadka M. B. plyta CD k. 116, przestuchanie powoda M. R. (2) plyta
CD k. 153, przestuchanie powo6dki E. D. plyta CD k. 153)

Wobec wyceny nieruchomos$ci na kwote nizsza niz zadana przez sprzedajacych (...) Bank S.A. odméwil powodom
udzielenia kredytu. Powddka skontaktowala sie z pozwanym, informujgc o odmowie banku i zaproponowala obnizenie
ceny. Pozwani zgodzili sie na sprzedaz nieruchomo$ci za kwote 400.000 zl. Pozwany zasugerowal jednocze$nie, aby
powodowie zlozyli wniosek kredytowy do (...) Banku (...) S.A. z siedzibg w K..

(dowod: przestuchanie powoda M. R. (2) plyta CD k. 153, przestuchanie powo6dki E. D. plyta CD k. 153)



Na podstawie umowy sprzedazy zawartej w dniu 18 grudnia 2015r. przed notariuszem K. W. prowadzacym kancelarie
notarialng w R. pozwani H. K. (1) (prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) w G.) w imieniu swoim i meza
J. K. sprzedala powodom M. R. (2) i E. D. udzialy w wysokoSci po Y2 czeéci w:

- prawie wlasnoéci nieruchomosci polozonej w K., stanowiacej dzialke nr (...) obszaru 380 m2, zabudowanej jednym
segmentem budynku mieszkalnego w zabudowie blizniaczej o powierzchni uzytkowej 145,80 m2, dla ktdrej Sad
Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...);

- prawie wlasnoéci niezabudowanej nieruchomosci potozonej w K., stanowiacej dzialke nr (...) obszaru 139 m2, dla
ktoérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

W § 5 ust. 2 kupujacy o$wiadezyli, ze znany jest im stan techniczny budynku mieszkalnego znajdujacego sie na
przedmiotowej nieruchomogci oraz ze nie wnosza do niego zastrzezen.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o umowe sprzedazy z dnia 18 grudnia 2015r. k. 10-17)
Do czasu wprowadzenia sie powodow budynek byl niezamieszkany.
(dowdd: zeznania $wiadka J. J. plyta CD k. 116, zeznania §wiadka M. B. plyta CD k. 116)

W styczniu 2016r. pozwani wydali powodom klucze do domu, zatrzymujac jednak jeden komplet dla siebie, aby
opro6zni¢ budynek ze swoich rzeczy. W lutym 2016r. pozwany J. K. zwrdcil rowniez ten komplet kluczy.

(dowod: przestuchanie powoda M. R. (2) plyta CD k. 153, przestuchanie powddki E. D. plyta CD k. 153)

W lutym 2016r. rozpoczeto montaz pieca gazowego. W czasie tych prac ujawniono plame, ktéra nastepnie pokazano
pozwanemu.

(dowod: przestuchanie powoda M. R. (2) plyta CD k. 153)
Plama znajdowala sie na $cianie po lewej stronie wej$cia na wysokosci 50-60 cm.

(dowdd: zeznania $wiadka J. J. plyta CD k. 116, zeznania $wiadka P. J. plyta CD k. 116, przestuchanie powoda M. R.
(2) plyta CD k. 153)

W miejscu, gdzie wystapila plama powodowie skuli tynk i stwierdzili, ze pustaki s3 mokre. Wobec odmowy przez
pozwanego usuniecia ww. wad, powodowie zlecili firmie remontowej odkopanie fundamentéw na calej dlugoéci
$ciany, a nastepnie zerwali styropian, osuszyli i zabezpieczyli fundamenty. Po odkopaniu fundamentéw okazalo sie,
ze izolacja jest zasypana gruzem i $§mieciami. Nadto, na glebokosSci 30-40 cm znajdowala sie rura kanalizacyjna.
Nastepnie, powodowie wykonali drenaz wokdl budynku, w tym studzienki na odprowadzanie wody z drenazu i
studzienke odprowadzajaca wode opadowa, a takze wykonali odpowiedni spadek rur kanalizacyjnych.

(dowod: przestuchanie powoda M. R. (2) plyta CD k. 153)

W zwigzku z usunieciem wad powodowie ponieéli m.in. koszty wynajecia koparki, wywozu gruzu, zakupu i transportu
zwiru, a takze koszty zakupu materialéw budowlanych.

(dowdd: przestuchanie powoda M. R. (2) plyta CD k. 153)

Powodowie zlecili inz. S. S. - posiadajacemu uprawnienia ogbélnobudowlane, hydrotechniczne i sanitarne -
sporzadzenie opinii dotyczacej stanu technicznego ww. budynku mieszkalnego. W opinii technicznej S. S. stwierdzit
niezgodno$¢ wykonania prac budowlanych w zakresie zagospodarowania terenu woko6l budynku w stosunku do
zatwierdzonego projektu budowlanego i decyzji o pozwoleniu na budowe, polegajaca na:



- zmianie poziomdéw przyleglego terenu tj. podwyzszeniu o okolo 30 cm w stosunku do rzednych przyjetych w
projekcie, wskutek czego przerobiono poziom przy wejsciu do budynku i wjezdzie do garazu; zlikwidowaniu czeéci
cokolowej budynku, co spowodowalo zréwnanie poziomu opaski wokol budynku z poziomem izolacji poziomej $cian
zewnetrznych;

- niewlaSciwym poziomie ulozenia rur przylacza kanalizacji sanitarnej do budynku;
- peknieciu rury PCV odprowadzajacej Scieki z budynku;

- odslonieciu wykonczonego tynkiem zewnetrznym cokotu budynku;

- zawilgoceniu $ciany zewnetrznej w obrebie wadliwie wykonanego poziomu opaski;

- niewla$ciwym sposobie wykonania zagospodarowania wod opadowych w obrebie dzialki — odplywy z rur spustowych
wprowadzono w grunt i rozsaczono rurami drenarskimi poza obrebem budynku.

(dowod: opinia techniczna k. 19-24, zeznania Swiadka S. S. plyta CD k. 116)

Pismem z dnia 30 czerwca 2016r. powodowie zglosili pozwanym wady w budynku mieszkalnym polozonym w K. przy
ul. (...), wskazujac, ze :

- podniesiony teren woko6l budynku o okolo 30 cm spowodowal zasypaniem cze$ci cokolowej budynku, co
doprowadzilo do zawilgocenia $ciany zewnetrznej oraz przenikania wody do wnetrza budynku (przenikanie kapilarne
wilgoci);

- wykonane lacze kanalizacyjne koliduje z zagospodarowaniem terenu i jest wykonane na niewlaciwym poziomie, co
skutkuje utrudnieniami w codziennym uzyciu.

Jednoczes$nie powodowie wezwali pozwanych do niezwlocznej pomocy w usunieciu powyzszych wad nie p6zniej niz w
terminie jednego miesiaca od daty otrzymania pisma pod rygorem skorzystania ze wszelkich przewidzianych prawem
uprawnien i skierowania roszczen odszkodowawczych na droge postepowania sadowego. Nadto, powodowie wezwali
pozwanych do dostarczenia w ciagu 14 dni kopii dziennika budowy.

(okoliczno$é¢ bezsporna ustalona w oparciu o pismo powod6w z dnia 30 czerwca 2016r. k. 25)

W odpowiedzi na powyzsze wezwanie, pismem z dnia 15 sierpnia 2016r. pozwany J. K. zaprzeczyl istnieniu wad.
Pozwany wskazal, ze teren woko6l budynku nie zostal podniesiony i nie ma mowy o zasypaniu budynku, poziom
gruntu znajduje sie ponizej ok. 30 cm od gornej krawedzi folii kubelkowej i ponizej izolacji poziomej. Izolacja
pozioma i pionowa zostaly wykonane zgodnie z projektem i sztukga budowlana. Nadto, wskazal, ze wykonano tzw.
opaske wokot budynku z kostki brukowej, ktéra chroni budynek przed zalewaniem przez wody opadowe. Woda
z gruntu odprowadzana jest rura perforowang na pozostaly czes¢ dzialki chronigc budynek przez zalaniem. W
kolejnym piSmie z tej samej daty pozwany wskazal, ze zgodnie z ustaleniami stron upust ceny w kwocie 35.000
z} jest zado$tuczynieniem za wady i pokrywa wszelkie roszczenia z tytulu niewykonanych robét, wad i usterek.
Ponadto, wskazal, ze budynek zostal sprzedany po zanizonej cenie, a w akcie notarialnym kupujacy oswiadezyli, ze
stan techniczny budynku i nieruchomosci jest znany i nie wnosza zadnych zastrzezen. W odniesieniu do kanalizacji,
pozwany podniosl, ze instalacja kanalizacyjna byla sprawna i gotowa do eksploatacji, a ewentualne uwagi nalezy
kierowaé do inspektoréw Gminy i wykonawcow podlaczen kanalizacyjnych.

(okoliczno$c¢ bezsporna ustalona w oparciu o pismo pozwanego z dnia 15 sierpnia 2016r. k. 26-28)

Pismem z dnia 19 pazdziernika 2016r. powodowie wezwali pozwanych do zaplaty kwoty 19.816,45 z} z tytulu usuniecia
wad w terminie 14 dni od dnia doreczenia wezwania. W dniu 14 listopada 2016r. pozwany odpowiedzial na ww.
wezwanie.



(okoliczno$é¢ bezsporna ustalona w oparciu o wezwanie do zaplaty z dnia 19 pazdziernika 2016r. k. 31-32, pismo
pozwanych z dnia 14 listopada 2016r. k. 33)

Przedmiot sprzedazy posiadal wady fizyczne polegajace na:

- podniesieniu poziomu budynku wzgledem otaczajacego terenu, wskutek czego rzeczywiste uksztaltowanie terenu
wokol budynku jest niezgodne z projektem budowlanym — teren ma lekki spadek w kierunku péinocno — wschodnim,
réznica poziomu posadzki parteru i terenu przy budynku jest zmienna i wynosi 10-20 cm (zamiast 30 cm
przewidzianych w projekcie budowlanym), nieprawidlowej geometrii tarasu przed wejsciem gléownym do budynku
oraz przy tylnym wejsciu;

- braku cokoltéw o wysokoS$ci co najmniej 35 cm przewidzianych w projekcie budowlanym (wada istotna), powodujaca,
ze tynk strukturalny, ktéry wykonano na calej Scianie az do poziomu gruntu nie moze pracowac¢ w pasie potozonym
bezposrednio nad gruntem; tynk ma znikoma odpornoé¢ mechaniczng i w strefie polozonej w dolnej czeSci Sciany
szybko ulega uszkodzeniom, a takze w warunkach agresji chemicznej;

powyzsze wady stwarzajg ryzyko przelania sie wod opadowych badz roztopowych poprzez skarpe potozong wzdtuz
ponocno — zachodniej granicy dzialki i zalania budynku

- nieprawidlowym ulozeniu rur przylgcza kanalizacji sanitarnej (wada istotna);
- niezgodne z projektem budowalnym rozprowadzenie wod opadowych za pomoca poziomych rur PCV (wada istotna).
Koszt usuniecia powyzszych wad wynosi 55.526,14 zl brutto.

(dowod: pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa R. N. k. 264-298 wraz z pisemna opinig
uzupelniajaca k. 388-406 oraz ustng opinig uzupekiajaca plyta CD k. 434)

Ocena dowodow:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodow z dokumentéw, dowoddw z zeznan Swiadkéw M. B., S. S.,
J.J.iP.J., dowodu z przestluchania stron oraz dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa R. N..

Oceniajac zebrany material dowodowy Sad nie dopatrzyl sie zadnych podstaw do kwestionowania prawdziwos$ci
i wiarygodno$ci wymienionych powyzej dokumentéw. Podkreslic bowiem nalezy, iz dowody w postaci aktu
notarialnego czy decyzji o pozwoleniu na budowe maja charakter dokumentéw urzedowych i w zwigzku z tym
korzystaja z domniemania autentyczno$ci i domniemania zgodnoSci z prawda wyrazonych w nich oswiadczen, zas w
toku niniejszego postepowania strona pozwana nie wzruszyla powyzszych domnieman w trybie art. 252 kpc. Ponadto,
za w pelni wiarygodne i przydatne do rozstrzygniecia sprawy Sad uznal dowody z dokumentéw prywatnych w postaci
korespondencji stron, dokumentacji zwigzanej z budowa domu oraz dokumentacji zwiazanej z postepowaniem o
udzielenie powodom kredytu hipotecznego. Zadna ze stron nie kwestionowala bowiem autentycznoéci wymienionych
dokumentow.

Za wiarygodne Sad uznal réwniez zeznania $§wiadkow oraz powod6éw. W ocenie Sadu zeznania te byly szczere, spdjne,
korelowaly ze soba wzajemnie i nie byly sprzeczne z innymi dowodami zebranymi w niniejszej sprawie, ktore Sad uznat
za wiarygodne. Ponadto, zar6wno zeznania §wiadkow, jak tez powoddw nie budzily zadnych watpliwosci w Swietle
zasad do$wiadczenia zyciowego czy logicznego rozumowania.

Natomiast jedynie w czeSci za wiarygodne nalezalo uznac zeznania pozwanych. Zeznania pozwanych w znacznym
zakresie nalezalo uzna¢ za goloslowne. Przede wszystkim zadnego potwierdzenia w innych dowodach nie maja
zeznania pozwanych dotyczace m.in. wydania powodom dziennika budowy, ogledzin nieruchomoéci przed zakupem
przez rzeczoznawce budowlanego S. S., czy tez tego, Ze ostateczna, obnizona w stosunku do pierwotnej, cena sprzedazy
uwzglednia wady fizyczne przedmiotu sprzedazy.



W ocenie Sadu opinia przygotowana przez bieglego sadowego z zakresu budownictwa R. N. spelnia wszelkie kryteria,
pozwalajace uznaé ja za wiarygodny i przydatny dowdd do rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Przedmiotowa opinia
zostala sporzadzona przez osobe posiadajaca odpowiednig wiedze fachowa z zakresu budownictwa, a wiec posiadajaca
wiadomoSci specjalne, za$§ po uzupelnieniu opinia ta jest jasna i nie budzi zadnych watpliwoSci w Swietle zasad
doswiadczenia zyciowego, wiedzy powszechnej czy logicznego rozumowania. Sad mial na wzgledzie, iz ostateczne
wnioski zawarte w opinii sg stanowcze i zostaly nalezycie umotywowane. Zaznaczy¢ rOwniez nalezy, iz bieglty w sposéb
rzeczowy, logiczny i przekonujacy odniost sie do wszystkich zarzutéw zgloszonych przez strone pozwang co do opinii.
Wyjasnienia zloZone przez bieglego na rozprawie oraz w uzupetniajacej opinii pisemnej nie budza zadnych watpliwosSci
Sadu. W zwiazku z powyzszym Sad uznal, ze opinia zlozona przez bieglego jest kompletna i zupelna, a w konsekwencji
stanowi wiarygodny dow6d w niniejszej sprawie.

Kwalifikacja prawna:

W niniejszej sprawie powodowie domagali sie od pozwanych zaplaty solidarnie kwoty 19.816,45 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 3 listopada 2016r. do dnia zaplaty. Jak wynika z treéci pozwu powodowie swoje roszczenia opierali
na przepisach o rekojmi za wady fizyczne rzeczy (art. 556 kc i nast.), ewentualnie na przepisach o odpowiedzialnosci
kontraktowej (art. 471 kc). Zgodnie z art. 556 ke sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz
sprzedana ma wade fizyczna lub prawna (rekojmia). W my$l art. 5561 § 1 ke § wada fizyczna polega na niezgodno$ci
rzeczy sprzedanej z umowa. W szczegolnosci rzecz sprzedana jest niezgodna z umowa, jezeli:

1) nie ma wlaéciwosci, ktore rzecz tego rodzaju powinna mie¢ ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy
z okoliczno$ci lub przeznaczenia;

2) nie ma wilasciwosci, o ktorych istnieniu sprzedawca zapewnil kupujacego, w tym przedstawiajac probke lub wzor;

3) nie nadaje sie do celu, o ktérym kupujacy poinformowal sprzedawce przy zawarciu umowy, a sprzedawca nie zglosit
zastrzezenia co do takiego jej przeznaczenia;

4) zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym.

Wedle art. 561 § 1 ke jezeli rzecz sprzedana ma wade, kupujacy moze zada¢ wymiany rzeczy na wolna od wad albo
usuniecia wady. Zgodnie z art. 561 § 2 ke sprzedawca jest obowiazany wymieni¢ rzecz wadliwg na wolng od wad
lub usuna¢ wade w rozsadnym czasie bez nadmiernych niedogodnoéci dla kupujacego. W mysl art. 566 § 2 ke w
razie usuniecia wady przez sprzedawce kupujacy moze zadaé naprawienia szkody, ktéra poniost przez to, ze zawarl
umowe, nie wiedzac o istnieniu wady, choéby szkoda byla nastepstwem okolicznoSci, za ktore sprzedawca nie ponosi
odpowiedzialnoSci, a w szczegdlnodci moze zadac zwrotu kosztéow zawarcia umowy, kosztow odebrania, przewozu,
przechowania i ubezpieczenia rzeczy oraz zwrotu dokonanych nakladow w takim zakresie, w jakim nie odni6st korzysci
z tych nakladéw. Nie uchybia to przepisom o obowigzku naprawienia szkody na zasadach ogdlnych. Jak wskazuje sie
w orzecznictwie w przypadku roszczenia odszkodowawczego opartego na przepisie art. 566 § 1 ke w zwiazku z art. 471
ke powdd powinien wykazac, ze wskutek wady fizycznej zakupionego towaru poniost szkode w okres$lonej wysokosci, a
jest to wynikiem nienalezytego wykonania umowy przez pozwanego (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 13
kwietnia 2017r., I ACa 1096/16). Stosownie za$ do treéci art. 5613 kc z zastrzezeniem art. 5611 § 2 i 3 koszty wymiany
lub naprawy ponosi sprzedawca. W szczegdlno$ci obejmuje to koszty demontazu i dostarczenia rzeczy, robocizny,
materialow oraz ponownego zamontowania i uruchomienia.

Przechodzac do szczegblowych rozwazan nalezy stwierdzi¢, ze w toku niniejszego postepowania powodowie
udowodnili, ze przedmiot sprzedazy tj. nieruchomo$¢ polozona w K., stanowiaca dzialki gruntu nr (...), zabudowana
budynkiem w zabudowie bliZzniaczej, posiadala wady fizyczne, na jakie wskazywali w pozwie. Taki wniosek wynika
przede wszystkim z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa. W przedmiotowej opinii biegly R. N. wskazal,
ze wada nieruchomosci bylo przede wszystkim podniesienie poziomu budynku wzgledem otaczajacego terenu,
wskutek czego rzeczywiste uksztaltowanie terenu wokol budynku jest niezgodne z projektem budowlanym. Zdaniem



bieglego zgodnie z projektem budowlanym rzedna podlogi parteru powinna byé¢ polozona o 30 cm wyzej niz
rzedna otaczajacego budynek terenu. W tym celu zaprojektowano m.in. dwa stopnie schodéw prowadzace na maly
taras, z ktorego prowadzi wejécie do budynku. Kazdy z zaprojektowanych stopni ma 15 cm. Podobnie rozwigzanie
zaprojektowano w przypadku zej$cia na poziom terenu z tarasu znajdujacego sie z tylu budynku. Tymczasem, na
podstawie ogledzin i dokumentoéw znajdujacych sie w aktach sprawy, biegly stwierdzil, ze rzeczywiste uksztaltowanie
terenu wokol budynku jest niezgodne z projektem budowlanym, albowiem teren ma lekki spadek w kierunku péinocno
— wschodnim, réznica poziomu posadzki parteru i terenu przy budynku jest zmienna i wynosi 10-20 cm (zamiast
30 cm przewidzianych w projekcie budowlanym), a geometria tarasu przed wej$ciem gtéownym do budynku oraz
przy tylnym wejsciu jest nieprawidtowa. Dalej, biegly zwrocil uwage na brak cokoléw o wysoko$ci co najmniej 35
cm przewidzianych w projekcie budowlanym, co stanowi wade istotna, powodujaca, ze tynk strukturalny, ktory
wykonano na calej $cianie az do poziomu gruntu nie moze pracowa¢ w pasie potozonym bezposérednio nad gruntem.
Jak zauwazyl biegly tynk ma znikoma odporno$¢ mechaniczng i w strefie polozonej w dolnej czesci Sciany szybko
ulega uszkodzeniom, a takze w warunkach agresji chemicznej. Zdaniem bieglego wymienione wady stwarzaja ryzyko
przelania sie wéd opadowych badz roztopowych poprzez skarpe polozona wzdluz polnocno — zachodniej granicy
dzialki i zalania budynku. Kolejnymi stwierdzonymi przez bieglego wadami istotnymi sa nieprawidlowe ulozeniu rur
przylacza kanalizacji sanitarnej oraz niezgodne z projektem budowalnym rozprowadzenie wod opadowych za pomoca
poziomych rur PCV. Pozwani wnie§li zarzuty do opinii bieglego, kwestionujac powyzsze wady. Zarzuty pozwanych
dotyczyly tego, ze:

1. biegly nie uwzglednit stanu budynku z daty sprzedazy, lecz stan p6zniejszy po odslonieciu fundamentéw i zalaniu.
Zarzut ten byl bezzasadny, gdyz w opinii biegly uwzglednil stan budynku i jego infrastruktury z daty zawarcia umowy,
co potwierdza odwolanie sie do projektu budowlanego, dokumentacji sporzadzonej w trakcie i po zakonczeniu budowy
a takze innych dokumentéw sporzadzonych przed sprzedaza budynku.

2. poziomy posadowienia budynku wykonano zgodnie z projektem budowlanym i pomiarami geodezyjnymi
przedwykonawczymi i powykonawczymi. Powyzszy zarzut jest golostowny, gdyz do akt sprawy nie zalaczono
kompletnego dziennika budowy oraz operatu geodezyjnego powykonawczego. Nadto, jak wynika z opinii
uzupekniajacej bieglego roéznica rzednych parteru budynku i terenu przy budynku nie jest zgodna z projektem, za$ zapis
w dzienniku budowy dokonany przez geodete potwierdza, ze przytacze kanalizacyjne i gazowe wykonano niezgodnie
z zatwierdzonym projektem.

3. dokumentacja techniczna projektu nie przewidywala opasek betonowych woko6t budynku, lecz jedynie zasypke z
piasku, a faktycznie wykonano opaske betonowa z kostki betonowej uksztaltowang ze skosem 2 % w kierunku na
zewnatrz budynku, wskutek czego splywajaca po elewacji woda szybko rozplywa sie w kierunku od budynku w strone
dzialki. Jak zauwazyl biegly z powyzszego tlumaczenia pozwanych wynika, ze pozwani przyznaja, ze ww. element nie
zostal wykonany zgodnie z projektem budowlanym i dokonano zmiany zalozen projektowych.

4. zmiana czeSci cokolowej z klinkierytu na kostke brukowa na podbudowie betonowej nie spowodowala zmiany
rbéznicy poziomoéw pomiedzy izolacja pozioma a gruntem rodzimym. W tym zakresie pozwani rowniez potwierdzaja,
ze ww. element nie zostal wykonany zgodnie z zatwierdzonym projektem budowlanym.

5. poziom izolacji przeciwwilgociowej posadzki parteru w rzeczywistos$ci zostal wykonany okolo 15 cm wyzej
niz poziom opaski betonowej a posadzka betonowa usytuowana jest 20-25 cm ponad gruntem rodzimym, co
uniemozliwialo podciekanie wody opadowej i zostalo uznane przez projektanta za nieistotne odstepstwo od projektu.
Tryb wprowadzenia powyzszych zmian nie odpowiadal jednak obowigzujacym przepisom prawa. Zgodnie z art. 36a
ust. 6 Prawa budowlanego projektant dokonuje kwalifikacji zamierzonego odstapienia od zatwierdzonego projektu
budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe, a w przypadku uznania, ze jest ono nieistotne, obowiazany
jest zamieSci¢c w projekcie budowlanym odpowiednie informacje (rysunek i opis) dotyczace tego odstapienia.
Nieistotne odstapienie od zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe nie
wymaga uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia na budowe. Jak wynika z wyjasnien bieglego, a takze przepisow
Prawa budowlanego bez uprzedniej zgody projektanta nie mozna wprowadza¢ zadnych zmian do zatwierdzonego



projektu budowlanego. Zgoda projektanta moze zostaé¢ wyrazona wylacznie przed wprowadzeniem zmian. Wyrazenie
zgody po wprowadzeniu zmian jest bezskuteczne. Z zebranego materialu dowodowego nie wynika, aby zmiany
do projektu budowlanego zostaly wprowadzone we wlasciwy sposob, nie przedlozono bowiem wniosku inwestora,
zgody projektanta, zmian dokonanych przez niego w projekcie budowlanym, stosownego zapisu w o§wiadczeniu
kierownika budowy oraz potwierdzenia tego zapisu przez projektanta. W zwigzku z powyzszym nalezalo uznaé,
ze zmiana wprowadzona zostala niezgodnie z prawem. Nadto, nalezy stwierdzi¢, ze do akt sprawy przedlozono
jedynie wykaz zmian do projektu obejmujacych jedna skrzynke pradowa, jedna sztuke przylacza wodociggowego,
likwidacje dwoch zbiornikow na $cieki sanitarne i podlaczenie do gminnej sieci kanalizacyjnej wraz potwierdzeniem
zakresu dokonanych zmian nie odstepujac w sposob istotny od zatwierdzonego projektu i warunkéw pozwolenia na
budowe dokonanych podczas dokonywania robot. Jak wskazal biegly R. N. taki dokument jest niezgodny z Prawem
budowlanym. Jak wyjaénil biegly zatwierdzenie zmian bez uprzedniej zgody projektanta nalezy do Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego i nie mozna wprowadzi¢ zmiany jezeli projektant uprzednio nie wyrazi na to
zgody. Zgodnie z obowigzujaca procedura projektant musi wprowadzié¢ zmiany do projektu budowlanego, co stanowi
podstawe do sporzadzenia dokumentacji powykonawczej i przekazania inwestorowi. Z przedlozonych dokumentéw
nie wynika aby takie zmiany zostaly wprowadzone w spos6b prawidlowy.

6. zmiana w podejéciu do budynku i likwidacja dwdch stopni schodkéw stanowila likwidacje utrudnienia
architektonicznego i zostala przez projektanta uznana za nieistotng. Jak wyjasnil biegly w przedmiotowym przypadku
nie moze by¢ mowy o likwidacji zadnego utrudnienia architektonicznego, albowiem dokonano jedynie zmniejszenia
schodow o jeden stopien, a nie zupelnej eliminacji tej przeszkody. Niemniej, nawet gdyby ta bariera zostala istotnie
zlikwidowana to status budynku w zakresie dostepnos$ci dla oséb niepelnosprawnych nie uleglby zmianie z uwagi
na brak spelnienia dodatkowych ustawowych przestanek np. dotyczacych dostepnoSci toalet. Biegly zauwazyl, ze
likwidacja schodow dotyczy roéznicy pomiedzy poziomem parteru budynku a otaczajacym terenem, co moze przy
uksztaltowaniu terenu mie¢ wplyw na zwiekszenie ryzyka zalewania budynku. Jak wskazal biegly faktycznie jest uskok
do wysokosci 10 c¢m, co jest niezgodne z projektem. Ponadto, nie zachowano procedury dotyczacej zmiany projektu
budowlanego, gdyz brak jest zapisow o wprowadzonych zmianach w zlozonej dokumentacji.

7. przylacze kanalizacyjne wybudowano zgodnie z odrebnym projektem zlozonym i zatwierdzonym w (...). Zarzut
pozostaje goloslowny, gdyz nie przedstawiono dokumentu potwierdzajacego zatwierdzenie projektu przylacza
kanalizacyjnego przez Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego a przedlozona kserokopia strony z dziennika
budowy zawiera jedynie o$wiadczenie uprawnionego geodety, ze przylacze wykonano niezgodnie zatwierdzonym
projektem budowlanym.

8. zagospodarowania wod opadowych dokonano zgodnie z projektem budowlanym. Jak wskazal biegly w projekcie
budowlanym brak jest zapisu, ze odprowadzenie wéd opadowych na teren dzialki nalezy wykona¢ za pomoca rur PCV
prowadzonych na niewielkiej wysokoS$ci ponad terenem.

9. budynek posadowiono zgodnie z projektem. Biegly zwrocil uwage na brak operatu geodezyjnego powykonawczego,
za$§ wpis geodety do dziennika budowy nie potwierdza prawidlowosci rzednej posadowienia budynku ani rzednej
terenu. Biegly wskazal, ze przedlozono rowniez o§wiadczenie kierownika budowy o wykonaniu obiektu budowlanego
m.in. zgodnie z projektem budowlanym, jednak jak zwrécil uwage biegly o§wiadczenie kierownika budowy nie zawiera

daty.

10. powodowie zlikwidowali odplyw z rur spustowych odprowadzajacych wode opadowsq z dachu, a plama po zacieku
na tynku $ciany szczytowej po stronie wewnetrznej powstala prawdopodobnie po trzykrotnym zalaniu w czasie
robo6t budowlanych prowadzonych przez powodéw w okresie od marca do listopada 2016r.; powodowie wybudowali
nowe przylacze kanalizacyjne niezgodnie z projektem, za§ nowy system zagospodarowania wdd opadowych i
system drenazu podziemnego bez projektu. W $wietle wyznaczonej tezy dowodowej zmiany wprowadzone przez
powodow nastgpily pozniej, po zakupie przez nich przedmiotowej nieruchomosci i nie majg zadnego znaczenia dla w
przedmiotowej sprawy. Jednocze$nie w opiniach uzupelniajacych biegly kategorycznie stwierdzil, ze zalewanie poses;ji



wodami z opad6éw atmosferycznych bylo spowodowane przede wszystkim niezgodnym z projektem budowlanym
zrealizowaniem budynku przez pozwanych.

W $wietle obszernych, rzeczowych wyjasnien bieglego nalezalo uznaé, ze zarzuty pozwanych odno$nie wad
nieruchomosci sa bezpodstawne. Tym samym za udowodnione nalezalo istnienie istotnych wad nieruchomoésci
wskazanych szczegotowo w opinii. Koszt usuniecia ww. wad zostal przez bieglego okre$lony na kwote 55.526,14
zl brutto, a wiec kwote wyzsza niz kwota, ktérej domagaja sie powodowie. Powodowie nie zglosili zadnych
merytorycznych uwag co do wyliczenia bieglego.

Broniac sie przed zarzutami kupujacych, strona pozwana podnosila, ze w trakcie negocjacji poprzedzajacych zawarcie
umowy sprzedazy sprzedawcy zgodzili sie na obnizenie ceny sprzedazy do kwoty 400.000 zl z uwagi na stan techniczny
budynku oraz zakres koniecznych robét do jego wykoniczenia, a obnizona cena sprzedazy miala wyczerpywac wszelkie
roszczenia z tytulu mozliwych wad fizycznych. W ocenie Sadu zarzut pozwanych nie zaslugiwal na uwzglednienie.
Strona pozwana bowiem w zaden sposéb nie wykazala, ze obnizenie ceny bylo w jakikolwiek sposéb zwigzane
ze stanem budynku. Przede wszystkim taki zapis nie znajduje sie w akcie notarialnym. Zwazywszy, iz po stronie
sprzedajacych wystepowatl przedsiebiorca (H. K. (2)), a wiec osoba od ktérej nalezy wymagaé wiekszej staranno$ci
przy prowadzeniu swoich spraw (art. 355 § 2 kc) to nalezalo uznac, ze gdyby rzeczywiscie strony poczynily takie
uzgodnienia to sprzedajaca zadbala, aby taki zapis znalazl sie w umowie. Ponadto, na takie uzgodnienia nie wskazuja
zeznania powodow, ktorym Sad dal w pelni wiare. Powodowie zeznali bowiem, ze w wyniku wyceny nieruchomosci
przeprowadzonej na zlecenie banku okazalo sie, zZe warto$¢ rynkowa nieruchomosci jest nizsza niz kwota, jakiej zadali
pozwani (435.000 zl). W zwiazku z tym powodowie zaproponowali nizsza cene, na co pozwani przystali. Jednak z
zeznan powodow nie wynika, aby powyzsze ustepstwo byto w jakikolwiek sposob zwigzane ze stanem technicznym
budynku.

Pozwani réwniez podnosili, ze w § 5 ust. 2 umowy sprzedazy kupujacy o$wiadczyli, Zze znany jest im stan techniczny
budynku znajdujacego sie na przedmiotowej nieruchomosci i ze nie wnosza do niego zastrzezen. W ocenie Sadu
powyzsze zastrzezenie umowne w zaden sposob nie wylacza odpowiedzialnoSci pozwanych za wady fizyczne rzeczy.
Podkresli¢ bowiem nalezy, iz zgodnie z art. 557 § 1 ke sprzedawca jest zwolniony od odpowiedzialnoéci z tytulu
rekojmi, jezeli kupujacy wiedzial o wadzie w chwili zawarcia umowy. Z zebranego materialu dowodowego wynika,
ze wadach budynku powodowie dowiedzieli sie dopiero wiosng 2016r. Nadto, nie mieli oni obowigzku dokladnego
zbadania przedmiotowej nieruchomos$ci. W uzasadnieniu wyroku z dnia 29 czerwca 2000r., V CKN 66/00, LEX,
Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,,poglad, ze nabywca wie o wadzie - co w $wietle art. 557 § 1 ke zwalnia sprzedawce
od odpowiedzialno$ci z rekojmi - gdy nie zauwazy! jej w chwili zawarcia umowy na skutek wlasnego niedbalstwa,
nie ma oparcia w przepisach kodeksu cywilnego, poniewaz brak w nim uzaleznienia odpowiedzialnoéci z tytulu
rekojmi sprzedazy od tego czy wada ma charakter jawny. Wprawdzie w praktyce obrotu przetrwato znane kodeksowi
zobowigzan (art. 323 k.z.) pojecie wady jawnej (zatem réowniez bedace jego przeciwienistwem pojecie wady ukrytej),
to nie ulega jednak watpliwosci, ze odpowiedzialnoéé z tytutu rekojmi sprzedazy uregulowana w kodeksie cywilnym
nie zalezy od tego charakteru wady. W mysl art. 557 ke, aby nastgpilo zwolnienie sprzedawcy od odpowiedzialno$ci
z rekojmi, kupujacy musi wiedzie¢ o wadzie i nie podlega badaniu kwestia, czy powinien byl wiedzie¢ np. dlatego,
ze wada rzeczy byla jawna. Wynika stad, Zze na gruncie kodeksu cywilnego nie ma znaczenia podzial na wady
jawne i ukryte. Wigze sie z tym pytanie, czy kupujacy ma obowiazek zbadania rzeczy w celu wykrycia wad. W
tej kwestii punktem wyjscia jest regula, ze takiego obowigzku nie ma, chyba ze zbadanie rzeczy jest w danych
stosunkach przyjete (art. 563 kc). To oznacza, ze kupujacy, majac oczywiscie prawo zbadania nabytej rzeczy, nie
jest obciazony prawnym obowigzkiem czujno$ci ani szczegblnego badania rzeczy. Z tego wynika, ze skoro badanie
rzeczy jest uprawnieniem kupujacego, to nie moga go spotka¢ zadne ujemne skutki w razie, gdyby z uprawnienia
zbadania rzeczy nie skorzystal”. W pelni podzielajac powyzszy poglad prawny nalezy zauwazy¢, ze powodowie nie
bedacy specjalistami w dziedzinie budownictwa, nie mogli zauwazy¢ przedmiotowych wad, nawet korzystajac z
pomocy brata powddki zatrudnionego w administracji budowlanej. Dla stwierdzenia wad konieczne bylo przede
wszystkim dokonanie prac ziemnych, odkopanie fundamentéw oraz rur kanalizacyjnych. Ponadto, ciezar dowodu,
ze kupujacy wiedzial o wadzie rzeczy w chwili zawarcia umowy (badz odpowiednio — w chwili wydania rzeczy),



obcigza sprzedawce. Z zeznan $§wiadkéw J. P. J., a takze zeznan powodéw wynika, ze wady ujawnily sie dopiero
wiosng 2016r. W zaden sposéb nie wykazano, ze powodowie wiedze o istnieniu wad powzieli wezeéniej. Calkowicie
golostowne sg twierdzenia pozwanych, ze przed zakupem powodowie dokonali ogledzin nieruchomosci z udzialem
rzeczoznawcy budowlanego S. S.. Co prawda w ogledzinach poprzedzajacych zakup uczestniczyt brat powodki,
ktoéry jest pracownikiem administracji budowlanej, lecz niewatpliwie nie wykonywano wéwczas zadnych odkrywek,
a wady bedace przedmiotem niniejszego postepowania dotycza przede wszystkim robo6t podlegajgcych zakryciu
(fundamenty, przylacze kanalizacyjne). Ponadto, powodowie nie dysponowali kompletnym projektem budowlanym,
co uniemozliwialo ocene zgodno$ci budynku z zalozeniami projektowymi. Niewatpliwie, to pozwani — jako inwestorzy
— mieli caloSciowg wiedze o przebiegu prac budowlanych, a takze o jako$ci wykonanych robot. Pozwani musieli
rowniez posiada¢ wiedze o odstepstwach od projektu budowlanego, albowiem — zgodnie z Prawem budowlanym — w
dzienniku budowy nalezy wpisywa¢ wszelkie zmiany w stosunku do zatwierdzonego projektu budowlanego. W toku
niniejszego postepowania pozwani nie zlozyli kompletnego dziennika budowy.

W zwigzku z powyzszym nalezalo uznac, ze powodowie wykazali istnienie wad istotnych, ktére nie byly wadami
jawnymi. Strona pozwana nie kwestionowala, ze zawiadomienie o wadach zostalo przestane z uchybieniem terminéw
ustawowych.

Niezaleznie od powyzszego powodztwo zastugiwalo rowniez na uwzglednienie na podstawie drugiej ze wskazanych w
pozwie podstaw prawnych. Stosownie do tresci art. 471 ke dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej
z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba Ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Przeslankami odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej pozwanej na podstawie art. 471 ke jest niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania,
szkoda, jak rowniez adekwatny zwigzek przyczynowy. Powyzsze okolicznoéci powinna udowodni¢ powddka (art. 6
ke). Odpowiedzialno$é¢ z art. 471 ke oparta jest na zasadzie winy, ktéra jednak jest domniemywana (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 16 kwietnia 2019r., VII AGa (...), L.). W $wietle opinii bieglego nalezalo
uznac, ze wykazane zostaly wszystkie przestanki odpowiedzialnoéci kontraktowej wynikajgce z powolanego przepisu.
Przede wszystkim strona powodowa wykazala, ze poniosta szkode w wysokoSci wyzszej niz zadana. Jak bowiem
wskazano powyzej z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa wynika, ze koszt usuniecia stwierdzonych wad
nieruchomos$ci wynosi 55.526,14 zl brutto. Z kolei z zeznah powoda oraz zalaczonych paragonéow fiskalnych wynika,
ze w celu naprawienia wad powodowie ponie$li m.in. koszty wynajecia koparki, wywozu gruzu, zakupu i transportu
zwiru, a takze koszty zakupu materialdbw budowlanych. Zdaniem Sadu, w przedmiotowej sprawie nalezalo przyjac,
Ze poniesiona przez powodow szkoda byla skutkiem nienalezytego wykonania zobowigzania przez pozwanych, ktorzy
nie poinformowali kupujgcych o istniejacych wadach nieruchomosci. Zdaniem Sadu pozwani zdawali sobie sprawe
ze stanu nieruchomoéci, albowiem budynek ten zostal przez pozwanych wybudowany. Nadto, pozwana w czasie
realizacji inwestycji prowadzila dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie budownictwa. Z zeznan Swiadkow J. J. oraz P. J.
wynika, ze przed sprzedaza nieruchomos$ci powodom, pozwani wykonywali na przedmiotowej nieruchomo$ci prace
zwigzane z poprawianiem ulozenia rur czy osuszaniem terenu wokol budynku i wykonaniem systemu odprowadzania
wody. Strona pozwana nie obalila w toku niniejszego postepowania domniemania winy wynikajacego z art. 471
kec. Na zawinienie pozwanych wskazuje rowniez dozowanie przez nich materialu dowodowego w toku sprawy.
Mimo wielokrotnego zwracania uwagi przez strone powodowa oraz bieglego na braki w dokumentacji budowlane;j
znajdujacej sie w aktach sprawy pozwani nie przedlozyli kompletnego dziennika budowy, przedkladajac jedynie
jego fragmenty. Pozwani (w szczegdlnoSci pozwana prowadzaca dzialalno$é gospodarcza w branzy budowlane;j,
ale i pozwany majacy wyzsze wyksztalcenie techniczne) bez watpienia posiadali wiedze o zmianach w projekcie
budowlanym, a zatem mieli oni Swiadomos¢, ze budynek nie zostal wykonany niewadliwie. Niemniej, przed zawarciem
umowy pozwani nie poinformowali kupujacych o wadach. Zatajenie powyzszych wad przed kupujgcymi bez watpienia
stanowi nienalezyte wykonanie zobowigzania. Jednocze$nie, nalezy stwierdzi¢, ze majgc ograniczone zdolno$ci
kredytowe w przypadku posiadania pelnej wiedzy o stanie nieruchomo$ci powodowie mogli zrezygnowaé z zakupu,
czym zaoszczedziliby wydatkow zwigzanych z p6zniejszym usuwaniem szkody. W tym stanie rzeczy nalezy stwierdzié,
ze pomiedzy zatajeniem wady przez pozwanych a szkodg poniesiona przez powoddéw istnieje adekwatny zwigzek

przyczynowy.



Majac powyzsze na uwadze, na mocy art. 556 ke, art. 5613 keiart. 471 ke, Sad uwzglednil powddztwo w calo$ci i zasadzil
od pozwanych na rzecz powodéw kwoty po (...), 22 gr. ( po /2) albowiem brak bylo podstawy do zasadzenie pelnej
kwoty solidarnie skoro powodowie nabyli nieruchomo$¢ w udzialach. Nie zostala zatem spelniona zadna przestanka
z art. 369 k.c.

O odsetkach Sad orzekl na mocy art. 481 § 11 2 ke w zw. z art. 455 ke i przyznal odsetki ustawowe za opdznienie od
dnia 29 listopada 2016r. do dnia zaplaty. Zwazy¢ nalezy, iz pismem z dnia 19 pazdziernika 2016r. powodowie wezwali
pozwanych do zaplaty kwoty 19.816,45 z} z tytulu usuniecia wad w terminie 14 dni od dnia doreczenia wezwania. Do
akt sprawy nie przedtozono jednak dowodu doreczenia pozwanym tego wezwania. Bez watpienia wezwanie to zostalo
pozwanym doreczone w dniu 14 listopada 2016r., gdyz woéwczas pozwany J. K. skierowal do powodéw odpowiedz.
Zatem, dopiero od tego dnia nalezalo liczy¢ 14 — dniowy termin na zaspokojenie roszczenia, jaki zostal wyznaczony
pozwanym w wezwaniu z dnia 19 pazdziernika 2016r. W zwigzku z powyzszym nalezalo uznac, ze roszczenie stalo sie
wymagalne dopiero z dniem 29 listopada 2019r. W pozostalym zakresie roszczenie o odsetki podlegato oddaleniu na
mocy powolanych przepiséw a contrario.

Koszty procesu:

O kosztach procesu Sad orzekl na mocy art. 98 kpc i zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik sprawy zasadzil od
przegrywajacych niniejszy spor pozwanych na rzecz powoddw solidarnie kwote 6.625 z1, na ktora skladaja sie: oplata
sadowa od pozwu (991 z1), oplata za czynnoéci fachowego pelnomocnika — radcy prawnego w stawce minimalnej
(3.600 zl), oplata skarbowa od pelnomocnictwa (2 x 17 z}), zaliczka na poczet opinii bieglego (2.000 z}).

Na podstawie art. 98 kpc w zw. z art. 5 ust. 3 i 4, art. 8 ust.1 i art. 83 i 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w
sprawach cywilnych Sad nakazal éciggnaé od pozwanych solidarnie na rzecz Sadu Rejonowego — Skarbu Panstwa w
G. nieuiszczone koszty sadowe, na ktdre skladaja sie czeé¢ wynagrodzenia bieglego, ktora nie zostala sfinansowana z
zaliczki, lecz pokryta tymczasowo ze Skarbu Panstwa (w tym kwota 348,64 zl przyznana postanowieniem z dnia 27
czerwca 2018r. k. 309; kwota 2.320,06 zl przyznana postanowieniem z dnia 22 listopada 2018r. k. 413 i kwota 479,55
zl przyznana postanowieniem z dnia 13 czerwca 2019r. k. 475), a takze koszty udostepnienia dokumentacji (w kwocie
43,54 zt przyznane postanowieniem z dnia 14 czerwca 2019r. k. 480).



