Sygn. akt I C 1134/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 grudnia 2022 roku

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Stawomir Splitt

po rozpoznaniu dnia 14 grudnia 2022 roku w G.
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa M. T. (1) i M. T. (2)
przeciwko M. Z. i K. Z.

o zaplate

1. zasadza solidarnie od pozwanych M. Z. oraz K. Z. na rzecz powodow M. T. (1) oraz M. T. (2) kwote 5.712,72
zlotych (piec tysiecy siedemset dwanascie zlotych siedemdziesigt dwa grosze) wraz z ustawowymi odsetkami za
op6znienie od kwot:

a) 381,77 zlotych (trzysta osiemdziesiat jeden zlotych siedemdziesiat siedem groszy) od dnia 1 grudnia 2016 roku do
dnia zaplaty,

b) 623,58 zlotych (szeSéset dwadziescia trzy zlote piecdziesiat osiem groszy) od dnia 1 czerwca 2017 roku do dnia
zaplaty,

¢) 4.707,37 zlotych (cztery tysiace czterysta siedem zlotych trzydzieéci siedem groszy) od dnia 1 wrzeénia 2017 roku
do dnia zaplaty;

2. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;

3. zasadza solidarnie od powodéw M. T. (1) oraz M. T. (2) na rzecz pozwanych M. Z. oraz K. Z. kwote 1.294,92
zlotych (tysiac dwieScie dziewiecdziesiat cztery zlote dziewietdziesiat dwa grosze) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

4. nakazuje Sciagna¢ solidarnie od powodow M. T. (1) oraz M. T. (2) na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w
Gdyni kwote 3.741,61 zlotych (trzy tysiace siedemset czterdziesci jeden ztotych szeSédziesigt jeden groszy) tytutem
kosztow sadowych wylozonych tymczasowo przez Skarb Panstwa;

5. nakazuje $ciggnac solidarnie od pozwanych M. Z. oraz K. Z. kwote 693,68 zlotych (szeécset dziewiecdziesiat
trzy zlote sze$c¢dziesiat osiem groszy) tytutem kosztéw sadowych wylozonych tymczasowo przez Skarb Panhstwa.

UZASADNIENIE

Powodowie M. T. (1) oraz M. T. (2) wnie$li w dniu 7 listopada 2017 roku pozew przeciwko M. Z. oraz K. Z. o zaplate
przez nich solidarnie:

a) kwoty 34.591,24 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 1 grudnia 2016 roku do dnia zaplaty od
ponizszych kwot tytulem kosztéw koniecznych do poniesienia ponizszymi tytulami:

1. 2.150 zl - budowa schodoéw z lokalu uzytkowego na nieuzytkowe poddasze,



2. 598,98 zl - montaz wlazu dachowego z nieuzytkowego poddasza bezposrednio na dach,
3. 1.846,20 z} - wykonanie law dachowych,
4. 4.900,00 zl - naprawa sufitu nad klatka schodowa bez malowania-napiny brazol,

5. 295,47 zl - zmiana folii roboczej niespelniajacej wymogéw na odpowiednia folie PE na nieuzytkowym poddaszu,
na co skladaly sie koszty zdjecia folii (17,26 zl) oraz ponownego rozlozenia folii wlasciwej (278,21 zl),

6. 34,52 71 - przeloZenie welny mineralnej w poddaszu nieuzytkowym,

7. 51,78 zl - ponowne rozlozenie welny mineralnej w poddaszu nieuzytkowym,

8. 103,55 zl - regulacja drzwi i okien,

#0 od dnia 1 czerwca 2017 roku do dnia zaplaty:

9. 540 zl - naprawa komindéw zgodnie z zaleceniami opisanymi w protokole kominiarskim,

10. 83,58 zl - wymiana opierzenia kominowego na blaszane, na co skladaly sie koszty: rozebrania obrébek
blacharskich (7,75 zl) oraz naprawy obrébek blacharskich (75,83 zb),

11. 419,98 zl - dwukrotne pomalowanie rynien,
#1 od dnia 1 wrze$nia 2017 roku do dnia zaplaty,
12. 20.000 z} - wykonanie dachu zgodnie z projektem budowlanym,

13. 1.949,88 zl - wymiana pokrycia muréw ogniowych, pas6w nadrynnowych i podrynnowych, wyskokéw i pasow
elewacyjnych, gzymsoéw i krawedzi balkonowych z blachy ocynkowanej,

14. 383,11zt - oczyszczenie elementow stalowych,
15. 140 zl - usluga sprawdzenia prawidlowoSci dzialania pieca grzewczego,
16. 34,52 7z - zamocowanie przewodow elektrycznych na nieuzytkowym poddaszu,

17. 338,20 z} - docieplenie poddasza plytami z welny mineralnej miekkiej o wspoélczynniku 0,2,

18. 143,07 7} - naprawa osadzenia stalowych bram 2-skrzydlowych rozwieranych o powierzchni do 13 m®
przesuwanych recznie,

19. 235 zt - polozenie chodnika z kostki brukowej betonowej grubosci 6 cm na podsypce cementowo-piaskowej z
wypelieniem spoin piaskiem,

20. 203,73 zt - wykonanie nakrywy zelbetowej attyk $cian ogniowych i kominéw o éredniej gruboéci 7 cm z betonu
C12/15,

21. 36,12 zl - pomalowanie powierzchni zewnetrznych gltadkich farbami silikonowymi,
22. 103,55 zl - uporzadkowanie instalacji elektrycznych,

b) kwoty 1.800,00 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za okres od dnia 1 wrzeénia 2017 roku do dnia zaplaty
tytulem zwrotu kosztéw sporzadzenia opinii technicznej wraz z ustawowymi odsetkami ustawowymi od dnia
wytoczenia powodztwa do dnia zaplaty,



¢) kwoty 140,73 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia wytoczenia powodztwa do dnia zaplaty tytulem
zwrotu kosztéw wykonania 3 egzemplarzy ksera projektu budowlanego,

d) kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodowie podali, Ze dnia 27 maja 2014 roku strony zawarly umowe sprzedazy budynku
mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w G., wybudowanego przez pozwanego jako inwestora.

Powodowie od poczatku odbioru zglaszali pozwanemu usterki w przedmiotowym budynku — najpierw telefonicznie,
a pbzniej e-mailowo.

Pierwsze usterki wykryte zostaly w dniu 15 pazdziernika 2014 roku przez kominiarza M. G. przy obowigzkowym
przegladzie kominiarskim.

Kolejng wada bylo pekniecie sufitu pod klatka schodowa, a pozwany mial twierdzié, ze to wina powod6w z uwagi na
wyburzenie $cianki dzialowe;j.

W lipcu 2016 roku po dtugotrwalych ulewach powodowie zaobserwowali mokre plamy nad klatka schodowa w miejscu
pekniecia sufitu.

Inspektor budowlany, ktéremu powodowie zlecili zbadanie przyczyny stwierdzit w dniu 24 wrzeénia 2016 roku, iz
pekniecia sa spowodowane wadliwie wykonanym stelazem z profili (...).

Jednocze$nie inspektor stwierdzil, ze dach zostal pokryty membrang nieklejona — niezgodnie z projektem zamiast
deskami sosnowymi, obrobki przy kominie zostaly wykonane niedokladnie, co skutkuje zalewaniem $ciany, pod
warstwa welny mineralnej na belkach stropu pozwany uzyl zwyklej czarnej folii budowlanej zamiast folii PE, brak
wyjécia na dach, co jest niezgodne z projektem budowlanym.

Dnia 26 wrze$nia 2016 roku kominiarz S. G. zauwazy} kolejne nieprawidlowosci, co bylo podstawa wystosowania
do pozwanego e-maila z dnia 10 pazdziernika 2016 roku z wezwaniem do usuniecia wad, w ktérej poza wadami
wymienionymi wskazano roéwniez konieczno$¢ pomalowania ponownego rynien.

Powodka zglosila wowczas rowniez potrzebe regulacji drzwi wejsciowych i wszystkich okien oraz wezwala do zlozenia
gwarancji, atestow, dokumentéw dotyczacych odbioru instalacji i oryginatu dziennika budowy.

W rozmowie telefonicznej z dnia 17 pazdziernika 2016 roku pozwany zobowiazat sie do: wykonania wyjécia na dach
— do konica listopada 2016 roku, poprawy przewodéw wentylacyjnych — do konca listopada 2016 roku, wykonania
law dachowych — do konca listopada 2016 roku, naprawy sufity nad klatka schodowa — do konca listopada 2016
roku, poprawy dachu wykonanego niezgodnie z projektem architektonicznym, wymiany izolacji miedzy poddaszem
nieuzytkowym, a lokalem uzytkowym — do konca maja 2016 roku, wymiany opierzen kominowych — do konca
listopada 2016 roku, regulacji drzwi i okien — do konca listopada 2016 roku, malowania rynien — do konca listopada
2016 roku.

Powdd potwierdzil ustalenia e-mailem, a pozwany poprosil o przestanie wyceny prac, po czym potwierdzil, ze otrzymat
powyzsze zgloszenie szkody.

Dnia 9 grudnia 2016 roku pozwany przestal powodom projekt porozumienia odnoszacego sie do reklamacji, w ktérym
zobowiazal sie do wykonania lub pokrycia kosztow prac w innym zakresie.

Powodowie nie podpisali porozumienia, albowiem pozostawalo ono w sprzecznoéci z wcze$niejszymi ustaleniami i
zakladalo zrzeczenie sie wszelkich pozostalych i przyszlych roszczen z tytutu rekojmi.



Tym samym roszczenie o naprawienie wszystkich wad stalo sie wymagalne po uplywie terminéw wyznaczonych
pozwanym.

W celu dokonania ostatecznej i calkowitej oceny stanu technicznego nieruchomosci powodowie zlecili wykonanie
opinii technicznej E. C. (1), ktéra w dniu 26 czerwca 2017 roku dokonala wlasnych ustalen.

Potwierdzila istnienie wad, wskazala dodatkowe i okre§lila warto$é ich usuniecia. Powodowie pismem z dnia 10
sierpnia 2017 roku zglosili pozwanym pozostale wady.

Pozwany w pi$mie z dnia 29 sierpnia 2017 roku uznal cze$¢ roszczen powodow oraz zaproponowat ugode. Przyczyna
wszystkich zgloszonych wad bylo wadliwe wykonanie prac.

Powodowie w pierwszej kolejnosci zadali tego, aby pozwani usuneli wady.

Wskutek braku reakcji powodowie zadaja obnizenia ceny zakupu przedmiotowej nieruchomosci o koszt, jaki sa
zmuszeni ponie$¢ w celu dokonania wszelkich niezbednych napraw, aby przywrécié¢ przedmiotowa nieruchomo$¢ do
stanu zgodnego z projektem i przepisami prawa budowlanego.

Wady w czes$ci zostaly zgloszone w trzyletnim terminie przedawnienia i z zachowaniem miesiecznego terminu od dnia
dowiedzenia sie o nich.

Zgloszenie pozostalych wad mialo miejsce po uplywie trzyletniego terminu przedawnienia, ale z uwagi na fakt ich
podstepnego zatajenia przez pozwanego roszczenia z tytulu rekojmi nie sa wylaczone.

W dokumentacji projektowej budynku, jaka powodowie otrzymali od pozwanych nie zaznaczono zmian i odstepstw
od projektu, jakie byly dokonywane w czasie budowy nieruchomogci.

Zmiany te zostaly naniesione na egzemplarzu przekazanym do Urzedu Miasta w G..
Wiekszo$¢ wad byla wadami ukrytymi.

Z powodu braku przekazania powodom gwarancji na stolarke okienna nie mogli oni wykonywaé uprawnien z
gwarancji producenta i dokonaé regulacji okien i drzwi na jego koszt.

W przypadku uznania, iz dochodzenie przez powodéw zadanej kwoty na podstawie przepiséw o rekojmi
jest niezasadne powodowie wnosza o zasadzenie przedmiotowej kwoty na podstawie ogoélnych przepisow o
odpowiedzialnoS$ci kontraktowe;.

Powstata szkoda to koszt koniecznych nakladéw do usuniecia wad.

W ocenie powodéw cze$¢ wad (wedlug numeracji od I do XII zostala zgloszona pozwanym w okresie trzyletniego
okresu wymienionego w art. 568 § 1 k.c.)

Ponadto powodowie zachowali miesieczny termin (akt starannoéci, ktéry powinien byé¢ liczony od potwierdzenia
istnienia wad w opiniiJ. W. z dnia 24 wrzeénia 2016 roku, za$ w przypadku przewodéw kominowych w dniu 29 czerwca
2016 roku — po dacie dokonania przegladu kominiarskiego.

Skoro zatem powodka przestala reklamacje mailem z dnia 10 pazdziernika 2016 roku — zachowala termin.

Zgloszenie pozostalych wad nastapilo w dniu 10 sierpnia 2017 roku, a zatem po uplywie terminu trzyletniego, ale wady
te sprzedawca podstepnie zatail. O zatajeniu wad $wiadcza zmiany i odstepstwa od projektu.

W przypadku uznania roszczen z tytulu rekojmi za niezasadnych powodowie wnosza o zaplate na podstawie przepisow
ogo6lnych o odpowiedzialnosci kontraktowe;j.



Powodowie dochodza szkody w postaci nakladéw niezbednych do usuniecia wad w budynku.

W ocenie powodo6w termin przedawnienia jest terminem dziesiecioletnim, ktéry winien by¢ liczony od daty wezwania
do usuniecia wady. Kwota, ktérej dochodza powodowie zostala oszacowana na podstawie kosztorysu biegtej C..

(pozew — k. 2-29)

Pozwani w odpowiedzi na pozew wnie$li o oddalenie powddztwa i zasadzenie na ich rzecz kosztéw procesu wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwani podniesli, ze powodowie kupowali budynek w stanie gotowym i wiedzieli o braku dojécia
na dach.

Nadto przy zakupie powodowie dokonywali ogledzin w obecnosSci powolanego przez siebie specjalisty z dziedziny
budownictwa.

Wskazali, ze ich propozycja z 2016 roku miala charakter dobrowolny i ugodowy.

Ich zdaniem pekniecie sufitu nie moze by¢ uznane za wade rzeczy, albowiem rysa na suficie nie zmniejsza uzyteczno$ci
obiektu.

Wykonanie sufitu napinanego nie stanowi sposobu usuniecia peknie¢, lecz istotne ulepszenie obiektu.
Potrzeba regulacji stolarki okiennej i drzwiowej zwigzana jest z biezaca eksploatacja i korzystaniem z tych elementow.

Skoro powodowie wiedze o niewla$ciwej budowie przewodéw kominowych uzyskali w 2014 roku, to zgloszenie ich w
2016 roku bylo sp6znione.

Luszczenie farby nie stanowi wady budynku, a konieczno$¢ odnawiania powloki malarskiej jest obowigzkiem
konserwacyjnym wlasciciela.

Pozwani podnosili, ze uplynat termin wynikajacy z rekojmi za wady, a nadto wedlug nich powodowie ogladali dom
przed zakupem w obecnoS$ci osoby posiadajacej wiedze z zakresu budownictwa. Odno$nie przyznania sie pozwani
twierdzili, ze byly to tylko propozycje. Pozwany twierdzi, ze wykonal wszystkie elementy zgodnie ze sztuka.

(odpowiedZ na pozew — k. 161-180)

W pi$mie z dnia 12 listopada 2020 roku powodowie w zakresie wad skladajacych sie na pozycje prac kominiarskich
przekraczajacych warto$¢ ujeta w pozwu sprecyzowali, ze zaistniala potrzeba demontazu dotychczasowych rur
kominowych i wyniesienia poprzez wymurowanie nowych komindéw, gdyz poprzednie kominy byly krzywymi,
metalowymi rurami, nieodpowiednio zamontowanymi (przy silnych wiatrach czapy kominéw spadaly na posesje)
i nie byly zdatne do dalszego uzytkowania. Wymurowanie nowych kominéw wraz z ich obrébka doprowadzilo do
uzyskania lepszego ciagu i bezpieczenstwa oraz zabezpieczalo przed zawilgacaniem sie przewodéw kominowych.
Dlatego zaplacona w 2018 roku kwota 5.400 zl znacznie r6zni sie od tej wskazanej w pozwie. Co sie za$ tyczy okreslenia
wad dachu wskazali, ze do zewnetrznych wad zaliczaja: brak bezpos$redniego odeskowania dachu zgodnie z projektem,
nadto wskazali na nier6wnomierne rozmieszczenie membrany izolacyjnej pomiedzy krokwiami lub nie ulozenie jej
w ogole, a takze uszkodzone dachéwki z uwagi na brak elementéw dachu — tzn. schodéw i law dachowych. Do
wewnetrznych wad zaliczyli: umieszczenie foli roboczej zamiast folii PE a takze brak ocieplenia dachu i kominéw od
strony poddasza. W zakresie kosztu usuniecia wad dachu odwolali sie do pkt 111, V, VI, VII oraz XII pozwu.

(pismo z dnia 12.11.2020r. — k. 477)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:



Dnia 27 maja 2014 roku powodowie M. T. (1) oraz M. T. (2) nabyli od K. Z. oraz M. Z., wyodrebniony z ksiegi
wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy w Gdyni o numerze (...) lokal mieszkalny numer (...) poloZony na parterze
i poddaszu budynku mieszkalnego w G. przy ul. (...), ustalajac, ze do powyzszego lokalu przynalezy udzial wynoszacy

(...) czedci w prawie wlasnoéci dziatki gruntu nr (...) obszaru 1.128 m® polozonej pod budynkiem oraz w prawie
wlasnoSci cze$ci budynku i urzadzen, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wilascicieli lokalu, tj. muréw zewnetrznych,
dachu, rynien oraz rur spustowych.

Sprzedany lokal obejmowal pokéj dzienny, aneks kuchenny i jadalnie, lazienke, komunikacje oraz wiatroplap —
polozone na parterze oraz cztery pokoje, dwie lazienki, komunikacje oraz klatke schodowa — polozone na poddaszu,

o powierzchni uzytkowej 153,40 m” wraz z polozonym na parterze pomieszczeniem przynaleznym — garazem oraz

kotlownig o powierzchni uzytkowej 30,10 m?, tj. o lacznej powierzchni uzytkowej 183,50 m®.

Budynek, ktorego czesci stanowi przedmiot sprzedazy wybudowany zostal przez pozwanych na podstawie ostatecznej
decyzji nr (...).6740.71.2012.IH-904/2 wydanej dnia 10 maja 2012 roku z upowaznienia Prezydenta Miasta G..

Dnia 13 wrze$nia 2013 roku zlozono zawiadomienie o zakonczeniu budowy Powiatowemu Inspektorowi Nadzoru
Budowlanego dla miasta na prawach powiatu w G., a brak sprzeciwu od tej decyzji potwierdza za$wiadczenie tego
organu wydane dnia 18 listopada 2013 roku nr (...).

Cena sprzedazy przedmiotowego lokalu wynioslta lacznie 1.350.000 zl, z czego kwota 165.000 z} zostata zaplacona
przed zawarciem aktu notarialnego, a pozostala kwota, tj. 1.185.000 zl miala zostaé¢ zaplacona zbywajacym do dnia
5 czerwca 2014 roku.

Wydanie przedmiotu umowy w stanie niepogorszonym mialo nastgpi¢ dnia 6 czerwca 2014 roku na podstawie
protokotu zdawczo-odbiorczego.

(fakty bezsporne nadto potwierdzone: aktem notarialnym z dnia 27.05.2014r. rep. A nr 727/2014 wraz z zalgcznikiem
- k. 34-48, decyzja nr (...).6740.71.2012.IH-904/2 z dnia 10.05.2012r. - k. 131-133)

Dnia 4 czerwca 2014 roku pozwany M. Z. wydal przedmiot umowy powodom.
(fakt bezsporny nadto potwierdzony: protokotem zdawczo-odbiorczym — k. 49)

Przed zakupem nieruchomos$ci powddka zwracala pozwanemu uwage na brak wyjécia na dach. Powodowie
wprowadzili sie do nieruchomos$ci w marcu 2015 roku. Do tego czasu trwaly w nim prace wykonczeniowe polegajace
m.in. na podwieszaniu sufitow, wyburzeniu jednej ze §cianek dzialowych na poddaszu uzytkowym, wyburzeniu $cianki
oddzielajacej pokoj od klatki schodowej. W 2016 roku powodowie wykonali sufit napinany na poddaszu uzytkowym
na calej jego powierzchni.

(dowdd: zeznania powodki M. T. (1) — k. 238-243, plyta — k. 244)
W przedmiotowym budynku dokonywano nastepujacych kontroli przewod6w kominowych:
+ dnia 19 czerwca 2013 roku kominiarz A. R. w protokole nr (...) stwierdzil:
-0 wystarczajacg ilo$¢ przewoddéw kominowych,
-1 drozno$¢ przewoddéw kominowych,
-2 prawidlowe podlgczenie urzadzen grzewczych dymowych/spalinowych,

-3 sprawng instalacje wywiewng/nawiewna,



-4 zdatno$é przewodow kominowych dymowych/spalinowych i wentylacyjnych do uzytku,
dnia 15 pazdziernika 2014 roku kominiarz M. G. w protokole nr (...) zalecil:

-0 obnizenie przewodoéw wentylacyjnych w celu uzyskania roéznicy pomiedzy przewodami dymowo-
spalinowymi, a przewodami wentylacyjnymi,

-1 zdemontowanie daszka z przewodu dymowego i zamontowanie nasady kominowej Dragon,

-2 zabezpieczenie zaprawa murarska przewodu wentylacyjnego salonu u podstawy komina otwierajac drzwiczki
wywiewowe do wybierania sadzy,

dnia 26 wrze$nia 2016 roku kominiarz S. G. w protokole nr (...) zalecit:
-0 poprawe zakonczenia przewodow wentylacyjnych przez zamontowanie oraz ocieplenie,
-1 zdemontowanie daszku oraz zaizolowanie obecnie warstwy wyprowadzonej #80 bez izolacji,

-2  wyprowadzenie przewodu dymowego powyzej warstwe ocieplang ponad przewody wentylacyjne oraz
zamocowanie daszku,

-3 wykonanie law dachowych oraz wejécia na dach,

dnia 30 pazdziernika 2017 roku kominiarz S. G. w protokole nr (...) stwierdzil:

-0 zakonczenie wentylacji ponad dachem, co nie bylo prawidtowe,

-1 zle zamontowany uklad kominowy do kotla centralnego ogrzewania, co powodowalo zalewanie kotla,
-2 brak izolacji przewodéw dymowych,

-3 brak wyjscia na dach i otwor6w dachowych,

-4 konieczno$¢ zaizolowania rur wyprowadzonych ponad dachem oraz zamocowanie danych rur,

dnia 25 czerwca 2018 roku kominiarz M. G. w protokole nr (...) stwierdzil m.in., ze:

przewody wentylacyjne pobudowane z prefabrykatéw wentylacyjnych w pomieszczeniu poddasza sg
nieobudowane, nieotynkowane oraz posiadaja liczne nieszczelno$ci w spoinach miedzy prefabrykatami,

obecny stan powoduje zly cigg kominowy w przewodach wentylacyjnych,

przewody, ktore sa podwyzszone przez wladciciela budynku z prefabrykatéw wentylacyjnych zakonczone sg
bocznymi wylotami wylacznie z jednej strony,

nalezy wykona¢ wyloty przewodow wentylacyjnych na przestrzal,
zamontowane nieprawidlowo rury-nieizolowane zostaly zdemontowane z kominow,

nalezy zdemontowaé z zakonczenia przewodu rure wraz z daszkiem oraz zamontowa¢ rure dwuplaszczows
izolowana wraz z obrotowa nasadg typu dragon,

na danym kominie nalezy roéwniez zdemontowac rury wentylacyjne i zamontowac obrotowe nasady wentylacyjne
#150mm typu turbowenty,

na zakonczeniu przewodu spalinowego od kotla CO gaz z zamknieta komorg spalania,



« nalezy zdemontowac obecng oslone oraz zamontowacé zakonczenie powietrzno-spalinowe wraz z plyta kominowa.

(fakty bezsporne nadto potwierdzone: protokolem nr (...) z dnia 15.10.2014r. — k. 68, protokolem nr (...) z dnia
26.09.2016r. — k. 69, protokolem nr (...) z dnia 30.10.2017r. — k. 70, protokotem nr (...) z dnia 19.06.2013r. — k. 71,
protokol nr (...) z dnia 25.06.2018r., zeznania §wiadka S. G. — k. 487-488, plyta — k. 490)

E-mailem z dnia 22 wrze$nia 2016 roku pozwany M. Z. przestal powddce M. T. (1) zeskanowany dziennik budowy.

(fakt bezsporny nadto potwierdzony: e-mailem z dnia 26.09.2016r. — k. 88, zeskanowanym dziennikiem budowy —
k. 89-100)

Dnia 24 wrzeénia 2016 roku czlonek (...) Izby Inzynieréw Budownictwa J. W. sporzadzil na zlecenie powddki M. T.
(1) opinie dotyczaca pekniec sufitu z karton gipsu w czeéci poddasza nad klatka schodowa w nabytej przez powodow
nieruchomodci, stwierdzajac:

-0 pekniecie sufitu w ww. miejscu z powodu wadliwie wykonanego stelazu z profili (...), tj. na sztywno
przymocowanego do konstrukeji drewnianej stropu,

-1 uzycie folii paroizolacyjnej pod welng w czeSci zimnego strychu, ktéra nie byta wlasciwa,
-2 pokrycie dachu membrana niezgodnie z projektem,

-3 brak mozliwoéci wejécia na dach, co uniemozliwialo poddanie obiektu budowlanego okresowej kontroli
celem dokonania konserwacji (przewodéw kominéw spalinowych, dymowych oraz wentylacyjnych) w okresie jego
uzytkowania, a takze brak mozliwosci wykonania prac remontowych, od$niezania, czyszczenia stropodachu z lisci,
prac dekarskich i kominiarskich, itp.)

(fakt bezsporny nadto potwierdzony: opinig J. W. z dnia 24.06.2016r. — k. 50 wraz z za$wiadczeniem — k. 51)

E-mailem z dnia 10 pazdziernika 2016 roku powodowie zglosili pozwanemu M. Z. wady fizyczne przedmiotu umowy,
ktore mialy nie by¢ widoczne w dniu zakupu, tj. w dniu 277 maja 2014 roku oraz nie zostaly uwzglednione w protokole
zdawczo-odbiorczym z dnia 4 czerwca 2014 roku i zwrdcili sie do pozwanego o usuniecie nizej wymienionych wad w
ramach gwarancji na koszt pozwanego jako inwestora:

-0 brak wejscia na dach,

-1 nieprawidlowy montaz przewodéw wentylacyjnych, przewodu spalinowego i przewodu dymowego,
-2 brak law dachowych,

-3 pekniecie sufitu nad klatka schodowa,

-4 wykonanie dachu niezgodnie z projektem przez pokrycie go membrana nieklejong zamiast deskami sosnowymi o
grubosci 2,5 cm, co powodowalo pekniecia i spuchniecie plyty oraz powiekszylo odpadanie farby i tynku,

-5 wykonanie izolacji pomiedzy poddaszem uzytkowym a lokalem uzytkowym niezgodnie z projektem przez
zastosowanie zwyklej folii budowlanej, ktora nie spelniala wymogdw izolacyjnych zamiast folii PE,

-6 poodklejanie i brak szczelnoéci wszystkich opierzen kominow,
-7 konieczno$¢ regulacji wszystkich okien i drzwi wejSciowych,

-8 odpadanie platami farby od rynien.



Powodowie zazadali od pozwanego pokrycia na wlasny koszt wymiany rzeczy wadliwych na wolne od wad lub ich
usuniecia w ramach ,rekojmi gwarancji”.

Nadto powodowie zwrdcili sie o dostarczenie pozostalych dokumentéw zwigzanych z nieruchomogcia, jak np.
gwarancje, atesty oraz sprzetéow i elementéw stalych do niej zakupionych oraz wszelkich odbioréw instalacji oraz
oryginatu ksiazki budowlane;j.

(fakt bezsporny nadto potwierdzony: e-mailem z dnia 10.10.2016r. — k. 101-102, e-mail — k. 103-105)

E-mailem z dnia 17 paZdziernika 2016 roku powodowie przeslali pozwanemu fragment protokolu przegladu
kominiarskiego nr (...) z dnia 26 wrzeSnia 2016 roku sporzadzonego przez kominiarza S. G. oraz przedstawili
propozycje i terminy usuniecia wskazanych wczeéniej wad. Pozwany zwrocit sie do powddki M. T. (1) o wycene prac,
ktbre powinien pokry¢ celem ustalenia terminéw i mozliwoSci usuniecia wad przez zatrudnione u niego firmy. Strony
prowadzily rozmowy réwniez telefonicznie.

(fakty bezsporne nadto potwierdzone: e-mailem z dnia 17.10.2016r. — k. 106-109, e-mail z dnia 17.10.2016r. — k.
110-111)

Dnia 9 grudnia 2016 roku pozwany M. Z. przedstawil powodom porozumienie majacego na celu zakonczenie
zaistnialego sporu.

(fakt bezsporny nadto potwierdzony: e-mailem z dnia 09.12.2016r. - k. 112 wraz z projektem porozumienia — k.
113-114)

Dnia 26 lipca 2017 roku rzeczoznawca budowlany E. C. (1) na zlecenie powoddéw po przeprowadzeniu ogledzin w dniu
27 czerwca 2017 roku sporzadzila opinie techniczng dotyczacg wad i usterek elementéw przedmiotowego budynku
mieszkalnego, w ktorej stwierdzila:

-0 brak wejscia na dach,
-1 brak wykonania taw kominiarskich,

-2 niestaranne i niedokladne docisniecie taSma W. obrobki wokot kominéw, co powodowalo poodklejanie tasmy i jej
odstawianie, a w konsekwencji umozliwialo swobodna penetracje wody opadowej,

-3 brak kratek przy koszach rynien, co powodowalo zatykanie rynien li$émi,
-4 luszczenie sie farby, ktora pomalowano kosze, rynny i rury spustowe,

-5 niezgodne z projektem wykonanie warstw dachu nad poddaszem przez polozenie luzno zachodzacych pasow
membrany zamiast pelnego deskowania,

-6 przes$wit przy kominie z jednej strony przez niedokladne wykonanie obrébki przy kominie, co powodowalo
zalewanie $ciany bezposrednio pod tym miejscem,

-7 polozenie plyty pazdzierzowej, a na niej folii budowlanej czarnej zamiast folii PE i na wierzchu folii dwoch warstw
welny mineralnej o grubosci 10 cm na belkach stropu nad pietrem,

-8 brak przymocowania przewodow elektrycznych do podloza lub krokwi, ewentualnie spiecie ich w wigzke,

-9 zalanie i popekanie sufitu podwieszanego nad klatkg schodowa na poddaszu przez zamontowanie plyt kartonowo-
gipsowych na sztywno zamiast na wieszakach,

-10 wykonanie przez powodéw sufitow napinanych w powyzej wskazanym miejscu,



-11 brak lub niedokladne wykonanie regulacji stolarki okiennej i drzwi wej$ciowych,

-12 niezgodne ze sztuka budowlana wykonanie parapetu zewnetrznego przy oknie elewacji zachodniej w pokoju na
poddaszu oznaczonym w projekcie symbolem 1.6, tj. zamontowanie zbyt waskiego parapetu i jego zle osadzenie w
murze przy oknie,

-13 ocieranie furtki dla pieszych oraz furtki do $mietnika o nawierzchnie utwardzong dojécia pieszego do budynku
przy jej otwieraniu, a takze zamontowanie zbyt szerokiej furtki,

-14 wymiane wyzej opisanych furtek na nowe przez powodow,

-15 brak wykonczenia stupkéw ogrodzeniowych daszkami, co powodowalo ich zamakanie i powstawanie nalotow
plesni,

-16 konieczno$é zbadania i wlasciwego oznaczenia bezpiecznikow w skrzynce,
-17 "ciggniecie" zimnego powietrza od gniazd elektrycznych na obu kondygnacjach,
-18 zalanie pieca grzewczego (...) oraz stacji oczyszczania wody woda deszczowa przez nieszczelno$ci w kominie,

-19 w oparciu o protokoly przegladow kominowych z dnia 15 pazdziernika 2014 roku oraz z dnia 26 wrze$nia 2016
roku bledy wykonawcze przy kominach,

-20 koszt usuniecia opisanych wad i usterek wedlug cen aktualnych na kwieciefi 2017 roku w wysokosci 14.995,27
z} brutto.

(fakty bezsporne nadto potwierdzone: opinia techniczna rzeczoznawcy E. C. (1) z dnia 26.07.2017r. — k. 52-65 wraz z
decyzja z dnia 13.12.1991r. — k. 66, zeznania $wiadka E. C. (1) — k. 488-489, plyta — k. 490)

Koszt sporzadzenia ww. opinii wyniost 1.800,01 zl brutto.
(fakt bezsporny nadto potwierdzony: fakturg VAT nr (...) z dnia 26.07.2017r. — k. 67)

E-mailem z dnia 28 lipca 2017 roku powddka M. T. (1) zglosila pozwanemu M. Z. zalanie pieca na skutek ulewnych
opadoéw i nieszczelno$ci wokél kominoéw, wnoszac jednocze$nie o dokonanie przez pozwanego ogledzin. Pozwany w
odpowiedzi poinformowal, ze ogledzin dnia 31 lipca 2017 roku dokona pan S..

(fakt bezsporny nadto potwierdzony: e-mailem z dnia 28.07.2017r. — k. 115)

Pismem z dnia 10 sierpnia 2017 roku powodowie wezwali pozwanych do zaplaty kwoty w lacznej wysokos$ci 40.945,27

z} tytulem zwrotu kosztu za wady fizyczne sprzedanego budynku na podstawie art. 556 i 556" § 1 k.c. w terminie do
dnia 31 sierpnia 2017 roku, na co sktadaly sie kwoty:

-0 14.995,27 z} tytulem kosztu usuniecia wad i usterek okre§lonych na stronach 13-14 opinii technicznej z dnia 26
lipca 2017 roku,

-1 20.000,00 z} tytulem kosztu koniecznego do poniesienia w celu wykonania dachu zgodnie z projektem
budowlanym,

-2 kwoty 2.000,00 z} tytulem kosztu koniecznego do poniesienia w celu montazu wyjscia na dach,
-3 kwoty 2.150,00 zl tytulem kosztu za zakup i montaz schod6w na poddasze nieuzytkowe,

-4 kwoty 1.800,01 z} tytulem zwrotu kosztéw za sporzadzenie opinii techniczne;j.



Nadto powodowie zwrdcili sie o przeslanie oryginatu dziennika budowy w terminie do dnia 31 sierpnia 2017 roku.
(fakt bezsporny nadto potwierdzony: wezwaniem z dnia 10.08.2017r. — k. 116-117 wraz z dowodem nadania — k. 118)

W odpowiedzi pozwany pismem z dnia 29 sierpnia 2017 roku odmoéwil zaplaty zadanej kwoty i podtrzymat swoja
propozycje ugodowa zawarta w projekcie porozumienia z dnia 9 grudnia 2016 roku.

(fakt bezsporny nadto potwierdzony: pismem z dnia 29.08.2017r. — k. 120-121)
Dalsza wymiana korespondencji pomiedzy stronami nie doprowadzila do polubownego zalatwienia powstatego sporu.

(fakty bezsporne nadto potwierdzone: pismem z dnia 19.09.2017r. — k. 122-123 wraz z potwierdzeniem nadania — k.
124, korespondencja e-mail - k. 125-127)

W okresie od dnia 28 maja 2018 roku do dnia 26 czerwca 2018 roku powodowie przeprowadzili remont poszycia
dachowego, polegajacego w szczegdlnoéci na polozeniu dachéowki ceramicznej, czeSciowej zmianie waty, dolozeniu
jej oraz wymianie membran na deski. Umowa o wykonanie tych prac zawarta zostala zawarta przez powddke dnia
27 kwietnia 2018 roku. Warto$¢ tych prac wyniosta 21.765,48 zl. Nadto powodowie dokonali przemurowania dwoch
kominéw. Dokonano obmurowania komina oraz jego docieplenia. Koficowki wykonano z blachy. Koszt tych prac
wyniost 5.400,00 zl.

(fakty bezsporne nadto potwierdzone: zamowieniem — k. 223, dokumentacja fotograficzna — k. 250-281, umowg z
dnia 27.04.2018r. — k. 282-284, dokumentami WZ — k. 285-286, fakturami — k. 287-289, zeznania $wiadka M. M. —
k. 524-525, plyta — k. 528, zeznania pozwanej M. T. (1) — k. 525-526v. plyta — k. 528)

Rynkowy koszt wykonania wylazu dachowego wraz z prowadzgcego do niego schodami z lokalu uzytkowego na
nieuzytkowe poddasze oraz law kominowych wynio6st 3.818,98 zl.

Pekniecie sufitu nad klatkg schodowa stanowilo usterke estetyczng. Nie jest mozliwe ustalenie przyczyny jej
powstania. Usterka mogla zosta¢ naprawiona np. przez polozenie tapety typu tapeta 100 % flizelina strukturalna i
malowanie, co kosztowaloby 511,70 zl. Alternatywnie mozliwe bylo wykonanie nowego sufitu na podwoéjnym ruszcie
z plyty gipsowo-kartonowej za kwote okoto 2.023,00 zt.

Koszt zmiany folii roboczej niespelniajacej wymogbéw na odpowiednia folie PE wynidst 295,47 zl, przelozenie welny
mineralnej 34,52 zl i jej ponowne ulozenie 51,78 zl. Konieczno$¢é wykonania tych prac wynikala z niezastosowania
przez inwestora odpowiedniej folii PE.

Pokrycie kominowe bylo nieszczelne, co spowodowalo konieczno§¢é wymiany opierzenia kominowego na blaszane za
kwote 83,58 zl.

Po odbiorze budynku doszto do tuszczenia sie powlok malarskich na koszach rynnowych. Koszt ich pomalowania
wynibst 209,99 zl.

Wykonanie obrdébek blacharskich bylo zgodne z powszechnie wykonywanym sposobem niewykonywania tych
elementdéw. W projekcie budowlanym nie zostaly szczegélowo zaprojektowane obrobki, np. z uwagi na szczegoélny
wplyw na architekture. Wykonanie tych elementéw odpowiada $redniej jako$ci.

Koszt sprawdzenia prawidlowo$ci dzialania pieca grzewczego wyniost 140,00 zl.

Skrzydla bramy 2-skrzydlowej zostaly nier6wno osadzone. Wada mogta ujawnié sie dopiero po odbiorze budynku.
Koszt naprawy bramy wyniost 143,07 zl.



Ulozenie chodnika z kostki brukowej uniemozliwialo otwieranie furtki zimg. Wada mogta ujawnié¢ sie dopiero po
odbiorze budynku. Koszt przelozenia chodnika wyniést 235,00 zl.

Stan przewodow elektrycznych na nieuzytkowym poddaszu oraz nie spelnial wymagan § 183 ust. 1 pkt 8
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 lutego 2012 roku. Przewody powinny by¢ poprowadzone po liniach
prostych. Koszt poprawienia zamocowania przewodow elektrycznych na nieuzytkowym poddaszu i uporzadkowanie
instalacji elektrycznej wyniost lacznie 138,08 zt.

Poddasze bylo zaprojektowane jako nieocieplone. Ocieplenie miato odnosi¢ sie tylko do powierzchni poziomej,
natomiast polacie sko$ne dachu nie mialy by¢ ocieplane. Ocieplenie przez powoddw skosow, ktorych zwrotu kosztow
domagaja sie w pozwie, stanowilo ulepszenie, a nie naprawe wady.

(dowdd: dokumentacja fotograficzna — k. 72-87, 365-388, projekt budowlany — k. 101, plyta — k. 147, pisemna opinia
biegltego sadowego M. S. — k. 320-327 wraz z pisemnymi opiniami uzupelniajacymi — k. 409-410, k. 423-433 oraz
ustng opinig uzupekiajaca — k. 464-465, plyta — k. 466, zeznania powodki M. T. (1) — k. 238-243, plyta — k. 244,
zeznania $wiadka E. C. (1) — k. 488-489, plyta — k. 490, zeznania powddki M. T. (1) — k. 525-526v., plyta — k. 528,
zeznania pozwanego M. Z. — k. 526v.-527, plyta — k. 528,)

Dach zgodnie z projektem powinien by¢ odeskowany deskami sosnowymi grubo$ci 2,5 cm oraz powinna byé polozona
folia PE oraz papa termozgrzewalna, jednak ulozenie membrany dachowej jest obecnie powszechnie stosowane jako
zamiennik za pelne deskowanie i papowanie i przy skoénym dachu z dachéwki ceramicznej moze by¢ z powodzeniem
stosowane.

Dach faktycznie wykonany zostal o 3.235,21 z} taniej niz projektowany (folia zamiast deskowania, co jest powszechnie
stosowane), zatem z VAT-em 3.979,31 zl.

Koszt doprowadzenia dachu do stanu zgodnego z pierwotnym projektem wynidslby 13.513,08 zt + VAT wedlug cen
na IV kwartal 2016 roku, jednak bylo to bezcelowe, gdyz folia dachowa to powszechnie stosowany zamiennik zamiast
deskowania.

Przew6éd dymowy komina znajdowal sie zbyt nisko w stosunku do przewodéw wentylacyjnych. Zaszla wiec
konieczno$¢ przemurowania komindw, przy czym poniesiony przez powodow koszt 540,00 zt z tego tytulu miescit sie
w stawkach rynkowych.

(dowdd: projekt budowlany — k. 101, dokumentacja fotograficzna — k. 250-281, zeznania Swiadka S. G. — k. 487-488,
plyta — k. 490, zeznania $§wiadka M. M. — k. 524-525, plyta — k. 528, zeznania powo6dki M. T. (1) — k. 525-526v., plyta
— k. 528, pisemna opinia bieglego sadowego K. W. — k. 541-551 wraz z pisemnymi opiniami uzupehiajacymi — k.
581-584, 609-617)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentow, przestuchania stron, Swiadkéw oraz
dowoddw z opinii bieglych sadowych z zakresu budownictwa.

Oceniajac zgromadzony w niniejszej sprawie material dowodowy Sad za w pelni wiarygodne uznat dokumenty ztozone
przez strony. Zadna ze stron nie kwestionowala autentycznosci tych dokumentéw ani nie zaprzeczyla, iz osoby
podpisane pod tymi dokumentami nie ztozylty o§wiadczen w nich zawartych tak pisemnie jak i droga elektroniczng.

Sad dal takze wiare zeznaniom §wiadkow oraz stron, co do stanu budynku w momencie jego wydania, a takze
przegladéw, ogledzin i prac budowlanych wykonanych p6Zniej. W ocenie Sadu ich zeznania byly szczere, spdjne,
nie budzily zadnych watpliwosci w $wietle zasad logicznego rozumowania i zasad do$wiadczenia zyciowego. Nadto,
zeznania te koreluja z tre$cig pozostalego zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego. Zwazy¢ jednak
nalezato, ze Sad nie by} zwigzanymi prywatnymi opiniami wyrazonymi w formie pisemnej na zlecenie stron, a takze



potwierdzanych w zeznaniach, a jedynie na ich bazie budowal obraz stanu technicznego budynku w okresie od
wydania budynku przez inwestora — pozwanych. Ocene wykonania budynku w sposéb prawidlowy lub wadliwy, a
takze zgodno$ci wykonania poszczegélnych elementéw z projektem budowlanym, czy tez istotnoSci ewentualnego
odstepstwa od projektu Sad pozostawil powolanym w sprawie bieglym, posiadajacym wiadomosci specjalne.

W ocenie Sadu brak bylo podstaw do kwestionowania opinii bieglych sagdowych w zakresie, w jakim stanowily
podstawe ustalen faktycznych. Sad dopuscil dowdd z opinii innego bieglego w zakresie kwestionowanym przez
pelnomocnika powodéw na rozprawie dnia 21 pazdziernika 2020 roku (vide: k 465). Wydane przez bieglych opinie
pisemne zostaly uznane za wiarygodne i stanowily podstawe rozstrzygniecia. W ocenie Sadu sa one jasne, logiczne i
wewnetrznie niesprzeczne, co czyni je w pehlni przydatnymi do rozstrzygniecia sprawy. Biegli poprawnie zanalizowali
stan faktyczny i sporzadzili opinie w oparciu o zawarty w aktach sprawy material dowodowy za$ wnioski, do ktérych
doszli wyczerpujaco uzasadnili. W ocenie Sadu, opinie bieglych nie nasuwaja watpliwosci co do ich rzetelnosci,
fachowosci i kompletnoSci, dlatego stanowily pelnowarto$ciowy material dowodowy, na osnowie ktérego Sad ocenit
jako$¢é wykonanych prac, czeSciowo stan faktyczny (ocena stanu komindéw), a takze warto$¢ prac niezbednych od
usuniecia stwierdzonych wad. Co wiecej biegli kazdorazowo ustosunkowywali sie do zarzutow stron, w tym biegly M.
S. wyjasénil watpliwos$ci strony powodowej na rozprawie. Zwazy¢ rowniez nalezalo, ze wydanie opinii przez innego
bieglego (w zakresie dachu, kominéw i przewoddéw wentylacyjnych) wymagalto uzupelnienia materialu dowodowego, a
zatem nie mozna przypisac poprzedniego bieglemu nierzetelno$ci w sporzadzeniu opinii. Zwazy¢ nalezalo, ze kolejne
przeglady kominiarskie zawieraly sprzeczno$ci utrudniajace ustalenie prawidlowe stanu przewodéw kominowych
i wentylacyjnych w dacie wydania nieruchomo$ci. Ostatecznie opinia ostatniego bieglego w przekazanym mu do
opiniowania zakresie nie byla kwestionowana.

Powodowie swoje powddztwo oparli w pierwszej kolejnoSci na odpowiedzialnosci z tytulu rekojmi. Roszczenie
podlegalo ocenie wedlug stanu prawnego na dzien zawarcia umowy sprzedazy.

Zgodnie z art. 556 § 1 k.c. sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade
zmniejszajaca jej warto$c lub uzytecznos$é ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okoliczno$ci 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).

Jak stanowi art. 566 § k.c. jezeli z powodu wady fizycznej rzeczy sprzedanej kupujacy odstepuje od umowy albo
zada obnizenia ceny, moze on zada¢ naprawienia szkody poniesionej wskutek istnienia wady, chyba ze szkoda
jest nastepstwem okolicznosci, za ktbére sprzedawca nie ponosi odpowiedzialno$ci. W ostatnim wypadku kupujacy
moze zadaé tylko naprawienia szkody, ktéra ponioslt przez to, ze zawarl umowe, nie wiedzac o istnieniu wady;
w szczegblnoSci moze zadac¢ zwrotu kosztébw zawarcia umowy, kosztéw odebrania, przewozu, przechowania i
ubezpieczenia rzeczy oraz zwrotu dokonanych nakladéw w takim zakresie, w jakim nie odnidst korzyéci z tych
nakladéw. Wedle art. 568 § 1 k.c. uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne wygasaja po uplywie roku, a gdy
chodzi o wady budynku - po uplywie lat trzech, liczac od dnia, kiedy rzecz zostala kupujacemu wydana. Z kolei po
uplywie tych termin6w uprawnienia z tytulu rekojmi nie sa wylaczone, jezeli sprzedawca wade podstepnie zatail (§ 2).

Natomiast sprzedawca jest zwolniony od odpowiedzialnoSci z tytulu rekojmi, jezeli kupujacy wiedzial o wadzie w
chwili zawarcia umowy (art. 557 § 1 k.c.). Podobnie, gdy przedmiotem sprzedazy sa rzeczy oznaczone tylko co do
gatunku albo rzeczy majace powstaé w przyszloSci, sprzedawca jest zwolniony od odpowiedzialno$ci z tytutu rekojmi,
jezeli kupujacy wiedzial o wadzie w chwili wydania rzeczy (§ 2 ).

Art. 563 § 1 k.c. stanowi natomiast, ze kupujacy traci uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, jezeli nie
zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesiaca od jej wykrycia, a w wypadku gdy zbadanie rzeczy jest w danych
stosunkach przyjete, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesiaca po uplywie czasu, w ktéorym przy
zachowaniu nalezytej staranno$ci mogt ja wykryc¢.



Kupujacy nie traci uprawnien z tytutu rekojmi za wady na skutek nie dochowania tego terminu, jezeli sprzedawca
wade podstepnie zatail albo zapewnil kupujacego, ze wady nie istnieja (art. 564 k.c.)

W tym miejscu trzeba wskazaé, ze niezaleznie od odpowiedzialno$ci z tytutu rekojmi za rzeczy sprzedane, kupujacym
przystuguje roszczenie na zasadach ogoélnych nawet wowczas, gdy nastapita utrata uprawnien z tytulu rekojmi na
skutek uplywu terminéw przewidzianych w art. 563 i 568 k.c. (zob. np. uchwate SN z dnia 7 sierpnia 1969 r., III
CZP 120/68, OSN 1970, nr 12, poz. 218, wyrok SN z dnia 6 maja 2005 r., II CK 673/04, Legalis nr 89816). Szkoda
w rozumieniu art. 471 w zw. z art. 361 § 2 k.c. jest r6znica miedzy stanem majatku poszkodowanego istniejacym
przed zdarzeniem wywolujacym szkode i po nim, a wiec m.in. obnizenie wartoéci rzeczy wadliwej, a nie jej ceny w
sposob okreslony w art. 560 § 3 k.c. Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego, sprzedawca odpowiada z mocy
art. 471 k.c. nie za wady, ale za szkode spowodowang wada wynikla z nienalezytego wykonania umowy polegajacego
na wydaniu kupujacemu rzeczy wadliwej. Szkoda ta wyraza sie réznica miedzy wysoko$cig zaplaconej sprzedawcy
ceny, bedacej ekwiwalentem niewadliwego przedmiotu sprzedazy, a warto$cia rzeczy wadliwej w chwili jej wydania
kupujacemu. Wylaczenie odpowiedzialnoSci wynikajacej z art. 471 k.c. jest mozliwe wowczas, gdy zostanie wykazane
przez spelniajacego $wiadczenie niepieniezne, Ze nienalezyte wykonanie zobowiazania jest nastepstwem okolicznoéci
za ktére nie ponosi on odpowiedzialno$ci (zob. wyrok SN z dnia 8 grudnia 2005 r., IT CK 291/05, Legalis nr 97121).

Jezeli strony nie ustalily terminu wykonania zobowigzania ani nie wynika on z charakteru zobowigzania, to ma
ono charakter bezterminowy. Taki charakter ma tez zobowigzanie do zaplaty odszkodowania z tytulu nienalezytego
wykonania umowy. W przypadku tych zobowigzan termin spelnienia §wiadczenia przez dluznika okreéla art. 455 k.c.,
wedhlug ktorego dluznik powinien je speli¢ niezwlocznie po wezwaniu przez wierzyciela. Poczatek biegu terminu
przedawnienia roszczen z takich zobowigzan powinien by¢ okres§lony na podstawie art. 120 § 1 zdanie drugie k.c.

Zgodnie z art. 120 § 1 zdanie drugie k.c. chwilg, w ktérej wierzyciel moze najwcze$niej wezwaé¢ dluznika do
zaplaty odszkodowania jest dzien, w ktérym doszlo do spelienia przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawcze;j.
W konsekwencji w tym momencie rozpocznie sie bieg przedawnienia roszczenia o naprawienie szkody ex contractu.
Dlatego przez dzien ,hipotetycznej wymagalno$ci” roszczenie o odszkodowanie w rozumieniu art. 120 § 1 zdanie
drugie k.c. rozumie¢ nalezy, chwile w ktorej doszlo do spelmienia sie wszystkich przestanek odpowiedzialnosci
odszkodowawczej, bo juz wowczas mozna oczekiwa¢ od wierzyciela, ze przez wezwanie dluznika do spelnienia
Swiadczenia postawi powstale na jego rzecz roszczenie w stan rzeczywistej wymagalnoSci (tak Uchwala Sadu
Najwyzszego z dnia 22.11.2013r., III CZP 72/13, LEX nr 1391775).

Przechodzac do szczegbdlowej oceny zgloszonego powodztwa, tj. w pierwszej kolejnoSci punktéw 1.-3. opisanego
zadania, a wiec budowy schodéw z lokalu uzytkowego na nieuzytkowe poddasze, montazy wlazu dachowego z
nieuzytkowego poddasza bezposrednio na dach, a takze wykonania law dachowych (lacznie 4.595,18 zl) Sad uznatl
roszczenie nie tylko za nieudowodnione w pelnej wysokoSci, ale rowniez niezasadne.

Powodowie uzyskali wiedze o powyzszych wadach najwczeéniej w dniu ogledzin nieruchomoésci przed jej zakupem,
natomiast wage tej wady ocenili najp6zniej dnia 15 pazdziernika 2014 roku, tj. w dniu przegladu kominiarskiego
dokonanego przez kominiarza M. G..

Jesli chodzi o odpowiedzialnoéé z tytulu rekojmi, to w tym zakresie roszczenie wygaslto, albowiem moglo byé
dochodzone w przypadku wad budynku w ciagu 3 lat (art. 568 § 1 k.c. w brzmieniu do dnia 25 grudnia 2014 roku),
przy czym nie byly to wady ukryte, ktére pozwani zamierzali zataic (§ 2). Pozew wniesiono dnia 7 listopada 2017 roku,
a zatem z pewnoScia przed jego wniesieniem termin zawity juz uptynal.

Z kolei § 3 ww. przepisu chronilby jedynie sprzedajacych przy roszczeniu o zaplate ceny nabycia, wiec nie mial
zastosowania w niniejszej sprawie.

Stwierdzone wady nie byly tez zatajone, albowiem powodowie przez zakupem nieruchomosci dokonywali jej ogledzin.



Jednak termin przedawnienia roszczenia opartego na zasadzie odpowiedzialno$ci kontraktowej (471 k.c.) nie uptynal,
albowiem jest to roszczenie bezterminowe (455 k.c.).

Oceniajac roszczenie pod katem spelnienia sie przestanki z art. 471 k.c. w postaci zawinienia pozwanego nalezalo wziac¢
pod uwage, ze zmiana projektu w postaci usuniecia schodéw na dach zostala przeprowadzona we wlasciwym trybie
administracyjnym i zaakceptowana przez osobe uprawniona, tj. architekta.

Pozostaje wiec bez znaczenia, czy powodowie posiadali projekt z naniesionymi zmianami, skoro powodowie dokonujac
zakupu nieruchomosci wiedzieli o braku schodow, co wprost przyznata powddka w swoich zeznaniach.

Twierdzila jedynie, ze nie posiadala wiedzy, Ze jest to wada a pozwany, ktéry w zasadzie byl profesjonalista w dziedzinie
budownictwa, wprowadzil ja w blad.

Jednak trudno daé¢ wiare powodce, ze nie posiadala wiedzy w tym zakresie, skoro w ogole zwracala uwage na ten fakt.
Watpliwe wydawaé sie moze, Ze nie posiadala wiedzy o zmianie w projekcie budowlanym. Z drugiej strony nabywcy
zgodpzili sie zaplaci¢ cene za budynek bez wejécia na dach.

Powodowie posiadali rowniez mozliwos¢ skonsultowania sie z niezaleznym od sprzedajacego specjalistg z dziedziny
budownictwa, co wydawaloby sie rozsadne przy zakupie nieruchomos$ci za tak znaczng kwote. Ponadto zakup
nieruchomosci zostal sfinansowany przez powodéw z kredytu hipotecznego na kwote ponad miliona zlotych.
Oczywistym jest, ze bank udzielajacy tego kredytu wymagal od kredytobiorcow przedstawienia wyceny zakupionej
nieruchomosci. Stad mozna wyprowadzi¢ wniosek, ze brak schodéow wplynat na cene nieruchomosci. Powodowie
posiadali mozliwo$¢ negocjacji ceny.

Biegly uznal, ze budynek powodéw powinien posiada¢ alternatywne wejécie na dach. Ocenil, ze koszt wykonania
schodéw byl konieczny, a w konsekwencji konieczne bylo réwniez wykonanie wylazu dachowego oraz taw dachowych,
co wycenione zostalo na laczng kwote 3.813,98 zl (pkt 1.-3.).

Nie mniej ze wskazanych wyzej powodow powodztwo w tym zakresie nalezalo oddali¢, skoro byly to wady, ktore byly
widoczne.

Zadanie zaplaty kwoty 4.900,00 z w zwigzku z naprawg sufitu nad klatka schodowa bez malowania-napiny brazol,
czyli pekniecia sufitu nie zastugiwalo na uwzglednienie (pkt 4.) z uwagi na niewykazanie przestanek odpowiedzialno$ci
kontraktowej, a czeSciowo z uwagi na jego zawyzenie, a takze z uwagi na wygasniecie roszczenia w oparciu o przepisy
o rekojmi.

W tym zakresie trudno bylo ustali¢, kiedy pojawily sie spekania. Powodka zeznala, ze do marca 2015 roku w
zakupionym budynku trwaly prace remontowe polegajace m.in. na wyburzeniu $cianki dzialowej oddzielajacej klatke
schodowg od pokoju. Pekniecie sufitu mialo pojawié sie w konicu 2015 roku. Natomiast z aktu notarialnego sprzedazy
nieruchomoé$ci wynikato, ze budowa zostala zakonczona dnia 13 wrze$nia 2013 roku. Pekniecie nie bylo widoczne
przez ponad 2 lata od zakonczenia budowy, a pojawito sie dopiero po wyburzeniu $cianki dzialowe;.

Jak konsekwentnie podawal biegly obecnie brak jest mozliwo$ci ustalenia, czy do peknieé doszlo na skutek wadliwego
wykonania sufitu przez pozwanych, czy tez powodem byla naturalna praca budynku, w szczegolno$ci po zmianie
aranzacji przez wyburzenie $cianki dzialowej.

Roéwnie dobrze przyczyna spekan sufitu mogly byé wszystkie skumulowane okolicznoéci, przy czym brak jest
mozliwo$ci ustalenia stopnia przyczynienia sie stron w powstaniu tej wady.

Niewatpliwie jednak uprawnienie do dochodzenia naprawy tej wady na podstawie rekojmi wygasto.

Skoro wskazane przez bieglego przyczyny powstania peknie¢ sa rownie prawdopodobne, to w zadnym razie nie moze
by¢ mowy o podstepnym zatajeniu stwierdzonej wady przez pozwanych.



Przechodzac zatem na zasady odpowiedzialnoSci kontraktowej (471 k.c.) powodowie nie udowodnili w tym zakresie
winy czy razacego niedbalstwa po stronie pozwanych, ktére mialo doprowadzi¢ do powstania tej wady.

Nalezalo rowniez wzigé pod uwage, ze byla to jedynie usterka estetyczna i koszt jej usuniecia wynosit jedynie 511,70
z}. Wykonanie sufitu podwieszanego stanowilo istotne ulepszenie standardu budynku. Natomiast pozwani mogliby
odpowiada¢ jedynie do wysokosci kosztéw usuniecia stwierdzonych wad (art. 361 § 1 k.c.).

Co sie za$ tyczylo zadania oznaczonego pkt 8., to jest zwigzanego z regulacja drzwi i okien (103,55 z1), Sad uznal, ze
powodowie utracili prawo do dochodzenia tego roszczenia na podstawie przepiséw o rekojmi. Niezaleznie od tego,
czy taka wada faktycznie istniala, powodowie i tak musieliby dokona¢ regulacji drzwi i okien, gdyz jak podal biegly,
byla to czynno$é¢ normalnej eksploatacji budynku.

Biegly wskazal, ze czynnoSci te polegaja w szczegolnoéci na oczyszczeniu i przesmarowaniu elementéw mechanicznych
ciegien. Jak zauwazyl biegly, w akcie notarialnym nie nalozono na pozwanych obowiazku przeprowadzania czynno$ci
eksploatacji budynku po jego wydaniu. Zatem roszczenie niewatpliwie okazalo sie niezasadne.

Odnosnie punktow 5.-7., tj. zmiany folii roboczej niespelniajacej wymogdéw na odpowiednia folie PE na nieuzytkowym
poddaszu, na co skladaly sie koszty zdjecia folii (17,26 zl) oraz ponownego rozlozenia folii wlasciwej (278,21 zl),
przetozenia welny mineralnej w poddaszu nieuzytkowym (34,52 zl) oraz ponowne rozlozenie welny mineralnej w
poddaszu nieuzytkowym (51,78 z1) Sad uznal roszczenie za zasadne.

Bezsporne bylo, ze pozwany zastosowal folie robocza w miejsce folii PE i nie byl w stanie dostarczy¢ atestu na
zastosowana folie. Ponadto biegly zalgczyl do akt probke uzytej przez pozwanego folii. Biegly nie mogl potwierdzié,
ze zastosowana folia posiadala stosowny atest i zauwazyl, ze do obowiazku inwestora nalezalo gromadzenie
dokumentacji, w tym atestéw na uzyte materialy w przypadku zaistnienia watpliwosci, co do ich jako$ci i parametréw.
Biegly sprecyzowal takze, ze probke folii pobral z okolic miejsca montazu (rejon krokwi) i nie zgadzat sie, ze izolacja
zostala uszkodzona przez powodow.

Koszt koniecznych prac w tym zakresie wyniost tacznie 381,77 zl (zgodnie z zgdaniem pozwu).
Odno$nie naprawy kominéw zgodnie z zaleceniami opisanymi w protokole kominiarskim za kwote 540,00 zt (pkt 9).

Wady te zostaly stwierdzone protokolem kominiarskim z dnia 15 pazdziernika 2014 roku. Biegly nie mogt z cala
pewnoscia stwierdzic, ze zaistniala konieczno$¢ demontazu kominéw i wymurowania w ich miejsce nowych. Nie mniej
powodowie dokonywali corocznych przegladéw kominiarskich, w ktorych konsekwentnie wskazywano np. na zbyt
niski poziom kominéw dymowych w stosunku do wentylacyjnych, ale dopiero przed wydaniem opinii przez biegtego
zdecydowali sie te wady usungé (wbrew opinii E. C. nie zrobili tego niezwlocznie).

Pozew wniesiono dnia 7 listopada 2017 roku, a wiec po ponad 3 latach, wiec uprawnienia z rekojmi wygasty.

Wady te byly ukryte w tym znaczeniu, ze o ile powodowie widzieli ich stan, jednak zwazywszy, ze budynek byl
ukonczony pozostawali w przekonaniu, ze przewody kominowe sa na prawidlowej wysokosci, a tym samym spelniaja
swoja funkcje. Dopiero po przegladach kominiarskich dowiedzieli sie o istnieniu tej wady.

Biegly wskazal, ze nie chodzi o demontaz kominéw i wymurowanie nowych, lecz przemurowanie goérnej czeSci komina
w celu obnizenia przewodéw wentylacyjnych, co wycenil na 576,61 zl. Zatem dochodzona kwota 540,00 zl okazala
sie zasadna.

Zasadne okazalo sie takze zadanie zwigzane z wymiang opierzenia kominowego na blaszane (pkt 10.), na co skladaly
sie koszty: rozebrania obrébek blacharskich (7,75 zl) oraz naprawy obrébek blacharskich (75,83 z1).

Zgodnie z opinig bieglego wada ta wynikata z nieszczelnosSci pokrycia. Nawet jezeli dokonano zmiany w projekcie, to
pozwany jako profesjonalista w dziedzinie techniki budowlanej winien wykonaé prace w sposoéb zgodny z technika



budowlang zapewniajac szczelnoé¢ pokrycia. Niewatpliwie nie byla to wada, ktora byla widoczna dla kupujacych w
momencie zakupu. Biegly uznal, ze poniesione koszty w lacznej kwocie 83,58 zl mieszcza sie w rynkowych granicach.

Sad uznal za niezasadny koszt dwukrotnego pomalowania rynien (pkt 11) w kwocie 419,98 zl. Biegly wskazal w
opinii, ze wada dotyczyla tuszczenia sie powloki malarskiej tylko na koszach rynnowych, przez co deklarowany przez
powodow koszt usuniecia wady byl zawyzony. W rzeczywistoSci wynosil on 209,99 zt. Oczywistym bylo, ze powodowie
nie mogli posiada¢ wiedzy, ze powloka malarska bedzie sie luszczy¢. Skoro biegly uznal za zasadny koszt malowania
koszow (bez rynien) na kwote 209,99 zl, to w pozostalej cze$ci powddztwo nalezalo oddalié jako zawyzone.

Niezasadne bylo zadanie zwigzane z wymiang pokrycia muréw ogniowych, paséw nadrynnowych i podrynnowych,
wyskokow i pasow elewacyjnych, gzymsow i krawedzi balkonowych z blachy ocynkowej za kwote 1.949,88 zt (pkt 13.).

Zgodnie z opinig bieglego wykonanie obrdébek blacharskich bylo zgodne z powszechnie przyjetym sposobem
niewykonywania tych elementéw. W projekcie budowlanym nie zaprojektowano szczegolnego sposobu obrébek.

Poza tym byly to elementy widoczne na ,pierwszy rzut oka” i powodowie z latwo$cig, przy zachowaniu nalezytej
starannoS$ci mogli, przy uznaniu, ze to wada, dowiedzie¢ sie o tym. Z tego powodu, ze nie byla to wada ukryta
uprawnienia dochodzenia roszczenia na podstawie przepisow o rekojmi wygasto.

W zakresie zadania opisanego w pkt 14., tj. oczyszczenie elementow stalowych (383,11 zl) stusznie zauwazyt biegly, ze
stan elementéw stalowych byl znany kupujacym w momencie zakupu, wiec nie moze by¢ mowy o wadach ukrytych.
Skoro wady te (jak rowniez inne uznane za niezatajone) byly widoczne, to powinny stanowié¢ element negocjacji ceny.
Dlatego zadanie w tym zakresie nie bylo zasadne.

Jezeli chodzi o zadanie zaplaty za naprawe osadzenia stalowych bram 2-skrzydlowych rozwieranych o powierzchni

do 13 m” przesuwanych recznie za kwote 143,07 z} (pkt 18.) oraz polozenia chodnika z kostki brukowej betonowej
grubos$ci 6 cm na podsypce cementowo-piaskowej z wypelieniem spoin piaskiem za kwote 235,00 zl (pkt 19) to,
jak wskazal biegly wykonanie tych elementéw bylo wadliwe. Obie te usterki mogly zostaé¢ stwierdzone po wydaniu
przedmiotu umowy, np. w okresie zimowym, a nadto z do§wiadczenia bieglego wynikalo, ze obie wady, tj. wadliwe
osadzenia furtek oraz wadliwe ulozenie kostki brukowej zazwyczaj pozostaja ze soba w zwiazku. Furtka powinna by¢
wykonana w poziomie. Biegly wyjasnil, Zze nie spotkatl sie z sytuacja, aby na skutek nieprawidlowej eksploatacji w
okresie 3 lat od wykonania uleglaby ona uszkodzeniu. Dlatego zadanie zaplaty kwoty 378,07 zl z tego tytulu zastugiwalo
na uwzglednienie.

W zakresie kosztow zwigzanych z ustuga sprawdzenia prawidlowoéci dzialania pieca grzewczego za kwote 140,00
z} (pkt 15.) stusznie uznal biegly, Ze po zalaniu pieca na skutek wady w postaci nieszczelnosci poszycia dachowego
nalezalo sprawdzi¢ poprawno$¢ dzialania gazowego pieca centralnego uzytkowania. Biegly nie zgodzil sie, ze w
budynku oddanym do uzytku dwa lata wczesniej moglo doj$¢ do zalania. Nalezalo zgodzic sie z bieglym. Niezaleznie
od przyczyny tej wady, nie ulegato watpliwosci, ze dochodzilo do zalewania pieca. Przy czym dokumentacja na plycie
CD w postaci filmoéow (k. 147) przedstawia stan z lipca 2017 roku (data ustalona na podstawie danych (...) plikéw).
Biegly oparl swdj wniosek na podstawie swoich dos§wiadczen. Niewatpliwie powodowie nie posiadali fachowej wiedzy
dotyczacej funkcjonowania piecow gazowych centralnego ogrzewania. Strona pozwana kwestionowala jedynie, ze
powodowie nie wykazali kosztow poniesienia tego wydatku. Koszt w kwocie 140,00 zt uznany przez bieglego za
zasadny.

Niezasadne okazalo sie takze zadanie zwigzane z zamocowaniem przewodbéw elektrycznych na nieuzytkowym
poddaszu za kwote 34,52 z} (pkt 16.) oraz uporzadkowaniem instalacji elektrycznych za kwote 103,55 z (pkt 22.).

Biegly wskazal, ze stan przewoddw elektrycznych nie spelnial wymagan § 183 ust. 1 pkt 8 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z 12.02.2012 r. Przewody powinny by¢ poprowadzone po liniach prostych, réwnoleglych do krawedzi
Scian i stropow. Biegly uznal wysoko$¢ kosztéw za zasadne. Za niezasadne uznano zadanie pozwanych, aby wyliczy¢



ten koszt w oparciu o program NORMA PRO. Z doéwiadczenia zyciowego wynikalo, ze podany koszt mieéci sie w
granicach wynagrodzenia za usuniecie tej wady. Nie byla to jednak wada ukryta i byla widoczna w momencie zakupu.

W zakresie punktu 17. zwigzanego z dociepleniem poddasza plytami z welny mineralnej miekkiej o wspolczynniku
0,2 za kwote 338,20 zl, to brak welny mineralnej nie byl wada. Docieplenie poddasza stanowilo element ulepszenia,
a pozwani mogliby odpowiadac jedynie za naprawe wad (art. 361 § 1 k.c.).

Biegly wyjasnil na rozprawie (k. 465), ze ocieplenie mialo odnosié sie tylko do powierzchni poziomej, natomiast polacie
skoéne dachu nie sa ocieplane. Powodowie dokonali ocieplenia skoséw i tej warto$ci dochodzili w pozwie. Jest to
ulepszenie i nie stanowilo wady.

Zatem roszczenie w tym zakresie okazalo sie niezasadne.

Niewykazane zostalo zadanie zwigzane z wykonaniem nakrywy zelbetowej attyk Scian ogniowych i kominéw o Srednie;j
grubosci 7 cm z betonu C12/15 za kwote 203,73 zt (pkt 20.) oraz pomalowaniem powierzchni zewnetrznych gladkich
farbami silikonowymi za kwote 36,12 zt (pkt 21).

Powodowie twierdzili, ze konieczno$é przeprowadzenia tych prac wynikala z opinii kominiarskiej, a zatem zwazywszy
na date sporzadzenia tej opinii uprawnienie z tytutu rekojmi wygaslo, nawet jesli wada byla zatajona.

Biegly podal, ze konieczno$é przeprowadzenia tych prac nie wynikala z prywatnych opinii E. C. (1) i J. W. czy tez
kominiarzy G..

Poza tym z twierdzen powoddéw nie wynikalo gdzie i jak wykonano te prace. Biegly nie rozumiat co oznacza "nakrywa
attyk", natomiast nawet w trakcie ogledzin powodka nie byla w stanie sprecyzowaé zarzutu. Zatem roszczenie nalezalo
uzna¢ w tym zakresie za niewykazane.

Odnoénie punktu 12., a wiec wykonania dachu zgodnie z projektem budowlanym, Sad mial na uwadze, ze strona
pozwana nie wykazala, aby przedstawila powodom przez zakupem projekt budowlany zawierajacy odstepstwo od
projektu polegajace na zmianie odeskowania deskami sosnowymi gruboéci 2,5 ¢cm, polozenia folii PE oraz papy
termozgrzewalnej na membrane dachows. Sad posilkujac sie wiadomos$ciami specjalnymi ustalil, czego strony nie
kwestionowaly, ze ulozenie membrany dachowej jest obecnie powszechnie stosowane jako zamiennik za pelne
deskowanie i papowanie i przy skoSnym dachu z dachéwki ceramicznej i moze by¢ z powodzeniem stosowane. Z tego
powodu, ze odstepstwo od pierwotnego projektu w zakresie wykonania dachu nie bylo na tyle istotne, aby obnizalo
walory funkcjonalne dachu Sad uznal za bieglym za niecelowe doprowadzenie dachu do stanu zgodne z pierwotnym
projektem, gdyz kosztowaloby 13.513,08 zl netto, a wiec znacznie wiecej niz poniesli powodowie na przerobienie
dachu. Dach faktycznie wykonany zostal przez pozwanego o 3.979,31 zl taniej niz projektowany i te warto§¢ Sad uznat
jako szkode po stronie powoddéw. Strony maja bowiem obowiazek minimalizacji szkody, a zatem powstrzymania sie
od naprawiania szkody w sposéb bezcelowy i generujacy dodatkowe koszty. Jednocze$nie Sad mial na uwadze, ze
powodowie nie mieli mozliwoSci stwierdzenia sposobu wykonania dachu, a zatem nie mialo to wplywu na ustalong
cene.

Podsumowujac wskazaé nalezalo, ze zgodnie z treScia art. 472 k.c. jezeli ze szczeg6lnego przepisu ustawy albo z
czynno$ci prawnej nie wynika nic innego, dluznik odpowiedzialny jest za niezachowanie nalezytej starannos$ci. Nie
mozna bylo jednak pomija¢, ze przedmiotem sprzedazy byla konkretna juz wybudowana nieruchomos¢, ktérej stan
techniczny — poza wadami lub odstepstwami od projektu, ktoére z racji umiejscowienia byla ukryte — znany byl
kupujacym (powodom). Jezeli zatem powodowie posiadali przykladowo wiedze o braku wejécia na dach, a mimo to
zdecydowali sie na zakup nieruchomosci, uznaé nalezalo, ze akceptowali wskazang w akcie notarialnym cene jako
odpowiadajaca wartoéci rynkowej tej nieruchomosci. Tymczasem powodztwo, w tym twierdzenia bieglej E. C. (1),
sprowadzaly sie do przypisania pozwanym odpowiedzialnoSci charakterystycznej od dtuznika bedacego wykonawca
wobec inwestora. Przedmiotem obrotu nieruchomo$ciami sa budynki w ré6znym stanie technicznym. Nie sposéb
byloby uznag¢, ze potencjalny sprzedajacy odpowiada za wady budynku, ktére znane byly kupujacym, a wplywaly na



cene nieruchomosci, a przynajmniej mogly stanowic¢ element negocjacji ceny. Stan lokalu jest jednym z czynnikoéw
przekladajacych sie na finalng cene nieruchomosci. Dlatego pomimo stwierdzenia wad nieruchomosci istotne byto
ustalenie, czy kupujgcy posiadali o nich wiedze. W okolicznoSciach sprawy uzasadnione bylo rozréznienie wad. Inaczej
sytuacja mialaby sie, gdyby powodowie byli inwestorami a pozwani wykonawcami. Wowczas wiedza powodéw o
wadach nie mialaby znaczenia, a pozwani odpowiadaliby za wszelkie wady nieruchomoéci.

Sad nie uwzglednil zadania zwrotu kosztéw sporzadzenia prywatnej opinii sporzadzonej przez E. C. (1). Sad stanal
na stanowisku, ze oceny, czy koszty sporzadzenia prywatnej opinii mieszcza sie w ramach szkody i normalnego
zwiazku przyczynowego winna by¢ dokonywana na podstawie konkretnych okolicznos$ci sprawy, a w szczego6lnoéci
po dokonaniu oceny, czy poniesienie tego wydatku bylo obiektywnie uzasadnione i konieczne (por. wyrok SN
w sprawi V CKN 908/00 z dnia 30.02.2002r., LEX nr 54365). W okoliczno$ciach niniejszej sprawy — zdaniem
Sadu — przedmiotowa opinia byla zbedna, albowiem na etapie przedsadowym pozwani wyrazali cheé¢ zaspokojenia
znacznej czesci roszezenia i juz wowcezas powodowie dysponowali opinig bieglego J. W.. Powodka zeznala (vide: k.
240), ze osoba ta zwrdcila uwage na znaczne rozbieznosci w stosunku do projektu budowlanego, w tym pokrycie
dachu membrana nieklejona niezgodnie z projektem architektonicznym. Zatem byli juz wéwczas w stanie ustali¢
wysoko$¢ szkody. Natomiast jedynym sposobem rozstrzygniecia sporu byto wytoczenie powoddztwa i zlozenie wniosku
o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego, co tez powodowie uczynili w pozwie. Sad mial rowniez na uwadze,
ze opinia bieglej E. C. (1) odbiegala od opinii bieglego w sprawie. Przykladowo koszt naprawy dachu nie zostal ustalony
precyzyjnie, a jedynie wskazano kwote okolo 20.000,00 zl. Biegly wyznaczony w sprawie ustalil te koszty na o wiele
nizszym poziomie, czego zadna ze stron juz nie kwestionowala.

Roszczenie powodow nie uleglo przedawnieniu, albowiem w przypadku odpowiedzialno$ci na zasadzie art. 471 k.c.
zastosowanie miat ogblny 10-letni termin przedawnienia (art. 118 k.c.).

Majac na uwadze caloksztalt poczynionych rozwazan Sad w punkcie 1. wyroku na podstawie art. 471 k.c. zasadzil
solidarnie od pozwanych na rzecz powodéw kwote 5.712,72 zl, oddalajac na tej samej podstawie powodztwo w
pozostalym zakresie.

Rozstrzygniecie w zakresie odsetek ustawowych za opdznienie znajdowalo oparcie w art. 481 § 11 2 k.c. w zw. z
art. 455 k.c. Wymagalnos$¢ uzalezniona byla od uplywu terminu oznaczonych w wezwaniu do zaplaty, co w zakresie
punktow 1.-8. nastapilo wezwaniem z dnia 10 pazdziernika 2016 roku, punktéw 9.-11. réwniez wezwaniem z dnia 10
pazdziernika 2016 roku, a w zakresie punktéw 12.-22. wezwaniem z dnia 10 sierpnia 2017 roku.

O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie 3. wyroku na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 5 oraz § 15 ust.
3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych (Dz.U.2015.1804 ze zm.).

Powodowie wygrali proces w 15,64 %, pozwani w 84,36 %. Koszty poniesione przez powdd to: oplata sagdowa od
pozwu (1.827,00 zl), oplata za czynnoSci kwalifikowanego pelnomocnika w podwoéjnej wysokosci (3.600,00 71 x 2),
oplaty skarbowe od pelnomocnictwa (34,00 z1), oplata za wniosek o zabezpieczenie dowodu (100,00 z}), wykorzystane
zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglych (2 x 1.000,00 z1), koszt sporzadzenia kopii projektu budowlanego (140,73
z}) oraz koszt uzyskania kopii protokotu (20,00 zI). Wynik sumy tych kosztow (7.721,73 z1) w stosunku do proporcji,
w jakiej wygrali powodowie to 1.770,72 zl. Sad uwzglednil wniosek powodow o ustalenie stawki zastepstwa prawnego
w podwojnej wysokoéci, majac na uwadze naklad pracy pelnomocnika wyrazajacy sie w udziale w rozprawach, na
ktorych przestuchiwani byli §wiadkowie oraz strony, konieczno$§é wyrazania stanowiska procesowego, zwlaszcza
ustosunkowanie sie do opinii bieglych, co dodatkowo przyczynilo sie do wyja$nienia istotnych w sprawi okolicznosci.
Poza tym sprawa byla zawila, o czym $wiadczy obszerno$¢ zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego oraz
czas konieczny na wydanie orzeczenia koniczacego.

Koszty poniesione przez pozwanych to: oplata za czynnosSci kwalifikowanego pelnomocnika w stawce minimalne;j
identycznej, jak w przypadku pelnomocnika przeciwnika oraz optaty skarbowa od pelnomocnictwa (34,00 zl). Wynik



sumy tych kosztéw w proporcji do stosunku, w jakim wygrali pozwani to 3.065,64 zl. Pozwani nie skladali wniosku o
ustalenie stawki wynagrodzenia pelnomocnika w podwyzszonej stawce.

Roznica na korzy$¢ pozwanych zostala zasadzona w punkcie 3. wyroku.

Ponadto w punktach 4. i 5. wyroku na mocy art. 100 k.p.c. w zw. z art. 5 ust. 1 pkt 3, art. 8 ust. 1i art. 83 i 113 ust. 1 pkt
1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U.2014.1025 z p6zn. zm.) rozstrzygnieto o nieoplaconych
kosztach sadowych (nie pokryta zaliczka czes¢ wynagrodzenia bieglych w wysoko$ci 4.435,29 zl) — zgodnie z proporcja,
w jakiej strony przegraly proces, obciazyl je tymi kosztami, przy czym od powoddéw z zasadzonego na ich rzecz
roszczenia.



