Sygn. akt IC 344/12
WYROK
W IMIENIU
RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 21 wrzeénia 2016 roku
Sad Okregowy w Czestochowie Wydzial I Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Lidia Dudek
Protokolant: Ewa Lenartowicz
po rozpoznaniu w dniu 7 wrzeénia 2016 roku w Czestochowie
na rozprawie
sprawy z powodztwa A. B.
przeciwko E. Z. (1)
o zaplate

1. zasadza od pozwanego E. Z. (1) na rzecz powddki A. B. kwote 22.989,77 zl (dwadzie$cia dwa tysigce dziewiecset
osiemdziesigt dziewie¢ zlotych siedemdziesigt siedem groszy) wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie w
wysokosci 7% (tj. wysokoSci réwnej sumie stopy referencyjnej Narodowego Banku Polskiego i 5,5 punktéw
procentowych) w stosunku rocznym od dnia 10 maja 2016r. oraz dalszymi odsetkami ustawowymi w razie zmiany ich
wysokosci do dnia zaplaty;

2. w pozostalej czeSci powddztwo oddala;

3. zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 698,44 zl (sze$¢set dziewiecdziesiat osiem zlotych czterdziesci cztery
grosze) tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

4. nakazuje pobra¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w C.kwote 639,02 zt (sze$cset
trzydzie$ci dziewiec¢ zlotych dwa grosze) tytulem zwrotu kosztow sadowych, ktorych powodka nie byta zobowiazana
uiScié;

5. nakazuje pobra¢ od powodki na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w C. kwote 1.422,35 z} (jeden tysiac

czterysta dwadzie$cia dwa zlote trzydzieSci pie¢ groszy) z zasadzonego roszczenia, tytulem zwrotu kosztow sagdowych.

Sygn. akt I C 344/12

UZASADNIENIE

Powddka A. B. wniosla o zasadzenie od strony pozwanej kwoty 75.156 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
wytoczenia powddztwa oraz zasadzenie od pozwanego kosztow procesu.

W uzasadnieniu pozwu powodka podala, ze w dniu 05.01.2012 roku na mocy aktu notarialnego sporzadzonego przed
notariuszem M. W. za nr Rep A (...) nabyla od pozwanego E. Z. (1) nieruchomo$¢ polozona w W. przy ulicy (...) (obecnie
ul. (...)) za cene 210 000 zl. Na nieruchomosci rozpoczeta byla przez pozwanego budowa budynku mieszkalnego
wolnostojacego bez podpiwniczenia. W ramach wspolnych ustalen pozwany zobowigzal sie, iz w ramach uiszczonej



ceny nieruchomosci pozwany przekaze powddce elementy do wzniesienia ogrodzenia nieruchomosci za kwote 10 000
z}. Wedle zapewnien pozwanego nieruchomo$é nie posiadala zadnych wad. Jednakze powddka ujawnila istotne wady
budynku, ktére byly wadami konstrukcyjnymi i aby przystapic¢ do dalszej budowy zakupionego domu niezbedne bylo
natychmiastowe usuniecie wad budynku w czym pozwany nie chcial partycypowaé. Lacznie na koszty dochodzone
przez powodke pozwem skladaja sie: 10 000,00 zl. — ogrodzenie, jakie miala otrzymaé, 47 331,39 zl., — koszt usuniecia
wad ukrytych, 6 150,00 zl. — ekspertyza, 492,00 zl., — zmiana projektu na wykonanie budynku bez pionowych stupéw
500,00 zl., — ponowny operat szacunkowy 510,00 zl., — oplaty sadowe do KW 18,00 zl., — nowy, ponowny wypis z
Rejestrow Gruntdw 43,00 zl., — zmiana w ubezpieczeniu budynku 1331,00 zl.,— zmiana w ubezpieczeniu z tytutu zgonu
1561,25 zl.,— réznica w oplatach sagdowych przy mniejszej, rzeczywistej wartoSci nieruchomosci 7219,77 zt., — koszty
doprowadzenia mediow, tacznie 75.156 zlotych.

Pozwany E. Z. (2) w odpowiedzi na pozew wniost o oddalenie powddztwa oraz o zasgdzenie od powodki na rzecz
pozwanego kosztoéw postepowania, w tym zwrotu kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwany wskazal, ze sprzedal powddce nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym za cene
210.000 zlotych. Jednak zaprzeczyt aby budynek mieszkalny posiadat jakiekolwiek wady fizyczne, ktore zmniejszalyby
jego warto$¢ lub uzytecznosé, a tym bardziej wady istotne lub jakiekolwiek wady ukryte. Przede wszystkim na
sprzedanej powddce nieruchomosci, w dacie zawarcia umowy sprzedazy, posadowiony byl budynek mieszkalny w
trakcie budowy, a zatem budynek niedokonczony i wymagajacy jeszcze wykonania wielu robot budowlanych. Z tego
tez wzgledu, nawet jesli rzeczywi$cie w budynku tym istnialy jakie$ ,braki”, to mogly one wynika¢ z faktu, ze przed
zbyciem nieruchomosci pozwany, jeszcze ich nie wykonal. Ponadto pozwany zakwestionowal wskazang przez powodke
warto$¢ nakladow koniecznych do usuniecia rzekomych wad fizycznych budynku, a takze celowo$é poniesionych przez
powodke wydatkéw na sporzadzenie orzeczenia technicznego, sporzadzenie rysunkéw konstrukeyjnych i konsultacje
budowlane. Pozwany zakwestionowal takze zwigzek poniesionych przez powddke wydatkéw stwierdzonych fakturg
numer (...) wystawiong przez Zaklad (...), z rzekomymi wadami sprzedanego powddce budynku. E. Z. (2) zaprzeczyl
aby zawieral z pow6dka umowe sprzedazy materialéw do wykonania ogrodzenia, co najwyzej pozwany mogt oferowac
powddce sprzedaz takich materialow po korzystnej cenie, jako ze w ramach prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej
zajmuje sie sprzedaza drewna oraz prowadzi tartak drzewny.

W toku postepowania powodka podtrzymala zaprezentowane stanowisko. Natomiast pozwany wniost o oddalenie
powodztwa w catodci.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Aktem notarialnym z dnia 5 stycznia 2012 roku Repertorium A NR (...) sporzadzonym w Kancelarii Notarialnej
Notariusza M. W. E. Z. (2) sprzedal A. J. (obecnie A. B.) cala nieruchomo$¢ polozong w W. obreb Nr (...) ul. (...),
gmina K., powiat (...), woj. (...), o }acznym obszarze 0,1112 ha (jeden tysigc sto dwanascie metréw kwadratowych)
oznaczonej jako dzialki gruntu nr: (...) ((...)) i (...) ((...)), nabytej na podstawie umowy darowizny sporzadzonej aktem
notarialnym w dniu 10.11.2011r. za Rep. ANr (...) przed asesorem notarialnym B. W. zastepca M. S. notariusza w C.. W
treéci aktu powodka zlozyla o§wiadczenie, ze znany jest jej stan techniczny budynku posadowionego na przedmiotowe;j
nieruchomoéci. E. Z. (2) o$wiadczyl, ze otrzymal od kupujacej na poczet ceny sprzedazy kwote 20.000,00 z}
(dwadzie$cia tysiecy zlotych) przed podpisaniem tego aktu. Natomiast A. B. zobowiazala sie zaplaci¢ sprzedajacemu
reszte ceny sprzedazy w kwocie 190.000,00 zl (stu dziewiec¢dziesieciu tysiecy zlotych) w nastepujacy sposob:
kwote 146.846,62 z} (sto czterdziesci szesc tysiecy osiemset czterdziesci sze$¢ zlotych i sze$édziesiat dwa grosze) w
terminie do dnia trzynastego stycznia dwa tysigce dwunastego roku (13.01.2012 r.) przelewem na rachunek bankowy
wierzyciela hipotecznego tytulem calkowitej splaty zadtuzenia sprzedajgcego wzgledem Banku Spoéldzielczego w P.
wynikajacego z umowy kredytu nr (...), zabezpieczonego hipoteka umowna w dziale czwartym ksiegi wieczystej numer
(...), kwote 43.153,38 zl (czterdziesci trzy tysiace sto pietdziesiat trzy zlote i trzydzieSci osiem groszy) w terminie
do dnia trzynastego stycznia dwa tysigce dwunastego roku (13.01.2012 r.) przelewem na wskazany przez pozwanego
rachunek bankowy. Jednoczes$nie E. Z. (2) o$wiadczyl, ze granicach przedmiotowe]j nieruchomosci rozpoczeta jest
budowa budynku mieszkalnego, wolnostojacego, bez podpiwniczenia, jednorodzinnego z garazem w bryle budynku i



poddaszem uzytkowym przeznaczonym na cele mieszkalne (w stanie surowym otwartym) zgodnie z decyzja Starosty
(...) zdnia 20.08.2010 r. zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe.

(dowdd: okolicznoéci bezsporne oraz akt notarialny z dnia 05.01.2012r. k. 7-10 akt, kserokopia dziennika
budowy k. 24-29 akt, kserokopia dziennika budowy k. 46-53 akt, zeznania $§wiadka D. B. protokél z
dnia 10.04.2012r., nagranie i adnotacje czas: 00:06:54-00:33:57, zeznania $wiadka J. F. protokél z dnia
10.04.2012r., nagranie i adnotacje czas: 00:36:17-00:48:59, zeznania $§wiadka M. G. protokél z dnia 10.04.2012r.,
nagranie i adnotacje czas: 00:50:00-01:04:56, zeznania $§wiadka W. G. protokél z dnia 18.12.2013r., nagranie
i adnotacje czas: 00:11:46-00:55:19, zeznania $wiadka J. M. protok6él z dnia 28.03.2014r., nagranie i
adnotacje czas: 00:02:48-00:08:35, zeznania $wiadka J. K. protokél z dnia 26.11.2014r., nagranie i adnotacje
czas: 00:02:21-00:08:32, zeznania powodki A. B. protokél z dnia 28.01.2015r., nagranie i adnotacje czas:
00:02:40-00:18:31, zeznania pozwanego E. Z. (1) protoké6l z dnia 28.01.2015r.,)

Po dokonaniu zakupu nieruchomosci polozonej w W. obreb Nr (...) ul. (...), gmina K. A. B. ujawnila wady fizyczne
budynku posadowionego na dzialce.

Na podstawie tre$ci dokumentacji technicznej budynku stwierdzone zostaly réznice dotyczace wykonania robot
budowlanych w stosunku do projektu technicznego. Zgodnie z projektem budynku mieszkalnego lawy fundamentowe
zaprojektowano jako zelbetowe wysokosci 40 cm z betonu zwirowego B-15 zbrojone podluznie pretami 4 # ze stali
34GS, a $ciany fundamentowe jako murowane z bloczkéw betonowych. Elementy te zrealizowane zostaly jednak
w odmienny spos6b albowiem wykonane bezposrednio w gruncie z wykorzystaniem szalunkéw powyzej poziomu
wykopu co umozliwilo wypoziomowanie i wyr6wnanie wierzchu fundamentu. Zgodnie z dokumentacjg techniczna
izolacja przeciwwilgociowa pozioma powinna by¢ wykonana z dwoch warstw papy na lepiku, a pionowa z dwukrotnej
wyprawy Abizol R + Abizol P na wczesniej wykonanej rapowce cementowej. Jednakze w przypadku przedmiotowej
nieruchomoéci nie wykonano izolacji pionowej, ktéra miala negatywny wplyw na trwaloéé zasadniczego elementu
budynku jakim sa fundamenty. Zgodnie z wpisami do dziennika budowy z dnia 23 kwietnia 2012 r. autora
projektu S. S. przy wykonaniu wiezby dachowej zastosowano nieprawidlowa deske kalenicowa. Zgodnie z projektem
technicznym deska winna mie¢ grubo$¢ 80 mm natomiast wykonano gruboéci 25 mm. Niewlaéciwy przekroj
elementu moze mie¢ wplyw na zachowanie stanéw granicznych konstrukeji dachu. Wykonanie nadproza z materialéw
ceramicznych to rozwigzanie czesto stosowane w budownictwie indywidualnym wykonywane podobnie jak nadproze
Kleina (,belka ceglana zbrojona dolem bednarka lub pretami zbrojeniowymi ,) i poprawnie wykonane moze
by¢ stosowane jako rozwigzanie zamienne w stosunku do nadprozy prefabrykowanych. Zgodnie z projektem
technicznym murlaty powinny by¢ zamocowane do wienca w stropie kotwami stalowymi # 20 co 1,5 m. Faktyczne
wykonanie na przedmiotowym budynku to kotwienie pretami zebrowanymi z dospawang poprzeczka w rozstawie
od 1,4 m do 2,4 m bez stupkéw kotwienia i wienca dachowego (wienca wykonanego na Sciance kolankowej).
W projekcie brak bylo danych o wykonaniu slupkéw kotwienia, jak tez o wykonaniu opaski w poziomie Scianki
kolankowej (wienca dachowego). Zawarte byly jedynie informacje o wykonaniu wienca w poziomie stropu parteru.
W projekcie technicznym zawarta byla informacja o konstrukcji stropu Akermana, zamieszczony byl réwniez
szczegoOl zebra rozdzielczego dla Scianki dzialowej w przypadku gdy przebiegala ona rownolegle do zeber glownych
stropu. Brak bylo informacji o sposobie oparcia na stropie stupéw podtrzymujacych platwie. Oparcie stupéw na
stropie Akeramana wymagato wykonania zeber rozdzielczych. Z uwagi na znaczne obciazenia przenoszone przez
shupy konstrukeji dachowej ich bezposrednie oparcie na pustakach stropowych mogloby powodowaé miejscowe
zniszczenia stropu (przebicie) i awarie konstrukeji dachu. Konsekwencja niewykonania zeber rozdzielczych do
oparcia shupéw byla zmiana konstrukeji dachu polegajaca na likwidacji stupow i oparcie platwi na murlacie poprzez
wprowadzenie platwi lamanej. Nalezy zauwazy¢, ze zmiana ta jak tez zmiana pokrycia na pokrycie dachéwkg betonowa
skutkowala wzrostem sil rozporowych dzialajacych na Scianki kolankowe, zatem zasadne bylo ich wzmocnienie
poprzez wykonania stupkéw kotwienia i ewentualnie wienca dachowego (opaski na Sciankach kolankowych). Zmiana
oparcia platwi miala réwniez korzystny wplyw na funkcjonalno$¢ pomieszczen na poddaszu (usuniecie centralnie
zlokalizowanych stupow).



Jednocze$nie w toku prac budowlanych poczyniono roéwniez zmiany, ktére nie zostaly odnotowane zostaly w dzienniku
budowy oraz nie naniesione zostaly w dokumentacji projektowej a mianowicie:

- w stosunku do projektu gdzie na przekrojach A-A i B-B podana byla wysoko$é $cianek kolankowych (od
wyprawionego stropu) odpowiednio 54 cm i 57 cm dokonano zmiany wysokos$ci Scianki kolankowej na 80 cm (cztery
warstwy pustakow MAX)

- w stosunku do projektu dokonano zmiany konstrukcji schodéw wewnetrznych z zelbetowych na drewniane oraz
rezygnowano ze spocznika i drugiego biegu

- zmiana schodéw polaczona zostala ze zmiang wysokoéci stropu nad garazem (strop nad parterem na tej samej
wysoko$ci) co ulatwilo prace budowlane jak tez mialo wplyw na uzyteczno$c¢ obiektu (jednolita powierzchnia
poddasza)

- wysoko$¢ pomieszczen parteru (w stanie wykonczonym) 2,55 m (w projekcie 2,60 m) mogla wyniknaé ze zmiany
warstw wykonczeniowych posadzek.

Ponadto ujawniono odstepstwa od sztuki budowlanej w zakresie nieprawidlowego wbudowania pustakow MAX
(poziome zamiast pionowego ulozenie szczelin) nad nadprozami drzwiowymi i pod murlatami, nieprawidlowe
polaczenia wiezby dachowej oraz brak izolacji pod murlatami.

Ujawnionymi w przedmiotowym budynku istotnymi wadami majacy wplyw na jego uzyteczno$c i warto$¢ byly:
- niestaranne wykonanie law i muréw fundamentowych bezpoérednio ,,w gruncie”,

- brak izolacji pionowej fundamentéw,

- niewlasciwa (wymiarowo) platew kalenicowa,

- niewlaSciwe kotwienie murtat (zbyt duzy rozstaw miedzy kotwami),

- brak zeber rozdzielczych w stropie dla oparcia stupéw konstrukeji dachowej,

- nieprawidlowe wbudowanie pustakow MAX (poziome zamiast pionowego ulozenie szczelin) nad nadprozami
drzwiowymi i pod murlatami,

- nieprawidlowe polgczenia wiezby dachowej,
- brak izolacji przeciwwilgociowej po murlatami.

Koszt usuniecia wad i wykonania napraw w zakresie wad ujawnionych w budynku na dzialce polozonej w W. obreb
Nr (...) ul. (...), gmina K. wynosit 22.989,77 zlotych.

W zwiazku z ujawnionymi wadami budynku A. B. zwrécila sie o wykonanie orzeczenia technicznego na kwote
6.150 zlotych. Nastepnie na jej polecenie sporzadzone zostaly rysunki konstrukeyjne i przeprowadzono niezbedne
konsultacje budowlane w zakresie ujawnionych wad technicznych przedmiotowego budynku na kwote 492 zlotych.
Ponadto powddka postanowila zleci¢ wykonanie usuniecia ujawnionych wad Zakladowi (...) w C. prowadzonego przez
J. F.. Calkowity koszt przeprowadzonych robo6t wyniost 47.331,39 zlotych.

(dowdd: okolicznos$ci bezsporne oraz faktura VAT nr (...) z dnia 30.04.2012r. k. 11 akt, faktura VAT nr (...) z
dnia 21.05.2012r. k. 12 akt, faktura VAT nr (...) k. 14 akt, kserokopia dziennika budowy k. 24-29 akt, kserokopia
dziennika budowy k. 46-53 akt, projekt zagospodarowania dzialki k. 54-60 akt, fotografie k. 75 akt, zeznania
Swiadka D. B. protokol z dnia 10.04.2012r., nagranie i adnotacje czas: 00:06:54-00:33:57, zeznania Swiadka J.
F. protokoét z dnia 10.04.2012r., nagranie i adnotacje czas: 00:36:17-00:48:59, zeznania $wiadka M. G. protoko6l



z dnia 10.04.2012r., nagranie i adnotacje czas: 00:50:00-01:04:56, zeznania $wiadka W. G. protokél z dnia
18.12.2013r., nagranie i adnotacje czas: 00:11:46-00:55:19, zeznania $wiadka J. M. protokél z dnia 28.03.2014r.,
nagranie i adnotacje czas: 00:02:48-00:08:35, zeznania $wiadka J. K. protokét z dnia 26.11.2014r., nagranie i
adnotacje czas: 00:02:21-00:08:32, zeznania powodki A. B. protokdt z dnia 28.01.2015r., nagranie i adnotacje
czas: 00:02:40-00:18:31, zeznania pozwanego E. Z. (1) protokél z dnia 28.01.2015r., nagranie i adnotacje czas:
00:18:31-00:29:42, dokumenty k. 172-178 akt, opinia bieglego z zakresu budownictwa i szacowania nieruchomosci
G. M. k. 209-244 akt, opinia uzupelniajaca biegltego sadowego k. 280-282 akt, opinia ustna uzupehiajaca bieglego
sadowego protokol z dnia 07.09.2016r. nagranie i czas: 00:02:22-00:35:19 )

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil opierajac sie na dokumentach zalaczonych przez strony w toku niniejszego
postepowania. WiarygodnoSci, prawdziwoéci oraz rzetelnoSci dokumentéow nie kwestionowala zadna ze stron.
Zostaly one sporzadzone przez kompetentne osoby i organy, w zakresie przewidzianych prawem uprawnief, a
zaistnienie stwierdzonych w niej faktéw potwierdzone zostalo innymi dowodami. Ponadto Sad uznat za wiarygodne
opinie bieglego sadowego z zakresu budownictwa i szacowania nieruchomo$ci G. M. sporzadzone w toku
niniejszego postepowania albowiem biegly posiadal wiedze specjalistyczng do sporzadzenia opinii, ktorych nie mozna
kwestionowa¢. Wnioski w nich zawarte zostaly sformulowane na podstawie znajdujacego sie w aktach materiatu
dowodowego zlozonego przez strony. Jednoczesnie tres¢ tych opinii jest jasna, sp6jna i logiczna.

Sad uznal za wiarygodny dowdd z przestuchania powolanych w sprawie §wiadkéw oraz z przeshuchania powodki
i pozwanego, albowiem zlozone przez nich zeznania sa wiarygodne co do okolicznoSci zawartej umowy sprzedazy
nieruchomosci. Natomiast zeznania w czedci dotyczacej ujawnionych wad budynku oraz kosztéw naprawy nie
zashuguja na uwzglednienie albowiem sa sprzeczne z opinig bieglego sadowego. Natomiast w odniesieniu do
powolanych w sprawie $wiadkéw brak jest podstaw do przyjecia aby byli stronniczy i zeznawali na korzys¢ jednej ze
stron.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Na wstepie nalezalo zauwazyé¢, ze strona, ktéra kupila rzecz obciazona wadami, moze dochodzié roszczen opartych
na rezimie odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi, gwarancji lub odszkodowawczym: kontraktowym lub deliktowym.
Roéznice w regulach odpowiedzialnoéci i trybie dochodzenia roszczen na podstawie rekojmi i na zasadach ogoélnych sa
istotne ijest rzecza strony uprawnionej rozwazenie okre$lonych zalet i wad kazdego z ww. rezimo6w odpowiedzialnoSci.
Strona powodowa opierajac swoje roszczenie wylacznie na przepisach dotyczacych rekojmi moze dochodzié
naprawienia poniesionej szkody. Dokonanie tego wyboru wywoluje okreslone skutki prawne i procesowe: rezim
rekojmi wymaga udowodnienia istnienia wady.

Zawarte w art. 566 § 1 k.c. unormowanie ustawodawca
wprowadzil w tym jedynie celu, by podkresli¢, ze
skorzystanie z rekojmi nie wylgcza dochodzenia
innych wynikajacych z zawartej umowy roszczen, w
szczegblnosci za$ roszczen odszkodowawczych. Nie
ma przeszkdd, by kupujacy, ktéry nie odstepuje od
umowy ani nie zada obnizenia ceny, mogl wystapié
z przewidzianym w art. 471 k.c. roszczeniem za
nienalezyte wykonanie umowy sprzedazy. Moze ono by¢
nawet tozsame z tym, jakie, miedzy innymi, przewiduja
przepisy o rekojmi, wystepujgce bowiem miedzy nimi
r6znice dotycza glownie szerszego w przypadku rekojmi
katalogu roszczen, szerszego zakresu odpowiedzialno$ci
(w przypadku rekojmi nawet wykazanie, ze szkoda
jest nastepstwem okolicznoéci, za ktbére sprzedawca




nie odpowiada, nie wylacza jego odpowiedzialnoéci w
granicach ujemnego interesu umownego) oraz czasu, w
ktérym mozna ich dochodzié¢ i skutkéw uptywu terminu
(zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia
30.06.2011r., I ACa 421/11).

Przepis art. 566 k.c. jest przepisem szczegbélnym w
stosunku do przepisu art. 471 k.c. jako ogolnego,
okreslajacego generalne zasady odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej w rezimie odpowiedzialno$ci
kontraktowej. Roszczenia odszkodowawcze z art. 566
k.c. uzupeliaja zakres uprawnien nabywcy z tytulu
rekojmi. Nie ulega watpliwosci, ze odpowiedzialno$ci
z tytulu rekojmi nadano charakter absolutny, skoro
tak, to zasadne jest réwniez takie postrzeganie
odpowiedzialno$ci, ktorej podstawa jest omawiany
przepis. Przepis ten obejmuje jednak swoim zakresem
dwa stany faktyczne, pierwszy — gdy szkoda jest
nastepstwem wadliwo$ci przedmiotu sprzedazy, ktorej
przyczyna tkwi w osobie lub dzialalno$ci sprzedawcy,
i drugi, gdy szkoda jest nastepstwem okolicznoéci,
za ktore sprzedawca nie ponosi odpowiedzialno$ci.
Mimo $wiadomosSci istnienia réznic w ocenie przyczyn
stanu wiedzy sprzedawcy w odniesieniu do wadliwos$ci
rzeczy, ustawodawca zréwnuje w skutkach opisane
sytuacje faktyczne. W konsekwencji sprzedawca jest
zobowiazany do naprawienia szkody bedacej wynikiem
niewiedzy o wadzie rzeczy, bez wzgledu na to,
czy niewiedza ta wynika z okolicznoéci tkwigcych
zarobwno w sprzedawcy, jak i w jego dzialalnodci,
a takze lezacych poza jego osoba. Sprzedawca jest
bowiem zatem obcigzony odpowiedzialnoScig za szkody
bedace nastepstwem okolicznosci, za ktore nie ponosi
odpowiedzialnosci.

W zwiazku z powyzszym kupujacy, ktéry dochodzi
odszkodowania w oparciu o art. 566 § 1 k.c., powinien
wykaza¢ wszelkie przestanki odpowiedzialno$ci
odszkodowaweczej, tj., ze kupiona rzecz miala wady,
ze kupujacy poniost szkode oraz ze istnieje normalny
zwiazek przyczynowy miedzy wada a szkoda (zob.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 lipca 2000 r., III
CKN 889/98), natomiast nie jest on zobowigzany do
wykazania przeslanek odpowiedzialno$ci sprzedawcy
z tytulu rekojmi. Warunkiem odpowiedzialno$ci
sprzedawcy za szkode poniesiong wskutek istnienia
wady jest to, by szkoda ta byla nastepstwem
okoliczno$ci, za ktore ponosi on odpowiedzialno$c.
Jezeli kupujacy poniost szkode wskutek istnienia wady,
za$ szkoda ta jest nastepstwem okolicznoSci, za ktore




sprzedawca nie ponosi odpowiedzialnoSci, kupujacy
moze zada¢ tylko naprawienia szkody, ktéra ponidst
przez to, ze zawarl umowe, nie wiedzac o istnieniu wady.

W sprawie niniejszej sporng kwestig bylo czy faktycznie w budynku polozonym na dzialce potozonej w W. obreb Nr (...)
ul. (...), gmina K. wystepowaly wady, ktore mialy wplyw na stan techniczny budynku a tym samym na jego uzytecznoséc
i warto$¢. W toku postepowania w tym na podstawie zeznan $wiadkow oraz treéci opinii biegltego sadowego z zakresu
budownictwa i szacowania nieruchomos$ci G. M. bezspornie ustalono, ze takie wady zostaly ujawnione.

Na podstawie treéci dokumentacji technicznej, ogledzin budynku oraz informacji uzyskanych od powodki biegly
sadowy stwierdzil réznice dotyczace wykonania robot budowlanych w stosunku do projektu technicznego. Zgodnie
z projektem budynku mieszkalnego tawy fundamentowe zaprojektowano jako zelbetowe wysoko$ci 40 cm z betonu
zwirowego B-15 zbrojone podluznie pretami 4 # ze stali 34GS, a $ciany fundamentowe jako murowane z bloczkow
betonowych. Elementy te zrealizowane zostaly jednak w odmienny spos6b albowiem wykonane bezposrednio w
gruncie z wykorzystaniem szalunkéw powyzej poziomu wykopu co umozliwilo wypoziomowanie i wyréwnanie
wierzchu fundamentu. Zgodnie z dokumentacja techniczng izolacja przeciwwilgociowa pozioma winna by¢ wykonana
z dwoch warstw papy na lepiku, a pionowa z dwukrotnej wyprawy Abizol R + Abizol P na wcze$niej wykonanej
rapoéwce cementowe;j. Jednakze w przypadku przedmiotowej nieruchomosci nie wykonano izolacji pionowej, ktéra ma
negatywny wplyw na trwalo$¢ zasadniczego elementu budynku jakim sg fundamenty. Zgodnie z wpisami do dziennika
budowy z dnia 23 kwietnia 2012 r. autora projektu S. S. przy wykonaniu wiezby dachowej zastosowano nieprawidiowa
deske kalenicowa. Zgodnie z projektem technicznym deska winna mieé¢ grubo§¢ 80 mm natomiast wykonano grubosci
25 mm. NiewlaSciwy przekrdj elementu moze mie¢ wplyw na zachowanie stanéw granicznych konstrukeji dachu.
Wykonanie nadproza z materialéw ceramicznych to rozwiazanie czesto stosowane w budownictwie indywidualnym
wykonywane podobnie jak nadproze Kleina (,,belka ceglana zbrojona dolem bednarka lub pretami zbrojeniowymi ,,)
i poprawnie wykonane moze by¢ stosowane jako rozwigzanie zamienne w stosunku do nadprozy prefabrykowanych.
Zgodnie z projektem technicznym murlaty winny byé zamocowane do wienca w stropie kotwami stalowymi #
20 co 1,5 m. Faktyczne wykonanie na przedmiotowym budynku to kotwienie pretami zebrowanymi z dospawang
poprzeczka w rozstawie od 1,4 m do 2,4 m bez stupkéw kotwienia i wiefica dachowego (wiefica wykonanego na $ciance
kolankowej). W projekcie brak jest danych o wykonaniu stupkéw kotwienia, jak tez o wykonaniu opaski w poziomie
$cianki kolankowej (wienica dachowego). Zawarte sa jedynie informacje o wykonaniu wiefica w poziomie stropu
parteru. W projekcie technicznym zawarta jest informacja o konstrukeji stropu Akermana, zamieszczony jest réwniez
szczegodl zebra rozdzielczego dla Scianki dzialowej w przypadku gdy przebiega ona réwnolegle do zeber gtownych
stropu. Brak jest informacji o sposobie oparcia na stropie stupéw podtrzymujacych platwie. Oparcie stupé6w na
stropie Akeramana wymaga wykonania zeber rozdzielczych. Z uwagi na znaczne obciazenia przenoszone przez shupy
konstrukeji dachowej ich bezposrednie oparcie na pustakach stropowych mogloby powodowaé miejscowe zniszczenia
stropu (przebicie) i awarie konstrukcji dachu. Konsekwencja niewykonania zeber rozdzielczych do oparcia shupow byta
zmiana konstrukeji dachu polegajaca na likwidacji slupéw i oparcie platwi na murlacie poprzez wprowadzenie ptatwi
lamanej. Nalezy zauwazy¢, ze zmiana ta jak tez zmiana pokrycia na pokrycie dach6wka betonowa skutkuje wzrostem
sil rozporowych dzialajacych na Scianki kolankowe, zatem zasadne bylo ich wzmocnienie poprzez wykonania stupkéw
kotwienia i ewentualnie wienica dachowego (opaski na $ciankach kolankowych). Zmiana oparcia platwi ma réwniez
korzystny wplyw na funkcjonalno$¢ pomieszczen na poddaszu (usuniecie centralnie zlokalizowanych stupow). W
wiekszo$ci ujawnione powyzej odstepstwa zdaniem bieglego nie mialy wplywu na bezpieczenstwo uzytkowanego
obiektu. Natomiast mialy wplyw na trwaloé¢ elementéw budynku, w ktérych wystepuja.

Ponadto biegly wskazal, ze w toku prac budowlanych poczyniono zmiany, ktére nie zostaly odnotowane zostaly w
dzienniku budowy oraz nie naniesione zostaly w dokumentacji projektowej a mianowicie:



- wstosunku do projektu gdzie na przekrojach A-A i B-B podana jest wysokos$é écianek kolankowych (od wyprawionego
stropu) odpowiednio 54 cm i 57 cm dokonano zmiany wysokoSci $cianki kolankowej na 80 cm (cztery warstwy
pustakow MAX)

- w stosunku do projektu dokonano zmiany konstrukeji schodéw wewnetrznych z zelbetowych na drewniane oraz
rezygnowano ze spocznika i drugiego biegu

- zmiana schodéw polaczona zostala ze zmiang wysokoéci stropu nad garazem (strop nad parterem na tej samej
wysokos$ci) co ulatwilo prace budowlane jak tez mialo wplyw na uzyteczno$¢ obiektu (jednolita powierzchnia
poddasza)

- wysoko$¢ pomieszczen parteru (w stanie wykonczonym) 2,55 m (w projekcie 2,60 m) mogla wyniknaé ze zmiany
warstw wykonczeniowych posadzek.

Jednakze zmiany wykazane powyzej shuzyly jedynie podniesieniu uzytecznosci obiektu. Niewielka rdznica wysokoSci
pomieszczen parteru nie ma wplywu na sposéb uzytkowania budynku.

Ponadto biegly podczas analizy informacji zawartych w aktach sprawy ujawnit odstepstwa od sztuki budowlanej
w zakresie nieprawidlowego wbudowania pustakéw MAX (poziome zamiast pionowego ulozenie szczelin) nad
nadprozami drzwiowymi i pod murlatami, nieprawidlowe polaczenia wiezby dachowej oraz brak izolacji pod
murlatami. Jednakze z uwagi na zakrycie powyzszych elementow przez prace wykonczeniowe biegly dokonal ich oceny
jedynie w oparciu o dokumentacje fotograficzng i orzeczenie techniczne.

Wedle opinii sporzadzonej przez bieglego sadowego istotnymi wadami majacy wplyw na uzyteczno$§é¢ i wartosé
budynku sa:

- niestaranne wykonanie law i muréw fundamentowych bezpoérednio ,,w gruncie”,
- brak izolacji pionowej fundamentéw,

- niewlasciwa (wymiarowo) platew kalenicowa,

- niewlaSciwe kotwienie murtat (zbyt duzy rozstaw miedzy kotwami),

- brak zeber rozdzielczych w stropie dla oparcia stupéw konstrukeji dachowej,

- nieprawidlowe wbudowanie pustakow MAX (poziome zamiast pionowego ulozenie szczelin) nad nadprozami
drzwiowymi i pod murlatami,

- nieprawidlowe polgczenia wiezby dachowej,
- brak izolacji przeciwwilgociowej po murlatami.

Koszt usuniecia wad i wykonania napraw w zakresie powyzszym stwierdzonych w budynku na dzialce polozonej w W.
obreb Nr (...) ul. (...), gmina K. wynosi 22.989,77 ztotych.

Analiza opinii bieglego pozwala przyjaé, ze wady na przedmiotowym budynku mieszkalnym s wynikiem odstepstw od
dokumentacji technicznej lub niewlasciwego wykonawstwa. W czeéci sa to wady istotne, majace wplyw na pogorszenie
stanu technicznego elementéw budynku i jego trwalo$¢. Wady te zostaly usuniete przez powodke. Poza wadami
wymienionymi powyzej roboty budowlane wykonane zostaly zgodnie warunkami technicznymi wykonania robot
budowlanych z zastosowaniem materialobw o odpowiedniej jakoSci.

Zdaniem Sadu opinie bieglego sadowego zaréwno pisemne jak i opinia ustna sporzadzone w sprawie niniejszej
bezspornie mogly stanowié¢ podstawy do dokonania ustalen faktycznych albowiem byly logiczne, czytelne, pozostawaly



w zgodzie ze zgromadzonym z materialem dowodowym. Ich tres¢ byla pelna, zawierala argumentacje umozliwiajaca
sadowi dokonanie wszechstronnej oceny zlozonych przez bieglych opinii. Biegly sadowy rzeczowo przestawil proces
my$lowy jaki doprowadzil go do zaprezentowanych przez niego wnioskéw. Ponadto wskazal jaki miernikami i
wskaznikami postugiwal sie przy sporzadzaniu opinii. Tym samym mogty one podlegac¢ dalszej weryfikacji.

Sad uznal jednak, ze z uwagi na brzmienie tresci art. 481 § 1 kc odsetki nalezne powodowi zostaly zasadzone od
dnia wplyniecia do Sadu opinii pisemnej przez bieglego sadowego albowiem dopiero wtedy wysoko$é §wiadczenia
pienieznego naleznego A. B. zostala $cile okreslona.

7 uwagi na powyzsze ustalenia Sad zasadzil od pozwanego E. Z. (1) na rzecz powodki A. B. kwote 22.989,77
z} (dwadzieScia dwa tysiace dziewieéset osiemdziesiat dziewie¢ zlotych siedemdziesigt siedem groszy) wraz z
ustawowymi odsetkami za opdznienie w wysokosci 7% (tj. wysokosci rownej sumie stopy referencyjnej Narodowego
Banku Polskiego i 5,5 punktéw procentowych) w stosunku rocznym od dnia 10 maja 2016r. oraz dalszymi odsetkami
ustawowymi w razie zmiany ich wysokoSci do dnia zaplaty.

Orzeczono na podstawie art. 566 k.c. W pozostalej czeSci powddztwo A. B. zostalo oddalone albowiem nie znalazlo
udowodnione.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c.

W toku procesu powddka poniosta koszty obejmujace koszty zastepstwa procesowego w kwocie 3.600 zl., koszt
oplaty od pelnomocnictwa 17 zk., koszt bieglego 3.000 zl., oplate od pozwu 3.758 zl. Lacznie — 10.375 zlotych.
Natomiast pozwany poniost koszty obejmujace rowniez koszty zastepstwa procesowego w kwocie 3.600 zl, oplate od
pelnomocnictwa — 2x17 zt (k. 34, k. 123), nagranie rozprawy — 15 zl. Lacznie — 3.649 zl.

Razem koszty procesu wyniosly kwote 14.024 zl. Powbddka wygrala proces w 31%. Po stosunkowym rozdzieleniu
kosztow pozwany powinni zwréci¢ powddce koszty procesu w wysokoSci 698,44 zt.

Koszty sadowe poniesione w toku procesu przez Skarb Panstwa obejmuja wynagrodzenie bieglego w kwocie 2.061,38
zk.

Pozwany przegral proces w 69%. Sad nakazal wiec pobraé¢ na rzecz Skarbu Panstwa od pozwanego kwote 639,02 zt
tytulem zwrotu nieuiszczonych kosztéw sadowych stosownie do art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2010r., nr 90, poz. 594 ze zm.).

Natomiast na podstawie art. 113 ust. 2 powolanej ustawy, Sad obciazyl powodke kosztami sagdowymi w kwocie 1.422,35
z}. z zasadzonego roszczenia w czesci, w ktorej powddztwo nie zostalo uwzglednione.



