Sygn. akt:I C 234/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

w brzmieniu po sprostowaniu
Dnia 18 czerwca 2014 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczaca: SSO Barbara Przybylska
Protokolant: protokolant sadowy Aleksandra Strumitowska

po rozpoznaniu w dniu 4 czerwca 2014 roku w Gliwicach
sprawy z powddztwa A. S., D. S.

przeciwko (...) Spblka z ograniczong odpowiedzialnoscig w G.
o zaplate i zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

1. zasadza od pozwanej

a) na rzecz powodki A. S. kwote 439 941,18 zt (czterysta trzydzieéci dziewieé tysiecy dziewieéset czterdziesci jeden
zlotych osiemnascie groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia 21 grudnia 2012 roku oraz kwote 6440 (szesc tysiecy
czterysta czterdziedci) zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 16 pazdziernika 2013 roku

b) na rzecz powodki D. S. kwote 435 384,06 zl ( czterysta trzydzieéci pieé tysiecy trzysta osiemdziesigt cztery zlote
sze$¢ groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia 21 grudnia 2012 roku

- za jednoczesnym przeniesieniem przez powddki na rzecz pozwanej przystugujacych im udzialéw w prawie wlasnosci
nieruchomosci wpisanych w ksiedze wieczystej nr (...), tj. odpowiednio dzialce nr (...), ktorej czescig skladowa
jest jednorodzinny budynek mieszkalny pochodzacy z 2009 roku usytuowany przy ul. (...) (dawniej ul. (...)) oraz
niezabudowanej dzialce nr (...), opisanych szczegbélowo w umowie sprzedazy z dnia 18.11.2009 roku zawartej w formie
aktu notarialnego przed notariuszem I. S. w Kancelarii Notarialnej w G., Rep. (...) nr (...)

2. zobowigzuje pozwang do zlozenia w celu wykonania punktu 1 niniejszego wyroku o$wiadczenia woli o przyjeciu
udzialéw powoddek A. S. i D. S. w prawie wlasnoéci nieruchomosci wpisanych w ksiedze wieczystej nr (...), a to
wobec odstgpienia przez powodki od zawartej z pozwana umowy sprzedazy tych udzialow z dnia 18.11.2009 roku,
sporzadzonej w formie aktu notarialnego przed notariuszem I. S. w Kancelarii Notarialnej w G., Rep. (...) nr (...)

3. w pozostalej cze$ci powddztwo oddala

4. zasadza od pozwanej na rzecz powodki A. S. kwote 11 217 (jedenascie tysiecy dwieécie siedemnascie) zlotych tytulem
zwrotu kosztéw postepowania



5. zasadza od pozwanej na rzecz powodki D. S. kwote 9 217 (dziewie¢ tysiecy dwieécie siedemnascie) zlotych tytulem
zwrotu kosztéw postepowania

6. nakazuje pobraé od pozwane;j:

- na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Gliwicach kwote 44 212,02 z} (czterdziesci cztery tysiace dwiescie
dwanascie zlotych 02/100) tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych

- na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gliwicach kwote 15 404, 20 zl (pietnascie tysiecy czterysta cztery zt
20/100) tytulem kosztdéw postepowania zabezpieczajacego.

Sygn. aktI C 234/12

UZASADNIENIE

Powodki A. S. i D. S. wniosly w pozwie z dnia 31 pazdziernika 2012 roku o zasadzenie od pozwanej (...) Spotki z
0.0. w G. na rzecz A. S. 452.179,63 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu, a na rzecz D. §. -
kwoty 435.384,06 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu - za jednoczesnym przeniesieniem przez
powodki na rzecz pozwanej przystugujacych im udzialow w prawie wlasno$ci nieruchomosci wpisanych w ksiedze
wieczystej nr (...) oraz zobowigzanie pozwanej do zlozenia oS§wiadczenia woli o przyjeciu udzialow powddek w prawie
wlasnos$ci ww. nieruchomosci, a to wobec odstapienia przez powddki od zawartej z pozwana umowy sprzedazy z dnia
18.11.2009 r. sporzadzonej w formie aktu notarialnego. Wniosly takze o zasadzenie od pozwanej na rzecz kazdej z
powddek zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazaly, ze w dniu 18.11.2009 r. zawarly umowe sprzedazy, na mocy ktorej pozwana sprzedala
powodkom udzialy w nieruchomosciach objetych ksiegami wieczystymi nr (...) (udzialy powo6dek wynosza po ¥2) i nr
(...) (udzialy po 1/48 ), tj. odpowiednio: dzialke nr (...), ktorej czesé sktadowa stanowil wybudowany jednorodzinny
budynek mieszkalny usytuowany przy ul. (...) oraz niezabudowang dzialtke nr (...) stanowigca droge wewnetrzna.
Eaczna cena sprzedazy w wysoko$ci 733.000 zt zostala zaptacona przez powddki. Wraz z podpisaniem umowy pozwana
wydala powdédkom przedmiot umowy. Zgodnie z § 9 w/w umowy powoddkom przystugiwalo uprawnienie z tytutu
gwarancji za wady przedmiotu umowy od generalnego wykonawcy robot, tj. (...) Spotki z 0.0. w B..

Wskazaly, ze od samego poczatku uzytkowania budynku zauwazyly, ze w budynku panuje wilgo¢ wywolujaca zacieki,
ple$n i zagrzybienia na Scianach pomimo ogrzewania budynku, o czym poinformowaly pozwang i generalnego
wykonawce (gwaranta). Przeprowadzane przez gwaranta prace i trzyletnie proby zalatwienia sprawy polubownie nie
przyniosly oczekiwanego rezultatu, w zwiazku z czym pismem z dnia 17.05.2012 r. odstapily od umowy sprzedazy z
dnia 18.11.2009 r. Pow6dki podniosty, iz w ich ocenie pozwana podstepnie zataila przed nimi przedmiotowa wade, a
nadto zapewniala je ze wady nie istnieja, gdyz jako profesjonalny deweloper caly czas miala §wiadomo$¢, iz budynek
bedzie powodowat problemy zwiazane z nacierajaca wodg i zawilgoceniem, a jego uzyteczno$¢ moze by¢ mocno
ograniczona. Mimo tego pozwana sprzedajac budynek nie przedstawila pow6dkom zadnych z tych jakze istotnych
okolicznoSci, nie przedstawila zagrozen, nie wyprowadzila ich z bledu co do tzw. wilgoci technologicznej, ktéra nigdy
taka wilgocia nie byla, a nadto nie wyprowadzila ich z bledu, polegajacego na tym, iz powddki byly przekonane,
ze kupuja produkt jak najbardziej pelnowarto$ciowy majacy stluzy¢ normalnym potrzebom mieszkaniowym (i to
za bardzo wysoka cene 733.000 zl). Powddki zapewniane byly przez pozwana, iz kupuja budynek, ktéry ma
wszelkie wlasciwos$ci odpowiadajgce jego przeznaczeniu mieszkaniowemu. Powddki podaly, ze w paZzdzierniku
2012 1. spostrzegly kolejna istotng wade, a mianowicie znaczng krzywizne prawej Sciany w salonie, wymagajaca
wyprostowania, o czym poinformowaly pozwang pismem z dnia 16.10.2012 r., wykorzystujac uprawnienia plynace z
rekojmi za wady rzeczy i odstepujac rowniez z tego powodu od umowy sprzedazy z dnia 18.11.2009r.

Powodki podkresélily, ze umowe sprzedazy zawarly w dobrej wierze, nie wiedzac o istnieniu wady. Wskazaly, ze
dokonaly w przedmiotowej rzeczy przekazanej im w stanie deweloperskim szeregu nakltadéw — prace wykonczeniowe
wnetrz, w zwigzku z czym domagaja sie od pozwanej naprawienia szkody z tego tytulu, tj. zwrotu wartoSci naktadow



(za jednoczesnym zwrotem pozwanej rzeczy z naktadami), ktorych taczna wartoé¢ oraz realny koszt przeprowadzki
powodek i transportu ich rzeczy wynosi 134.820,60 zl i ze zadaja po polowie tej kwoty dla kazdej powodki.

Dodatkowo, w zwiazku ze sprzedaza powdédkom rzeczy wadliwej, a tym samym nienalezytym wykonaniem przez
pozwang swojego zobowigzania, powddki wobec wszechobecnej w budynku wilgoci, a tym samym i zimna, zmuszone
byly réwniez do ogrzewania budynku w spos6b ponadprzecietny, co skutkowalo bardzo wysokimi kosztami za gaz -
za okres od 20.11.2011 r. do 16.07.2012 r. w kwocie 24.476,90 zl, a poniewaz faktury za gaz wystawione zostaly na
powddke A. S., dlatego tez domaga sie od pozwanej réwniez zwrotu polowy w/w kosztow za gaz, tj. kwoty 12.238,45 z.

Ponadto zwiazku ze sprzedaza powddkom rzeczy wadliwej i koniecznoécia sporzadzenia przez rzeczoznawcoéw
stosownych opinii technicznych dotyczacych wady, powodka A. S. poniosta réwniez koszt zwigzany z zawarciem
notarialnych uméw z dnia 25.06.2009 r. (przedwstepna umowa sprzedazy - kwota 2.557,12 zl, a takze m.in. opinii
mykologiczno - budowlanej - kwota 2.000 zl. Obie powo6dki poniosty koszty notarialne zwigzane umowa sprzedazy
z dnia 18.11.2009 1. — czyli kwoty 2 x 1.473,76 zl. Z tego tez powodu powddka A. S. domaga sie od pozwanej zaplaty
kwoty 6.030,88 z}, a powddka D. S. - kwoty 1.473,76 zlotych.

Lacznie powddki domagaja sie wiec od pozwanej zaplaty kwoty 887.563,69 zl, z czego powddka A. S. domaga sie
kwoty 452.179,63 zl (366.500 zt + 67.410,30 zt + 12.238,45 zt + 6.030,88 zl), wraz z odsetkami ustawowymi od dnia
whniesienia pozwu, a powddka D. S. - kwoty 435.384,06 z1 (366.500 zt + 67.410,30 z} + 1.473,76 z}) wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia wniesienia pozwu.

W odpowiedzi na pozew (k. 384) pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w calosci jako oczywiscie bezzasadnego
oraz obcigzenie pow6dek kosztami postepowania i kosztami zastepstwa procesowego.

Pozwana podniosla, ze okolicznosci przytoczone pozwie jako nieistniejace nie moga stanowi¢ uzasadnionej przyczyny
odstapienia od umowy nabycia nieruchomoéci.

Pozwana zaprzeczyla, jakoby sprzedala powddkom bydelek w stanie zawilgoconym. Wskazala, ze budynek zostal
odebrany przez powddki jesienig 2009 r., przy czym poinformowano powddki ze prace wykonczeniowe nie powinny
by¢ wykonane w sezonie zimowym. Pozwana przyznala, ze w 2010 r. ze wzgledu na duze opady atmosferyczne
doszlo do cze$ciowego zalania stanu surowego calego ciagu budynkow, ale wszelkie konsekwencje zostaly usuniete
w ramach gwarancji. Pozwana podkreslila, ze powstale zawilgocenie dotyczylo tylko parteru budynku. Zarzucila, ze
opinie na jakich opieraja sie powddki maja charakter prywatny, sporzadzone byly na zlecenie powo6dek. Podniosla, ze
twierdzenia powddek jakoby budynek posadowiony byl na terenie podmoklym nie sg poparte zadng dokumentacja,
a projekt realizacji zostal przyjety przez nadzor budowlany bez zastrzezen. Podniosla, ze cze$ciowe zawilgocenie
parteru budynku powstato m.in. na skutek nieprawidlowej eksploatacji przez powodki instalacji $ciekowej poprzez
nieusuwanie liéci z rynien i odplywéw badz przechowywania w garazu znacznej iloéci nawozoéw i ziemi ogrodnicze;j.
Zaznaczyla, ze w zadnym innym budynku posadowionym zabudowie szeregowej na tych samych fundamentach co
budynek powodek nie stwierdzono zawilgocen.

Pozwana zakwestionowala twierdzenie, ze teren pod budynkiem jest podmokly i wody gruntowe oddzialywaja na
budynek powodek. Wskazala, ze nie kwestionuje kosztorysu zalaczonego na okoliczno$é nakladéw dokonanych przez
powddki, lecz kwestionuje wysokos$é i celowo$é zuzycia energii na ogrzewanie budynku.

Sad ustalil:

W czerwcu 2009 roku powodki zawarly z pozwang przedwstepna umowe sprzedazy domu jednorodzinnego. Od
tego momentu zaczely sie na nieruchomo$ci prace wykonczeniowe, a powddki mogly wchodzié na teren budowy.
Powddka A. S. zwrécila uwage kierownikowi budowy, ze teren wokot domu jest podmokly, jednak nie uzyskata zadnych
tlumaczen tego stanu rzeczy. Natomiast zauwazalne zawilgocenie $cian wyjasniono brakiem wlgczenia ogrzewania
oraz ze jest to tzw. wilgo¢ technologiczna, ktéra ustepuje po okoto roku uzytkowania, wiec powddka nie musi sie



martwi¢. Powddka nie znala sie na pracach budowlanych czy wykonczeniowych i ufala, ze profesjonalna firma
wykonuje wszystko prawidlowo.

W dniu 18.11.2009 r. powodki zawarly umowe sprzedazy, na mocy ktdrej pozwana sprzedala powodkom udzialy w
nieruchomosciach objetych ksiegami wieczystymi nr (...) (udzialy pow6dek wynosza po ¥2) inr (...) (udzialy po1/48),
tj. odpowiednio: dzialke nr (...), ktorej czeé¢ skladowa stanowil wybudowany jednorodzinny budynek mieszkalny
usytuowany przy ul. (...) oraz niezabudowang dziatke nr (...) stanowiaca droge wewnetrzng. Laczna cena sprzedazy w
wysoko$ci 733.000 zl zostala zaplacona przez powodki. Paragraf 9 w/w umowy stanowi, ze powédkom przystuguje
uprawnienie z tytulu gwarancji za wady przedmiotu umowy od generalnego wykonawcy robot, tj. (...) Spoiki z 0.0. w
B.. Wraz z podpisaniem umowy pozwana wydata powdédkom przedmiot umowy, klucze do budynku oraz dokumenty
wskazane w protokole przekazania z dnia 18.11.2009 r. Powo6dki uzyskaly zapewnienie, iz zauwazalna w budynku
wilgo¢ technologiczna ustanie po wlaczeniu ogrzewania. W dniu 5.11.2009 r. sporzadzona zostala notatka stuzbowa w
tym przedmiocie, ktéra pozwana przekazala powodkom wraz z innymi dokumentami protokolem z dnia 18.11.2009 r.

Powodki wprowadzily sie do domu w grudniu 2009 roku. W domu panowalo przejmujace zimno. Mimo wlaczenia
pieca gazowego na maksymalne grzanie, kaloryfery byly bardzo gorace, a w pomieszczeniach bylo permanentnie
zimno. Przenikliwa wilgo¢ ktéra powodowala zacieki, pleén i zagrzybienia na Scianach. Po sezonie grzewczym powodki
zwrdcily sie do gwaranta o zlikwidowanie problemu wilgoci i jej konsekwencji, gdyz uniemozliwialo to normalne
korzystanie z mieszkania. Sciany na parterze byly wilgotne do wysokoéci ok. 1,5 metra, wychodzila na nich pleén, byly
zielonkawe. Rzeczy w szafach plesnialy, w kuchni plesn osiadala na garnkach utozonych w szafkach. Przedstawiciel
pozwanej zapewnial, ze usung skutki wilgoci. We wrze$niu 2010 r. gwarant przeprowadzil prace w zakresie likwidacji
zaciekdw na poziomie parteru budynku polegajace na wymianie cokolu drewnianego na parterze, robotach malarskich
Scian i wykonania drenazu od strony ogrodu. Pomimo dokonania w/w prac naprawczych i dalszego ogrzewania
budynku, wilgo¢ nie zostala wyeliminowana.

Powodki zwrocily sie do rzeczoznawcy budowlanego mgr inz. M. L. m.in. o zdiagnozowanie przyczyny wilgoci w
budynku. Z opinii otrzymanej przez powddki na poczatku marca 2011 r. wynika, iz najprawdopodobniej wilgoé
przedostaje sie przez izolacje poziome - niewystarczajace lub Zle wykonane izolacje przeciwwilgociowe lub nawet
przeciwwodne, izolacje $cian fundamentowych oraz posadzek i écian parteru, jednakze wobec braku odpowiedniej
dokumentacji wykonawczej rzeczoznawca nie ustalila tego w sposob nie budzacy watpliwoSci. Powddki zwrocily sie
do gwaranta o nalezyte usuniecie przedmiotowej wady budynku, jednocze$nie informujac o tym pozwana i proszac
ja o zmobilizowanie gwaranta do skutecznego usuniecia wady. Gwarant zakwestionowal w/w opinie, twierdzac ze
izolacje s prawidlowe i odmoéwil dokonania prac naprawczych w sposéb wskazany w opinii. Powodki zwrocily sie do
rzeczoznawcy o wydanie opinii uzupelniajacej - po fizycznym wykonaniu stosownych odkrywek w budynku powddek.
Rzeczoznawca stwierdzil, ze podczas budowy pominieto lub nienalezycie wykonano szereg warstw poziomych
posadzek i podloza budynku w sposéb niezgodny z projektem budowlanym, co wplywa na powstawanie wilgoci
w budynku i zwigzane z tym konsekwencje. Powodki przedstawily te uwagi gwarantowi i pozwanej oraz wezwaly
gwaranta do prawidlowego i pelnego usuniecia wady w sposdb wskazany przez w/w rzeczoznawce budowlanego.
Pomimo kolejnego wykonania prac naprawczych przez gwaranta - w sposoéb inny niz wskazany w ww. opinii
uzupelniajacej - wilgo¢ w budynku powddek nadal nie zostala skutecznie wyeliminowana. Powédki zlecily dwie kolejne
opinie: rzeczoznawcy budowlanego i mykologicznego - mgr inz. C. M. z pazdziemika-listopada 2011 r. i rzeczoznawcy
mykologicznemu - dr hab. inz. K. M.. Opinie potwierdzily wystepowanie wilgoci i grzybow, spowodowanych naporem
wod gruntowych w przestrzen pomiedzy plyte fundamentowa a posadzke, nienalezyta izolacja przeciwwodna,
niestarannym wykonaniem polaczenia pomiedzy plyta a Scianami fundamentowymi oraz niezgodnym z projektem
ociepleniem podlogi parteru. Wskazano w nich, ze przy wysokim poziomie wod gruntowych nastepuje swobodna
penetracja wody, ktoéra poprzez kapilarne podciaganie, powoduje zawilgacanie Scian parteru, ze budynek zostal
posadowiony na terenie podmoklym, wiec woda naplywa permanentnie. Ustalono, ze grzyby wystepujace w budynku
stanowia zagrozenie dla zdrowia mieszkancéw oraz wskazujg na stany ponadnormatywnego zawilgocenia.

Po zakonczeniu sezonu grzewczego, wiosng 2012 r. powddki pismem z dnia 19.04.2012r. po raz ostatni zwrocily
sie do gwaranta o definitywne usuniecie wilgoci w sposob szczegdlowo wskazany w przedstawionych opiniach



rzeczoznawcOw. Gwarant nie wyrazil woli takiej naprawy. Powddki zdecydowaly sie wowczas skorzystaé z uprawnien
wynikajacych z rekojmi za wady rzeczy sprzedanej i pismem z dnia 17.05.2012 r. odstapily od umowy sprzedazy.
W odpowiedzi pozwana zakwestionowala powody odstgpienia, podniosla iz opinie rzeczoznawcéw sporzadzone
zostaly przed ostatnig naprawa dokonana przez gwaranta. Powodki raz jeszcze zwrocily sie do w/w rzeczoznawcoéw o
sporzadzenie kolejnych opinii. Ekspertyzy mykologiczno-budowlane z sierpnia 2012 r. potwierdzily wnioski plynace
z poprzednich opinii. Pismem z dnia 18.09.2012 r. powodki raz jeszcze zwrocily sie do pozwanej, podtrzymujac
swoje zadanie. Pozwana w dalszym ciggu pozostala przy swoim zdaniu, zarzucala ze powddki po zbyt dlugim czasie
uzytkowania domu chcg odstapi¢ od umowy.

W pazdzierniku 2012 r. powodki spostrzegly kolejna istotng wade, a mianowicie znaczng krzywizne prawej Sciany
w salonie, wymagajaca wyprostowania, o czym poinformowaly pozwang pismem z dnia 16.10.2012 r., odstepujac
rowniez z tego powodu od umowy sprzedazy.

Powodki zglosily takze wilgo¢ w pokoju na pietrze. Przedstawiciel firmy budowlanej twierdzil, ze jest to wynikiem
zalania z powodu nie zamkniecia okna podczas deszczu. Okazalo sie, ze rynna jest zatkana przez liScie, gdyz nie bylo
na niej zalozonej siatki i z tego powodu nastapilo zalanie. Pokéj odmalowano i na rynnie zalozono siatke. Powodce
zarzucano, ze nie wietrzy odpowiednio domu, ze suszy pranie w pokoju i stad wilgo¢ oraz ze przechowuje garazu
nawozy do roslin w duzej ilo$ci. Powodki uzytkowaly dom zgodnie z jego przeznaczeniem — ilo$¢ prania czy gotowania
byla normalna jak dla czteroosobowej rodziny. W garazu powodka poczatkowo miala kilka workéw ziemi, ktore
wykorzystala do ogrodu i kwiatéw doniczkowych w mieszkaniu oraz brykiet do palenia w tzw. kozie, ktory lezal
przy $cianie w garazu i nasigkl wilgocia. Powdédka mocno wietrzyla pomieszczenia; latem skutkowalo to parowaniem
wilgoci z domu.

Z powodu niemoznos$ci dogrzania mieszkania mimo ustawiania pieca gazowego na maksimum, powo6dki zakupily i
zainstalowaly na poczatku 2011 roku tzw. koze, w ktorej pala drewnem i brykietem. W domu nadal panuje wilgoc i
chléd — mimo grzania nawet w miesigce wiosenne i letnie.

W zwigzku z zakupem domu rodzice powodki A. S. zaciggneli dla niej kredyt hipoteczny na 150.000 zt, a powbdka
wziela pozyczke prywatna. Obecnie splaca je — raty wynoszg lacznie 2.600 zl miesiecznie. Z powodu zwiekszonych
obcigzen finansowych, w tym nakladéw na ogrzewanie domu i kosztoéw zlecanych opinii powddka mimo uzyskiwanych
do$¢ wysokich dochodow nie byla w stanie regularnie placi¢ rachunkéw, co byla dla niej duzym obcigzeniem
psychicznym. Koszt gazu za okres od 20.11.2011 r. do 16.07.2012 r. wyniost 24.476,90 zl. Koszt zwigzany z zawarciem
notarialnych uméw - przedwstepna umowa sprzedazy to kwota 2.557,12 zt a umowy z dnia 18.11.2009 r. kwoty 2 x
1.473,76 zl, opinia mykologiczno-budowlanej kosztowala 2.000 zt.

0Odkad powodki mieszkaja w domu zaczely mieé problemy zdrowotne. Powodka D. S. i jej partner zaczeli mie¢ objawy
astmy, powodka A. S. ma problemy dermatologiczne.

Powodki dokonaly w domu przekazanym im w stanie deweloperskim naklady na jego wykonczenie i wyposazenie —
potozono panele i plytki, takze w lazienkach, zamontowano szafy i meble na wymiar, armature, gniazdka i wlaczniki
elektryczne, malowanie §cian oraz poniosly koszty robocizny z tym zwigzane za kwote lacznie 134.820,60 zl razem z
kosztem przeprowadzki powddek i transportu ich rzeczy.

Przedmiotowy budynek powbdek to dom jednorodzinny w zabudowie szeregowej, czterobudynkowej; polozony w
G. przy ul. (...) (na planie zagospodarowania terenu oznaczony nr 20). Jest dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony,
polozony bezpos$rednio na lawach fundamentowych; stanowi skrajny segment ciaggu budynkéw w zabudowie
szeregowej. Osiedle wybudowano na terenach, ktére w przeszlosci stanowily 1aki, pierwotne uksztaltowanie terenu
zmieniono w trakcie budowy — powierzchnie terenu od zaplecza budynkéw uformowano tarasowo z nachyleniem w
kierunki $ciany péinocnej segmentu. Opisany teren polozony jest w zlewni P.. Wody opadowe splywaja zgodnie z
nachyleniem terenu, czeSciowo flirtuja w glab podloza, czeSciowo odprowadzane sa do kanalizacji. Grunty podloza
sa slabo przepuszczalne, w zwigzku z czym okresowo przy budynku od strony pélnocnej tworza sie podmoklosci. W
podlozu terenu stwierdza sie wystepowanie plytko zalegajace zwierciadla wody gruntowej (na glebokoéci od 0,65m do



1,2m ponizej poziomu terenu przy péinocno — zachodnim narozu budynku), a gteboko$¢ zalegania uzalezniona jest w
znacznym stopniu od intensywno$ci opadéw i pory roku.

Grunty podloza w rejonie budynku powddek sa stabo przepuszczalne (gérna czeéé profilu) oraz pélprzepuszczalne
(glebsze podloze). Zwierciadlo wody zalega w poziomie posadowienia fundamentéw budynku, jak rowniez powyzej
(w rejonie frontu domu). Morfologia terenu oraz charakter gruntéw podloza sprzyja powstawaniu okresowych
podmokloéci wokdél obiektu. Wykazana gleboko$¢ zalegania zwierciadla wody moze w razie nieodpowiedniego
zabezpieczenia obiektu przed wodami gruntowymi stanowi¢ przyczyne nadmiernego zawilgocenia Scian przyziemia.

W czasie budowy obiektu roboty ziemne i fundamentowe prowadzone byly w trudnych warunkach atmosferycznych,
przy wysokim stanie wod gruntowych; konieczne bylo osuszanie wykopow fundamentowych (odpompowywanie
wody).

Izolacja pozioma posadzki na gruncie budynku powddek zostala zaprojektowana i wykonana jako izolacja ciezka,
powlokowa, polimerowo — bitumiczna; izolacje pionowa fundamentéw stanowi izolacja powlokowa. Izolacja pozioma
zostala wykonania ok. 30 cm ponizej poziomu terenu.

Zalegajaca woda w przestrzeni pomiedzy izolacja pozioma i folia budowlana ulozona na warstwie izolacji termicznej
posadzki parteru jest odprowadzana z tej przestrzeni poprzez podciaganie kapilarne przez Sciany zewnetrzne i
wewnetrzne i odparowywanie do pomieszczen parteru budynku. Skutkiem podciagania kapilarnego przez Sciany
zewnetrzne i wewnetrzne w pierwszym okresie uzytkowania budynku bylo zawilgocenie tynkéw $cian pomieszczen
parteru i porazenie zawilgoconych tynkow przez grzyby pleSniowe.

Aktualnie wilgotno$é tynkow w budynku powodek przedstawia sie nastepujaco: w pokoju dziennym i w kuchni
jest wlaéciwa dla tynkéw suchych. Nieco wyzsza wilgotno§é tynku wystepuje miejscu, gdzie sa ustawione meble,
kwalifikuje ten tynk do tynku zawilgoconego, co jest spowodowana gorszymi warunkami do osuszania powierzchni
tej czesci $ciany. Wilgotno$¢ murdw Sciany zachodniej wzrasta im punkt pomiaru jest blizej potudniowo zachodniego
naroza budynku. Wilgotno§¢ muréw (za wyjatkiem pokoju dziennego i kuchni) kwalifikuje te mury do muréw
wilgotnych i mokrych. Najwieksza wilgotno$¢é maja mury obu bocznych Scian garazu. Wilgotnosé wzgledna powietrza
wewnetrznego zmierzona i zarejestrowana w okresie od 5 do 22 maja 2013 r. wahala sie od 49,7 do 76,2 %, a
temperatura od 17,5 do 22,2 °C. Srednia wilgotnoéé z okresu pomiarowego wynosita 64%, a $rednia temperatura
19,3 °C. Wilgotno$¢ powietrza wewnetrznego nie powinna byé wyzsza niz 55%, a nominalna temperatura powietrza
wewnetrznego nie powinna by¢ nizsza niz 19,3 °C.

Przyczyny powstania zawilgocen to przyczyny wodno-gruntowe zwigzane z budowa geologiczna terenu oraz bledy
projektowe, wykonawcze i eksploatacyjne (te ostanie to ustawienie mebli oraz innych przedmiotéw blisko $cian
zewnetrznych, co uniemozliwia osuszanie zawilgoconych $cian, co mialo znaczenie w pierwszym roku uzytkowania
budynku).

Trudne warunki gruntowo - wodne wynikaja z tego, ze w rejonie budynku powodek zwierciadlo wody gruntowe;j
posiada charakter swobodny i zalega plytko. Wysoki poziom wdd gruntowych oraz staba przepuszczalnoéé gruntu dla
wod opadowych powoduje staly napér wody na fundamenty budynku.

Bledy projektowe to nieprawidlowe posadowienie budynku. Zasadnicza pozioma izolacja przeciwwilgociowa budynku
zostala zaprojektowana na glebokoSci 29 cm ponizej posadzki parteru, tym samym ponizej terenu. Poziom
posadowienia parteru zostal zaprojektowany i wykonany o 1 cm powyzej poziomu naturalnego uksztaltowania
terenu od strony poélnocnej i 0 4 cm ponizej poziomu terenu od strony poludniowej. W praktyce poziom posadzki
powinien zosta¢ tak dobrany, aby izolacja pozioma budynku byla powyzej poziomu terenu. W projekcie nie
przewidziano drenazu opaskowego koniecznego z uwagi na trudne warunki gruntowo wodne wokoél budynkow.
Rozwigzaniem, ktérego nie zastosowano byltoby takze zaprojektowanie i wykonanie wymiany slabo przepuszczalnych



lub pélprzepuszczalnych gruntéw pod budynkami na grunty dobrze przepuszczalne, ktére powinny zostaé prawidlowo
zdrenowane.

Bledami wykonawczymi bylo prowadzenie prac budowlanych dopuszczajac do zalewania wodami opadowymi wykopu
pod fundamenty budynku oraz nieprawidlowe wykonanie izolacji pionowej fundament6w, ktora nie zostala wykonana
na suchej, czystej i cigglej powierzchni. Obecnie polozona izolacja przeciwwilgociowa typu bitumicznego jest w bardzo
zlym stanie technicznym, polozona warstwa izolacyjna nie posiada zadnej przyczepnosci do podloza, kruszy sie i
odpada. Do $cian potoznych w gruncie doklejono nieodporny na kwasy humusowe styropian o grubos$ci 10 cm, co jest
niezgodne z projektem. Brak zabezpieczenia styropianu folia kubelkowa. W polaczeniu tawy fundamentowej ze Sciang
fundamentowa wystepuje nieciaglosé, co powoduje ze wody gruntowe moga przedostawacé sie pod posadzke, a dalej
by¢ podciggane kapilarnie wyzej przez pustaki ceramice. Ocieplenie posadzki ze styropianu ma grubo$¢ niezgodna z
projektem i niejednakowa we wszystkich pomieszczeniach. (4,5 — 6 cm). Na plycie pod posadzka rozlozona jest folia
o grubosci ok. 0,15 mm (do wlasciwej hydroizolacji stosuje sie folie o grubos$ci 1,5 — 2 mm. Pod posadzka w garazu
zanizono grubo$¢ warstwy styropianu do 3,5 cm, zamiast 6 cm. Niektore warstwy poziome posadzek i podlozy zostaly
pominiete w poréwnaniu do zaprojektowanych. Styropian jako ostania warstwa izolacyjna ma duzy opér dyfuzyjny
w przeciwienstwie do np. welny mineralnej, co powoduje ze wilgotne $ciany budynku powddek traca wilgoé poprzez
odparowanie do pomieszczen parteru wewnatrz budynku. W przypadku wilgotnoéci wzglednej na poziomie 70%
wystepujacej w budynku powddek, skroplenie sie pary wodnej nastepuje juz w temp. 15,2 “C..

W budynku brak ciaglosci izolacji pionowej spowodowatl przedostanie sie wody z gruntu do wnetrza budynku
pomiedzy izolacje pozioma a folie budowlana ulozong na termoizolacji posadzki parteru. Woda z tej zamknietej
przestrzeni wsigka w $ciany zewnetrzne i wewnetrzne, nastepuje podcigganie kapilarne i odparowywanie jej do
wnetrza budynku. Proces ten trwa nadal. Bledem wykonawczym byto takze podniesienie terenu od strony poinocnej
ze spadkiem w kierunku poludniowym - czyli w kierunku do budynku - o ok. 50 cm, co spowodowalo, ze przy
zachowanym spadku terenu w kierunku wschodnim oraz od strony poludniowej zesp6t budynkéw 16 do 20 (w tym
budynek powodek) jest posadowiony wyraznie najnizej w stosunku do innych budynkéw, stajac sie zlewnia wod
opadowych. Nieprawidlowo zostal wykonany drenaz opaskowy wokol budynku - niewlasciwa gleboko$¢ posadowienia
drenazu. Drenaz powinien byé¢ posadowiony na glebokosci posadowienia fundamentéw lub nieco ponizej nich,
rura drenarska powinna by¢ ulozona przy przeciwleglej (w stosunku do Sciany budynku) $cianie wykopu, spadek
rury drenarskiej w kierunku odplywu powinien zapewnia¢ swobodny odplyw wod naplywajacych z otaczajacego
gruntu. Przy rurze drenarskiej woda zalega do polowy jej érednicy, co $§wiadczy o jej nieprawidlowym spadku.
Nieprawidlowo$ciami sa takze brak zabezpieczenia geowldknina zwirowej obsypki rury drenarskiej, co sprzyja
szybkiemu zamulaniu obsypki oraz brak uzbrojenia drenazu, niezbednego dla celéw kontrolnych i konserwacyjnych.
Bledem wykonawczym w budynku powodek jest takze zamontowanie okien z nawiewnikami sterowanymi recznie
w miejsce zaprojektowanych nawiewnikéw higrosterownych, ktére dzialaja automatycznie, decydujac o wielkoSci
strumienia przeplywu powietrza, ktoéry jest $ciSle uzalezniony od zawartoSci pary wodnej w pomieszczeniu
(wilgotno$¢ wzgledna). W nawiewnikach okiennych sterowane recznie o iloéci dostarczanego powietrza do wnetrza
budynku decyduje sam uzytkownik, recznie zmieniajac polozenie przepustnicy nawiewnika. Zamontowano drzwi do
pomieszczen sanitarnych i kotlowni gazowej o nieprawidlowej kratce nawiewnej w dolej jej czesci - powinno by¢ 200

em?), sa po trzy otwory o $rednicy ok. 3 cm, co utrudnia wladciwg wymiane powietrza w tych pomieszczeniach.

Bledy projektowe i wykonawcze skutkujgce wilgocia w budynku maja charakter trwaly, natomiast wykonane prace dla
poprawy sytuacji maja charakter dorazny. Drenaz poprawit sytuacje tymczasowo, ale nie zapobiegl powstaniu wilgoci
w przysztoSci. Jest mozliwe technologicznie wykonanie prac, ktére zabezpiecza budynek przez wilgocia. Nalezaloby
prawidlowo zaprojektowac i wykona¢ drenaz i izolacje pionowa budynku, co daloby wieksza gwarancje do zachowania
go w stanie niezawilgoconym. Sa to prace o szerokim zakresie i kosztowne, ale nie wyeliminuja one podstawowego
bledu, tj. posadowienia budynku na takich rzednych wysoko$ciowych, na jakich jest on posadowiony. Posadzka
powinna by¢ posadowiona minimum 30 ¢cm powyzej terenu, a tak nie jest i tego nie da sie zmieni¢ ani naprawié.
Byt to blad projektowy, ale takze wykonawczy, gdyz wykonawca nie powinien byl wykonaé btednego, niezgodnego z
przepisami prawa budowlanego projektu. Powinien byl zauwazy¢ taki blad w projekcie i zwrécic sie na pismie, czy ma



wykona¢é prace niezgodne z przepisami czy jednak inaczej, poprawnie. Poprawa innych prac budowlanych nie naprawi
tego bledu - napér wod gruntowych nadal bedzie.

W budynku nadal wystepuje wilgo¢. Jej zakres zmniejszyt sie dzieki intensywnemu ogrzewaniu i wietrzeniu oraz na
skutek wykonanego drenazu opaskowego. Wobec wykonania drenazu nieprawidlowo, nie zabezpiecza on w spos6b
wladciwy budynku — jego pozytywny wplyw jest ograniczony i z czasem bedzie male¢. Wowczas wzro$nie ponownie
wilgotno$¢ muréw i tynkéow, a w konsekwencji ponownie dojdzie do porazenia tynkéw przez grzyby pleSniowe.
Aktualnie wystepujace objawy zawilgocenia to przebarwienia, wykwity, pecherze i rozluZzniona struktura tynku
wystepujace w wiatrolapie na $cianie graniczacej z garazem, na Scianie przy biegu schodéw na poélpietro oraz na obu
bocznych $cianach w garazu. Wykonane prace odgrzybieniowe i impregnacyjne zabezpieczaja obecnie tynki Scian
przed rozwojem grzybow ple$niowych.

Odkad powddki zamieszkaly w budynku, rozpoczely zgodnie z zaleceniami wykonawcy intensywne ogrzewanie
i wietrzenie. Zwiekszaly do maksimum ogrzewanie, co spowodowalo wysokie zuzycie gazu, ale nie przynosilto
efektu. Polgczenie wadliwie wykonanej izolacji pionowej Scian fundamentowych z zanizonym ociepleniem posadzki
powodowalo niedogrzanie budynku. W miare zawilgocenia §cian pogarszatla sie ich izolacyjno$¢ cieplna, w nastepstwie
czego wzrastaly straty ciepla w budynku. Wysoka wilgotno$¢ powietrza powodowala zanizenie komfortu psychicznego
poprzez wrazenie chlodu — przy normalnej temperaturze. Powietrze wilgotne wymaga doprowadzenia wiekszej ilosci
ciepla w celu podgrzania — w poréwnaniu do powietrza ,suchego”. Utrzymywanie odpowiedniej temperatury w
budynku powodowato konieczno$c¢ zuzycie wiekszej iloéci gazu i zwiekszenie kosztoéw ogrzewania domu.

Wysoko$¢ rocznych kosztow eksploatacyjnych dla budynku powodek z uwzglednieniem wplywu wad wykonawczych
na zwiekszenie konieczno$ci ogrzewania wynosi 10.151 zlotych. W przypadku, gdyby budynek nie mial wad
projektowych wysoko§é kosztow to 7.883 zlote rocznie.

W okresie 20.11.2009r. do 16.07.2012r. (co odpowiada 3,5 sezonom grzewczym) powodki poniosly kosz ogrzewania
24.476,62 zlote. Za okres 16.07.2012 r. do 25.09.2013r. — 7.990,58 7z} (jeden sezon grzewczy). Calo$¢ kosztow
ogrzewania do 25.09.2013r. to 32.467,20 zlotych, zatem 705,80 zl miesiecznie, co daje Srednio na rok 8.470 zlotych.
Réznica w kosztach ogrzewania budynku z wadami i bez wad wynosi: 8.470 zt — 7.883 zl = 587 zl rocznie, tj. 49
z} miesiecznie. W czasie 46-miesiecznego okresu ogrzewania straty powodek wyniosly 2.254 zt ( 49 zt x 46m-cy)
— bez uwzglednienia wad wykonawczych budynku. Przy zachowaniu odpowiednich warunkéw temperaturowo —
wilgotnoéciowych , czyli tzw. komfortu psychicznego uzytkownikéw budynku, koszty ogrzewania wyniosg $rednio
10.151 zt rocznie, co daje réznice z poniesionymi: 1.681 z} (10.151 z} - 8.470 z}), czyli 140 zl miesiecznie.

Dotychczasowe straty zwigzane z eksploatacja budynku na podatnie przedstawionych faktur za ogrzewanie domu to
46 m-cy x 140 zl/miesiac, co daje 6.440 zlotych.

( dowdd: umowa przedwstepna z 25.06.2000r. - k. 51-56 1 umowa sprzedazy z 18.11.2009 - k. 57-61, faktura VAT
z 12.11.2009 - k. 69, karta gwarancyjna z 13.11.2009 - k. 70, protokét odbioru z 9.09.2009 - k. 73, zawiadomienie o
zmianie ulicy i numeru budynku k. 71-72, folder z opisem technicznym k. 146-158; protokol przekazania dokumentow
z 18.11.20009r. - k. 74, notatka sluzbowa z 5.11.20009r. - k. 75, zeznania Swiadka A. A. - k. 430; protokoly odbioru z
6.09.2010r. - k. 771 z 7.10.2011r. - k. 115, opinia i opinia uzupemhiajaca rzeczoznawcy M. L. k. 159-258, 292-306,
pismo powddek z dni: 23.03.2011r. - k. 103-104, 25.03.2011r. - k. 101, z7.4.2011r. - k. 102, 4.5.2011 k. 105, 5.5.2011r.
- k. 106, 15.06.2011r. - k. 107, 6.07.2011r. - k. 108-109, 20.07.2011r., 29.07.2011r. - k. 113, 19.04.2012r. - k. 116 i
121, 17.05.2012r. - k. 119-120, 18.09.2012r. - k. 124-125, pisma pozwanej z dni: 2.08.2011r. - k. 111, 8.08.2011r. - k.
114, 8.05.2012r. - k. 118, 14.06.2012r. - k. 122-123, 16.10.2012r. - k. 129-133, potwierdzenie nadania i odbioru k. 110,
117, notatka z 20.07.2011r. - k. 122, pismo gwaranta z 8.05.2012r., zeznania §wiadka M. P. (1) k. 432-433; opinie i
ekspertyzy rzeczoznawcoéw C. M. i K. M. - k. 259-291, 307-313, 314-372, pismo C. M. z 30.08.2012r. - k. 126-128,
sprawozdanie k. 398-404, zeznan §wiadka C. M. k. 433-434, pismo powddek 16.10.2012r. - k. 134, dokumentacja
fotograficzna k. 135-138, zeznania $§wiadkow: A. A. k. 430, M. P. (1) k. 432-433; K. K. k. 431, J. K. k. 435-436; kosztorys
k. 139-141 , faktury za gaz za okres od 20.11.2011r.-16.07.2012r. - k. 78-100, faktury nr (...) - k. 142-145; zeznania



swiadkow D. S. k. 437, G. M. k. 436-437, A. P. k. 437, M. P. (2) k. 433; opinia bieglego z zakresu geologii i hydrogeologii
k. 541-554; opinia bieglego z zakresu budownictwa i mykologii k. 624-653; opinie ustne uzupelniajace — zapis audio-
video z rozprawy z dnia 09.10.2013r. k. 701-703; opinia bieglego ds. budowlanych k. 798-812; przestuchanie powodki
A. S. — protokét i zapis audio-video z rozprawy z dnia 04.06.2014roku k. 841-843 )

Stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powyzej wskazanego materialu dowodowego.
Dowodom z dokumentéw Sad dal wiare — ich prawdziwo$¢ nie zostat podwazona.

Opinie bieglych byly rzetelne, wyczerpujace, spojne, korespondowaly ze soba oraz uzupelnialy sie, a ewentualne
zastrzezenia stron co do tresci lub wnioskéw opinii glownych biegli wyjaéniali w ustnych opiniach uzupelniajacych.
Ostanie zadna z opinii nie zostala zakwestionowana ani podwazona i Sad w pelni podzielil wnioski z nich plynace.

Powodka D. S. zrzekla sie dowodu z przestuchania jej jako strony. Dowody osobowe ograniczyly sie zatem do
przestuchania powddki A. S., ktérej zeznania byly logiczne, spdjne, korespondowaly z pozostalym materialem
dowodowym i w ocenie Sadu byly wiarygodne.

Sad oddalit wniosek pozwanego o dowodd z opinii bieglego ds. budownictwa i projektowania na okolicznos$ci
poprawnoSci projektu, sposobu wykonania szeregu domkoéw, w ktéorym polozony jest dom powodek oraz istnienia
lub nieistnienia wilgoci w domu powddek oraz przyczyn ewentualnych zawilgocen oraz ich rozmiaru, a takze na
okoliczno$¢é przyczyn powstania zawilgocenn w dolnych kondygnacjach budynku i przydatnosci domu powodek do
dalszego uzytkowania na cele mieszkalne. Powyzsze okoliczno$ci zostaly juz w pelni wyja$nione przez sporzadzone w
sprawie opinie biegltych sadowych z zakresu geologii i hydrogeologii mgr P. C. oraz z zakresu budownictwa i mykologii
mgr inz. B. K. na okoliczno$¢: ustalenia, czy teren jest podmokly (tj. czy wody gruntowe i opadowe moga oddzialywaé
na budynek powodek, w jaki sposéb), ustalenia wilgoci panujacej w budynku powodek, jej przyczyn i konsekwencji,
w tym zagrzybienia, stanu i prawidlowo$ci wykonania elementéw konstrukeyjnych budynku, ktorych zadaniem jest
zabezpieczenie budynku przed przenikaniem wod gruntowych i wilgoci do $cian i wnetrza budynku oraz bieglego ds.
budowlanych M. W. na okoliczno$¢ okreslenia réznicy kosztow ogrzewania poniesionych przez powddki w stosunku
do sytuacji gdyby budynek nie posiadal wad okreSlonych w opinii bieglego K.. Brak zatem podstaw do powielania
opinii tym bardziej, ze opinie wydane w sprawie przez bieglych, w ktérych kompetencjach miescily sie takze kwestie
budowlane nie zostaly zakwestionowane, a ich wnioski sa jednoznaczne i logiczne, uwzgledniaja takze poprawnos$é
projektu oraz sposobu wykonania. . Natomiast kwestia przydatnoSci domu powoddek do dalszego uzytkowania na
cele mieszkalne jednoznacznie i zbieznie wynika z wnioskéw plynacych z ww. opinii oraz z zeznan powodki jako
uzytkownika ww. lokalu mieszkalnego.

Sad zwazyl:
Powodki wywodzily swoje roszczenia z umowy sprzedazy nieruchomosci zawartej w dniu z dnia 18.11.2009 roku.

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

W literaturze wskazuje sie, ze odpowiedzialno$é sprzedawcy z tytutu rekojmi powstaje z mocy prawa (aczkolwiek moze
zostac¢ ograniczona lub wylaczona, zob. uwagi do art. 558 k.c.) i nie jest zalezna ani od wiedzy, ani od winy sprzedawcy.
Jest to odpowiedzialnoé¢ na zasadzie ryzyka, a takze bezwzgledna i obiektywna (por. J. Jezioro (w:) Kodeks cywilny.
Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2008, s. 996). Przy ocenie, czy wskazany rodzaj wady wchodzi w gre, znaczenie
maja nastepujace przepisy: art. 354 k.c., zgodnie z ktérym zobowigzanie powinno by¢ wykonane zgodnie z jego
treéciag i w sposéb odpowiadajacy jego celowi spoleczno-gospodarczemu, zasadom wspélzycia spolecznego i ustalonym
zwyczajom, art. 355 § 1 k.c., w Swietle ktorego dluznik jest zobowigzany do zachowania staranno$ci ogblnie wymaganej
w stosunkach danego rodzaju (nalezyta staranno$é), a takze art. 355 § 2 k.c., zgodnie z ktérym staranno$¢ dtuznika



w zakresie prowadzonej przez niego dziatalnoéci gospodarczej ocenia sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru
tej dziatalnoSci (por. W.J. Katner (w:) System prawa prywatnego. Prawo zobowiazan — cze$¢ szczegdtowa. Tom 7, wyd.
3, red. J. Rajski, Warszawa 2011, s. 130).

Zgodnie z art. 560 § 1i 2 k.c. jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze od umowy odstapié albo zadaé obnizenia
ceny. Jednakze kupujacy nie moze od umowy odstapic, jezeli sprzedawca niezwlocznie wymieni rzecz wadliwa na rzecz
wolng od wad albo niezwlocznie wady usunie. Ograniczenie to nie ma zastosowania, jezeli rzecz byla juz wymieniona
przez sprzedawce lub naprawiana, chyba ze wady sg nieistotne. Jezeli kupujgcy odstepuje od umowy z powodu wady
rzeczy sprzedanej, strony powinny sobie nawzajem zwrdci¢ otrzymane Swiadczenia wedlug przepiséw o odstgpieniu
od umowy wzajemne;j.

W ocenie Sadu powddztwo zasluguje na uwzglednienie, gdyz wydana powdédkom rzecz — budynek mieszkalny -
ma wady zmniejszajace jej warto$¢ i uzyteczno$¢ ze wzgledu na jego przeznaczenie. Przeprowadzone w sprawie
postepowanie dowodowe jednoznacznie wykazalo zasadno$é¢ zagdan powoddek — w pelnym zakresie, poczawszy od
istnienia i przyczyn wad budowlanych (zaré6wno projektowych, jak i wykonawczych), poprzez dochowanie wszelkich
terminéw wynikajacych z przepiséw prawnych o rekojmi za wady rzeczy sprzedanej, az do skutecznego odstgpienia
od zawartej umowy sprzedazy. Powddki od poczatku zamieszkiwania w domu zglaszaly wykonawcy i pozwanej
problem wilgoci i chlodu panujacego w budynku. Przyczyny i skutki nadmiernej wilgoci wykazaly kolejne opinie
rzeczoznawcoOw, zlecane przez powodki i przedstawiane pozwanej. W wyniku kolejnych prac remontowych oraz
wykonania drenazu problem wilgoci nie zostal wyeliminowany, w zwigzku z czym pismem z dnia 17.05.2012 r. pow6dki
odstapily od umowy sprzedazy, jednakze pozwana nie wykonala cigzacych na niej w zwigzku z powyzszym Swiadczen,
co spowodowato po stronie powodek konieczno$¢ wstapienia na droge sadowa. W toku postepowania strona pozwana
w zaden sposob nie wykazala i nie przedstawila zadnych dowodow swiadczacych o bezzasadnosci roszczen. Natomiast
z opinii sporzadzonych przez bieglych sagdowych - ktére byly nie do podwazenia i ktérych wnioski Sad w pelni podzielil
- jednoznacznie wynika, ze w budynku powodek wystepuje ponadprzecietna, nieprzemijajaca wilgotno$¢, powodujgca
przenikliwy chléd w pomieszczeniach, plesn i zagrzybienia, ktora jest wynikiem bled6w projektowych i wykonawczych
zwigzanych z budowa budynku na terenach podmoklych i gruntach stabo przepuszczalnych. W chwili zawarcia umowy
sprzedazy powodki nie wiedzialy o istnieniu wad. Stwierdzone wady projektowe i wykonawcze tkwily w momencie
sprzedazy rzeczy. Ich stwierdzenie nastgpito poprzez zauwazanie przez powddki skutku jaki spowodowaly, mianowicie
zawilgocenie budynku. Powodki od poczatku uzytkowania budynku zwracaly uwage pozwanej na zawilgocenie i
niemozno$¢ dogrzania domu, jednakze utrzymywano je w przekonaniu, ze jest to wynikiem wilgoci technologicznej i
minie do roku na skutek grzania i wietrzenia. Po zleceniu i otrzymaniu prywatnych opinii rzeczoznawcoéw o powodach
i skutkach wilgoci, przekazywaly je niezwlocznie pozwanej, zglaszajac tym samym wady i wnoszac o ich naprawienie.
Mimo to pozwana nie chciala uznaé, ze wilgo¢ wynika z wad budowlanych.

Sprzedawca nie usunat skutecznie wad, mimo kilkukrotnych napraw, prac remontowych i wykonania drenazu.
Wilgo¢ budynku nadal wystepuje, jej zmniejszenie ma charakter tymczasowy, a powody jej wystepowania nie zostaly
zlikwidowane. Powyzsze dawalo powodkom uprawnienie do odstgpienia od umowy sprzedazy. W konsekwencji
powbdztwo o zwrbcenie sobie nawzajem przez strony otrzymanych Swiadczen jest uzasadnione. W celu realizacji
odstgpienia od umowy zasadnym jest zasadzenie na rzecz powddek zwrotu ceny sprzedazy oraz odszkodowania za
poniesione straty, a takze zobowiazanie pozwanej do zlozenia o§wiadczenia o zwrotnym przyjeciu udzialébw powddek.

Artykul 566 § 1k.c. daje powdédkom prawo do naprawienia szkody poniesionej wskutek istnienia wady, w szczegdlnos$ci
moga one zadaé zwrotu kosztow zawarcia umowy, kosztéw odebrania, przewozu, przechowania i ubezpieczenia rzeczy
oraz zwrotu dokonanych nakladow.

Wysoko$¢ nakladéw poniesionych przez powddki w zwigzku z koniecznym wykonczeniem domu w stanie
deweloperskim i wyposazeniem go zostala szczegdlowo przedstawiona przez powddki w kosztorysie, nie zostala
zakwestionowana przez pozwang, , w zwigzku z czym poniesione naklady uznano za wykazane i zasadnym bylo
zasgdzenie odszkodowania w tym zakresie, rozdzielajac je zgodnie z udzialami powddek we wlasnoéci nieruchomosci.



Na szkode powddek skladaly sie takze koszty zawieranych uméw i wypisow z nich (oplaty notarialne) oraz koszty
zasiegniecia opinii bieglego M. w kwocie zgodnej z zadaniem pozwu.

Biorac pod uwage powyzsze zasadnym bylo zasgdzenie na podstawie art. 560 i 566 § 1 kc w zw. z art. 488 ke na rzecz
powdodki A. S. kwoty 439.941,18 z} - z ustawowymi odsetkami od dnia 21 grudnia 2012 roku oraz kwoty 6.440 zt z
ustawowymi odsetkami od dnia 16 pazdziernika 2013 roku. Na rzecz powddki D. S. zasadzono zgodna z zadaniem
pozwu kwote 435.384,06 zl - zustawowymi odsetkami od dnia 21 grudnia 2012 roku - za jednoczesnym przeniesieniem
przystugujacych powédkom udzialéw w prawie wlasnos$ci nieruchomosci, opisanych szczegdétowo w umowie sprzedazy
z dnia 18.11.2009 roku oraz w celu wykonania powyzszego orzeczenia zobowiazano pozwang do zlozenia o§wiadczenia
woli o przyjeciu ww. udzialow.

Powddztwo oddalono czesciowo w zakresie dotyczacym zwrotu kosztow ogrzewania CO. Sad ustalil w tym zakresie
wysoko$¢ szkody poniesionej przez powodki w oparciu o niezakwestionowang przez strony opinie bieglego sadowego,
ktory wyliczyl strate z tego tytulu na kwote 6.440 z}, zasadzona na rzecz powodki A. S.. W pozostalym zakresie, tj. co
do kwoty 5.798,45 zlotych, zadanie oddalono jako niezasadne.

Powodztwo oddalono cze$ciowo takze w zakresie odsetek, opierajac sie na przepisach art. 480 kpc oraz 481 kpec.
Pozew zostal wniesiony w 2012 roku, ostatecznie zadanie zostato sprecyzowane dopiero w toku postepowania. Sad
wymagalno$¢ kwoty 6.440 zl ustalil od doreczenia pozwanej odpisu pisma rozszerzajacego powodztwo w tym zakresie
- w dniu 16 pazdzierniku 2013 roku. W pozostalej czeéci — od kwoty 439.941,18 zl zasadzonej na rzecz powddki A. S.
oraz od kwoty 435.384,06 zt zasadzonej na rzecz powddki D. S. odsetki zasadzono od dnia 21 grudnia 2012 roku, 4j.
od dnia nastepnego po dacie doreczenia pozwanej odpisu pozwu, gdyz wbéwcezas to roszczenie stalo sie wymagalne,
a pozwana winna byla przystgpié niezwlocznie i skutecznie do czynnosci zwigzanych z formalnym sfinalizowaniem
odstgpienia od umowy.

O kosztach procesu orzeczono na zasadzie art. 100 zd. drugie kpc, zasadzajac od pozwanej na rzecz powodki A. S.
kwote 11 217, a na rzecz powddki D. S. kwote 9 217 zlotych - tytulem zwrotu kosztéw postepowania oraz nakazano
pobraé od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Gliwicach 44 212,02 z} tytulem nieuiszczonych
kosztow sadowych.

Na podstawie art. 745 § 1 kpc nakazano pobraé na rzecz Skarbu Panstwa - Sagdu Rejonowego w Gliwicach 15 404, 20
z} tytulem skredytowanych. kosztoéw postepowania zabezpieczajacego.



