Sygn. akt I C 192/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 08 lipca 2015 roku

Sad Rejonowy w Zorach Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Milosz Dubiel

Protokolant: Iwona Jableka

po rozpoznaniu w dniu 08 lipca 2015 roku w Zorach
na rozprawie sprawy z powodztwa D. K. (1) i D. K. (2)
przeciwko M. S.i 1. S.

o zaplate

1) oddala powbdztwo;

2) zasadza od powodow D. K. (1) i D. K. (2) solidarnie na rzecz pozwanych M. S. i I. S. kwote 2.417,00 (dwa tysiace
czterysta siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt I C 192/14

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 08 lipca 2015 roku

Powodowie D. K. (1) i D. K. (2) wniesli o zasadzenie od pozwanych I. S. i M. S. solidarnie kwoty 19.257,13
zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu (09 sierpnia 2013 roku) wraz z kosztami postepowania.
W uzasadnieniu podniesli, ze dochodzona kwota stanowi odszkodowanie za nienalezyte wykonanie umowy
sprzedazy z dnia 25 czerwca 2011 roku, ktérej przedmiotem byla nieruchomoéé polozona w Z., zabudowana
budynkiem mieszkalnym w stanie surowym zamknietym w trakcie budowy, w ktérym ujawnily sie wady w postaci
nieprawidlowego wykonania poszycia dachowego, co doprowadzilo do przeciekania dachu, a usuniecie wady
spowodowalo powstanie kosztéw w wysoko$ci dochodzonej pozwem. Tym samym doszlo do nienalezytego wykonania
przez pozwanych umowy sprzedazy, co doprowadzilo do uszczerbku majatkowego, ktdry wyraza obnizenie wartosci
nieruchomoéci o wskazana kwote, a ktory pozwani sa zobowigzani wyréwnac stosownie do art. 471 k.c. z ktérego
powodowie wywodza roszczenie.

Nakazem zaplaty wydanym przez Sad Rejonowy w Zorach w dniu 03 lutego 2014 roku w sprawie I Nc 1161/13
uwzgledniono zadanie.

Pozwani wniesli sprzeciw od nakazu zaplaty, w ktérym domagali sie oddalenia powbddztwa oraz zasadzenia kosztéw
postepowania. Podniesli, ze cena sprzedazy nieruchomo$ci odbiegala na korzy$¢ powodow od cen przecietnych,
zwlaszcza z uwagi na powierzchnie dziatki wynoszaca 0,1061 ha. Ponadto podnosili, Ze nieruchomos$é zostala
pozwanym sprzedana w stanie wolnym od wad, o czym $wiadczy przeciekanie dachu dopiero po roku od sprzedazy,
a pozwani zapoznali sie ze stanem budynku i nie wniesli zastrzezen. Wreszcie powodowi mogli realizowac
swoje uprawnienia z rekojmi w stosunku do wykonawcy robdét budowlanych, a do naprawy przystapili bez



sporzadzenia odpowiednich ekspertyz. Zatem pozwani nie ponosza odpowiedzialno$ci za powstala szkode. Pozwani
zakwestionowali rowniez koszt naprawy dachu jako zawyzony.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Umowa sprzedazy z dnia 25 czerwca 2011 roku sporzadzong w formie aktu notarialnego przez notariusza W. G. w R.
Rep A Nr (...) pozwani zbyli na rzecz powodéw prawo wlasno$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym w stanie surowym zamknietym w budowie, polozonej w Z., o powierzchni 0,1061 ha, opisanej w
Ksiedze Wieczystej (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy w Zorach, za cene wynoszaca 250.000,00 zlotych. Wraz
z przeniesieniem prawa wlasno$ci nieruchomosci pozwani przeniesli na powodéw prawa wynikajace z decyzji o
pozwoleniu na budowe, uméw o roboty budowlane zawartych z przedsiebiorcami wykonujacymi roboty budowlane
na nieruchomoéci oraz wynikajace z rekojmi za wady fizyczne w odniesieniu do rob6t budowlanych.

(Akt Notarialny Rep A Nr (...) k. 7-9)

Pozwani rozpoczeli budowe domu na podstawie pozwolenia na budowe z dnia 27 pazdziernika 2009 roku. Umowe o
roboty budowlane, ktora obejmowata kompleksowo caly budynek pozwani zawarli z firma (...).

Funkcje kierownika budowy od poczatku inwestycji petnit D. K. (3). Do dnia 17 sierpnia 2011 roku potwierdzil wpisami
w dzienniku budowy wykonanie stanu surowego zamknietego, w tym wykonanie wiezby dachowej, pokrycia dachu,
zabudowanie stolarki okiennej oraz ostatnim wpisem z w/w dnia — wykonanie ocieplenia zewnetrznego, instalacji
wewnetrznych oraz trwajace prace wykonczeniowe.

D. K. (3) zalecil wykonanie poprawek polegajacych na ponownym ulozeniu czeéci dachéwek co dotyczylo nier6wnego
wykonania pokrycia jednej z polaci, ktéra byla zapadnieta, a znajdowala sie po stronie przylegajacej do ogrodu.
Nieprawidlowosci byly widoczne z poziomu gruntu. Zalecenia te nie zostaly wpisane w dzienniku budowy. Kierownik
budowy przed dokonaniem wpiséw dotyczacych wykonania dachu ocenil wykonanie prac dekarskich wizualnie bez
wchodzenia na dach; nie dostrzegt nieprawidlowosci w wykonaniu obrébki blacharskiej.

(Dziennik budowy k. 10-16, zeznania swiadka D. K. (3) k. 88)

Powodowie zdecydowali sie na zakup nieruchomosci po poszukiwaniach domu ktéry odpowiadat ich oczekiwaniom. Z
ofertg sprzedazy nieruchomoéci pozwanych zostali zapoznani przez biuro posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.
Po wstepnych ogledzinach i podjeciu decyzji o zakupie doszlo do kilku spotkan powodéw z pozwanym 1. S., w czasie
ktorych ustalano warunki umowy, w szczegdlnoSci cene, poniewaz przedmiot umowy odbiegal od stanu oferowanego
przez poSrednika z uwagi na niewykonanie cze$ci prac. Ostatecznie uzgodniono cene nabycia nieruchomosci z
uwzglednieniem stanu zaawansowania prac budowlanych. W czasie rozméw 1. S. sygnalizowal powodom kwestie
zwigzane z konieczno$cia dokonania poprawek w utozeniu czeéci dachowki.

Powodowie zdecydowali sie na kontynuowanie budowy przez dotychczasowego wykonawce — firme (...), ktora zostata
polecona przez pozwanego, a jej przedstawiciel uczestniczyl w jednym ze spotkan przed sprzedaza. Powodowie zawarli
z tym wykonawca odrebng umowe o wykonanie prac wykonczeniowych.

(Przestuchanie stron k. 105-108)

Na wiosne 2012 roku na tynkach $cian, w ktorych biegly przewody kominowe pojawily sie zacieki, ktore stopniowo
zaczely sie powiekszac. Po wstepnych ogledzinach z udzialem znajomych fachowcéw ustalono, ze usuniecie wady
wymaga zatrudnienia firmy dekarskiej. Wowczas powodowie zrezygnowali z ushug (...), ktory zbagatelizowal
zgloszenie o przeciekaniu dachu. Fakt zwolnienia z obowigzkéw kierownika budowy zostal odnotowany w dzienniku
budowy wpisem z dnia 15 czerwca 2012 roku. Nastepnie funkcje kierownika budowy objal K. D., ktéry w dniu 21
czerwca 2012 roku objal obowigzki zapoznajac sie ze stanem prac budowlanych. Wpisem z tego dnia potwierdzil



powstawanie odnawiajacych sie zaciekow na tynkach kominowych wewnatrz budynku. Jako przyczyne ustalil Zle
wykonane obrobki blacharskie i zalecil ponowne polozenie pokrycia.

Powdd D. K. (1) poinformowal pozwanego telefonicznie o zdarzeniu. Nie ustalono jednakze sposobu postepowania.
(Dziennik budowy k. 10-16, przestuchanie stron k. 105-108)

Powodowie zlecili usuniecie wady A. P. prowadzacemu firme dekarska, ktory przyjechal na miejsce i po ogledzinach
dachu stwierdzil, ze poszycie dachu w wiekszo$ci wymaga ponownego ulozenia. Ustalil, ze polacie dachu sg
pozapadane, co wynikalo z nierébwnego polozenia krokwi i niewypoziomowania ich przed nabiciem lat, a réznica
poziomdéw miedzy zewnetrzng krawedzia dachu, a Srodkiem polaci dochodzita do 10-12 cm. Ponadto gasiory kryjace
krawedzie zewnetrzne byly nier6wno utozone i wymagaly wypoziomowania, konieczne bylo zalozenie brakujacych
kominkéw wentylacyjnych w celu wyprowadzenia przewodow wentylacyjnych, ktére byty doprowadzone do poszycia
dachu i konczyly sie pod folig paroprzepuszczalng. Stwierdzil rowniez wystepowanie zaciekdbw na kominach i
krokwiach gradowych, czego przyczyna byly nieprawidtowe obrobki blacharskie — w jego ocenie taémy na kominie oraz
listwy konczace obrobke blacharska byty nieprawidlowo dociete - bezpos$rednio przykrecone do komina i uszczelnione
silikonem, podczas gdy powinny byé wciete w komin. Ponadto A. P. stwierdzil zle wykonane orynnowanie, co
powodowalo nie odprowadzanie wody do leja spustowego oraz nieprawidlowe wykonanie koszy.

W ramach naprawy dachu zdjeto cala dachowke, nastepnie poszczegdlne polacie dachu zostaly wypoziomowane, deski
czotowe zostaly zdemontowane, ponownie nabite i wypoziomowane podobnie jak orynnowanie, zamontowano okap
rynnowy z naciggnieciem folii oraz nabito kosze aluminiowe i na nowo pokryto dachéwka. Za wykonane prace A.
P. wystawil rachunek obejmujacy koszt robocizny w wysokos$ci 13.000,00 zlotych. Koszt niezbednych materialow
wyniost 6.257,13 zlotych.

(Faktury VAT k.92 i 95, potwierdzenia przelewu k.93 i 94, umowa o swiadczenie ustug k.96,
rachunek k. 97, protokoét odbioru technicznego k.99, zeznania swiadka A. P. k. 87v-88)

Powodowie nie zwracali sie 0 usuniecie wadliwo$ci dachu do wykonawcy — firmy (...), z ktora byli wowczas w konflikcie
z uwagi na inne wadliwie wykonane prace i niemozno$¢ wyegzekwowania usuniecia usterek. Wykonawca ten opusécit
teren budowy przed powstaniem zaciekow.

(Przestuchanie stron k. 105-108)

Pismem z dnia 07 lutego 2013 roku powodowie wezwali pozwanych do zaplaty kwoty 13.000,00 zlotych poniesionych
w zwigzku z naprawa dachu.

(Pismo k. 49)
Sad zwazyl co nastepuje:
W powyzszych okoliczno$ciach pow6dztwo nie mogto odnies$¢ skutku.

Roszczenie powodéw podlegalo ocenie w Swietle art. 471 k.c., na ktéory powodowie sie powolali dowodzac
nienalezytego wykonania przez pozwanych umowy sprzedazy nieruchomosci. Zgodnie z tym przepisem dluznik
obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba
ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznos$ci, za ktore dluznik odpowiedzialnosci
nie ponosi. Zgodnie z art. 355 § 1 k.c. dluznik obowigzany jest do starannoS$ci ogblnie wymaganej w stosunkach
danego rodzaju (nalezyta staranno$¢). Uzasadnieniem odpowiedzialno$ci dluznika jest zatem niezachowanie nalezytej
staranno$ci, a wiec dopuszczenie sie co najmniej niedbalstwa. Zgodnie natomiast z art. 535 § 1 k.c., przez umowe
sprzedazy sprzedawca zobowigzuje sie przenie$¢ na kupujacego wlasno$c rzeczy i wydaé mu rzecz, a kupujacy
zobowiazuje sie rzecz odebraé i zaplacié¢ sprzedawcy cene.



Obowiazkiem powodéw bylo wykazanie, ze pozwani ponosza odpowiedzialno$¢ z tytulu przeniesienia na powodow
prawa wlasnoSci rzeczy wadliwej — budynku, w ktérym nieprawidlowo wykonano pokrycie dachu, a w dalszej
kolejnosci wysoko$¢ poniesionej szkody. Odpowiedzialno$¢ ta jest bowiem odpowiedzialnoScia na zasadzie winy,
za$ do jej przestanek naleza: niewykonanie badz nienalezyte wykonanie zobowiazania, fakt poniesienia szkody
w okreélonej wysokoéci oraz istnienie zwigzku przyczynowego pomiedzy niewykonaniem badZ nienalezytym
wykonaniem zobowigzania a powstala szkoda. Dla wykazania istnienia roszczenia z tego tytulu konieczne jest
wykazanie wszystkich tych przestanek, a w pierwszej kolejnoéci zawinienia ze strony pozwanych. Ciezar dowodu
istnienia wyzej wymienionych przestanek, w $wietle art. 6 k.c. spoczywa na wierzycielu jako osobie, ktéra z tychze
faktéw wywodzi skutki prawne.

Dokonujac ustalen niezbednych dla rozstrzygniecia Sad oparl sie o powolane wyzej dowody, ktére uznal za
wiarygodne, tak co do zlozonych do akt dokumentéw, jak i zeznan éwiadkéw oraz przestuchania stron. Zaden z
dowoddéw nie byt podwazany w toku postepowania. Wprawdzie twierdzenia stron rozmijaja sie co do tego, czy
powodowie zostali poinformowani o zastrzezeniach co do dachu, jednakze wobec faktu, ze dotycza widocznych golym
okiem dla kazdego — rowniez laika- nieréwnosci dachu, nie maja wiekszego znaczenia. Skoro bowiem pozwany
jako laik dostrzegl wspomniane uchybienia, to tak samo byly widoczne dla powodéw, ktorzy dokonali ogledzin
nieruchomoéci. Nie doszlo zatem do naduzycia zaufania miedzy stronami umowy. Pozwany zeznal ponadto, ze powod
nie przywigzywal wiekszej wagi do przekazanej mu informacji, kwitujac to stwierdzeniem, ze poradzi sobie z ta
kwestia. Przesluchanie pozwanego w tym zakresie nalezy zatem uzna¢ za wiarygodne.

Oddaleniu podlegaly natomiast wnioski dowodowe pozwanych w postaci ofert sprzedazy nieruchomosci (k. 44-47
i 72-73) oraz wypisu z rejestru gruntow (k. 74) jako zmierzajace do wykazania, ze warto$¢, za jaka pozwani nabyli
nieruchomoé¢ jest nizsza od Srednich cen, a to z uwagi na fakt, ze uzgodniona przez strony cena odpowiadala znanemu
im i zaakceptowanemu stanowi nieruchomoéci. Nie do przyjecia jest aby ze wzgledu na zanizona w ocenie pozwanych
cene powodowie mieli akceptowaé pézniej ujawnione wady budynku.

Oddaleniu podlegal rowniez wniosek dotyczacy projektu budowlanego (k. 58-69) zgloszony dla wykazania faktycznej
powierzchni dachu, poniewaz jest to kwestia, ktorej ocena wymaga wiadomosci specjalnych i o ile bylaby w niniejszym
postepowaniu badana. Ostatecznie, wobec niewykazania przez powodéw faktu nienalezytego wykonania umowy
sprzedazy, a zatem niewykazania odpowiedzialno$ci pozwanych co do zasady, zbedna byla ocena roszczenia co do
wysokoSci, a w konsekwencji oddalony zostal rowniez wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii biegltego na sporna
okoliczno$¢ wysokosci szkody.

Ocena zebranego materialu dowodowego i przedstawionych przez strony argumentéw prowadzi do wniosku, ze
pozwani nie ponosza odpowiedzialno$ci za powstala szkode oraz, ze nie doszlo z ich strony do nienalezytego wykonania
umowy w okolicznoéciach, ktérymi mozna ich obciazy¢ zgodnie z regulg wynikajaca z art. 471 k.c.

Przedmiotem umowy sprzedazy w rozpoznawanej sprawie jest przeniesienie prawa wiasno$ci nieruchomoéci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym w trakcie budowy. Zgodnym zamiarem stron umowy byla sprzedaz
budynku w takim wlasnie stanie, a zatem niewykonczonego i przed ostatecznym odbiorem zgodnie z wymogami
prawa budowlanego, co wiecej na etapie, gdzie prawidlowo$¢ wykonywanych rob6t budowlanych miata dopiero
podlega¢ ocenie. Powodowie zapoznali sie ze stanem budynku a cena zostala dostosowana do istniejacego stanu,
przede wszystkim zaawansowania prac budowlanych. Zgodnym zamiarem bylo bowiem nabycie nieruchomosci w
okre$lonym stanie, z niekompletnym budynkiem w trakcie wymagajacego dokonczenia procesu budowlanego. Nie
sposob zarzuci¢ pozwanym aby w tym zakresie zachowali sie nielojalnie wobec nabywcow. Brak jest argumentow
przemawiajacych za tym, ze wiedza sprzedajacych co do faktycznego stanu przedmiotu umowy odbiegala od tego co
zostalo ujawnione wobec kupujacych. Nie doszlo zatem na tym etapie do nienalezytego wykonania umowy sprzedazy.

Podkresli¢ nalezy, ze pozwani powierzyli wykonie budynku mieszkalnego wyspecjalizowanej firmie budowlane;.
Umowa miala charakter kompleksowy i obejmowata wykonanie caloSci budynku w stanie surowym zamknietym.
Nieprawidlowo$¢ wykonania umowy przez tego przedsiebiorce nie moze zatem obciazaé pozwanych, ktérzy nie



byli $wiadomi tak istotnej wadliwosci dachu, jaka ujawnila sie po sprzedazy. Sygnalizowane wcze$niej zastrzezenia
dotyczyly kwestii wizualnych. Pozwani polegali réwniez na wpisach w dzienniku budowy dokonywanych przez
wyspecjalizowanego uczestnika procesu budowlanego, jakim jest uprawniony kierownik budowy. Z jego zeznan
nie wynika ponadto, czy zalecenia co do poprawienia pokrycia dachowego zostaly zgloszone pozwanemu, czy
wykonawcy, poniewaz tej okoliczno$ci Swiadek nie byl pewny. Wady te mialy byé¢ usuniete przez wykonawce, a
powodowie juz jako nabywcy powinni wyegzekwowa¢ nalezyte wykonanie umowy. Co wiecej wowczas nie bylo jeszcze
wiadomo jak powazna jest wadliwo$¢ wykonania dachu, w szczego6lnosci przeoczone zostaly przez kierownika budowy
nieprawidlowo$ci w zakresie obrobek blacharskich. W chwili sprzedazy pozwani nie mogli mie¢ zatem wiedzy na ten
temat.

Ponadto przeniesienie wlasnos$ci nieruchomosci nastgpilo w momencie, gdy inwestycja nie zostala jeszcze zakonczona,
w szczeg6lnosci nie dokonano ostatecznego odbioru prac budowlanych. Prawidlowo$é wykonania tych prac miala
zatem dopiero zostaé zweryfikowana w drodze ostatecznego odbioru. Powodowie nabywajac nieruchomosé¢ z bedaca
w trakcie realizacji inwestycja byli tego $wiadomi. Co wiecej byli uprawnieni do realizowania praw z rekojmi co
do wczesniej wykonanych etapéw budowy, do czego zostali umocowani postanowieniami umowy sprzedazy, badz
dochodzi¢ roszezen z tytulu nienalezytego wykonania umowy od wykonawcy.

Reasumujgc wadliwo$é nabytego przez powodéw przedmiotu umowy wynika z nienalezytego wykonania umowy o
roboty budowlane w zakresie wykonania dachu przez profesjonalny podmiot jakim jest przedsiebiorca budowlany.
Nie obcigza zatem pozwanych, z uwagi na brak zawinienia, co jest niezbedna przestanka odpowiedzialnosci opartej o
art. 471 k.c. Pozwani umowe sprzedazy wykonali prawidlowo, a zaufanie kupujacych nie zostalo naruszone w sposéb,
ktéry moglby ich obcigzaé.

W konsekwencji powodztwo nalezalo oddali¢ na podstawie art. 471 k.c. i art. 535 § 1 k.c. w zwiazku z art. 535 k.c.

Stosownie do wyniku postepowania zasadzono od powoddw solidarnie na rzecz pozwanych kwote 2.417,00 tytutem
zwrotu kosztow postepowania. Rozstrzygniecie w tym zakresie oparto o przepisy art. 908 § 11 § 3 k.p.c.

7., dnia 21 sierpnia 2015 roku
SSR Milosz Dubiel
ZARZADZENIE
1. Odnotowa¢ zwrot akt z uzasadnieniem;
2. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powodéw r.pr. G. J.;
3. kal. 14 dni.
7., dnia 21 sierpnia 2015 roku
SSR Milosz Dubiel

Z.U. W dniach 13 lipca — 7 sierpnia 2015 roku s.ref. przebywal na urlopie wypoczynkowym.



