I1C905/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 24 maja 2012 r. powodowie B. K. (1) i M. K. (1) wniesli pozew o zasadzenie od pozwanego A. J. (1)
prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa PHU (...) solidarnie na rzecz powodow lacznej kwoty 152.505
z} wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 12 kwietnia 2012 roku do dnia zaplaty. Na dochodzona roszczenie kwote
skladaly sie:

1. na podstawie art. 560 §1 w zw. z art. 556 k.c. kwota 48.641 zt z tytulu obnizenia ceny sprzedazy dzialki gruntu
oraz budynku wolnostojacego — domu typu Idylla II o pow. uzytkowej parteru 121,5 m®, garazu — 20,7 m> oraz

poddasza — 18,8 m”® wraz z towarzyszacymi mu budowlami takimi jak: ogrodzenie dzialki, podjazd do garazu, chodnik,
przytacza wody, kanalizacji, energii elektrycznej, gazu usytuowanego w zorganizowanym i ogrodzonym ,,Osiedlu (...)”
na nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dzialtka ewidencyjna (...) — w zwigzku z obcigzeniem rzeczy sprzedane;j
wadami fizycznymi zmniejszajacymi jej warto§¢é w nastepstwie niepodsiadania przez nig whasciwoéci, o ktorych
istnieniu pozwany zapewnial powodow.

2. na podstawie art. 471 w zw. z art. 363 §1i 361 §2 k.c., kwota 78.374 z} tytulem kosztéw naprawy szkody wyniklej z
nienalezytego wykonania ogrodzenia elewacji, ocieplenia budynku i pokrycia dachowego, tj. w zwiazku z koniecznoS$cig
doprowadzenia nieruchomosci do staniu zagwarantowanego umowa z dnia 25.06.2008 r., rep. A 245/2008;

3. na podstawie art. 471 w zw. z art. 363 §1i 361 §2 k.c., kwota 25.490 zl tytulem naprawienia szkody wyniklej z
nienalezytego polozenia kostki brukowej okalajacej dom, wykonania opaski klinkierowej wok6t domu oraz kominéow
w sposob nieodpowiadajacy normom sztuki budowlane;j.

Powodowie wniesli rowniez o zasadzenie od pozwanego solidarnie na rzecz powodoéw kosztow postepowania, w tym
kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, Ze swoje roszczenia wywodza z umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomo$ci zawartej z pozwanym w dniu 25.06.2008 r. oraz z umowy sprzedazy zawartej z pozwanym w dniu
18.08.2009 r. w formie aktu notarialnego, mocg ktérej pozwany sprzedal powodom dzialke wraz z wniesionym na niej
budynkiem mieszkalnym typu Idylla II. Po zawarciu umowy ujawnily sie niezgodnoSci sprzedanej rzeczy z umowa
przedwstepna polegajace na:

- dociepleniu budynku styropianem o grubosci 12 cm, podczas gdy nalezalo zastosowac styropian o grubosci 15 cm;

- polozeniu na budynku dachéwki rzymskiej (...) wyprodukowanej przez P. J., podczas gdy winna by¢ zalozona
dachowka pochodzaca od producenta B. ;

- wadliwym wykonaniu ogrodzenia obiektu budowalnego

- uchybieniach w zakresie polozenia kostki brukowej wokét budynku

- nieprawidlowym wykonaniu opaski z plytek klinkierowych okalajacych budynek oraz kominow.
(pozew k. 2-4)

W odpowiedzi na pozew z 21 czerwca 2012 r. pozwany wnidst o oddalenie powodztwa i zwrot kosztéw postepowania.
Pozwany zaprzeczyt wszystkim twierdzeniom powodoéw, podal, ze uwaza je za przedawnione i niezasadne. Ponadto
pozwany podal, ze powodowie wiekszoSci rzeczy nie zglosili pozwanemu i nie dali mu szansy ich oceny i naprawy.
Pozwany podniosl, ze powod byl w czasie budowy regularnie na placu budowy, widzial doskonale z jakich materialow
ijak jest prowadzona budowa. Powodowie wiedzieli rowniez o zmianie dachowki oraz o 12 centymetrowym ociepleniu
i akceptowali to. Co do ogrodzenia pozwany podal, ze powodowie nawiezli ziemi, tak, ze cze$¢ ogrodzenia zostala



zasypana, co wplywa na uszkodzenia ogrodzenia wskazane przez powodoéw. Pozwany nadto podnidsl, ze powodowie z
jednej strony chca obnizenia ceny calej nieruchomosci, a z drugiej pieniedzy za dostosowanie nieruchomosci do stanu
zgodnego z umowg, a nadto, ze w akcie notarialnym powodowie stwierdzili, ze zakres robot objetych etapem nr 1-6 sg
wykonane prawidlowo i zgodnie z opisem zawartym w standardzie wykonania domu.

(odpowiedZ na pozew k. 216-218)

W pi$mie z 30 lipca 2012 r. powodowie ustosunkowujac sie do odpowiedzi na pozew wskazali, Ze twierdzenia i zarzuty
pozwanego wyrazone w odpowiedzi na pozew sa niezasadne i nie zasluguja na uwzglednienie. Podtrzymali stanowisko
wyrazone w pozwie, jednak z ostrozno$ci procesowej, w razie uznania braku podstaw do uwzglednienia roszczenia
o obnizenie ceny sprzedazy z tytulu rekojmi za wady, zawartego w punkcie 1 petitum, wniesli o laczna ocene zadan
zgloszonych w punktach 1, 2 i 3 petitum jako roszczen odszkodowawczych na zasadach ogo6lnych.

(pismo powodow k. 222-224)

Pismem zlozonym na rozprawie w dniu 25 listopada 2015 r. powodowie zmodyfikowali powddztwo w ten sposdb, ze
wnieéli o zasadzenie kwoty 152.505 zl wraz z ustawowymi odsetkami od 12.04.2012 r. z tytutu kosztéw naprawienia
szkody wyniklej z nienalezytego wykonania umowy z 25.06.2008 r. (przedwstepna umowa sprzedazy) w zakresie
wykonania ogrodzenia, elewacji, ocieplenia budynku i pokrycia dachowego, polozenia kostki brukowej okalajacej
dom, wykonania opaski klinkierowej wokét domu oraz kominéw, w sposéb nieodpowiadajacy normom sztuki
budowlanej, tj. w zwiazku z koniecznoécia doprowadzenia nieruchomosci do stanu zagwarantowanego umowa z
25.06.2008 r. Ewentualnie wniesli o zasadzenie od pozwanego solidarnie na rzecz powodéw lacznej kwoty 152.505 zt
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 12 kwietnia 2012 r. do dnia zaplaty z tytulu obnizenia ceny sprzedazy dziatki
oraz domu — w zwigzku z posiadaniem przez rzecz sprzedang wad fizycznych, zmniejszajacych jej warto$é, a co za tym
idzie nieposiadania przez nig wlaSciwosci, o ktorych istnieniu pozwany zapewnial powodow.

(pismo k. 898)

Pismem z dnia 10 grudnia 2015 r. pozwany o$wiadczyl, ze nie uznaje powodztwa ani w wersji pierwotnej, ani
w wersji zmodyfikowanej. Wniost o oddalenie powodztwa i zwrot kosztéw. Podniosl, ze zmiana powodztwa jest
niedopuszczalna i nieskuteczna, powodztwo za$§ pozostaje niesprecyzowane, nieuzasadnione, nieudowodnione i
przedawnione.

(pismo k. 909)

Na rozprawie bezposrednio poprzedzajacej wyrokowanie pelnomocnik powodéw poparl powddztwo, pelnomocnik
pozwanego nie uznal powddztwa i wniost o jego oddalenie.

(glosy stron: protokol rozprawy z 16.01.2019 r. czas nagrania: 01:35:02-01:48:15 k. 1213)
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 25 czerwca 2008 r. pozwany A. J. (1) dzialajac w imieniu wlasnym oraz jako pelnomocnik J. J. (1), prowadzacy
dzialalno$é gospodarcza pod nazwa PHU (...) zawarl z powodami M. K. (1) i B. K. (1) przedwstepna umowe sprzedazy
wraz z wnioskiem o odlgczenie ksiegi wieczystej numer (...) dziatki nr (...). A. J. (1) na podstawie powolanych w
akcie pozwolen oraz dokumentacji projektowej stanowigcej zalgcznik do decyzji o pozwoleniu na budowe, zobowigzal
sie do wybudowania dla B. i M. malzonkéw K. domu typu IDYLLA II, o powierzchni uzytkowej parteru 121,5
(sto dwadziescia jeden calych i pie¢ dziesigtych) metréw kwadratowych, garazu o powierzchni 20,7 (dwadzie$cia
calych i siedem dziesigtych) metréow kwadratowych oraz poddasza o powierzchni 18,8 (osiemnascie calych i osiem
dziesiatych) metréw kwadratowych, w postaci budynku wolnostojacego wraz z towarzyszacymi mu budowlami
takimi jak: ogrodzenia dzialki, podjazdu do garazu, chodnika, przylaczy wody, kanalizacji, energii elektrycznej, gazu,
zwanego dalej D. w zorganizowanym i ogrodzonym Osiedlu, z zapewnieniem B. i M. malzonkom K. mozliwo$ci
korzystania z calej infrastruktury technicznej, drogowej i zieleni urzadzonej Osiedla, w sposob okre$lony w Planie



Zagospodarowania (Zalacznik nr 2) oraz w sposéb okreslony w Standardzie Wykonania (...) (Zalacznik nr 4). A.
J. (1) budowal przedmiotowy dom przy udziale firmy PHU (...) z siedziba w L. ul. (...), NIP (...), REGON (...),
zwanej dalej Inwestorem jako wykonawca oraz pozostalych podwykonawcoéw. B. i M. malzonkowie K. zapoznali sie z
dokumentacja przedstawiong przez A. J. (1), a w szczeg6lnoSci z powolana dokumentacjg projektowa zamoéwili u A.
J. (1) jako Inwestora i Wykonawcy, wybudowanie (...) w sposob okreslony w Standardzie Wykonania (...) (Zalacznik
Nr 4), wyrazili zgode na to, aby A. J. (1) byl wykonawcg oraz korzystat w trakcie budowy inwestycji z podwykonawcéw
przez siebie wskazanych kolejnych podwykonawcéw wpisanych na liste podwykonawcow robét budowlanych. B.
i M. malzonkowie K. zaakceptowali prawo A. J. (1) i dalszych podwykonawcéw do zmiany lub uzupehienia listy
podwykonawcéw, o czym A. J. (1) zobowigzal sie pisemnie ich powiadomié.

W umowie tej strony o$wiadczyly, ze sposdb wykonania inwestycji winien by¢ zgodny z dokumentacja projektowa
powolang w umowie, przy czym A. J. (1) mogl wyrazié zgode na wprowadzenie przez powodoéw niewielkich zmian
w projektach budowlanych instalacyjnych, na wlasne ryzyko i na wlasny koszt, jednakze zakres tych zmian nie
mogt powodowac konieczno$ci zmiany decyzji o pozwoleniu na budowe i sporzadzania projektéw zamiennych
podlegajacych zatwierdzeniu przez Wydzial Architektury (...). Powodowie zobowiazali sie, w przypadku zamiaru
dokonania niewielkich zmian jak np. likwidacja pewnych $cianek dzialowych, zmiana polozenia instalacji energii
elektrycznej, punktow oswietleniowych, czy tez punktéw poboru wody i odprowadzenia $ciekow, do zgloszenia
tego pozwanemu la piSmie niezwlocznie. Powodowie zobowiazani byli uzyska¢ pisemna akceptacje pozwanego i do
dokonania rozliczenia tych robo6t z danymi podwykonawcami we wlasnym zakresie i musieli rowniez uzyska¢ od
nich odpowiednie gwarancje. Pozwany nie mial obowigzku udzielania gwarancji na takie roboty i materialy. Pozwany
wyrazil zgode, aby powodowie mogli prowadzi¢ dalsze roboty wykonczeniowe po zakonczeniu wykonywania E. Nr
6 wedlug zalacznika Nr 4 okreslajacego standard wykonczenia i materialy budowlane, musieli je jednak prowadzi¢
zgodnie z przepisami prawa i sztuka budowlana oraz zgodnie z dokumentacja projektowa pod nadzorem Kierownika
Budowy, wskazanego przez A. J. (1), przy czym pozwany nie ponosil odpowiedzialnoSci za jakiekolwiek odstepstwa
od tej dokumentacji dokonane przez powodow. Nadto powodowie wiedzieli, ze przedmiotowy dom mogg zasiedli¢
dopiero po spelieniu wymogoéw przewidzianych prawem budowlanym.

Pozwany mial dokona¢ formalnego zgloszenia (...) do Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego po
zakonczeniu E. Nr 6. Nie mial jednak odpowiada¢ za brak odbioru (...) przez Nadzoér budowlany w przypadku, gdy
nastapia zaniechania w platno$ciach, ktére winni wykonaé powodowie.

W celu wykonania przez B. i M. malzonkow K. robo6t wykonezeniowych, jak réwniez ewentualnych zmian w projektach
budowlanych instalacyjnych A. J. (1) przekazal powodom wyciag z dokumentacji projektowej okreSlonej w zakresie
dotyczacym ich (...).

Na podstawie tejze umowy pozwany mial przekaza¢ powodom wszelkie niezbedne dla eksploatacji (...) dokumenty
dotyczace wbudowanych podstawowych wyrobéw budowlanych i urzadzen (deklaracje zgodnoSci, certyfikaty
zgodnodci, certyfikaty na znak bezpieczenstwa) oraz wystawione przez Gwarantow gwarancje na wykonane roboty,
na zamontowane materialy i urzadzenia po zakonczeniu E. Nr 6.

A. J. (1) dzialajac w imieniu wlasnym oraz jako pelnomocnik J. J. (1) mocg tejze umowy zobowiazal sie przenie$¢ na
rzecz B. i M. malzonkéw K. wolng od wszelkich obcigzen i praw 0s6b trzecich dzialtke gruntu oznaczong numerem 69/5
o lacznej powierzchni 933 metry kwadratowe wraz z wybudowanym na tej dzialce domem za cene brutto w kwocie
837.000,00 zl, za§ powodowie zobowiazali sie powyzsza nieruchomo$¢, za wskazang cene kupi¢, pod warunkiem
stwierdzonego protokolem odbioru wykonania E. Nr 6. (...), opisanym w Harmonogramie Wplat. Termin zawarcia
umowy przyrzeczonej strony ustalily najpdzniej do trzeciego dnia liczac od dnia zaplaty ceny sprzedazy, jednak nie
p6zniej niz do dnia 31.05.2009 r.

A. J. (1) dzialajacy w imieniu wlasnym oraz jako pelnomocnik J. J. (1) zobowiazal sie w ramach ceny tj. 837.000 z}
przenie$¢ wlasno$¢ na rzecz B. i M. matzonkow K. udzial wynoszacy 1/8 cze$é w dzialce gruntu oznaczonej nr 69/10
przeznaczonej do uzytku wspolnego przez mieszkancow Osiedla oraz pod drogi osiedlowe, za$ B. i M. malzonkowie



K. o$wiadczaja ze powyzszy udzial, za cene wskazana zobowiazuja sie naby¢, przy czym termin zawarcia warunkowej
umowy przeniesienia wlasnosci strony ustalajg najpdzniej do dnia 31.05.2009 roku, po zaplacie calej ceny sprzedazy
w kwocie 837.000,00 zl.

A. J. (1) zobowigzany byl powiadomi¢ powodéw w formie pisemnej badZz drogg elekironiczng, o zakonczeniu
wszystkich robét dla danego Etapu i o terminie ich odbioru, a powodowi moli bra¢ udzial w czeéciowych odbiorach
robét dla kazdego E.. Odbiér prac w wykazanych w poszczegblnych E. nastepuje Protokolem Odbioru, ktérego wzor
stanowil Zalacznik Nr 5 do przedmiotowej umowy.

Przekazanie przez pozwanego powodom (...) celem dalszego kontynuowania rob6t mialo nastgpi¢ po dokonaniu
odbioru E. Nr 6, na podstawie Protokolu Przekazania (...), ktérego wzor stanowil Zalacznik Nr 6 do tejze umowy. O
terminie odbioru E. nr 6 pozwany byl zobowigzany powiadomi¢ powod6éw na 3 dni przed planowana datg odbioru. W
przypadku braku obecnosci lub zaniechania czynno$ci powodéw w trakcie odbioru E. 6 A. J. (1) mial prawo dokonaé
odbioru bez powod6w opisujac zaistnialg sytuacje w protokole.

W razie stwierdzenia przez powodéw w trakcie odbioru E. Nt 6 wad nadajacych sie do usuniecia powodowie mogli
w przypadku wad istotnych odméwi¢ odebrania przedmiotu umowy do czasu usuniecia wad i ponownego pisemnego
powiadomienia przez A. J. (1) gotowosci do odbioru, a w przypadku wad nieistotnych odebraé¢ przedmiot umowy
wyznaczajac termin usuniecia wad, uwzgledniajacy mozliwosci A. J. (1). W razie stwierdzenia, w trakcie odbioru
E. Nr 6, wad nie dajacy sie usunaé i uniemozliwiajacych eksploatacje przedmiotu umowy zgodnie przeznaczeniem,
powodowie mogli od umowy przyrzeczonej odstapic. A. J. (1) zobowigzany byl przekazaé¢ powodom wystawione przez
Gwarant6w gwarancje na wady fizyczne na wykonane roboty oraz na zamontowane materialy i urzadzenia, zgodnie
z ich lista zamieszczong Standardzie Wykonania (...) (Zalacznik Nr 4) na warunkach nie mniej korzystnych niz
przewidziane w Kodeksie cywilnym.

Powodowie zobowigzali sie, po wykonaniu przez A. E. Nr 6 oraz po zawarciu umowy przyrzeczonej okreslonej w §
6 pkt 1, udostepnié¢ A. D. w celu umozliwienia A. J. (1) wykonania rob6t opisanych w Standardzie Wykonania (...)
(Zalacznik nr 4) jako E. Nr 7. V przypadku nie udostepnienia pozwanemu przez powodow (...) pozwany zwolniony byt
z obowigzku wykonania tych robét, a powodowie zobowigzani byli do zaplaty kary umownej w wysokoéci dwukrotne;j
kwoty okreslonej jako wynagrodzenie za wykonanie tych robét. Nie wykonanie E. Nr 7 przez A. J. (1) z powodu
zaistnienia powyzszych okoliczno$ci nie zwalnialo powodéw z obowigzku wykonania E. Nr 7, zgodnie z warunkami
umowy.

(umowa przedwstepna rep A nr 245/2008 k.8-29)

Zgodnie z zalacznikiem nr 4 do przedwstepnej umowy sprzedazy — Standard wykonczenia i materialu budowlane:

Elementy budynku i dziatki (...) i standard wykonczenia
Fundamenty Lawy zelbetowe z betonu B-20 plus izolacja pozioma
Sciany fundamentéw Bloczki betonowe o grubosci 24 cm plus izolacja

pozioma i pionowa (styropian o grubo$ci 10 cm)

Posadzka parteru Plyta betonowa izolowana i ocieplona poliuretanem o
grubosci 10 cm




Schody zewnetrzne oraz patio

Schody frontowe wylozone terakota a patio ogrodowe
zakonczone wylewka betonowa

Sciany zewnetrzne

Bloczki (...) o gruboéci 36 cm lub pustak ceramiczny o
grubosci 30 cm + ocieplenie styropianem 15 cm

Sciany wewnetrzne

Bloczki (...) o grubo$ci 241 8,5 cm lub pustak ceramiczny

Komin wentylacyjno-spalinowy

Cegla pelna, powyzej dachu cegla klinkierowa

Komin wentylacyjno-spalinowy od strony ogrodu

Cegla klinkierowa

Strop nad parterem

Belki drewniane, ocieplone poliuretanem o grubosci 20
cm

Schody wewnetrzne

Drewniane

Dach i okna dachowe

Konstrukcja drewniana, pokrycie dachéwka (...) oraz
okna dachowe O., rynny i rury spustowe (...)

Stolarka okienna i drzwiowa

Okna PCV - 5 komorowe, zloty dab, drzwi ze $wietlikiem
w kolorze zloty dab, bez drzwi wewnetrznych

Parapety

Wewnetrzne — PCV, zewnetrzne z blachy powlekanej w
kolorze brazu

Brama garazowa

Segmentowa, w kolorze zloty dab, ocieplona
poliuretanem 4,3 cm, sterowana

Elewacja

Tynk mineralno-strukturalny z opaska z plytki
elewacyjnej

T. wewnetrzne

Plyta kartonowo gipsowa — parter i poddasze, lazienki
oraz kotlownia tynk wapienny z gladzia gipsowa

(..

Elektryczna — 2301 380 V, punkty $wietlne oraz gniazda
jak w projekcie, gniazdo instalacji (...) w kuchni.

Wodno-kanalizacyjna — wykonana z rur PCV bez biatego
montazu




CO - piec gazowy kondensacyjny, dwufunkcyjny,
grzejniki z zaworami termostatycznymi

Gazowa — gaz ziemny

Kanalizacja — ekologiczna przydomowa oczyszczalnia
Sciekow

Wentylacja — grawitacyjna

Alarmowa - przygotowania do instalacji czujek
zewnetrznych

Kominkowa — 1 szt.
Domofonowa — 1 szt.
TV — 1 szt.
Telefoniczna — 3 szt.

Oéwietleniowa — ogrodu i frontu domu — wyprowadzone
przewody elektryczne

Ogrodzenie dziatki Front z pustakéw ogrodzeniowych oraz sztachetek
drewnianych, pozostale boki z siatki powlekanej, brama
ogrodzeniowa przesuwana na dzialkach: 62/2, 69/3 na
pozostalych uchylna

Chodniki i podjazdy K. betonowa w kolorze szarym z elementami czerwieni

Teren wokét domu

Bez naniesien, wyréwnany, przygotowany do posiania
trawy

Droga wewnetrzna

K. betonowa oraz instalacja o$wietlenia na wysokoSci
kazdej posesji, ten etap prac zostanie wykonany
dopiero po zakoniczeniu wszystkich prac budowlanych i
instalacyjnych

D. od strony ogrodu

Patio ogrodowe (taras) zakonczone wylewka betonows,
badZz utwardzone oraz instalacja o$wietleniowa -
wyprowadzone przewody elektryczne

Wiata samochodowa

Jako opcja dodatkowa, poza standardem

Opaska woké6t domu

Teren przygotowany do wylozenia kostki betonowej




(zalacznik nr 4 k. 303-304)

Dodatkowo w dniu 19 maja 2008 r. pomiedzy pozwanym a powodami zostala zawarta dodatkowa umowa na mocy
ktorej pozwany zobowiazal sie do wykonania bez dodatkowych optat w budowanym domu przy ul. (...) na dzialce
oznaczonej numerem (...) nastepujacych prac:

- sufitow podwieszanych wraz z o§wietleniem punktowym w miejscach wskazanych przez powoddéw (strony ustalaja,
ze montaz punktow $wietlnych podlega dodatkowym oplatom);

- wyprowadzenia instalacji do podlaczenia urzadzen sanitarnych w lazienkach i w kuchni w miejscach wskazanych
przez powodow;

- likwidacja czeSci $cianki dzialowej pomiedzy kuchnia i jadalnia;

- przygotowanie podloza pod zaloZenie tzw. cieplych podlog we wszystkich pomieszczeniach z wyjatkiem kuchni,
lazienek, spizarni, hallu, przedpokoju i wiatrolapu;

- likwidacja toalety przy hallu i przesuniecie Sciany dzialowej miedzy hallem, a jadalnig;
- malowanie wewnetrzne i zewnetrzne w kolorze wskazanym przez powodow

- éciany G-K na poddaszu do podlogi;

- aranzacja Scianek dzialowych na poddaszu wedlug projektu powodow;

- aranzacja kuchni wedlug projektu powodow.

Os$wiadczeniem z dnia 31 maja 2009 r. pozwany zlozyl o§wiadczenie, ze miejsca, w ktérych beda zamontowane opaski
drzwi wewnetrznych w celach technologicznych nie powinny by¢ tynkowane, a pozosta¢ w stanie surowym. Nadto
pozwany zrezygnowat z weze$niejszego zapisu malowania wnetrz w kolorze wskazanym przez powodow (w zakresie
prac dodatkowych, nie obejmujacych standardu deweloperskiego). Decyzje te umotywowat faktem, ze powodowie
byli bardzo wymagajacymi klientami i z wielu wykonanych prac niezadowolonymi, a nadto pozwany nie chcial, aby
dochodzilo do dalszych konfliktéw w sprawie rozliczen miedzy stronami.

Powodowie odpisali pozwanemu w dniu 3.06.2009 r. podajac, ze w zwigzku z rezygnacja z czesci prac przez pozwanego
oczekuja od niego odszkodowania za niewywigzywanie sie z postanowien umowy.

Ostatecznie pozwany wykonal dodatkowe prace zlecone, m.in. wiate — konstrukcje wraz z pokryciem, kostka, podbitka,
porecze, przeniesienie drzwi garaz-kotlownia, sufity podwieszane, alarm, oprawienie lamp przy stopniach, kucie
tarasu i malowanie wnetrz.

(umowa k. 589, o§wiadczenie k. 590, odpowiedZ powoddow k. 591, zlecenie k. 592)

E. budowy 1-2 zostaly odebrane w dniu 3 listopada 2008 r., w etapie tym wykonano prace ziemne, fundamentowe i
kanalizacje wewnetrzna, oczyszczalnie Sciekdw, §ciany zewnetrzne i konstrukcyjne wewnetrzne, schody zewnetrzne
oraz wience i podciagi., etap 3 odebrano 12 listopada 2008 r. w etapie tym wykonano $ciany dzialowe, stupy tarasu,
strop poddasza (belki stropowe) i ocieplenie muréw, etap 4 odebrano w dniu 17 kwietnia 2009 r. w etapie tym
wykonano budowe dachu, tynki wewnetrzne, stolarke okienng oraz kominy do pelnej wysokoSci, etap 5 odebrano w
dniu 3 czerwca 2009 r. w etapie tym wykonano tynki zewnetrzne, brame garazowa, instalacje gazowa, elektryczna,
wodno-kanalizacyjna, centralnego ogrzewania oraz oczyszczalnie $ciekdw natomiast protokolem przekazania domu i
odbioru etapu 6 sporzadzonym 3 sierpnia 2009 r. stwierdzono wykonanie etapu 6 robdt, w ktéorym wykonano izolacje
poddasza, sufity, chodniki, podjazdy, ogrodzenia i drzwi zewnetrzne.



(protokoly odbioru (...))

W dniu 22 kwietnia 2009 r. powodowie poinformowali pozwanego, iz maja zastrzezenia co do jakoSci wykonanych
prac ujetych w protokole odbioru etapu 4. Podali, ze tynki sa zawilgocone, wystepuja na nich ubytki jak réwniez
zacieki szczeg6lnie w rogach budynku i pod oknem kuchennym. W zwigzku z tym, do czasu konsultacji z kierownikiem
budowy p. T. K. oraz niezaleznym inspektorem nadzoru budowlanego, powodowie zawiesili termin przekazania
protokotu do banku, a tym samym wyplaty transzy kredytu za wykonanie prac objetych etapem nr 4. Odbiér prac
etapu 4 mial nastapi¢ dodatkowym protokolem podpisanym przez w/w osoby, a wyplata transzy za etap 4 miata
zosta¢ uruchomiona niezwlocznie po akceptacji wykonywanych prac. W zwigzku z zastrzezeniami powodowie powolali
niezaleznego inspektora nadzoru inwestorskiego G. K. (1) nr uprawnien budowlanych 147/83 do przeprowadzenia
w ich imieniu kontroli wykonanych i wykonywanych prac budowlanych. Przy odbiorze kolejnych etapéw (w tym
koncowego) wymagany byt dodatkowy podpis ustanowionego przez powodéw inspektora nadzoru budowlanego. W
piSmie tym powodowie poinformowali rowniez pozwanego o braku izolacji przeciwwilgociowej tarasow i schodow
zewnetrznych (od strony polaczenia wylewki betonowej z podlozem) oraz o innych niezgodno$ciach, jak wykonanie
schodow i tarasu, z projektem oraz o braku instalacji elektrycznej w otulinie typu (peszel) w lazienkach. Pozwany
pokwitowal odbior tego pisma w dniu 23 kwietnia 2009 r.

(pismo k. 225, 559)

Powodowie czesto na budowe przychodzili wraz z innymi osobami, ktore doradzaly powodom, ocenialy jako$c¢
wykonywanych prac, byly to osoby, ktére mialy do§wiadczenie w branzy budowlanej. Raz powodowie zabrali na
budowe G. K. (2), ktory jest inspektorem nadzoru budowlanego. W dniu 24 kwietnia 2009 r. komisja w skladzie:
inwestor: M.B. K., inspektor nadzoru inwestorskiego G. K. i wykonawca A. J. spisala protoko6t odbioru i stwierdzila, ze
Sciany wewnetrzne sg znacznie zawilgocone (w trakcie osuszania), tras zewnetrzny wykonany bez izolacji poziomej,
schody wejsSciowe bez izolacji poziomej, brak izolacji pionowej na schodach i na tarasie. Uzgodniono, ze $ciany
wewnetrzne zostang przyjete do dalszych robdt po zbadaniu stanu wilgotno$ci, pozwany wykona dylatacje na calej
powierzchni tarasu o powierzchni 1,5 x 1,5 m, uzupehi dylatacje wkladami dylatacyjnymi wraz z polaczeniami z
obrysem budynku, wykona dylatacje w garazu, wprowadzi rure spustowa do odwodnienia liniowego zamontowanego
na powierzchni tarasu. Nadto uzgodniono, ze przed polozeniem plytek na tarasie zostanie wykonana izolacja pozioma,
nastepnie polozony klej elastyczny z wkladka z wtopiona wkladka z rdzeniem stalowym. Uzgodniono réwniez, ze
wszelkie roboty zanikowe winny by¢ uzgodnione i zaakceptowane przez Inspektora Nadzoru Inwestorskiego co
warunkuje do przejécia do nastepnego etapu robot.

(protokédt k. 226-227, 560, przestuchanie informacyjne powoda protokét rozprawy z 16.01.2013 r. k. 326-327,
przestuchanie informacyjne pozwanego protokol rozprawy z 16.01.2013 r. k. 327-329, zeznania Swiadka M. J., protoko6t
rozprawy z 19.04.2019 r. k. 415-418, zeznania $wiadka M. K. (2), protokol rozprawy z 19.04.2013 r. k. 418-420,
zeznania $wiadka D. J. protokél rozprawy z 19.04.2013 r. k. 423-424, zeznania $wiadka J. J. (1) protokdl rozprawy
719.04.2013 I. K. 424-426)

Protokolem sprawozdawczo opiniodawczym z dnia 26.05.2009 r. mistrz kominiarski M. O. w wyniku kontroli-
ogledzin obejmujacych stan uzytkowy budynku stwierdzono, ze przewody kominowe nadaja sie do uzytkowania i ze
sa drozne.

(protokét k. 1159)

Zawiadomieniem z dnia 29.07.2009 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w L. przyjal zawiadomienie o
zakonczeniu robdt budowlanych zwigzanych z budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z przylaczem
energetycznym, wodociaggowym i gazu oraz przydomowej oczyszczalni §ciekow, zlokalizowanego na nieruchomosci
przy ul. (...) w L. (dz. nr 69/5, obreb W-3) i nie zglosil sprzeciwu w sprawie zamiaru przystgpienia do uzytkowania
w/w budynku.



(zawiadomienie k. 1161)

W dniu 5 sierpnia 2009 r. J. J. (1), A. J. (1), M. K. (1) i B. K. (1) zawarli warunkowa umowe sprzedazy, na podstawie
ktorej A. J. (1) i J. J. (1) sprzedali B. i M. malzonkom K. zabudowana budynkiem mieszkalnym dzialke gruntu
oznaczong numerem 69/5 oraz udzial stanowigcy 1/8 czeS¢ nieruchomos$ci stanowiacej dzialke gruntu oznaczona
numerem 69/10 za cene w lacznej kwocie 837.000 zl brutto, na ktéra sklada sie cena za dzialke gruntu oznaczona
nr 69/5 w wysokosci 205.260 zl, cena za budynek mieszkalny w wysoko$ci 622.844 z} oraz cena za udzial w dziatce
gruntu numer (...) w wysokosci 9.584 zl. A. i J. malzonkowie J. przekazali B. i M. malzonkom K. wystawione przez
Gwarantow gwarancje na wady fizyczne na wykonane roboty oraz na zamontowane materialy i urzadzenia, zgodnie
z ich lista zamieszczong w standardzie Wykonania (...) na warunkach nie mniej korzystnych niz przewidziane w
Kodeksie cywilnym.

(warunkowa umowa sprzedazy repertorium A nr 2789/2009 k. 236-245)

W dniu 18 sierpnia 2009 1. J. J. (1), A. J. (1), M. K. (1) i B. K. (1) zawarli umowe przeniesienia wlasno$ci i ustanowienia
hipotek na podstawie ktorej pozwany wraz z zong przeniesli na powodéw wlasnosé nalezacych do nich zabudowanej
budynkiem mieszalnym dzialki gruntu oznaczonej numerem 69/5 oraz udzialu wynoszacego 1/8 czeSci nieruchomosci
stanowiacej dziatke gruntu oznaczona numerem 69,/10 polozonych w L. przy ul. (...).

(umowa przeniesienia wlasno$ci repertorium A nr 2943/2009 k. 125-142)

Jak powodowie zglosili sie do pozwanego to dom powodoéw byt juz w budowie. Stan domu byl wtedy niepelny surowy,
byly wylane fundamenty i postawione Sciany domu. Pozwany uzgadnialem z inspektorem nadzoru oraz z wykonawca
dachu zmiane dachowki. Projekt domu powodow zakladal zalozenie foli na poddaszu w czeSci mieszkalnej i folia ta
zostala przez pozwanego w tej czeSci zalozona, projekt natomiast nie przewidywal folii w innej czeSci. Na zyczenie
powoddéw pozwany zalozyl folie w niemieszkalnych czesciach.

(informacyjne wystuchanie pozwanego protokdl rozprawy z 16.01.2013 r. k. 327-329 w zwiazku z przestuchaniem
pozwanego protokol rozprawy z 10.02.2016 r. czas nagrania: 01:00:40-02:03:45 k. 914-915v)

Podlaczenie kominka wykonywal swiadek S. J.. K. podlaczono wykonujac otwér w murowanym kominie. Powod na
pierwszym spotkaniu z wykonawca poinformowal, ze rura spalinowa jest zamontowana, bo taka informacje mial
od dewelopera. Wykonawcy kominka poinformowali jednak powoda, ze nie ma zainstalowanej rury spalinowej,
przy czym brak rury nie uniemozliwial prawidlowego wykonania kominka, bowiem mozna podlaczyé¢ kominek do
komina murowanego albo do tzw. wsuwki czyli rury zarowo spalinowej. Takie podlaczenie jest zgodne ze sztukg. Po
zamontowaniu kominek dzialal sprawnie. W 2016 r. lub 2017 r. pow6d dowiedzial sie po wizycie kominiarza, ze nie
ma czerpni powietrza i w zwigzku z tym wydymia sie z kominka. Zaniepokoit sie, Ze moze ma to zwigzek z moim
zlym wykonaniem, dlatego wykonawca kominka byl u powoda i pokazal, ze taka czerpnia jest zamontowana na murze
budynku. Powdd nie skarzyl sie na wadliwe wykonanie kominka.

(zeznania $wiadka S. J. protokdl rozprawy z 10.01.2018 czas nagrania: 00:02:07-00:17:04 k. 1124-1125)

Powod bywal kilka razy w tygodniu na placu budowy, przychodzil oglada¢ jak postepuja roboty. K. polozona przez
pozwanego zapadala sie, mimo, ze na kostke nie wjezdzaly zadne ciezkie samochody. Cala kostka zaczela sie psuc
wiosng 2012 r., po intensywnych opadach deszczu. 15 marca 2012 r. w rozmowie telefonicznej powo6d powiedzial
pozwanemu o sytuacji z kostka i elewacja, nie prosilem go o naprawe. Krotko pdzniej przystapil do wymiany kostki
brukowej. Pozwany tego samego dnia, czyli 15 marca 2012 r. przyszed! do powoddéw i zobaczyl kostke, na posesji
byl pan C., ktéry poprawial podbitke. Powodowie pierwszy raz informowali pozwanego o wadach kostki brukowej w
piSmie z dnia 23 czerwca 2010 r. Mieli tez zastrzezenia do tynkow wewnetrznych i ta wade pozwany na ich interwencje
usunal. K. brukowa pozwany poprawil w jednym miejscu, wtedy w innych miejscach z kostka bylo wszystko w
porzadku. Pozwany poprawil tez stupki od furtki. Pozwany zalozyl rowniez folie na poddaszu, ona poczatkowo w
ogole nie byla zalozona. Pdzniej zaczela powodom odpadaé opaska klinkierowa wokél domu, przy czym klinkier



odpadal calymi platami. Powodowie zalozyli nowe plytki elewacyjne. W trakcie budowy pozwany nie konsultowal z
powodami zmiany dachéwki, na dachéwke z innej firmy. Pozwany nie proponowal zmiany rozliczenia w zwigzku z
zalozeniem innej dachowki. Pod ogrodzeniem powodéw pozwany nie wykonal fundamentéw. O wszystkich wadach
powodowie informowali pozwanego w dwoch rozmowach telefonicznych w marcu 2012 r. i réwniez w pismach w
iloéci okolo kilkudziesieciu sztuk. Odbierajagc dom o wadach nie wiedzieli, bo nie mogli wtedy stwierdzi¢, ze pod
ogrodzeniem nie ma fundamentéw. Nie wiedzieli tez, ze jest inna dachowka i nie wiedzieli jakie zostalo zastosowane
ocieplenie. Wprawdzie powodowie dostawali od pozwanego protokoly odbioru, ale ich nie podpisywali, one byly
im przekazywane do wiadomos$ci. Powodowie nie zakwestionowali zadnego protokotu odbioru prac, bo wierzyli
pozwanemu i inspektorowi nadzoru. Nadto komin zostat Zle zrobiony, ciekl w lazience Z prac wykonywanych na dachu
to jedynie anteny byly zakladane przez pracownika firmy zajmujacej sie sprzedaza anten.

(przestuchanie informacyjne powoda protokdl rozprawy z 16.01.2013 r. k. 326-327 w zwigzku z przestuchaniem
powoda protokol rozprawy z 10.02.2016 r. czas nagrania:00:05:11-01:00:40 k. 913v-914, korespondencja miedzy
stronami k. 185-195)

W dniu 29 marca 2010 r. powodowie powiadomili pozwanego o ujawnionych usterkach w sprzedanej nieruchomosci,
wskazano usterki w postaci braku izolacji przeciwwilgociowej w ogrodzeniu, co spowodowalo powstanie wykwitow
na murze i w stupkach ogrodzeniowych, ,rozchodzenie sie” stupkéw ogrodzeniowych, na ktérych umieszczono furtke
(zima o okolo 5 cm, w chwili zgloszenia o 3,5 cm), co uniemozliwialo zamkniecie furtki oraz niezgodne z projektem
ocieplenie dachu (w czeéci nieuzytkowej strychu nie zastosowano na zalozona welne mineralna folii paraizolacyjnej,
ani nie zatozono plyt K-G). Z pisma wynika réwniez, ze o braku izolacji przeciwwilgociowej w ogrodzeniu powodowie
informowali pozwanego oraz inspektora nadzoru budowlanego K. w listopadzie 2009 r.

(pismo k. 228)

Pozwany wykonal Sciane zewnetrzng budynku z bloczka ceramicznego typu P. o grubosci 25 cm oraz ocieplil ja od
strony zewnetrznej plytami styropianu frezowanego o grubosci 12cm. Wykonczenie tej §ciany od wewnatrz wykonano
jako tynki gipsowe (plyta G-K) a od zewnatrz w postaci tynku cienkowarstwowego-strukturalnego-mineralnego na
zagruntowanej powierzchni plyty styropianowej, wzmocnione;j siatka PCV.

Sciany wykonano odmiennie niz przewidywatla to umowa stron, gdyz zalacznik nr 4 przewidywal alternatywnie
wykonanie $cian z bloczkéw t. S. o grubo$ci 36cm lub pustaki ceramiczne o grubosci 3ocm ocieplone od zewnatrz
plytami styropianowymi o grubo$ci 15cm.

Pomimo, iz Sciany wykonano niezgodnie z zalozeniami zalacznik nr A do umowy, to roboty murarskie, dociepleniowe
oraz wykonczeniowe $cian zewnetrznych realizowano zgodnie z zasadami sztuki budowlanej. Wprowadzone zmiany
konstrukcji $ciany nie byly istotne w ocenie Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego, ktéry nie wniost
zastrzezen i uwag — udzielajagc pozwolenia na uzytkowanie budynku. Grubo$é $cian jest nieistotna. Technologia
zastosowana przez pozwanego daje wiekszg izolacyjno$¢ niz technologia zastosowana w projekcie.

Wykonane przez pozwanego zmiany w konstrukcji ociepleniu tych $cian nie maja wplywu na pogorszenie
charakterystyki energetycznej przedmiotowego budynku — biorac pod uwage konstrukcje $ciany, przewidziana w
projekcie. Projekt budowlany nie zakladal wykonania tej $éciany jako warstwowej, ocieplonej styropianem lecz jako
$ciane jednowarstwowa z bloczkéw betonu komérkowego o grubosci 35,5 cm. Konstrukeja $ciany wykonana przez
pozwanego posiadala lacznie grubo$¢ 38cm [pustak ceramiczny (25cm) + placki zaprawy-pustaka (1cm) + styropian
(12cm)].

Zalacznik Nr 4 do umowy z dnia 25.06.2008r. oraz zatwierdzony projekt budowlany nie przewidywal wykonania
przez pozwanego utwardzonej nawierzchni z kostki betonowej wraz z kraweznikami na tzw. ,,opasce wokdt budynku”.
W zakresie umowy bylo jedynie przygotowanie terenu do wylozenia kostki betonowej a wiec tzw. wykorytowanie
z usunieciem gruntu rodzimego pod ulozenie w przyszloSci podbudowy i kostki brukowej. Z akt sprawy wynika,
iz pozwany zakupil i wybudowal kostke brukowa i krawezniki w opaske wokét domu na podbudowie cementowo-



piaskowym, ktéra w kilku miejscach ulegla zapadnieciu. Roboty przy ulozeniu kostki brukowej byly robotami
dodatkowymi nie objetymi umowg zawartg przez strony. Prace te wykonano réwniez przy zachowaniu szeroko
rozumianych zasad sztuki budowlanej, jednak w czasie uzytkowania nawierzchni na opasce wokol budynku w kilku
miejscach pojawily sie usterki (wady). Wady te mozna bylo usunaé poprzez miejscowe przelozenie kostki brukowej
wraz z uzupehieniem i wyréwnaniem podbudowy cementowo-piaskowej. Zapadniecie kostki nie powinno wystgpié
w trakcie normalnego uzytkowania. Podbudowa powinna zapewni¢ trwalo$¢ i rownosé kostki.

Na dzien sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci wad i usterek oraz odstepstw wykonawczych nie stwierdzono.
Wystepujace usterki i wady sa mozliwe do usuniecia w ramach normalnej zwyczajowo praktykowanej procedury
gwarancyjne;j.

Po zakoniczeniu przez powodow roboét zwiazanych z indywidualnym dodatkowym wykoniczeniem budynku,
zagospodarowaniem dzialki, nasadzeniem ro$lin oraz po przystapieniu do uzytkowania budynku zgodnie z
przeznaczeniem — w miesiagcu marcu 2010 r. ujawnily sie pewne wady w ogrodzeniu frontowym budynku. Kolejna
zgloszona wade w postaci odspojenia sie od podloza, ktérym bylo zaizolowane ocieplenie zewnetrznej Sciany cokolu
budynku — plytek ceramicznych klinkierowych typu elewacyjnego. Biorgc pod uwage, iz powodowie wymienili cala
okladzine ceramiczna cokolu budynku nie mozna jednoznacznie stwierdzi¢ czy i w ilu miejscach okladzina odpadla.
Plytki mogly sie odspoi¢ od podloza z kilku powodow. Moglo by¢ Zle przygotowane i zagruntowane podloze, mogta
by¢ wadliwa zaprawa klejowa, mogly w czasie ukladania okladziny wystapié zle, niekorzystne warunki atmosferyczne,
ale po wykonaniu prac nie mozna w sposob jednoznaczny ustali¢ przyczyny odparzenia.

W czasie prowadzenia sporu pomiedzy stronami zostaly zgloszone kolejne drobne nieistotne usterki oraz odstepstwa
wykonawcze dotyczace polozenia na polaci dachowej dachowki innego od wskazanego w zalaczniku Nr 4 do umowy
producenta oraz pocienienie grubosci izolacji cieplnej.

Do podstawowej wady budowlanej mogacej wplywaé na zmniejszenie wartosci rzeczy sprzedanej (w przypadku
odstgpienia od jej usuniecia przez pozwanego) zalicza sie:

- wady ogrodzenia zwigzane z nieprawidlowo wykonanym i zaglebionym fundamencie, co powoduje pojawienie sie
peknieé, odchylen i odksztalcen od plaszczyzny pionowej oraz odparzaniem i pekaniem pustakdéw stupow i cokolu,

- odspajaniem sie (odparzeniem, odrywaniem) od podloza plytek okladziny ceramicznej cokolu,
- pociecie izolacji cieplnej zamocowanej na Scianach zewnetrznych budynku.

Szacunkowa warto$¢ prac zwigzanych z likwidacja wad rzeczy sprzedanej to kwota 55.000 zl, tym samym wysoko$¢
szkody powodéw z tytulu nienalezytego wykonania umowy przez pozwanego, moze stanowi¢ warto$¢ koniecznych
rob6t naprawczych zwiazanych z likwidacja wad i popelnionych odstepstw w wykonanych robotach, ktére stanowia
kwote 55.000 zl. Gdy chodzi o ulozenie plytek pochodzacych z rozbiorki nalezy do ogdlnej kwoty dodaé kwote 1.000
z} netto, gdyz kazda plytke nalezy sprawdzi¢ przed ponownym polozeniem i to tez zajmuje czas.

Brak sprzeciwu Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego od zloZzonego o$wiadczenia (wraz z zalacznikami)
o zakoniczeniu rob6t oznacza, iz dla tego organu budynek wykonano zgodnie z warunkami wydanego pozwolenia
na budowe, projektem, polskimi normami budowalnymi, warunkami technicznymi wykonania i odbioru robét
budowlano-montazowych (tzw. sztuka budowlang). Ewentualne odstepstwa od projektu zakwalifikowano jako
nieistotne i budynek nadaje sie do wykorzystania zgodnie z przeznaczeniem.

(ocena autora projektu dot. Scian k. 324, opinia bieglego sadowego w zakresie budownictwa k. 601-618, w zwigzku z
pisemng opinia uzupekiajaca k. 684-691 w zwigzku z ustna opinia uzupelniajaca protokoét rozprawy z 16.09.2019 r.
czas nagrania: 00:01:55-01:04:23 k 891-893, zeznania $wiadka M. J., protokél rozprawy z 19.04.2019 r. k. 415-418,
zeznania S$wiadka M. K. (2), protokél rozprawy z 19.04.2013 r. k. 418-420)



Pismem z dnia 19 sierpnia 2014 r. powoéd M. K. (1) zglosil reklamacje na zakupiong dach6wke. Pismem z dnia 28
sierpnia 2014 r. firma (...) producent przedmiotowej dachowki odpowiedzial, ze w ich ocenie brak jest podstaw do
uznania reklamacji. Zdaniem producenta uszkodzenia dachéwek maja charakter uszkodzen mechanicznych, ktore
nie s3 objete odpowiedzialno$cig gwarancyjng, jako Ze nie stanowia wady fizycznej zakupionych dachowek. Czesta
przyczyna takich uszkodzen sa bledy w ulozeniu dachu (np. nieprawidlowy rozklad lat, zbyt maly przekréj tat, zbyt
ciasne ulozenie dachowek), a takze nieprawidlowe chodzenie po powierzchni dachu. Tym samym reklamacje uznano
za w pelni bezzasadna.

(reklamacja k. 693, odpowiedZ na reklamacje k. 695, 816)

Kat nachylenia polaci dachowej wynosi 30° — co w przeliczeniu daje 57,7% oraz dach jest pokryty materialami
lamliwymi (tlukacymi) a zatem na dachu winny znajdowac sie lawy i stopnie kominiarskie umozliwiajace dojScie
do komindéw. Brak tych elementéw jest naruszeniem zapiséw Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Komin z
podlaczeniem kominka nie zostal wykonany zgodnie z projektem. Brak wsadu z blachy kwasoodpornej na wysoko$ci
drzwiczek rewizyjnych. Wentylacja grawitacyjna wywiewna w zadnym z pomieszczen nie dziala prawidlowo. kanaly
wentylacyjne ponad dachem zakonczone sa nieprawidlowymi nasadami dachéwkowymi, ktore nie spelniaja wymagan
obowiazujacych przepiséw. Istniejace nasady dachéwkowe nie spelniaja zadania zapewnienia wymaganej wentylacji
grawitacyjnej wywiewnej i ich zastosowanie nie stoi w sprzeczno$ci z szeregiem zapiso6w obowigzujacych w dniu
budowy przepisow, z uwagi na fakt, iz sa zbyt nisko wyprowadzone ponad dach, posiadaja nieprawidlowe $rednice
i wykonane s3 z nieodpowiednich materialéw, na dachu budynku nie jest zapewniony do nich dogodny dostep dla
potrzeb czyszczenia i okresowej kontroli budynku oraz nie sg prowadzone pionowo. Rdznica wysokoéci komina
murowanego a komina zakonczonego nasada dachéwkowa jest bardzo znaczna. Takie sytuowanie zakonczenia kanatu
wentylacyjnego jest niedopuszczalne. Warto$¢ ciggu w kanale zalezy miedzy innymi od jego wysokoéci co przy
wyprowadzeniu do nasady dachéwkowej powoduje calkowity brak mozliwo$ci wytworzenia prawidlowego ciagu. Dwa
pokoje na poddaszu sa wlaczone do jednej nasady dachéwkowej oraz dwie lazienki na parterze sa podlaczone do
wspoblnej nasady dachowkowe;j.

Budynek w zakresie przewodéw kominowych nie zostal wykonany prawidlowo, wystepuja w nim usterki, naruszenia
obowigzujacych norm i przepiséw oraz niezgodno$¢ z projektem.

Na wysoko$ci pomiedzy drzwiczkami rewizyjnymi a wlotem podlaczeniowym kominka brakuje wkladu stalowego.
Powyzej wlgczenia kominka w kanale dymowym znajduje sie wklad stalowy. W kanale dymowym nie ma
zainstalowanej wyczystki — te role pelni obecnie kominek. Pominiecie wyczystki u spodu kanalu dymowego jest
rozwigzaniem bardzo kltopotliwym dla wlasciciela budynku, gdyz kazdorazowo po zakonczeniu czyszczenia kanatu
dymowego sadze musza by¢ usuwane poprzez kominek, wyciggane na pomieszczenie pokoju co wigze sie z zapyleniem
i zabrudzeniem okolic kominka. w sytuacji, gdy komin jest wybudowany na zewnatrz budynku i posiada miejsce
na wyczystke od strony tarasu, montaz wkladu z pominieciem tego elementu jest zupeklie nieracjonalny. Nadto
taki montaz wkladu stalowego pozostaje w sprzecznoéci z zapisami Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12.04.2002 1., ktore wskazuja, ze przewody dymowe powinny by¢ wyposazone w wyczystke.

Komin spalinowy nie moze byé wykonany z cegly dziurawki, bo zabrania tego polska norma. Moze dochodzi¢ do
rozszczelnienia komina gdy jest wykonany z cegly dziurawki. Konsekwencja takiego rozszczelnienia jest albo zatrucie
tlenkiem wegla albo pozar. Jezeli komin jest wykonany z cegly dziurawki to bezwzglednie nalezy zamontowaé rure
stalowa i wtedy przewodem kominowym bedzie ta rura i nie bedzie niebezpieczenstwa zatrucia badz pozaru.

Rury stalowe (wsad z blachy kwasoodpornej) podlgczone do kanatlow dymowych majg przede wszystkim powodowac
uszczelnienie przewodu kominowego i zabezpieczeniem przed szkodliwym wplywem spalin mokrych. Nie ma
obowiazku wynikajacego z przepisdbw montowania rur stalowych w kanalach. Montuje sie ze wzgled6w praktycznych,
bo drewno uzywane w kominkach jest za mokre i dochodzi do spalania pary wodnej a to powoduje degradacje komina



murowanego. Jezeli uzytkuje sie drewno o niskiej wilgotnoéci, to taki wklad nie jest wymagany. Jak jest uzywany
nieprawidlowy material do spalania w kominku, to brak rury w kanale skraca zywotno$¢é przewodu kominowego.

Drzwiczki rewizyjne to tzw. wyczystka. W. to standardowy element przewodu kominowego. Brak wyczystki jest wada,
bo przepisy mowia, ze przewody kominowe musza by¢ wyposazone w otwory rewizyjne do usuwania z nich sadzy.
W. byla w przewodzie kominowym, ale nie spelniala swojej funkcji, gdyz na wysokoéci okoto poéltora metra byla
przeprowadzona poziomo rura, ktora znajdowala sie w $wietle przewodu kominowego i blokowata dostep sadzy do
wyczystki.

Natomiast podlaczenie kominka do komina jest zgodne ze sztuka kominiarska.

W. znajduje sie w nieuzywanej czeSci obudowy przewodu dymowego. Przewodem dymowym jest rura stalowa, do
ktorej wyczystka nie jest podlaczona. Pozwany mial obowiazek zamontowa¢ do rury wyczystke. A takowej w rurze
nie ma tylko jest w obudowie. W. jest na dnie przewodu kominowego. Od wyczystki musi i§¢ rura do tréjnika
przytaczeniowego, ktory bedzie zainstalowana na roznej wysokosci w zalezno$ci od tego jak bedzie wygladala dana
instalacja, jak wysoki bedzie kominek. I od tréjnika powinna dalej biegnac rura do wylotu komina ponad dach.
Przewod niestety jest zakonczony tréjnikiem albo kolanem, gdyz rura stalowg przepuszczona jest w poprzek przez
komin. To nie jest rozwigzanie prawidlowe. W przewodzie kominowym musi by¢ wyczystka o czym mowi przepis.
Jak w przewodzie kominowym nagromadzi sie sadza, to w takim ukladzie instalacji, jak sadza bedzie spadala na
dno komina, spowoduje zablokowanie przewodu kominowego i jego niedrozno$¢ w miejscu polaczenia przewodu
kominowego z rurg przylaczeniows. Zgodnie z przepisami pozwany mial obowigzek zamontowac¢ tréjnik i wyczystke,
i polaczy¢ te 2 elementy rura stalowa. Instalacja kominowa jak najbardziej jest nieprawidlowa ze wzgledu na brak
wyczystki w przewodzie dymowym wykonanym z rury stalowej. Aby naprawi¢ ten komin nalezy rozku¢ miejsce, w
ktérym znajduje sie trojnik lub kolano i zamontowaé prawidlowy trojnik, jest wéwcezas mozliwe uzupelnienie odcinka
miedzy wyczystka a tréjnikiem, koszt takiej operacji to okoto 1500zk.

(opinia bieglego w zakresie kominiarstwa k. 956-965, uzupelnienie do opinii k. 979-981, ustna opinia uzupekiajaca
protokol rozprawy z 10.01.2018 r. czas nagrania: 00:12:23-00:36:49, 00:40:34-00:55:34 k. 1125-1126, 1126-1127,
w zwigzku z opinig uzupelniajacg k. 1168-1171, ustna opinia uzupelniajaca protokoél rozprawy z 16.01.2019 r. czas
nagrania:00:09:55-00:52:23 k. 1210-1211)

Roéwniez prace zwigzane z wykonaniem pokrycia dachu zostaly wykonane nieprawidlowo. Sposéb montazu tak
zwanej wroblowki z kratka wentylacyjng po obwodzie budynku - zostala przeprowadzona nieprawidlowo i niezgodnie
z zasadami jakie obowigzuja przy montazu tych elementéw. Nieprawidlowosci polegaja na montazu elementow
wroblowki z kratka wentylacyjna z zastosowaniem gwozdzi wbijanych a nie wkretéw, montaz zostal wykonany z
pominieciem wszystkich miejsc technologicznie przewidzianych dla zamontowania i przymocowania do elementow
dachu, wykonano montaz elementéw wroblowki z kratkg wentylacyjna obcinajgc jej dola wentylacyjng cze$¢ co
doprowadzilo do braku wymaganej przestrzeni wentylacyjnej, zamontowano elementy mechanicznie uszkodzone
(popekane i wytamane). Taki montaz wrébléwki spowodowal znaczne ograniczenie a w zasadzie zanik wentylacji
pod powierzchnig dachéwek. Ponadto nie wszystkie dachéwki przycinane na narozach i koszach dachu zostaly
zamontowane w sposob mechaniczny a cze$¢ ktora zostala zamocowana zostala przeprowadzona nieprawidlowo.
Poniewaz stwierdzono dachowki w koszach i narozach, ktére nie zostaly zamocowane w spos6b mechaniczny,
stwierdzono istnienie dachowek, ktore pod wlasnym, ciezarem ulegly usunieciu. Roéwniez linia ciecia dachowek w
tak zwanych koszach zostala wykonana krzywo i nie zachowano odstepu dla samooczyszczenia sie zakoszowania —
braki w réwnosci i prostolinijno$ci wykonanych cieé¢. Nadto wystepuja nier6wnosci na czeSci utozonych gasiorow,
jak i taSma pod gasiorowa nie jest przyklejona do powierzchni skrajnych plaszczyzn dachéwek. Nie sklejono i nie
zawulkanizowano brzegéw tasm z powierzchnia dachowek, a taéma odstaje i przeswituje. Przyczyna odklejania sie jest
malo staranne oczyszczenie i odtluszczenie podloza przed polozeniem ta$m natomiast nier6wnosci w linii poziome;j
utozonych gasiorow zostaly spowodowane malg iloécig podparé przez stojaki lub odksztalceniem sie laty w zwigzku
z posiadaniem zbyt duzych sekéw. Na dachu brak jest law i stopni kominiarskich, jako droga dojécia do kominow.
Ponadto montaz obrobek blacharskich w zakresie pokrycia koszy zlewnych przeprowadzono bez odpowiednich



zakladow na laczenia w dlugosci elementéw, a ich montaz przeprowadzono z zastosowaniem wkretow stalowych
typu N.-gips, nie zamontowano uszczelek krawedziowych. Na dachu pozostawiono cze$¢ dachowek popekanych -
uszkodzonych mechanicznie a koryto zlewne na przenikaniu sie polaci zadaszenia wej$cia do budynku i garazu zostato
wykonane jako waskie, nie czyszczace sie koryto zlewne, co powoduje gromadzenie sie i porastanie nieczystoSci
splywajacych z pokrycia i blokowanie prawidlowosci splywu wdd. Pokrycie jest w znacznym zakresie omszale i
porastane przez glony co $wiadczy o brakach w okresowych myciach i czyszczeniach wszystkich elementéw dachu,
réwniez koryta zlewowego.

Natomiast nie ma réznicy w jakos$ci czy we wlasciwosci uzytych dachéwek firmy (...) w stosunku do spisanych ustalen
w zalaczniku nr 4 do aktu notarialnego, czyli uzycia dachéwki firmy (...).

Koszty usuniecia stwierdzonych nieprawidlowosci i wad wynosza 20.730,97 zl brutto (wraz z podatkiem VAT 8%).
Na koszty te sktadaja sie zaréwno koszty materialdéw, jak i robocizny. Koszty te obejmuja wymiane wroblowek z
kratka wentylacyjna, przelozenie gasioréw z uzupelieniem wspornikéw pod laty oraz lat na nowe, wymiane taém
pod gasiorem oraz ustawienie i umocowanie cietych dachéwek, na naroznikach i na kalenicach prostych, wymiane
obrobek blacharskich w koszach wraz z wymiang i ponownym montazem dachéwek cietych w linii kosza, nowych
dachowek wraz z mocowaniem mechanicznym, montaz uszczelek rozpreznych w czeéciach bocznych, montaz stopni
i law kominiarskich, wymiane uszkodzonych — popekanych dachéwek, wyréwnanie i przyciecie dachéwek w koszu
zadaszenia nad wejSciem do budynku oraz prace zabezpieczajgce i porzadkowe terenu po wykonanych robotach.

W zakresie prac objetych naprawa systemu wentylacyjno-kominowego nalezy uwzgledni¢ wymiane istniejacych
kominéw wentylacyjnych przy wyjéciach przewodéw wentylacji grawitacyjnej z typowych zastosowanych jak dla
uj$¢ wentylacji kanalizacji na typowe stosowane przy ujSciach wentylacji grawitacyjnej poprzez zastosowanie
wywietrzakow dwuplaszezyznowych ocieplonych wyprowadzonych na ponad 70 ¢cm nad plaszczyzne dachu. W
zakresie likwidacji gbrnego ujScia przewodu wentylacyjnego w murowanym kominie przyjeto rozwigzanie poprzez
wymiane komina z PCV na komin metalowy. Nadto nalezy wykonaé uzupelaniajace fugowanie komina nr 2, gdyz
komin ten zostal wybudowany jako rozwigzanie typowe z zastosowaniem gotowych atestowanych elementow systemu
kominowego firmy (...), ktory spelnia wymogi stawiane dla kominéw spalinowych poprzez stosowanie w zestawie
wkladu ceramicznego, jak i dla wentylacji jako typowe elementy budowy kominéw. Wykonany w tymze kominie
sposéb wykonczenia spoin pomiedzy ceglami jako spoina cofnieta w stosunku do lica powierzchni komina odstepie
od ogdlnie przyjetych zasad tak zwanej sztuki budowalnej. Takie elementy jak kominy ponad dachem nalezy budowac
na pelna spoine lub jej cofniecie nie powinno wynosi¢ wiecej jak 2-3 mm od zalozonego lica muru. Cofniecie spoiny
w stosunku do powierzchni $ciany, jakie zostalo zaobserwowane na przedmiotowych obudowach zespolu kominéw
jest zblizone do grubosci zewnetrznej Scianki cegly co nie gwarantuje nalezytej szczelnoSci wykonanego wypelnienia
fugowego. Jako rozwigzane naprawcze nalezy uzupekié istniejace spoiny poprzez ich dodatkowe fugowanie gotowa
kolorowa zaprawg do murowania muréw z cegiel klinkierowych. Gdy chodzi o naprawe nieprawidlowoéci dla
komina nr 1 to jest to zestaw kominowy jako przew6d wentylacyjny i spalinowy dla pomieszczenia kottowni,
gdzie jako Zrodlo ciepla zaprojektowano i wykonano gazowy kondensacyjny kociol CO. W zestawie takich kotléw
CO stosowane sg wklady kominowe z podwojnym plaszczem, co spelnia wymogi dla komina dla odprowadzenia
spalin, jak i poboru potrzebnego powietrza do spalania czynnika grzewczego w postaci gazu ziemnego. Koszty
zaleza tutaj od przyjecia wariantu I badz wariantu II naprawy tego komina nr 1, bowiem wariant I przewiduje
pozostawienie wybudowanego komina z zastosowaniem cegiel klinkierowych elewacyjnych (dziurawych) wykonujac
prace naprawcze poprzez dodatkowe, uzupekniajgce spoinowanie, natomiast wariant II przyjmuje, ze rozwiazanie, z
zastosowaniem elewacyjnych cegiel klinkierowych jest niezgodne z ustaleniami zawartymi w tresci zalacznika nr 4 do
umowy w formie akt notarialnego i nalezy do wysoko$ci ponad dachem dokona¢ rozbiérki wspomnianego komina
i wykonac jego ponownej budowy przy uzyciu pelnych cegiel klinkierowych. Wartos¢ kosztow naprawy zespolow
kominowych i wentylacyjnych dla wariantu I to 4.837,40 zl brutto w tym 8% VAT, a dla wariantu II to 6.587,35 zl
brutto w tym 8% VAT.

Wszystkie stwierdzone nieprawidlowos$ci pokrycia dachu powstaly w wyniku bledéw popelionych w trakcie procesu
budowlanego, jedyny element, ktéry mogl powstaé w okresie pozniejszym i mogt byé spowodowany przez czynnoSci



powodow to popekanie 50 szt. dachéwek podstawowych, wynikajace chociazby z montazu anten TV, montazu paneli
stoneczny, dodatkowego osadzenia nasady kominowej czy innych prac wymagajacych wejscia na powierzchnie dachu.
Biegly za wymiane 50 szt. dachéwek popekanych przyjal 278,10 zl brutto (z 8% VAT). Biegly uwzglednil te koszty bo nie
byl w stanie stwierdzic kto jest winien takiej sytuacji, nie jest w stanie rozgraniczy¢ czy powod, czy pozwany. Natomiast
miejscowe odspojenia taSm pod gasiorami sa efektem normalnego uzytkowania dachu i sg naprawiane podczas
okresowych przegladow i konserwacji pokrycia dachu. Jednak sposoéb wykonania omawianego pokrycia dachu, jak
i wykonane spoinowanie obudowy kominéw z cegly klinkierowej elewacyjnej narusza zasady wiedzy technicznej w
budownictwie.

(opinia bieglego z zakresu budownictwa Z. H. k. 997-1043 w zwiazku z opinig uzupelniajaca pisemna k. 1084-1102,
w zwigzku z ustng opinia uzupeliajaca zlozona na rozprawie 10.01.2018 r. czas nagrania: 00:55:34-01:06:47 i
01:08:34-01:15:53 k. 11277-1128, w zwigzku z opinig uzupelniajaca k. 1144-1151, w zwigzku z ustng opinia uzupekiajaca
protokol rozprawy z 16.01.2019 r. czas nagrania: 00:56:26-01:08:28 k. 1212)

U powodoéw na posesji po zakonczeniu budowy byla poprawiana dachowke, albo na polecenie pozwanego, albo na
polecenie powoda, woéwczas male kawalki dachéwki troche sie wysunely i to wymagalo poprawienia. Naprawiajac
dachéwke chodzono réwniez po dachu powoda, po dachéwce. Jak ktoras dachéwka byla uszkodzona, to zostata
wowczas wymieniona.

Powodowie nie wchodzili na dach. Pierwsze przecieki dachu zauwazyli wiosng 2010 r., nadto przez dziury w dachu
dostawaly sie kuny. Od 2015 r. zaczelo sie la¢ z dachu. Doprowadzilo to do tego, Ze nie dalo sie mieszka¢ w domu
powodow, gdyz woda dostawala sie do garazu, salonu. Wowczas powodowie podjeli decyzje o wymianie dachu.
Weze$niej byly tylko przecieki z dachu. Powodowie nie wezwali wtedy pozwanego, bo byli z nim juz w sporze sagdowym.
Ponadto nie mogli czekac z decyzja o wymianie dachu. Przy wymianie dachu korzystali z projektu, ktérym dysponowat
pozwany.

Powodowie wymienili cala dachéwke na dachu, bo dach im przeciekal, polozyli stopnie i lawy kominiarskie,
wymieniajac dach uzupehili fugi na kominach, uszczelniono tez komin na zewnatrz, zeby nie przeciekala woda.
Wykonano réwniez uszczelnienie miedzy kominem a dach6wka. Dach zostal wymieniony w calo$ci, rynny nie zostaly
wymienione. Zostala zainstalowana jedna lawa przy kominie gdzie jest dostep do pieca gazowego.

(wyja$nienia powoda protokét rozprawy z 10.01.2018 r. czas nagrania: 00:36:49-00:40:34 k. 1126 w zwiazku z
uzupehiajgcym przesluchaniem powoda protokol rozprawy z 16.01.2019 r. czas nagrania: 01:10:06-01:26:34 k.
1212-1213, zeznania $wiadka M. J., protokoél rozprawy z 19.04.2019 r. k. 415-418)

Nie bylo zadnych ustalen miedzy stronami, ze pewne czynno$ci w przewodnie kominowym maja powodowie
wykonywa¢ samodzielnie.

(uzupelniajaca przestuchanie powoda protokdl rozprawy z 16.01.2019 r. czas nagrania: 01:10:06-01:26:34 k.
1212-1213)

Powodowie informowali pozwanego o pracach, kiedy wchodzily ekipy budowlane wybrane przez powodéw. Pozwany
nie wiedzial, ze powodom przecieka dach, powodowie nie informowali rowniez pozwanego, ze wymienia dach.

(uzupeiajace przestuchanie pozwanego protokoét rozprawy z 16.01.2019 r. czas nagrania: 01:26:34-01:35:05 k. 1213)

Powdd poprosit o ocene stanu technicznego robot budowlanych S. B. (1). W marcu 2012 r. byt na posesji powodow
réwniez A. K., ktory prowadzi wlasng firme dekarska. Swiadek chodzilem po calym dachu, wymienit okolo 150
peknietych dachowek. Byly tak popekane, ze grozilo to przeciekaniem. Pekniete dachowki wymienial w r6znych
miejscach dachu. Nie stwierdzilem wiekszej iloéci popekanych dachéwek w okolicach komina ani w okolicach anten.
Folia w okolicach komina byta Zle wykonana, tzn. nie zostala przyklejona do komina a komin zostal wykonany z cegly
ydziurawki”, a fugi w kominie byly wklesle na okolo 1 cm a powinny by¢ na réwno z kominem. Nadto byly Zle wykonane



kosze na dachu, wszystkie przejécia przez folie zostaly Zle wykonane. Nadto taSma na kalenicy nie byla przyklejona.
Dachéwki byly réznych odcieni, gasiory czesciowo sa B. czeéciowo (...)dachu. Swiadek A. K. usunal przeciek w
lazience powodéw, ktéry pochodzil z dziurawej folii wstepnego krycia i braku paraizolacji. Za wymiane dachéwek
dostal od powoda okolo tysigca zlotych. Dachéwke zastosowano niezgodnie z umowa, gdyz zastosowano dach6wke
innej firmy. Na dachowkach byly podluzne pekniecia. Byty wzdtuzne rysy, prawdopodobnie technologiczne. Dachowki
byly popekane. S. B. (1) ogladal tez ocieplenie budynku, odkryl wowczas, ze zastosowano styropian o gruboSci
mniejszej niz zakladala umowa. Wyprawa elewacyjna zostala zalozona bez zastosowania tzw. warstwy szczepnej
w postaci podkladu tynkarskiego, czego efektem bylo odspajanie warstwy elewacyjnej od podloza. To odspajanie
mialo miejsce w obrebie otworéw okiennych od strony zachodniej. Przy oknach nie zostaly zalozone uko$ne arkusze
wzmacniajace siatki, a zaklada sie je, aby w narozach okien nie pekal tynk. W oéciezach okien byly bardzo grube
warstwy zaprawy, co powoduje powstanie mostkow cieplnych i obnizenie izolacyjno$ci termicznej budynku. Siatka,
ktbra zostala zalozona na styropianie, byla niedostatecznie wtopiona w zaprawe, natomiast podloze z zaprawa i siatka
zostalo powleczone powloka typu bitumicznego, co powoduje, ze plytki nawet po jednym sezonie zimowym moga
odpadaé. Z kolei ogrodzenie zostalo wykonane praktycznie bez fundamentéw. Zastosowano cokdt betonowy o grubosci
okolo 20 cm. Taka grubo$¢ byla tylko w rejonie shupkéw, a w innych miejscach cokoét lezal bezposrednio na gruncie.
W ogrodzeniu zastosowano stupki stalowe zatopione w cokole, ponizej cokolu wystajaca cze$¢ stupka stalowego
znajdujaca sie w gruncie byla w znacznym stopniu skorodowana. W przestach pomiedzy stupkami betonowymi byly
zarysowania cokolu na calej powierzchni przekroju. Stupki betonowe zostaly wykonane poprzez zalanie betonem
szalunku z ksztaltek ogrodzeniowych, tworzac w ten sposob rdzen betonowy. W zwiazku z wykonaniem odkrywki
stwierdzono znaczne braki w rdzeniu betonowym $wiadczace o wyjatkowo niechlujnym wykonawstwie. Jeden ze
shupkéw betonowych byl niestabilny, ruszal sie pod naciskiem reki. Nadto zapadly sie opaski kostek brukowych
wokdl budynku, co wynikalo z braku zageszczenia gruntu w trakcie zasypywania Scian fundamentowych. Zapadniecie
kostki byly na calej powierzchni kostki, ale zapadniecia byly réznego stopnia. Miejscowo zapadniecia byly znaczne,
kilkucentymetrowe na odcinku okolo metra. Budynek powodéw §wiadek ogladal latem 2012 r. W o$ciezach okien
wystepowaly mostki cieplne. Odpadniecie plytek klinkierowych mialo miejsce na calym cokole od strony zachodniej i
ponocne;j. K. byla polozona wokot calego domu, z wyjatkiem tarasu, natomiast zapadniecia byly od strony zachodniej
na calej powierzchni, na wjezdzie do garazu na calej powierzchni, w mniejszym stopniu byly zapadniecia w pozostatych
miejscach.

(zeznania $wiadka S. B. (2) protokoét rozprawy z 16.01.2013 r. k. 330-332, zeznania $wiadka A. K. protoké6l rozprawy
716.01.2013 r. k. 332-333)

Na dzialce powodow kostke brukowa i plytki klinkierowe poprawiat $wiadek W. K.. Te prace wykonywal wiosng 2012
r. K. miala spadek w strone domu, na duzej powierzchni byta pozapadana, pozarywane byly linie obrzezy kraweznikoéw
i plaszezyzny byly pozaginane. Nie miala zadnej podsypki, jako podsypka byl piach i glina, a nie bylo podsypki
betonowej, jedynie w niektérych miejscach byt gruz i wylewka betonowa. K. zostala zdjecia z calej powierzchni, gdyz
nie da sie wyrywkowo wymieni¢ kostki. Przy poprawianiu kostki wieksza cze$¢ woéwczas utozonej kostki wykorzystano
ponownie, pozostaly tylko $cinki, ktérych nie udalo sie wykorzystac. Po zdjeciu kostki zrobiono korytowanie, czyli
podebranie piachu, gliny, gruzu, $mieci, betonu, p6zniej podsypano ziemie i zrobiono podsypke betonow3. A miejsca
parkingowe podsypano zwirem i dopiero zrobiono podsypke betonowa. Przy miejscach parkingowych byla wiata
umozliwiajaca wjazd tylko samochod6w osobowych. Polozono ostatecznie u powodoéw kostke brukowa na wiekszej
powierzchni. Poszerzono pas kostki brukowej wokol domu, powiekszono pas kostki pod wiata i za wiata. Poszerzono
pas kostki 0 40 — 50 cm przy czeéci obrysowej domu, od strony sasiadujacej z posesja pozwanego. Pierwotnie pas
kostki mial okoto 40 cm, a po poszerzeniu bylo 80 — 100 cm. Powodem zapadniecia kostki nie byl wjazd na teren
posesji powodow samochodéw ciezarowych, bo nie ma mozliwoSci, aby taki samocho6d wjechal, z uwagi na wiate, pod
wiata moze co najwyzej zmie$ci¢ sie maly bus. W trakcie pracy przy kostce okazalo sie, ze trzeba wymienic oblozenie
klinkierem domu, bo plytki klinkierowe odchodzily calymi platami. Klinkier byl oparty o kostke, byl Zle potozony bo
odpadl jak ruszono kostke, przy czym odpadl on samoczynnie. Nie bylo §ciany, z ktérej by klinkier nie odpadl, okoto 9o
% plytek klinkierowych odpadlo na wszystkich Scianach. Byly one przyklejone do warstwy bitumicznej, a z uplywem



czasu warstwa ta sie rozwarstwia i powoduje odpadniecie elementu przyklejonego. Tych plytek klinkierowych, ktore
odpadly nie mozna bylo juz wykorzystac i zostaly wymienione wszystkie plytki klinkierowe.

(zeznania $wiadka W. K. protokol rozprawy z 16.01.2013 r. k. 333-334, zeznania $§wiadka M. C. protokét rozprawy z
16.01.2013 r. k. 334-336, zeznania $wiadka M. W. protokél rozprawy z 16.01.2013 r. k. 336)

Powodowie poniesli koszty montazu klinkieru na elewacji w kwocie 8.316 zl.
(faktura VAT (...) k. 200)

Na zlecenie powoda naprawe ogrodzenia mial wykonaé M. C.. Ogrodzenie frontowe wzdtuz drogi na posesji powodéw
sie rozsypywalo, nie mozna sie byto o niego oprze¢, bo ogrodzenie nie ma fundamentu. Elementy ogrodzeniowe
nie sa wypelione betonem i uzbrojone, a nadto elementy betonowe nie zostaly zaimpregnowane i chltong wilgo¢.
Pozostale ogrodzenie to siatka i shupki. Wszystkie slupki ogrodzenia frontowego sie chwialy, co powodowalo, ze
brama automatyczna nie chce sie domyka¢. Bloczki poprzeczne staly na piachu. Poréwnujac ogrodzenie powodow z
ogrodzeniem pozwanego to ogrodzenie pozwanego ma hydroizolacje pozioma, a tego nie ma ogrodzenie powoddow.
Hydroizolacja zapobiega chlonieciu wilgoci z ziemi.

(zeznania Swiadka M. C. protokél rozprawy z 16.01.2013 r. k. 334-336, zeznania Swiadka M. W. protokoét rozprawy
716.01.2013 r. k. 336)

Na budowie powoddéw od samego poczatku do samego konca pracowal swiadek M. J. oraz M. K. (2), ktorzy byli
pracownikami pozwanego. Kierownikiem robo6t budowlanych byl pozwany, to on odbieratl prace ktére byly przez
Swiadka wykonywane. Kierownikiem budowy byl T. K..

(zeznania $wiadka M. J., protokél rozprawy z 19.04.2013 1. k. 415-418, zeznania $§wiadka M. K. (2), protokoél rozprawy
719.04.2013 1. k. 418-420, zeznania §wiadka T. K. protokét rozprawy z 19.04.2013 r. k. 420-423)

Pozwany nie zalozyl na domu powodéw dachowki firmy (...), bo firma w ktorej zamowil dachéwke dla powodow
zbankrutowala, a poniewaz gonily go kolejne terminy, to zamoéwil dachowke PRO-DACH. po konsultacji z
kierownikiem budowy. Kierownik budowy ocenialem czy ta dach6wka dopuszczona jest w budownictwie, dachéwka
miala odpowiednie certyfikaty. Parametry jako$ciowe dachowek B. i kupionej ostatecznie przez pozwanego byly
identyczne.

(zeznania $wiadka M. J., protokol rozprawy z 19.04.2013 r. k. 415-418, zeznania §wiadka T. K. protokél rozprawy z
19.04.2013 1. k. 420-423, zeznania §wiadka D. J. protokél rozprawy z 19.04.2013 r. k. 423-424, zeznania Swiadka J.
J. (1) protokdl rozprawy z 19.04.2013 1. k. 424-426))

W projekcie dachu powoddéw byly zaprojektowane stopnie kominiarskie, ale nie zostaly one wykonane.
(zeznania $wiadka D. J. protokdl rozprawy z 19.04.2013 1. k. 423-424)

K. byla zakladana u powoddéw na zageszczony piasek i podsypke. Podsypka byla na cztery lopaty piachu i dwie lopaty
cementu. Do zageszczania pisku byla zageszczarka. Piasek byl ubijany zageszczarka przed polozeniem kostki

Gdy chodzi o plytki na cokole to kolejno$¢ prac byla taka: bloczek fundamentowy zostal zamalowany dysterbitem —
preparatem zapobiegajacym wchlanianie wody. Potem przyklejony byl styropian. Na styropian byla wtopiona siatka i
dalej byla powloka kleju. Jeszcze raz zamalowane to bylo dysterbitem i na to byly polozone plytki. D. to Srodek na bazie
wody. Do wtopienia siatki byl uzyty klej mrozoodporny. Na styropian kladzie sie klej i wtapia sie siatke, a nadmiar
kleju sie $cigga. Klejem smaruje sie cala powierzchnie styropianu i tak prace byly wykonane na posesji powoda. Jak
klej przysechl nakladana byla druga warstwe kleju. Do polozenia plytek stosowany byl odpowiedni klej mrozoodporny
i elastyczny, bynajmniej na opakowaniu byly takie parametry kleju.



Gdy chodzi o ogrodzenie od frontu domu, to wpierw byly wykopane otwory, w ktore wlano beton i wsadzono rure
dla wzmocnienia. Jak beton w ziemi sie $ciagnal to stawiane byly bloczki i p6Zniej to zostalo zalane betonem,
zalewano shupek postawiony z bloczkow. Wszystkie shupki tak zostaly postawione. Miedzy stupkami byla wykladka,
tez z bloczkow, tylko mniejszych. Byl wylany fundament po 20 — 30 cm i dwie warstwy tych bloczkéw i na to byl
daszek. Bloczki w Srodku byly zalane betonem. Stlupki we frontowej czesci nie byly ze soba powigzane. Na pozostalych
czesciach ogrodzenia siatka byla zalozona na shupki, ktore byly zalane betonem. Miedzy stupkami byla plyta wysokos$ci
okolo 25 cm. Grubo$¢ mogla wynosié tej plyty 5 — 6 cm. Plyte stawiano na leciutki beton. Ogrodzenie zrobiono wedlug
zalecen pozwanego. Izolacja, gdy chodzi o ogrodzenie powoda, nie byta polozona, bo inspektor nadzoru uznal, ze
izolacja moze by¢, ale nie musi, a pozwany dostosowal sie do zalecen inspektora i odstgpil od polozenia izolacji w
ogrodzeniu powoda. Plyty w ogrodzeniu na bokach nie sa zabezpieczane przed wilgocia. Takie przesta ogrodzeniowe
nie s3 zabezpieczane przed wilgocia, sa to przesla typowe do ogrodzen. Ogrodzenie, takie jak u powodéw, wymaga
izolacji poziomej, ktéra zapobiega powstawaniu korozji betonu. Izolacja powinna dotyczy¢ i shupkéw i murkow, jednak
w przypadku ogrodzenia powodéw, nie bylo wykonanej takiej izolacji.

(zeznania Swiadka M. J., protokél rozprawy z 19.04.2013 1. k. 415-418, zeznania §wiadka M. K. (2), protokot rozprawy
719.04.2013 . k. 418-420, zeznania §wiadka T. K. protokét rozprawy z 19.04.2013 r. k. 420-423)

U powoddéw na posesji po zakonczeniu budowy byla poprawiana dachéwke, albo na polecenie pozwanego, albo na
polecenie powoda, woéwczas male kawalki dachéwki troche sie wysunely i to wymagalo poprawienia. Naprawiajac
dachowke chodzono réwniez po dachu powoda, po dachéwce. Jak ktéras dachéwka byla uszkodzona, to zostata
wowczas wymieniona.

(zeznania $wiadka M. J., protokol rozprawy z 19.04.2013 r. k. 415-418)

Powdod uwazal, ze powinna by¢ paraizolacja na welnie mineralnej w pomieszczeniu nie ogrzewanym. Takiej izolacji nie
bylo w projekcie i nie stosuje sie jej w ogbdle w pomieszczeniach niezamieszkalych, nieogrzewanych. Mur zewnetrzny
w projekcie byl zaprojektowany jako $ciana jednowarstwowa a wykonany zostal jako Sciana dwuwarstwowa. Po
konsultacji z biurem projektowym i pozwanym taki mur zostal wykonany. Taka zmiana byla absolutnie dopuszczalna.
Warunki termiczne muru dwuwarstwowego byly lepsze przy zastosowanych materialach. Zastosowany zostal
styropian 12 cm z felcem. Styropian z felcem jako$ciowo jest lepszy, gdyz to umozliwia lepszy montaz styropianu
i zapobiega powstawianiu mostkow termicznych. Prawidlowo$é montowania styropianu byla sprawdzana przez
kierownika budowy i nie mial on uwag. Na caloSci elewacji byla zakladana siatka. Dotyczy to tez oSciezy okiennych
inadprozy.

(zeznania $wiadka T. K. protokoél rozprawy z 19.04.2013 r. k. 420-423)

Powod prezentowal postawe bardzo roszczeniowa. Po dlugim czasie od zalozenia powdd stwierdzil, ze nie odpowiada
mu podbitka dachowa, bo nie podobala mu sie jako§¢ materialow, z ktorych zostala wykonana ta podbitka. Powod
osobiécie wybral kolor elewacji, ale pdzniej i tak mial zastrzezenia co do koloru. Na zyczenie powodow zostaly
zmienione okna, w projekcie byly mniejsze okna, a ostatecznie u powodéw wstawiono wieksze okna. Powodowie sami
wybrali firme wstawiajaca okna, pracownicy firmy montujacej okna mierzyli gruboéc¢ $cian przed montazem okien,
aby wlasciwie posadowié¢ okna. Przy tym pomiarze byl powod i jego inspektor. Jak byly robione pomiary to nie bylo
tynkoéw zewnetrznych ani wewnetrznych. Na murach bylo juz dwuwarstwowe ocieplenie. Firma, ktéra montowala
okna decydowala o miejscu posadowienia okien. Bylo wtedy widaé jaka jest grubos¢ styropianu a jaka grubo$é cegly, bo
to musi by¢ widoczne, bo to byto odkryte, na wierzchu. Powéd nadto zyczyt sobie, aby przy odbiorach poszczego6lnych
etapow byt obecny jego inspektor. Dla powoddw bylo bardzo wiele odstepstw od projektu. Zmieniono wielko$ci
lazienki, w holu zostato zlikwidowano wc i przeprojektowano hol. Zmieniono tez aneks kuchenny. Miala by¢ kuchnia
wydzielona a powstal aneks. Zmieniono tez powierzchnie i ksztaltu tarasu — taras jest duzo wiekszy i ksztalt jest inny.
Szersze jest tez dojscie do domu wybudowane z kostki brukowej. Zostaly zalozone sufity podwieszane, a nie byto ich w
projekcie. Doszlo do calkowitego wykonczenia poddasza, facznie z podloga w cze$ci nieuzytkowej. Liczba zalozonych
punktéw Swietlnych jest ponad dwukrotnie wieksza od projektowanej. Drzwi laczace garaz z pralnia po wybudowaniu,



na wniosek powodoéw zostaly przesuniete. W ogrodzie tez powstalo wiecej punktéw $wietlnych niz w projekcie. Do tych
wszystkich zmian dochodzito na podstawie ustnych ustalen miedzy stronami. Wszystkie zmiany byly wykonane przez
pozwanego i na jego koszt, jedynie za punkty $wietlne powdd doplacil. Nadto powodowie dokonali zmiany ogrzewania
na ogrzewanie, powodowie zazyczyli sobie rowniez drozszy piec, za ktory doplacili.

(zeznania $wiadka J. J. (1) protokdl rozprawy z 19.04.2013 r. k. 424-426 oraz protokot rozprawy z 28.06.2013 r. k.
496-500)

Jak powodowie kupowali nieruchomos$¢ to nie bylo zadnych widocznych wad, przy czym przy odbiorze nikt z powodow
ani z 0s6b im pomagajgcym nie wchodzil na dach. Pierwsza wade powodowie zglosili na piSmie, chodzilo o podbitke,
bo miala nienaturalny kolor. Potem przy tarasie spadlo kilka paneli plastikowych. Nastepnie nie zamykaly sie obie
furtki w ogrodzeniu frontowym powoddéw. Nadto pustaki na slupkach rozchodzily sie, pekaly, nie bylo izolacji
przeciwwilgociowej. Zaczela rozchodzié sie kostka brukowa pod wykuszem domu i pod wiata garazowa, woéwczas trzy
kostki pod wykuszem pozwany naprawil. Pozwany nie podjatl sie zadnych prac naprawczych.

Jak odparzyt sie tynk pod oknem kuchennym to wtedy powod podjat sie naprawy i chcial pomalowaé dom na nowo, ale
tej usterki nie zglaszal. K. brukowe réwniez zaczely sie psu¢, zaczely zmienia¢ swoja pozycje lacznie z kraweznikami.
Pod kostka nie bylo zadnego $§ladu cementu, podbitki.

Potem powodowie zauwazyli wyciek na suficie i dekarz poinformowatl ich, ze nie ma na co wejé¢, bo nie bylo stopni
kominiarskich.

(wyja$nienia powoda protokol rozprawy z 10.02.2016 r. czas nagrania: 00:05:11-01:00:40 k. 913v-914)

Pozwany informowal powoddw o zmianie dach6wki, a oni zaakceptowali te zmiane. Powodowie wiedzieli, ze dachéwka
B. jest identycznej jako$ci jak (...)dach. Co do grubosci $ciany to pozwany korespondowal z autorami projektu w
tym przedmiocie, autorzy zaakceptowali zmiane dotyczgcg grubos$ci $cian i zmiany ocieplenia. Pozwany otrzymal na

piSmie odpowiedz, ze $ciana bedzie pod kazdym wzgledem lepsza i cieplejsza. Szeroko$¢ Sciany wynosi 30 cm + 12 cm
styropian i klej i tynki. Cala Sciana ma szeroko$é okolo 44 — 45 cm.

Na ogrodzenie przy domu powodéw nie bylo projektu. Powodowie wiedzieli jakie bedzie to ogrodzenie. Polozenie
kostki brukowej nie bylo objete umowsa, to byta dodatkowa praca. Potozylem pas kostki o szeroko$ci 60 cm. Powodowie
poszerzyli pas kostki jak ja przekladali. Strony ustnie uzgodnily podwieszane sufity, rozbudowe instalacji elektrycznej,
kostke wokét domu, ksztalt tarasu, przestawienie drzwi.

(wyjadnienia pozwanego protokoél rozprawy z 10.02.2016 r. czas nagrania: 01:00:40-02:03:45 k. 914-915v)

W dniu 29 marca 2012 r. powodowie skierowali do pozwanego wezwanie do zaplaty na rzecz powodoéw lacznej kwoty
152.505 zl w terminie 7 dni od dnia doreczenia wezwania.

(wezwanie k. 196-198)
Pozwany odebral wezwanie w dniu 4 kwietnia 2012 .
(potwierdzenie odbioru k. 199)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o powolane dowody w postaci dokumentéw oraz zeznan §wiadkow i
opinii bieglych, a takze wyjasnien zlozonych przez powoda i pozwanego.

Sad nie dal wiary zeznaniom powoda w zakresie, ze kazda wada byla zglaszana przez powod6w na piSmie oraz, ze
zakres robét byl uzgadniany tylko pisemnie, zwlaszcza ze w swoich zeznaniach powod podal, ze wiele uzgodnien byto
dokonywanych ustnie. Ponadto Sad nie dal wiary zeznaniom powoda w zakresie, w jakim twierdzil, Zze powodowie
nie wiedzieli o zmianie dachowki, gdyz jak wynika z materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie
zakladanie dachu trwalo prawie 2 miesiagce, w tym czasie palety z dachowkami staly na posesji powoda, a powod



regularnie bywal na budowie, wiec na pewno zauwazyl, ze dachéwka jest innego producenta i gdyby nie byl swiadomy
tego faktu, to biorgc pod uwage to, ze powdd zglaszal pozwanemu absolutnie kaze niedociagniecie, to Sad nie dat
wiary, ze nie zglosilby réwniez zmiany rodzaju dachowki, gdyby powdd o tym wezesniej nie wiedzial. Sad nie dal
roéwniez wiary zeznaniom powoda w przedmiocie tego, ze nie sprawdzal on jak poszczegdlne prace zostaly wykonane,
nie sprawdzal wpiséw w dzienniku budowy i ze w sposob ustny pozwany informowal go, ze dany etap jest zakonczony.
Zeznania te pozostaja w sprzecznoS$ci do zeznan wiekszo$ci $wiadkéw a poza tym biorac pod uwage fakt, ze powod
w banku rozliczal sie z zakonczenia kolejnych prac budowalnych celem wyplaty kolejnych transz kredytu, to nie
ma mozliwoSci, ze nie widzial dokumentow i nie czytat dokumentéw, ktére skladat w banku, a ktére uzyskiwal od
pozwanego.

Sad nie dal wiary zeznaniom pozwanego w zakresie, w kt6rym informowat on powod6w, ze montazysta kominka bedzie
musial doprowadzi¢ rure do dna komina, czyli wyczystki, z uwagi na to, ze wykonanie kominéw i wyprowadzenie
podlaczen do kominka bylo w zakresie prac pozwanego, jakie zobowigzywal sie na rzecz powodow wykonaé. Sad nie dal
roéwniez wiary pozwanemu w zakresie takim, ze mé6wit on powodowi, przed zalozeniem, jaki zastosuje styropian i w jaki
sposob go zalozy. RoOwniez zeznania pozwanego dotyczace zrywania przez brygade remontowa za pomoca przecinakow
i mlotkéw plytek klinkierowych u powodéw pozostaja w sprzecznoéci z materiatem dowodowym zgormadzonym w
niniejszej sprawie.

Sad nie dal wiary rowniez zeznaniom T. K. w zakresie dotyczacym tego, ze dachowki zostaly polozone prawidlowo
i nie bylo na nich zadnych przebarwien oraz ze caly dach zostal wykonany z jednego rodzaju dachowki, gdyz
zeznania te pozostaja w sprzecznosci z pozostalym materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie. Sad nie dal
wiary zeznaniom D. J. w zakresie dotyczacym prawidlowego wykonania pokrycia dachowego i obrobek blacharskich
kominéw, gdyz jest to subiektywna opinia wykonawcy dachu, a jednocze$nie pozostaja one w sprzecznoéci z opinig
bieglego wydana w tym zakresie. Sad nie dal wiary zeznaniom $wiadka J. J. (1) w zakresie dotyczacym wjezdzania
na posesje powodow ciezkich samochodéw, co spowodowalo uszkodzenie kostki, gdyz jak wynika z zeznan innych
Swiadkéw, na posesji powodow nie bylo az tyle miejsca, aby mogly tam wjezdzaé ciezkie samochody.

Wydane w sprawie opinie dwoch bieglych z zakresu budownictwa oraz bieglego kominiarza sa spojne, logiczne,
uwzgledniaja wszystkie okolicznoSci sprawy. Opinie te w spos6b kompleksowy ustosunkowywaly sie do zakreslonej
tezy dowodowej. Tok rozumowania przedstawiony przez bieglych nalezy uznaé za skrupulatny i logiczny, za$§ wnioski
za przekonujace i zrozumiale. Sad w rezultacie podzielil wnioski wszystkich wydanych w sprawie opinii i uczynit je
podstawa swych ustalen.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Roszczenie strony powodowej w czesci jest uzasadnione.

W pierwszej kolejnoéci nalezy ustali¢ podstawe prawna dochodzonego roszczenia. Podstawa zgloszonego roszczenia
powodowie uczynili przepisy dotyczace rekojmi za wady rzeczy sprzedanej, do ktérej odnosza sie przepisy art. 556 i
nast. k.c. oraz przepisy ogblne o odpowiedzialnosci kontraktowej z art. 471 k.c.

Art. 556 k.c. w brzmieniu na date zawarcia umowy sprzedazy oraz skorzystania przez powoda z przewidzianych
instytucja rekojmi uprawnien stanowil, iz sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz
sprzedana ma wade zmniejszajaca jej warto$¢ lub uzyteczno$¢ ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy
z okolicznoéci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wlaéciwosci, o ktérych istnieniu zapewnil kupujacego,
albo jezeli rzecz zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne).(§1). Sprzedawca jest
roéwniez odpowiedzialny wzgledem kupujgcego, jezeli rzecz sprzedana stanowi wlasno$é osoby trzeciej albo jezeli jest
obcigzona prawem osoby trzeciej; w razie sprzedazy praw sprzedawca jest odpowiedzialny takze za istnienie praw
(rekojmia za wady prawne). (§2). Ustawowa odpowiedzialno$¢ sprzedawcy przewidziana powyzszym przepisem ma
charakter absolutny tzn. obcigza go niezaleznie od tego, czy to on spowodowal wadliwo$¢ rzeczy, czy ponosit w tym
zakresie jakakolwiek wine, a nawet czy w ogole wiedzial lub mogl wiedzie¢ o tym, ze rzecz jest wadliwa. Wystarczajaca
przestanka tego rodzaju odpowiedzialno$ci, ktéra powstaje juz po wykonaniu §wiadczenia z umowy przez sprzedawce



jest ustalenie, ze wydana i odebrana przez kupujacego rzecz wykazuje cechy kwalifikujace ja w danym stosunku
prawnym jako rzecz wadliwa. Z art. 568 k.c. wynika, ze uprawnienia z tytutu rekojmi za wady fizyczne wygasajg po
uplywie roku, a gdy chodzi o wady budynku - po uplywie lat trzech, liczac od dnia, kiedy rzecz zostala kupujacemu
wydana. Zarzut z tytulu rekojmi moze by¢ podniesiony takze po uplywie powyzszych terminow, jezeli przed ich
uplywem kupujacy zawiadomil sprzedawce o wadzie. Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze o§wiadczenie zlozone przez
powodow o przyjeciu nieruchomosci bez zastrzezen nie pozbawialo powodow prawa do zadania odszkodowania z
tytulu rekojmi za wady rzeczy sprzedanej (por. wyrok SA w Lublinie z 25.11.1998 r., I ACa 351/98).

W przypadku wystgpienia wad, w tym wad fizycznych, stosownie do art. 560 § 1 k.c., kupujacy moze - wg wlasnego
wyboru - od umowy odstapic¢ (w wyniku czego umowa ulega zniweczeniu ze skutkiem wstecznym) albo zadac obnizenia
ceny. Jednakze kupujacy nie moze od umowy odstapic, jezeli sprzedawca niezwlocznie wymieni rzecz wadliwa na rzecz
wolna 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 kupujacy odstepuje od umowy z powodu wady
rzeczy sprzedanej, strony powinny sobie nawzajem zwrocié otrzymane §wiadczenia wedlug przepisow o odstgpieniu od
umowy wzajemne;j. (§2). Jezeli natomiast kupujacy zada obnizenia ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej, obnizenie
powinno nastapi¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartosci obliczonej z
uwzglednieniem istniejacych wad.(§3) W orzecznictwie wyrazono przy tym poglad, ze obniZenie ceny towaru winno
uwzglednia¢ koszt nakladéw i staran niezbednych do doprowadzenia rzeczy, przez usuniecie wad, do sprawnoéci
zgodnej z przeznaczeniem. Stosownie natomiast do art. 560 § 4 k. c, jezeli sprzedawca dokonal wymiany, powinien
pokry¢ takze zwigzane z tym koszty, jakie poniost kupujacy.

Co do zasady jednak nabywcy rzeczy wadliwej, jak rowniez inwestorowi w razie wadliwego wykonania robo6t
budowlanych, przystuguje wybdr co do sposobu uzyskania rekompensaty od sprzedawcy (wykonawcy robot
budowlanych). Moze on nie rezygnujac z uprawnien przystugujacych mu z rekojmi, dodatkowo dochodzi¢ naprawienia
poniesionej szkody albo tez oprze¢ swoje roszczenie wylacznie na przepisach ogblnych o odpowiedzialno$ci
kontraktowej (art. 471 k.c.). (por. wyrok SN z 18.04.2013 r. III CSK 243/12, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3
pazdziernika 2000 roku sygn. akt I CKN 301/00) Dla zastosowania odpowiedzialno$ci z art. 471 k.c. koniecznym
jest wykazanie przestanki szkody, podczas gdy przy odpowiedzialnosci z tytulu rekojmi uprawniony zobowiazany jest
jednie do wykazania istnienia wady zakupywanego przedmiotu.

Z ostroznoSci procesowej powodowie wnie§li rowniez o lgczna ocene zgloszonych przez nich w pozwie zadan jako
roszczen odszkodowawczych na zasadach ogoblnych i w taki tez sposob zmodyfikowali powo6dztwo, jednakze nawet
pierwotne sformutowanie podstawy prawnej przez powodéw nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy jedynie
w oparciu o art. 471 k.c., zwlaszcza w kontekscie ewentualnego naruszenia zakazu okreS§lonego w art. 321 §1 k.p.c.
W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wyrazony zostal bowiem poglad, zgodnie z ktérym wskazanie przez powoda
przepisdbw prawa materialnego, majgcych stanowi¢ podstawe prawng orzeczenia, jakkolwiek niewymagane, nie
pozostaje bez znaczenia dla przebiegu i wyniku sprawy, albowiem posrednio okre$la takze okolicznosci faktyczne,
uzasadniajgce zadanie pozwu (wyrok z dnia 23 lutego 1999 r., sygn. akt I CKN 253/98, OSNC 1999, nr 9, poz. 152).
Stanowisko to nalezy oczywiScie podzieli¢, jednak nie mozna rozumieé¢ go w taki sposob, ze okreslenie podstawy
prawnej przez powoda wylacza mozliwo$¢é dokonania oceny zadania z punktu widzenia innych norm prawnych. Taki
rygoryzm nie znajduje uzasadnienia ani w obowiazujacych przepisach, ani w ogélnych zasadach prawa procesowego.
W szcezeg6lnoéci uzasadnienia powyzszego pogladu nie moze stanowié¢ zasada kontradyktoryjnoéci, ani art. 321 §1
k.p.c. Przyjecie przez sad innej podstawy rozstrzygniecia niz wskazana przez strony nie stanowi bowiem wyjscia poza
granice zadania wynikajace z art. 321 §1 k.p.c., gdyz w spos6b niekwestionowany dziala w procesie cywilnym zasada
da mihi factum, dabo tibi ius. Wystapienie powinnos$ci sgdu oparcia rozstrzygniecia na innej podstawie prawnej niz
wskazana przez powoda moze wynikaé z okoliczno$ci konkretnej sprawy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15
kwietnia 2003 r. V CKN 115/01). W niniejszej sprawie z przedstawionego przez strone powodowa dowod6éw wynika
za$, ze wystapily niewatpliwie takie okoliczno$ci jak nienalezyte wykonanie zobowigzania przez pozwanego, szkoda
powoda oraz zwiazek przyczynowy pomiedzy nienalezytym wykonaniem zobowiazania a szkoda.



Przechodzac z kolei do rozwazan zasadno$ci powddztwa w $wietle art. 471 k.c. wskazaé nalezy, ze z ustalonego
stanu faktycznego sprawy, a w szczegdlnoSci z opinii bieglych sadowych wynika, iz pozwany nienalezycie wykonal
zobowigzanie wynikajace z lgczacej strony umowy w zakresie wykonania pokrycia dachu, wykonania kominéw,
wykonania ogrodzenia, potozenia kostki brukowej okalajacej dom i wykonania opaski klinkierowej wokét domu.
Gdyby pozwany dochowal nalezytej starannosci i kultury wykonawczej rozmiar szkdd i zniszezenn bylby mniejszy i
obszarowo i zakresowo.

Naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania mozna dochodzi¢ wéwczas,
gdy strony laczyl umowny stosunek zobowigzaniowy, czyli wtedy, gdy istniala wazna umowa. Odpowiedzialnosé
kontraktowa dtuznika powstaje jezeli spelnione zostang nastepujace przestanki: istnieje szkoda wierzyciela w postaci
uszczerbku majatkowego, ktéra musi by¢ spowodowana niewykonaniem lub nienalezycie wykonanym zobowigzaniem
przez dluznika oraz zachodzi zwiazek przyczynowy miedzy faktem nienalezytego lub niewykonania zobowiazania a
poniesiong szkoda. Ciezar dowodu istnienia wyzej wymienionych przestanek, faktu aktualizujacego odpowiedzialnoéc
z art. 471 k.c., istnienia zwigzku przyczynowego oraz powstania szkody, w Swietle art. 6 k.c., spoczywa na wierzycielu
- powodzie, jako osobie, ktéra z tychze faktéw wywodzi skutki prawne. Na gruncie art. 471 k.c. to wierzyciela -
powoda obcigza zatem dowdd wykazania niewykonania lub nienalezytego wykonania przez dtuznika - pozwanego
zobowigzania, istnienia szkody w okreSlonej wysokoSci oraz normalnego zwiazku przyczynowego miedzy naruszeniem
przez dluznika wiezi zobowiazaniowej a szkoda wyrzadzona wierzycielowi. Dopiero udowodnienie tych trzech
przeslanek aktualizuje potrzebe obrony dtuznika, ktéry moze wykazac, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore nie ponosi on odpowiedzialno$ci (por. wyrok Sadu Okregowego
w Shupsku z dnia 13 wrze$nia 2013 roku, IV Ca 297/13, Legalis nr 750035).

Nienalezyte wykonanie wystepuje, gdy zachowanie sie dluznika czeSciowo pozostaje w zgodzie z tre$cia zobowiazania,
a cze$ciowo jest z nig sprzeczne (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2002 roku, V CKN 1287/00).

Nienalezyte wykonanie zobowiazania przez pozwanego w rozpoznawanej sprawie polegalo na sprzedazy budynku
mieszkalnego powodom wybudowanego z wadami polegajacymi na braku polgczenia komina, do ktérego podlaczony
jest kominek, z wyczystka, nieprawidlowo polozonej opasce klinkierowej wokot domu, ktéra ostatecznie odpadla,
nieprawidlowo ulozonym pokryciu dachowym, nadto nienalezytym polozeniu kostki brukowej okalajacej dom,
nienalezytym wykonaniu ogrodzenia, z brakiem izolacji, co w konsekwencji spowodowalo usterki uniemozliwiajace
normalne zamieszkiwanie. Wskazac¢ nalezy, ze ze zgromadzonego materialtu dowodowego jednoznacznie wynika, iz
ustalone usterki wynikaly z zaniedban przy budowie domu mieszkalnego, ktory pozwany sprzedal powodom.

W tym miejscu podkreslenia wymaga fakt, ze chybionym byt zarzut powod6éw w kontekécie nienalezytego ocieplenia
budynku oraz uzycia do pokrycia dachowego dachowki gorszej jakoéci firmy (...) a nie (...). Jak podkre$lat biegly
do spraw budownictwa technologia zastosowana przez pozwanego przy budowie domu powodéw daje wieksza
izolacyjno$¢ niz technologia zastosowana w projekcie, bowiem pozwany wykonal §ciane zewnetrzna budynku z bloczka
ceramicznego typu P. o grubos$ci 25 cm oraz ocieplil ja od strony zewnetrznej plytami styropianu frezowanego o
grubos$ci 12cm. Wykonczenie tej $ciany od wewnatrz wykonano jako tynki gipsowe (plyta G-K) a od zewnatrz w
postaci tynku cienkowarstwowego-strukturalnego-mineralnego na zagruntowanej powierzchni plyty styropianowej,
wzmocnionej siatka PCV. Pomimo, iz Sciany wykonano niezgodnie z zalozeniami zalacznik nr A do umowy, to
roboty murarskie, dociepleniowe oraz wykonczeniowe $cian zewnetrznych realizowano zgodnie z zasadami sztuki
budowlanej. Wprowadzone zmiany konstrukcji $ciany nie byly istotne w ocenie Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego, ktory nie wniosl zastrzezen i uwag — udzielajac pozwolenia na uzytkowanie budynku. Grubo$¢ Scian w
tym przypadku nie jest nieistotna. Gdy chodzi natomiast o zastosowanie dachoéwek firmy (...) biegly uznal, iz nie ma
roznicy w jakoSci czy we wlasciwos$ci uzytych dachowek firmy (...) w stosunku do spisanych ustaleni w zalaczniku nr
4 do aktu notarialnego, czyli uzycia dachéowki firmy (...).

W ocenie Sadu strona powodowa wykazala, ze poniosla szkode a takze zwiazek przyczynowy pomiedzy nienalezytym
wykonaniem zobowiazania przez pozwanego a powstala szkoda. Biegli w swoich opiniach wykazali szereg prac,
ktore powinni wykona¢ powodowie, zeby naprawié szkody wynikle z nienalezytego wykonania ogrodzenia, pokrycia



dachowego, wykonania opaski klinkierowej wokdl domu, polozenia kostki brukowej czy wykonanie kominéw w
sposbéb odpowiadajacy normom sztuki budowlanej. Warto podkresli¢ jednak, ze wiekszo$¢ tych prac, podczas trwania
postepowania powodowie byli zmuszeni wykonaé, gdyz niewykonanie ich powodowalo trudno$ci w uzytkowaniu
przedmiotowego domu, a niewlasciwe wykonanie pokrycia dachowego wrecz uniemozliwialo zamieszkiwanie w nim.

Strona powodowa wskazywala, ze poniosta szkode, na lgczna kwote 152.505 zt netto. Miedzy stronami sporna w
ogole byla konieczno$¢ wykonania rzeczonych prac, a takze wysoko$¢ poniesionej szkody, ktéra uzalezniona jest
od zakresu wykonanych prac. Przedstawiony zakres rzeczowy zwiazany z robotami koniecznymi zostat uzupekiony
przez precyzyjng inwentaryzacje wskazywanych nieprawidlowosci w sposéb ustandaryzowany i mierzalny przez
bieglych zaréwno z zakresu budownictwa, jak i bieglego kominiarza. Na zlecenie sadu zostal sporzadzony przez
kazdego z bieglych kosztorys robét poprawkowych, montazu, zakupu materialéw, organizacji prac zwiazany z
usunieciem nieprawidlowosci wynikajacych z nieprawidlowego wykonania umowy przez pozwanego. Jednostkowe
ceny przedstawione przez bieglych w zakresie wyliczenia kosztow wykonania prac naprawczych odpowiadaja
wartoSciom rynkowym. Biegly w zakresie budownictwa inz. J. K. wycenil wysoko$§¢ szkody powodéw z tytulu
nienalezytego wykonania umowy przez pozwanego na kwote 56.000 zl i taka warto$¢ koniecznych robo6t naprawczych
zwigzanych z likwidacja wad i popelionych odstepstw w wykonanych robotach tj. naprawe wad ogrodzenia, naprawa
odspajajacych sie od podloza plytek okladziny ceramicznej cokolu, naprawa pociecia izolacji cieplnej na Scianach
zewnetrznych budynku oraz wykonanie opaski betonowej wokdl budynku przyjat Sad, uznajac, ze strona nie wykazala,
aby szkoda ta wyniosla wiecej niz ocenil biegly. Nalezy podkresli¢, ze strona w niniejszej sprawie nie przedstawita
rachunkoéw, z ktérych wynikaloby jakie rzeczywiscie koszty wskazanych prac poniosla, zwlaszcza, ze wiekszoé¢ prac,
wskazywanych do wykonania przez bieglych, powodowie wykonali przed zamknieciem przewodu sadowego. Biegly
z zakresu budownictwa inz. Z. H. wyceniajacy warto$¢é robo6t zwiazanych z naprawa pokrycia dachowego okreslil
ja na kwote 20.730,97 zl brutto, ponadto okreslil warto$¢ prac zwigzanych z naprawa kominéw uwzgledniajac,
ze obudowa na wysokoSci ponad dachem wykonana z cegly elewacyjnej pozostaje jako spelniajagca warunki na
kwote 4.837,40 zl brutto i te warto$¢ Sad przyjat jako warto§¢ szkody poniesionej przez powodéw. Ponadto Sad
uwzglednil warto$¢ prac wskazanych przez bieglego z zakresu kominiarstwa P. R. w kwocie 1.500 zt a uwzgledniajacych
wykonanie prawidtowego polaczenia wyczystki z dalsza czeécia komina i zkominkiem za pomoca trojnika. Sad uznal za
uzasadnione rowniez koszty w kwocie 840 zl netto (907,20 brutto) zwigzane z rozbidrka czesci pokrycia aby odzyskaé
z tego miejsca dachéwki potrzebne na innych polaciach oraz kwote 278,10 zl brutto za wymiane 50 szt. popekanych
dachowek.

W tym stanie rzeczy na podstawie art. 471 k.c. Sad zasadzit od pozwanego A. J. (1) solidarnie na rzecz B. K. (1) i M.
K. (1) kwote 84.243,67 zl tytulem naprawienia szkody wyniklej z nienalezytego wykonania uméw: przedwstepnej rep
A nr 245/200 z dnia 25 czerwca 2008 r. w zwigzku z umowa przeniesienia wlasnosci repertorium A nr 2943/2009
z dnia 18 sierpnia 2009 .

O odsetkach ustawowych, Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c. wzw. z art. 455 k.c., przyjmujac jako termin poczatkowy
ich naliczania 12 kwietnia 2012 roku., gdyz powodowie w dniu 29 marca 2012 r. skierowali do pozwanego wezwanie do
zaplaty kwoty 152.505 zl w terminie 7 dni od dnia doreczenia wezwania. Wezwanie zostalo odebrane przez pozwanego
w dniu 04.04.2012 r. tym samym termin do wykonania wezwania uplyngl pozwanemu z dniem 11.04.2012 r., tym
samym jako poczatek biegu zwloki dtuznika nalezy uzna¢ dzien 12.04.2012 r. (punkt 1 wyroku)

W pozostalym zakresie Sad powddztwo oddalil. (punkt 2 wyroku)

O kosztach procesu w przedmiotowej sprawie, Sad orzekl na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c., stosunkowo rozdzielajac te
koszy miedzy stronami. Wobec przegranej strony pozwanej w 55%, Sad zasadzil od A. J. (1) solidarnie na rzecz B. K. (1)
iM. K. (1) kwote 9.294,47 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu. Na koszty procesu zlozyly sie koszty sadowe poniesione
przez powoda w kwocie 21.856,13 zl (kwota 7.626 zl — oplata sagdowa od pozwu, 17 zl oplata od pelnomocnictwa,
kwota 10.613,13 zI — wydatki na bieglego) oraz wynagrodzenie pelnomocnika powodéw w kwocie 3.600 zl, ustalone na
podstawie § 6 pkt 6 w zw. z § 2 ust.2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie
oplat za czynnoSci radeow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej



udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. nr 163 poz. 1349 ze zm.) oraz koszty pozwanego
na ktére zlozyly sie: 17 zl oplata od pelnomocnictwa, 3.600 zl wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego ustalone na
podstawie § 6 pkt 6 w zw. z § 2 ust.2 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (Dz.U. nr 163 poz. 1348 ze zm.) oraz 1.213,56 zl — wydatki na bieglego. Laczne koszty poniesione
przez strony koszty wynosza zatem 27.914,81 zk

Jak juz wyzej wskazano, strona powodowa przegrala proces w 45 %, co oznacza, ze winna ponies$¢ 45% kosztow procesu
tj. kwote 12.561,66 zl. (27.914,81 zl x 45%). Jednakze wobec tego, ze strona powodowa poniosta koszty w kwocie
21.856,13 zl, to pozwany winien zwréci¢ powodom kwote 9.294,47 zt (21.856,13 - 12.561,66 zl) tytulem czeSciowego
zwrotu kosztow procesu. (punkt 3 wyroku)

Nieuiszczone koszty sagdowe poniesione przez Skarb Panstwa wyniosly 1.278,26 zlotych i zlozyly sie na nie koszty
wynagrodzenia bieglych. Koszty te Sad nakazal Sciaggnac¢ na rzecz Skarbu Panstwa-Sadu Okregowego w Lodzi
z roszczenia zasadzonego na rzecz powodow kwote 575,22 zl tytulem nieuiszczonych wydatkow poniesionych
tymczasowo przez Skarb Panstwa — 45% wskazanych kosztow. Natomiast od pozwanego nakazal pobraé¢ na rzecz
Skarbu Panstwa- Sadu Okregowego w Lodzi kwote 703,04 zt tytulem nieuiszczonych wydatkéw poniesionych
tymczasowo przez Skarb Panstwa — 55% wskazanych kosztow. (punkty 4 i 5 wyroku)

Stronie powodowej zwrdcono kwote 1.052,30 zl z tytulu niewykorzystanej zaliczki na bieglego zarejestrowanej pod
poz. 2411 130863 oraz kwote 852,17 zl z tytulu niewykorzystanej zaliczki na bieglego zarejestrowanej pod poz.
500025667647 a pozwanemu A. J. (1) kwote 270,65 zl z tytulu niewykorzystanej zaliczki na bieglego zarejestrowanej
pod poz. 500025667727 oraz kwote 287,67 zl z tytulu niewykorzystanej zaliczki na bieglego zarejestrowanej pod poz.
2411 170259. (punkt 6a i 6b oraz pkt 7a i 7b wyroku)



