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UZASADNIENIE

27 wrzeénia 2013 roku Z. G. wniosla pozew, w ktéorym domagala sie zasadzenia od (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialnoécig w Z. na swoja rzecz 259’500,00 z} tytulem obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci polozonej w
Z.przy ul. (...), w zwigzku ze stwierdzonymi wadami fizycznymi budynku mieszkalnego znajdujacego sie na tej posesji,
oraz zasadzenia kosztow procesu.

Pozwany, ktéremu doreczono odpis pozwu 5 lutego 2014 roku wnioést o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powodki
na swoja rzecz kosztow procesu. W uzasadnieniu pozwany podnidsl, ze powodka potwierdzita w chwili odbioru
przedmiotu umowy, ze stan techniczny budynku jest jej znany i nie wnosi do niego zastrzezen, zatem ewentualne
wady byly jej znane, co zwalnia sprzedajgcego z odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi. Ponadto wady, ktére wskazuje
powddka zostaly zgloszone pozwanemu po uplywie miesiecznego terminu od wykrycia, co skutkuje utrata uprawnien
z tytulu rekojmi. W dalszej czedci pozwany wskazal, ze po przekazaniu budynku kupujaca dokonala w nim szeregu
zmian bez zgody i wiedzy sprzedajacego, co skutkuje uchyleniem odpowiedzialnosci z tytulu rekojmi i gwarancji.
Natomiast jedyna wada, jaka uznal pozwany, tzn. zawilgocenie plyt kartonowo-gispowych wokét okien V. na pietrze,
i ktoéra gotéw byl naprawié, nie mogla zostaé usunieta poniewaz powddka nie udostepnila pozwanemu domu w celu
dokonania napraw.

Stan faktyczny:

19 maja 2011 roku strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy, w ktorej pozwany zobowiazal sie sprzedaé
powddce nieruchomosé polozong przy ul. (...) w Z., zabudowana domem, przy czym sprzedajacy oSwiadczyl, ze na

przedmiotowej nieruchomoéci realizuje budowe domu jednorodzinnego o powierzchni 256 m®. W umowie okreslono
cene za caly przedmiot na 865’000,00 zl. Powddka zaplacila pozwanemu 90’000,00 zt tytulem zadatku i 255’000,00
z} na poczet zawartej umowy.

28 wrze$nia 2011 roku strony zawarly w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, za
umowiong cene, ustalajgc trzydniowy termin zaplaty pozostalej jej czeéci, tzn. 520°000,00 zl. Sprzedajacy oswiadezyl,
ze wszystkie prace budowlane i instalacyjne objete sa rekojmia i gwarancja zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego,
natomiast kupujaca zobowigzala sie zawiadomié sprzedajacego na piSmie o ujawnionej wadzie w ciggu miesigca od
jej wykrycia. Ponadto powodka zobowigzala sie eksploatowaé przedmiot umowy zgodnie z jego przeznaczeniem,
zasadami prawidlowej eksploatacji oraz instrukcji uzytkowania oraz nie dokonywac¢ w okresie gwarancji zadnych
przerobek w przedmiocie umowy niezgodnych z jego przeznaczeniem i zasadami prawidlowej eksploatacji, bez zgody
i wiedzy sprzedajacego. Wydanie przedmiotu umowy mialo nastgpic¢ nastepnego dnia po jej podpisaniu. Pozwany
zawarl przedmiotowe umowy w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej, ktorej przedmiot obejmowal m.in.
roboty budowlane zwiazane ze wznoszeniem budynkow mieszkalnych i niemieszkalnych oraz realizacje projektow
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw, jak i kupno i sprzedaz nieruchomos$ci na wlasny rachunek.
Kupujaca zaplacila sprzedajacemu pozostala cze$c ceny.

/ umowa przedwstepna — k 7-11, zalgcznik nr 1 do umowy przedwstepnej — k 12, umowa sprzedazy — k 13-21, faktury
wraz z dowodami wplat — k 24-32, wydruk KRS pozwanego — k 162-166 /

Nieruchomo$¢ zostala formalnie przekazana kupujacej 1 pazdziernika 2011 roku w tzw. stanie deweloperskim,
tzn. bez prac wykonczeniowych, ktére kupujaca miala wykona¢ we wlasnym zakresie. Powddka rozpoczela
uzytkowanie budynku. Faktycznie budynek zostal powddce udostepniony juz w wiosna 2011 roku, celem umozliwienia
przygotowania prac wykonczeniowych.

/ niesporne /



Prace takie, polegajace na wykonaniu gladzi na $cianach, ich pomalowaniu, wykonaniu podlég i kuchni. Na parterze
budynku nie stawiano zadnych écian dzialowych. Na pietrze prace polegaly na przerobieniu jednego pomieszczenia,
majacego byt lazienka, na dwa — lazienke i garderobe. Wykonano to przez postawienie $cianki dzialowej. Powddka
nie wykonywala natomiast zadnych prac zwigzanych z demontazem plyt kartonowo-gipsowych, ingerencja w izolacje
stropodachu lub prac na dachu domu.

/ zeznania $wiadka G. M. — k 553, zeznania pow6dki — k 810 w zw. zk 553 /

29 pazdziernika 2012 roku pelnomocnik powddki zwrocit sie do pozwanego z wezwaniem do usuniecia szeregu wad
fizycznych, ktore zostaly stwierdzone w domu, w terminie 14 dni od dnia otrzymania wezwania. 26 listopada 2012
roku przeprowadzono ogledziny, w ktérych uczestniczyli G. M., K. S. i dwoch przedstawicieli pozwanego. W ich
trakcie G. M. wskazal wszystkie u. W korespondencji wymienianej miedzy pelnomocnikami stron, strona sprzedajaca
wyrazila gotowo$¢ dokonania naprawy usterek powstalych na pietrze, w pomieszczeniu garderoby, polegajacych na
namoknieciu plyt kartonowo-gipsowych wokdt okien V., natomiast uchylil sie od odpowiedzialnoSci za pozostale
zgloszone wady. Odpowiadajac na to stanowisko pismem nadanym 21 grudnia 2012 roku, kupujaca zwrdcita sie z
zadaniem obnizenia ceny o 30%, domagajac sie zwrotu z tego tytulu kwoty 259’500,00 zl w terminie do 10 stycznia
2013 roku. W dalszej korespondencji pozwany podnosil, ze proby telefonicznego ustalenia terminu przeprowadzenia
napraw deklarowanych w pierwszych pismach zakonczyly sie niepowodzeniem i ponownie o$wiadczyl gotowoséc
wymiany namoknietych plyt w terminie 10 dni. Zakwestionowal tez zasadno$¢ dalej idacych roszczen powddki. W
piSmie nadanym 21 stycznia 2013 roku strona kupujaca informowala o wykryciu kolejnych usterek budowlanych
powolujac sie na raport termograficzny sporzadzony po badaniu przeprowadzonym na zlecenie powddki 7 stycznia
2012 roku. Raport ten stwierdzal miejscowe ubytki izolacji wzglednie niedoktadnie polozong izolacje polaci dachowej,
niska izolacyjnos¢ osadzenia okna dachowego. Korespondencja prowadzona miedzy stronami do maja 2013 roku nie
doprowadzila do konsensusu.

/ protokoét ogledzin — k 22-23, wezwanie — k 33-34, dalsza korespondencja — k 35-48, protokoét przekazania — k 97,
raport termograficzny sporzadzony na zlecenie powodki — k 136-140 /

Wady, ktére zostaly zgloszone w pidmie z 29 pazdziernika 2012 roku zostaly wykryte przez kupujaca jesienia 2012
roku, chociaz juz w sezonie zimowym 2011/2012 powo6dka zauwazyla, Zze w pomieszczeniach na gérnej kondygnacji
panuja nieco nizsze temperatury, niz na parterze, mimo takich samych warunkéw pracy grzejnikow.

/ zeznania $wiadka G. M. — k 553, zeznania pow6dki — k 810 w zw. zk 553 /

W budynku zakupionym przez powo6dke wystepuja drobne wady nie majgce istotnego znaczenia dla mozliwoSci
prawidlowego korzystania z obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem. Niewielkie pekniecia tynkow i okladzin czesci
pomieszczen zostaly usuniete podczas prac wykonczeniowych. Wynikaly one z faktu, ze konstrukcja budynku
w poczatkowym okresie uzytkowania pracuje, co powoduje powstawanie tego rodzaju peknie¢ jako zjawiska
naturalnego. Wystepuje ono zwlaszcza w przypadku budynkéw, ktorych stan surowy wykonuje sie w ciggu kilku
miesiecy, jednoczeénie wykonujgc wewnetrzne prace tynkarskie — jak miato to miejsce w przypadku przedmiotowego
budynku. Przy drzwiach wejsciowych wystepuje nieszczelno$c¢ spowodowana zwichrowaniem uszczelki, ktéra wymaga
wymiany. W budynku nie stwierdzono nieszczelno$ci grawitacyjnej instalacji wentylacyjnej, natomiast jej prawidlowe
funkcjonowanie, a tym samym wlasciwe wentylowanie pomieszczen wymaga rozszczelniania okien, co jest zgodne
z zasadami prawidlowej eksploatacji budynku mieszkalnego. Rynny i rury spustowe zamontowane pierwotnie na
budynku byly odpowiednie do potrzeb i ich wymiana nie byla konieczna. Mimo spelniania odpowiednich parametréw
moze sie zdarzy¢, ze instalacja taka nie jest w stanie odprowadzi¢ catej wody z polaci dachu przy intensywnych opadach
deszczu, ale nie jest to wada. Najpowazniejszg wada jest niewlaéciwie wykonana izolacja cieplna sufitéw poddasza
(stropodachu). Ich naprawienie wymaga przeprowadzenia najpowazniejszych prac, polegajacych na doszczelnieniu
izolacji termicznej sufitdbw poddasza, od strony wnetrz poszczeg6lnych pomieszczen, na calej powierzchni sufitow.



Stwierdzone mostki cieplne przy otworach okiennych sa zjawiskiem normalnym i nie $wiadcza o wadliwym
zamontowaniu okien.

Wady nadal istniejace sa mozliwe do usuniecia. Wspomniane wyzej wady, zarowno te usuniete w przeszlosci, jak
i nadal wystepujace nie uniemozliwiaja korzystania z budynku zgodnie z jego przeznaczeniem. Zaréwno prace
wykonczeniowe prowadzone przez powddke w przedmiotowym budynku po jego odebraniu, jak i sposob eksploatacji
i konserwacji budynku w trakcie jego uzytkowania nie mialy zadnego wplywu na powstanie wymienionych wyzej wad.
Wplyw taki mialyby jedynie prace zwigzane z demontazem plyt, z ktérych wykonano sufity, demontazem paroizolacji
czy ingerencja w izolacje stropodachu. Stwierdzone wady maja charakter malo istotny i nie wplywaja na ogo6lng
warto$¢ nieruchomo$ci.

Calkowita warto$c¢ prac niezbednych do wykonania w celu usuniecia wad stwierdzonych w budynku kupionym przez
powddke wynosi 37°000,00 zt.

/ opinia pisemna bieglego z zakresu budownictwa J. K. (1) — k 565-605, zeznania bieglego J. K. (1) — k 652, opinia
bieglego audytora energetycznego W. K. — k 716-742, uzupelniajaca opinia bieglego J. K. (2) — k 760-766 /

Sad oddalil wniosek strony pozwanej o uzupelniajace przestuchanie bieglego z zakresu audytu energetycznego W.
K. zgloszony w piSmie zlozonym do sprawy 27 listopada 2017 roku uznajac, ze przedstawione przez strone uwagi
wykraczaja poza zakres opinii zleconej postanowieniem z 22 stycznia 2016 roku. Zasadniczym celem jej sporzadzenia
bylo przeprowadzenie audytu energetycznego przedmiotowego budynku, a jedynie pomocniczo Sad zwrocil sie o
wskazanie potencjalnych przyczyn stwierdzonych przez bieglego w ramach takiego audytu, ponadnormatywnych
ubytkow cieplnych. W tej ostatniej kwestii nie chodzilo przy tym o ocene jakosci wykonania obiektu budowlanego,
ale wskazanie potencjalnych przyczyn ubytkow cieplnych, ktére mogt stwierdzié biegly podczas przeprowadzonych
badan. Tymczasem kwestie poruszone we wniosku i jego uzasadnieniu podlegaly opiniowaniu przez bieglego z zakresu
budownictwa, natomiast przekraczaly, w ocenie Sadu, kompetencje bieglego z zakresu audytu energetycznego.

Rozwazania prawne:

Roszczenie powodki opiera sie na przepisach o rekojmi za wady fizyczne rzeczy bedacej przedmiotem umowy
sprzedazy. Zgodnie z art. 556 § 1 kc pozwany ponosi odpowiedzialnoé¢, jezeli rzecz sprzedana ma wade fizyczng
zmniejszajaca jej warto$c¢ lub uzyteczno$c. Nie ulega watpliwosci, ze w Swietle opinii bieglego z zakresu budownictwa,
niezakwestionowanej skutecznie przez strony, budynek mieszkalny znajdujacy sie na nieruchomo$ci kupionej
przez powddke ma wady, z ktdrych najistotniejszg jest nieprawidlowe wykonanie izolacji termicznej stropodachu,
jednakze nie sa one na tyle istotne, aby wplywaly na warto$¢ przedmiotu sprzedazy jako calosci i moga zostac
usuniete nakladem stosunkowo niewielkich kosztow. Natomiast wady te skutkuja nieszczelnoSciami termicznymi
powodujgcymi zmniejszenie uzytecznoéci domu.

Podniesiony przez pozwanego zarzut, ze powddka wiedziala o wadach, na co mialo wskazywaé oSwiadczenie
zlozone 1 pazdziernika 2011 roku, jest bezzasadny. Jesli chodzi o nieprawidlowo zamontowang uszczelke drzwi
wejSciowych, to skutek takiej wady, w postaci zwichrowania uszczelki, mog} sie ujawni¢ dopiero po pewnym okresie
uzytkowania. Natomiast nieprawidlowe zamontowanie lub niekompletnoéc izolacji termicznej stropodachu nie mogla
by¢ stwierdzona przez kupujaca w momencie odbioru obiektu, nawet przy zachowaniu najwyzszej starannosci. Akty
nalezytej staranno$ci w rozumieniu art. 563 § 1 ke, jakich mozna wymagaé od kupujgcego przy badaniu tego rodzaju
przedmiotu sprzedazy nie obejmuja bowiem rozbioérki sufitow w celu zbadania prawidlowosci wykonania zakrytych
nimi izolacji, a tylko taka czynno$¢ umozliwilaby stwierdzenie wadliwo$ci izolacji cieplnej. W tej sytuacji pozwany nie
moze uchyli¢ sie od odpowiedzialno$ci na podstawie art. 557 § 1 ke.

Zdaniem Sadu nie doszlo réwniez do utraty uprawnien z tytulu rekojmi na podstawie art. 563 § 1 ke. Jak wynika z
ustalen wady budynku wykazane opinia bieglego zostaly wykryte dopiero jesienia 2012 roku, za$ pismo zawierajace
zawiadomienie o wadach wyslano 29 pazdziernika 2012 roku. Przy braku dowodéw wskazujacych na mozliwoéc



wczesniejszego wykrycia tych wad nalezalo uznaé, ze termin miesieczny na zgloszenie wady w formie przewidzianej
przez art. 563 § 3 kc zostal zachowany.

W przypadku wystapienia wady kupujacy moze zadaé m.in. obnizenia ceny — art. 560 § 1 ke, przy czym obnizenie
to powinno nastgpié¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartoSci obliczonej z
uwzglednieniem wad — art. 560 § 3 ke.

Z opinii bieglego J. K. (1) wynika, ze wady stwierdzone w przedmiotowym budynku nie byly na tyle istotne, aby mialy
wplyw na warto$é calego przedmiotu sprzedazy. W tej sytuacji nalezalo uzna¢, ze owa rdznice, o ktérej mowa w art.
560 § 3 ke, stanowi warto$¢ prac niezbednych do usuniecia wad, wskazana w ostatecznej opinii bieglego J. K. (1),
czyli 37°000,00 zl, przy czym kwota ta zostala zasadzona bez odsetek, poniewaz zadanie takie nie zostalo zgloszono
do chwili zamkniecia rozprawy.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 kpc z zastosowaniem ich rozdzielenia proporcjonalnie do stopnia
uwzglednienia powbdztwa, ktory wyniost 14,25%. Na koszty poniesione przez powoddke zlozyly sie: czeciowa oplata
od pozwu, wynagrodzenie pelnomocnika wraz z oplata od pelnomocnictwa oraz wykorzystana czesé zaliczek na koszty
opinii bieglych —lacznie 9°912,48 zl. Na koszty strony pozwanej zlozyly sie: wynagrodzenie pelnomocnika wraz z oplata
od pelnomocnictwa, oraz wykorzystane zaliczki na opinie biegltych — lacznie 8’417,00 zl.

O nieoplaconych kosztach sadowych, na ktére zlozyla sie pozostala cze$é oplaty naleznej od pozwu, orzeczono na
podstawie art. 113 ust. 11 2 ukse w zw. z art. 100 kpc.



