Sygn. akt I C 485/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 wrze$nia 2014r

Sad Okregowy w Siedlcach I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy SSO Andrzej Kirsch

Protokolant st. sek. sad. Joanna Maka¢

po rozpoznaniu w dniu 15 wrze$nia 2014r w Siedlcach

na rozprawie

sprawy z powddztwa D. B. (1) i D. B. (2)

przeciwko (...) sp.z 0.0. z siedziba w W.

o zaplate i naprawienie szkody ewentualnie o odszkodowanie

I. zasadza od pozwanego (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. na rzecz powod6éw D. i D. malzonkow B. kwote 158.592,28
(sto pieédziesiat osiem tysiecy pieéset dziewiecdziesigt dwa zlote i dwadzieScia osiem groszy) wraz z odsetkami:

- od kwoty 120.000 (sto dwadzie$cia tysiecy) od dnia 26 pazdziernika 2011r do dnia 29 wrzeénia 2014r w wysokos$ci
13% w stosunku rocznym i od dnia 30 wrzeénia 2014r do dnia zaplaty z ustawowymi odsetkami,

- od kwoty 38.592,28 (trzydziesci tysiecy piecset dziewiecdziesigt dwa zl i dwadzieScia osiem groszy) od dnia 2 sierpnia
2012r do dnia 29 wrzeénia 2014r w wysokosci 13% w stosunku rocznym i od dnia 30 wrzesnia 2014r do dnia zaplaty
z ustawowymi odsetkami,

I1. w pozostalej czeéci powodztwo oddala,

ITI. zasadza od pozwanego (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. na rzecz powod6w D. i D. malzonkéw B. kwote 25.268,91
(dwadzie$cia piec tysiecy dwieScie sze$c¢dziesiat osiem zlotych i dziewiec¢dziesiat jeden groszy) tytulem zwrotu kosztow
procesu, w tym kwote 3.600 (trzy tysiace sze$cset) zlotych tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego,

IV. nakazuje pobraé¢ od pozwanego (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. na rzecz Skarbu Panstwa (kasa Sadu Okregowego
w Siedlcach kwote 2.500 ( dwa tysigce piec¢set) zlotych tytulem brakujacej czedci oplaty od pozwu oraz kwote
296,85 (dwiescie dziewiecdziesiat szes$¢ zlotych i osiemdziesiat pieé¢ groszy) tytulem wynagrodzenia bieglego K. F. za
sporzadzenie uzupetiajgcej opinii, pokrytego tymczasowo z sum Skarbu Panstwa.

Sygn. akt I C 485/12

UZASADNIENIE

W dniu 4 maja 2012 roku do Sadu Okregowego w Siedlcach wplyngl pozew D. B. (2) i D. B. (1) przeciwko spoélce
(...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W., w ktorym powodowie domagali sie zasgdzenia od pozwanego na swoja rzecz kwoty
120.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 26 pazdziernika 2011 roku do dnia zaplaty, a takze
zasgdzenia kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych wraz z oplata
od pelnomocnictwa. Jako podstawe roszczen wskazywali przepisy art. 560 § 1 i 3 k.c. Ewentualnie powodowie



domagali sie zasgdzenia wskazanej kwoty wraz z odsetkami jako odszkodowania na podstawie przepisow art. 471 i
nast. k.c.

W uzasadnieniu zadania pozwu powodowie wskazywali, ze zawarli w dniu 30 marca 2009 roku z pozwanym
przedwstepng umowe sprzedazy w formie aktu notarialnego, w ktérej strony zobowigzaly sie do zawarcia definitywnej
umowy sprzedazy prawa wlasno$ci nieruchomosci polozonej w miejscowosci K., gmina H., obejmujacej dziatke
nr (...), zabudowana jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym oraz udzialu we wspo6lwlasno$ci nieruchomosci
gruntowej przeznaczonej pod droge, za cene w lacznej wysokoéci 600.000 zt brutto (kwota 599.000 zl za
zabudowang nieruchomos$¢ gruntowa, a kwota 1.000 z} za udzialt w drodze). W wykonaniu zobowigzania podjetego
w przedwstepnej umowie sprzedazy strony, tj. powodowie jako kupujacy i pozwany jako sprzedawca, zawarly
w dniu 12 maja 2009 roku umowe sprzedazy opisanej nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej budynkiem i
towarzyszaca infrastrukturg (ogrodzenie) wraz z udzialem w nieruchomosci drogowej. Przedmiot sprzedazy wszed}
do majatku wspolnego powoddw, ktdrzy uregulowali wobec pozwanego cala cene sprzedazy w wysokosci 600.000
z}. Po okolo miesigcu uzytkowania budynku zlokalizowanego na nieruchomosci powodowie stwierdzili problemy
z zapewnieniem komfortowej temperatury w pomieszczeniach na poddaszu budynku, za§ w okresie zimowym
stwierdzili zle utrzymywanie ciepla przez budynek (zimne $ciany, wydobywajacy sie chlod z gniazd elektrycznych).
Nieprawidlowo$ci pozostaly bez nalezytej reakcji pozwanego, w zwigzku z czym powodowie zlecili wykonanie
profesjonalnej firmie zewnetrznej ekspertyzy, po przeprowadzeniu badania termowizyjnego, do ktérego doszlo
ostatecznie w dniu 25 stycznia 2010 roku. Sporzadzona ekspertyza zawierajaca wykaz stwierdzonych usterek zostata
przekazana pozwanemu wraz z zagdaniem usuniecia wad oraz zaplaty odszkodowania w zwigzku z potrzeba zakupu
dodatkowego grzejnika oraz pofalowania posadzki wskutek niskich temperatur. W odpowiedzi pozwany cze$ciowo
zakwestionowal wykonana ekspertyze, zwlaszcza w zakresie wykonanego badania termowizyjnego, wskazujac
jednoczeénie na wykonanie budynku zgodnie z umow3g i dokumentacja budowlang. Pozwany zobowigzat sie natomiast
do usuniecia niektorych sposrod stwierdzonych wad. Pomimo podjetych préb usuniecia usterek, ktore potwierdzit
pozwany, wady nie zostaly usuniete, a pozwany ograniczyt sie wylacznie do prob naprawienia polaczen izolacji dachu
z izolacja pozioma budynku, ktore sie nie powiodly.

Powodowie celem jak najszybszego usuniecia ucigzliwej wady porozumieli sie pisemnie z pozwanym w dniu 7
pazdziernika 2010 roku w kwestii uzupelnienia 10 cm warstwy welny mineralnej w dachu do wynikajacej z projektu
budowlanego grubo$ci 20 cm przy partycypacji po stronie powodoéw w kosztach rob6t na poziomie 50 %.

Powodowie podkreslali, ze pozwany pomimo twierdzen co do zgodno$ci budynku z projektem i wystosowywania do
niego wielokrotnie wezwan do udostepnienia dokumentacji budowlanej budynku, nie przekazal tej dokumentacji,
w zwigzku z czym powodowie nie mieli mozliwosci zweryfikowania twierdzen powoda w zakresie zgodnoSci
wykonania budynku z dokumentacja projektowa. Dokumentacja ta nie zostala natomiast przekazana powodom wraz
z przekazaniem budynku. Celem sprawdzenia zgodno$ci wykonania budynku z umowa oraz dokumentacja budowlang
powodowie zlecili rzeczoznawcy sporzadzenie opinii co do zgodnosci przedmiotu sprzedazy z projektem oraz sztuka
budowlang. Rzeczoznawca po uzyskaniu dostepu do dokumentacji projektowej z Urzedu Miejskiego w H. sporzadzit
opinie, w ktorej stwierdzil szereg wad budynku w stosunku do projektu i sztuki budowlanej dotyczacych wykonania
ogrodzenia, tarasu, elementéw zewnetrznych i wewnetrznych budynku, dachu i instalacji wewnetrznych. Szczegdtowo
ustalone przez rzeczoznawce w opinii z dnia 20 wrze$nia 2011 roku wady zostaly zgloszone pozwanemu w pi$mie z dnia
17 pazdziernika 2011 roku. Opinie zalaczono do pisma. Powodowie zastrzegli w pi$mie, Ze stanowi ono zawiadomienie
o wadach w rozumieniu art. 563 § 1 k.c. Wskazali, ze stwierdzone wady powoduja obnizenie wartoéci budynku do
kwoty 389.000 zl w zwiazku z czym wezwali pozwanego do obnizenia ceny sprzedazy o kwote 210.000 zl poprzez
zaplate tej kwoty na rzecz powodoéw w terminie 7 dni od daty otrzymania wezwania. Wezwanie doreczone zostalo
pozwanemu w dniu 18 pazdziernika 2011 roku, w zwigzku z czym powodowie wnosza o zasadzenie odsetek od dnia
26 pazdziernika 2011 roku.

Powolujac sie na wady stwierdzone w raporcie termowizyjnym oraz opinii rzeczoznawcy powodowie wskazywali,
ze sprzedany powodom budynek mieszkalny posiada liczne wady fizyczne zmniejszajgce warto§é budynku i



uniemozliwiajace normalne zamieszkiwanie. Budynek nie ma wlasciwosci, o ktorych zapewnial powodow sprzedajacy.
Tym samym jako podstawe swoich roszczen w postepowaniu powodowie wskazywali art. 560 § 11 3 k.c.

Powodowie twierdzili, ze zawiadomili pozwanego o wadzie we wlaSciwym terminie, gdyz dopiero w dniu 20 wrze$nia
2011 roku uzyskali pelna wiedze co do niezgodnoéci rzeczy sprzedanej z umowa, za$ zawiadomienie o definitywnie
stwierdzonych wadach doreczyli pozwanemu w dniu 18 pazdziernika 2011 roku. Podobnie miesieczny termin
zostal zachowany w przypadku raportu termowizyjnego z dnia 25 stycznia 2010 roku, ktéry powodowie doreczyli
pozwanemu w dniu 10 lutego 2010 roku. Tym samym powodowie wskazywali, ze dopeknili terminowi zgloszenia wad
okreslonemu w art. 563 § 1 k.c. Niezaleznie od tego powodowie wskazywali, Ze pozwany wade podstepnie zatail, zatem
nawet po uplywie miesigca nie nastgpilaby utrata uprawnien z rekojmi. Podobnie wskazywali, ze z racji wydania
powodom budynku w dniu 12 maja 2009 roku, wnoszac pozew dochowali wynikajacego z art. 568 § 1 k.c. 3-letniego
terminu do dochodzenia roszczen z rekojmi.

Powodowie wskazali, ze dochodza pozwem jedynie czeSci kwoty, o ktéra zmniejszyla sie warto$¢ budynku na skutek
stwierdzonych wad (210.000 z}).

W uzasadnieniu zasadzenia na ich rzecz wskazanej pozwem kwoty powodowie zawarli rozwazania co do niewlaSciwego
wykonania zobowigzania z umowy, powstatej szkody oraz zwigzku przyczynowego i winy po stronie pozwanej w
powstaniu uszczerbku, wskazujac, ze ewentualnie w razie nieuwzglednienia argumentacji na gruncie przepiséw
o rekojmi za wady, ich roszczenie moze znalez¢ oparcie w przepisach art. 471 i nast. k.c. jako majace charakter
odszkodowawczy.

Pismem z dnia 18 lipca 2012 roku powodowie zmodyfikowali powodztwo wnoszgc o zasgdzenie na ich rzecz lacznie
kwoty 170.000 zl, w tym kwote 120.000 zl wraz z odsetkami od dnia 26 pazdziernika 2011 roku jako kwote obnizenia
ceny sprzedazy oraz kwote 50.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 18 lipca 2012 roku do dnia
zaplaty, tytulem odszkodowania za szkody wyrzadzone powodom wskutek sprzedazy przez pozwanego budynku
obarczonego wadami. Ewentualnie zadali zasadzenia kwoty 170.000 zl, w tym kwoty 120.000 zl wraz z odsetkami
na podstawie przepiséw ogélnych (471 i nast. k.c.) oraz kwoty 50.000 zt z odsetkami jako odszkodowania za szkody
wyrzadzone powodom wskutek sprzedazy przez pozwanego budynku obarczonego wadami.

Roszczenie o zaplate kwoty 50.000 zl powodowie opierali na treéci art. 566 § 1 k.c. Podnosili, ze sg oni uprawnieni do
dochodzenia od pozwanego takze odszkodowania w wysoko$ci rownowarto$ci nakladéw koniecznych do poniesienia
przez powodé6w w celu odtworzenia dokonanych przez powoda nakladéw w ramach prac wykonczeniowych w
budynku, ktére zostaly zniszczone lub zostang wskutek wad budynku i koniecznoéci jego remontu. Wskazywali
bowiem, ze wygasniecie roszczen z tytulu rekojmi nie wylacza zastosowania regul ogélnych odpowiedzialnoSci
odszkodowawczej. Koniecznym, ich zdaniem, byloby poniesienie przez powodoéw m.in. kosztéw materialowych oraz
robocizny, tj. zakupu i montazu podlogi parkietu debowego w pokoju nad garazem, zakupu i montazu podtogi parkietu
debowego w duzym pokoju przy drzwiach balkonowych, zakupu i montazu plytek w kuchni, jadalni i holu, zakupu i
montazu plytek w dwdch lazienkach, zakupu i montazu plytek wylozonych na tarasie, a takze ulozenie nowych plytek
na 2 balkonach.

W odniesieniu do zadania ewentualnego powodowie wskazywali, ze dotychczas domagali sie zasgdzenia kwoty
120.000 1zl jako kwoty niezbednej do usuniecia wad budynku, tj. niezbednej do doprowadzenia budynku do stanu
zgodnego z umow3 sprzedazy. Powddztwo zatem nie obejmowalo kosztéw niezbednych do odtworzenia nakladéw
poniesionych przez powodow w budynku, ktére ulegly lub ulegng zniszczeniu wskutek wad budynku.

Pozwany nie kwestionowal uzyskania od powodéw wezwania do usuniecia wad budynku, wraz z raportem
termowizyjnym i opinia rzeczoznawcy. Podwazat jednak argumentacje powodéw dotyczaca nie przekazania im
dokumentacji projektowej, dziennika budowy, rysunkéw zamiennych i opisow technicznych. Twierdzil takze, ze
probowali wyznaczaé terminy ogledzin budynku, jednak nie otrzymali zwrotnej odpowiedzi. Opinia rzeczoznawcy
zlozona przez powod6éw wskazuje natomiast parametry budynku, ktére nie maja odzwierciedlenia w projekcie.
Cze$¢ natomiast z elementow wskazanych jako wady znalazla odzwierciedlenie w opisach i rysunkach. Chcieli



jednak zweryfikowaé, czy te cechy stanowig wade. W zadnym z pism natomiast spotka nie wykazywata zlej woli,
a wrecz przeciwnie wykonala cze$¢ prac pokrywajac polowe kosztow. Co do wad pozostalych spétka odpowiednio
sie do nich ustosunkowata. Zdaniem pozwanego, istnienie pewnych wad jest wynikiem zawezonego zakresu prac
wykonczeniowych. Pozwany podpisywal z powodami umowe, ktéra nie obejmowala wszystkich mozliwych do
wykonania prac w budynku. Cze$¢ prac winni, zdaniem pozwanego, wykona¢ powodowie. Nalezy zastanowié
sie dlaczego budynek nie utrzymuje prawidlowej temperatury, czy jest to wina braku, wadliwoSci wykonania
docieplenia, czy tez nieprawidlowego ustawienia pieca. Opinia termowizyjna natomiast, jak wskazywal pozwany,
wskazuje wylacznie na réznice temperatur w pomieszczeniach budynku. Twierdzil, ze informowal powodow, ze w
pomieszczeniu gdzie jest elektronika sterujgca bedzie cieplej, zas§ w pozostalych pomieszczeniach bedzie chlodnie;j.

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

W dniu 30 marca 2009 roku doszlo pomiedzy powodami a pozwanym, reprezentowanym przez wiceprezesa spoOlki
(...) do podpisania w formie aktu notarialnego, sporzadzonego przez notariusza P. B. w jego kancelarii notarialnej
w W., przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci, w ktérej pozwany o$wiadczyl, ze zobowigzuje sie sprzedaé
w stanie wolnym od wszelkich obcigzen obligacyjnych lub rzeczowych i jakichkolwiek praw i roszczen oséb trzecich
za wyjatkiem koniecznych ograniczonych praw rzeczowych celem zapewnienia dostawy mediéw, nieruchomosé

stanowigca dzialke nr (...) o powierzchni 622 m®, polozona w miejscowoéci K. w gminie H., zabudowana murowanym
budynkiem mieszkalnym w zabudowie jednorodzinnej blizniaczej, dwukondygnacyjnym, niepodpiwniczonym, o

powierzchni uzytkowej 214 m®, wraz z instalacjami technicznymi zlokalizowanymi na opisanej dzialce, za cene
w kwocie brutto 599.000 zl, w tym nalezny podatek od towaréw i ustug. W umowie znalazlo sie wskazanie, ze
budowa obiektu zostala zakoniczona, za$ budynek zostal wybudowany w oparciu o decyzje wlasciwych organow
administracji, zgodnie ze sporzadzona dokumentacja techniczng budynku na podstawie obowiazujacych przepisow.
Przedmiotowa umowa przedwstepna obejmowata rowniez przeniesienie przez pozwanego na rzecz powodow udzialu
we wspolwlasno$ci nieruchomo$ci stanowigcej dziatke nr (...) przeznaczonej pod droge w wysokos$ci 2/240 czesci za
cene 1.000 zl z VAT. Powodowie o§wiadczyli, ze zobowigzuja sie przedmiotowe prawa naby¢ do majatku wspélnego
(k. 35-42 - akt notarialny Rep. A nr (...)).

Przyrzeczong umowe kupna — sprzedazy wyzej opisanej nieruchomosci strony podpisaly w dniu 12 maja 2009 roku
w formie aktu notarialnego przed notariuszem P. B.. Umowa zawierala powtdrzenie elementéw zawartych w umowie
przedwstepnej odnoszacych sie do stanu, jako$ci wykonania oraz charakterystyki energetycznej budynku (k. 43-51 -
akt notarialny Rep. Anr (...)).

Przekazanie przedmiotu sprzedazy nastapilo w dniu 12 maja 2009 roku (k. 174 - protokdt zdawczo-odbiorczy).

W dniu 13 maja 2009 roku doszlo do podpisania pomiedzy stronami postepowania umowy na wykonanie
przez pozwanego prac wykonczeniowych w przekazanym budynku. Zalacznik do umowy zawieral wykaz prac do
wykonania. Prace zostaly odebrane protokolem koficowym z dnia 14 lipca 2009 roku. Protokot okreslal niezbedne do
przeprowadzenia poprawki (k. 159-162 - umowa o wykonanie prac wykonczeniowych; k. 163-165 - protokoét odbioru
prac wykonczeniowych).

Po krétkim czasie uzytkowania budynku powodowie stwierdzili problemy z utrzymaniem komfortowej temperatury
na poddaszu budynku. Stwierdzili kilkustopniowe réwnice pomiedzy temperaturami na parterze, a poddaszem.
Dokonali zgloszenia wad droga telefoniczna, a nastepnie w dniu 21 grudnia 2009 roku droga mailowa. Wobec
braku oczekiwanej reakeji ze strony pozwanego, powodowie przeprowadzili w dniu 25 stycznia 2010 roku badanie
termowizyjne budynku, ktére wykazalo nieprawidlowos$ci w postaci nieprawidlowych polaczen izolacji dachu
ze $ciang wewnetrzng, domniemane braki w izolacji, niedogrzanie pomieszczen budynku, nieprawidlowosci w
wykonaniu podlogowego ogrzewania (nieprawidlowy rozstaw przewodéw), nieprawidlowe osadzenie i docieplenie
okien, nieprawidlowos$ci w dociepleniu i izolacji rogu $ciany zewnetrznej gabinetu powodujace przesigkanie wody,
czego efektem byly wykazane w badani duze amplitudy temperatur pomiedzy pomieszczeniami budynku. Raport z
badania termowizyjnego zostal przestany pozwanemu wraz z wezwaniem do usuniecia wad oraz zaplaty datowanym



na 8 lutego 2010 roku. Wezwanie doreczono pozwanemu w dniu 10 lutego 2010 roku (k. 75-79 - wezwanie do usuniecia
wad i zaplaty wraz z potwierdzeniem doreczenia; k. 54-74 - raport badania termowizyjnego; k. 129v-131 - zeznania
swiadka G. W.; zeznania powodéw na rozprawie w dniu 24 kwietnia 2014 roku; k. 126v-128).

Po dokonaniu przez pozwanego ogledzin budynku w dniu 16 marca 2010 roku, pozwany ustosunkowal sie do
pisma powodéw z dnia 8 lutego 2010 roku w zasadniczej czeSci negatywnie, wskazujgc jednoznacznie na zgodne z
umowa i projektem budowlanym wykonanie budynku. Kwestionowal przy tym miarodajno$é badania obiektu kamera
termowizyjna jako miarodajnego dla stwierdzenia wad budynku. Pozwany odmoéwil takze zaplaty zadanej przez
powoddéw kwoty tytulem kosztéw zakupu dodatkowego grzejnika i kosztéw wymiany uszkodzonego zdaniem powodow
w wyniku wad wizolacji budynku parkietu. Pozytywnie odniést sie natomiast do zadan powodéw w zakresie usuniecia
stwierdzonych nieprawidlowo$ci w polaczeniach izolacji dachu ze Sciang wewnetrzna, osadzenia i docieplenia okien,
usuniecie powstalych nieszczelnoéci i peknieé (k. 80-81 - odpowiedZ pozwanego).

W dniu 7 paZzdziernika 2010 roku strony porozumialy sie w zakresie wykonania docieplenia poddasza, ustalajac
poniesienie kosztow po polowie (k. 82- 83 - kopia porozumienia).

Po wykonaniu remontu poddasza powodowie w dalszym ciggu stwierdzali nieprawidtowo$ci wykonania elementow
budynku i jego infrastruktury. Powodowie wielokrotnie zwracali sie takze do pozwanego o przekazanie im
dokumentacji budynku, w tym dokumentacji projektowej, dziennika budowy, dokumentacji odbioréw technicznych,
ktoérej nie otrzymali przy przekazaniu budynku. Pozwany dokumentacji powodom nie przekazal (k. 84-86 -
korespondencja powoddw; zeznania powod6w na rozprawie w dniu 24 kwietnia 2014 roku).

Na zlecenie powodow, w dniu 20 wrze$nia 2011 roku zostala sporzadzona opinia o zgodnoSci wykonania z projektem
i sztuka budowlana domu powodéw. Opinia wskazywala na nieprawidlowosci wykonania poszczeg6lnych elementow
budynku w stosunku do zatwierdzonego projektu budowlanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego. Opinie
powodowie przeslali pozwanemu wraz z zawiadomieniem o wadach, zgdaniem obnizenia ceny i wezwaniem do zaplaty,
ktore doreczono pozwanemu w dniu 18 pazdziernika 2011 roku. (k. 88-98 - opinia; k. 99-108 - pismo powodow).

Pomimo wezwan, pozwany nie usungt wad budynku. Budynek jednorodzinny powodéw wykazuje niezgodno$cé
przeprowadzonych przy nim prac z zatwierdzonym projektem budowlanym i sztuka budowlana. Wystepuje w
nim: brak prawidlowej izolacji przeciwwilgociowej pionowej fundamentéw, niewlasciwa izolacja przeciwwilgociowa
pozioma wewnatrz budynku (jedna warstwa izolacji folii o grubosci okolo 0,15- 0,2 mm, podczas gdy w
projekcie przewidziano podwdjna izolacje z papy asfaltowej), brak izolacji przeciwwilgociowej balkonéw i tarasu
(wedlug projektu podwoéjna warstwa papy termozgrzewalnej), niewlaéciwa izolacja termiczna Scian zewnetrznych
(zastosowano styropian o grubo$ci 8 cm przy grubosci 10 cm wynikajacej z projektu oraz na cokole 4 cm zamiast 6
cm), niewla$ciwe warstwy podsypki pod nawierzchnie z kostki betonowej, niewlasciwie wykonany cokdl ogrodzenia
(kwalifikujacy sie do naprawy poprzez odkopanie cokolu, wymiane tynkéw oraz wykonanie izolacji). Budynek nie
spelia kryteriow pozwalajacych na otrzymanie §wiadectwa charakterystyki energetycznej, co powinno skutkowac
brakiem mozliwo$ci uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie (k. 380-714 - opinia pisemna bieglego z zakresu
budownictwa K. F.; ustna opinia uzupekiajaca bieglego przedstawiona na rozprawie w dniu 15 wrze$nia 2014 roku -
od 00:03:04 do 00:28:27; zeznania powod6éw na rozprawie w dniu 24 kwietnia 2014 roku).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Stosownie do tresci art. 556 § 1 k.c. sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma
wade zmniejszajaca jej warto$é lub uzytecznosé ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okolicznoS$ci
lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wladciwosci, o ktérych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz
zostata kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne).

Okoliczno$ci zawarcia pomiedzy stronami umowy sprzedazy nieruchomo$ci nie budza w niniejszej sprawie
watpliwoéci. Dokumentuja je w sposob wystarczajacy znajdujace sie w aktach sprawy, sporzadzone w formie aktu
notarialnego, dokumenty uméw: przedwstepnej z dnia 30 marca 2009 roku oraz przyrzeczonej z dnia 12 maja



2009 roku. Strony takze w jakikolwiek sposéb nie kwestionowaly faktu dokonania wskazanych czynnosci prawnych.
W zwiazku z powyzszym, z racji nabycia przez powodéw od pozwanego nieruchomosci, nalezy wskazaé co do
zasady, ze powodom, w razie zaistnienia ewentualnych wad rzeczy sprzedanej, przysluguje roszczenie z tytulu
rekojmi. W przepisach umownych brak jakichkolwiek regulacji ograniczajacych badz wylaczajacych tego rodzaju
odpowiedzialnoé¢.

Na gruncie tredci art. 556 § 1 k.c., a takze w oparciu o dotychczasowa praktyke orzecznicza nalezy wskazaé, ze
odpowiedzialno$¢ z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy nie zalezy od poniesienia przez kupujacego szkody, ale
od wykazania, ze wada spowodowala zmniejszenie wartosci lub uzytecznos$ci rzeczy. O istnieniu wad decyduje zatem
kryterium funkcjonalne, obejmujace przeznaczenie rzeczy i jej uzyteczno$é, a nie kryterium normatywno-techniczne
(tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 28 listopada 2007 roku, LEX nr 483295; por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9
marca 2006 roku w sprawie I CSK 147/05, LEX nr 180193).

Pozwany w toku postepowania nie ustosunkowal sie w kategoryczny sposoéb do twierdzeh powoddéw co do istnienia
wad budynku oraz co do zasadno$ci roszczen. Z jego wypowiedzi na rozprawie w dniu 4 lipca 2012 roku nalezy
jednak wywodzi¢, ze kwestionuje on co do zasady istnienie tych wad, co wynika w szczego6lnoéci z jego stanowiska,
iz problemy z ogrzaniem budynku mieszkalnego wynikaja z zawezonego zakresu prac wykonczeniowych, do jakich
byl zobowigzany, dajac do zrozumienia jednocze$nie, ze cze$¢ prac lezala w gestii powodow, za$ ich wykonanie
wyeliminowatoby niedogodnosci. Wyrazal watpliwo$ci co do okolicznoSci, ze nie utrzymywanie temperatury przez
budynek wynika z wadliwo$ci wykonania docieplenia, czy tez nieprawidlowego ustawienia pieca. Zadaniem Sadu
W niniejszym postepowaniu bylo zatem ustalenie zakresu prac, do jakich zobowigzal sie pozwany wobec powodow,
jakoSci ich wykonania oraz zwigzku w jakim jako$¢ wykonania prac pozostaje ze zglaszanymi przez powoddéw
usterkami, a takze warto$ci réznicy pomiedzy warto$cia budynku w razie wykonania go w zgodzie z umowa, a stanem

istniejacym.

Jak wynika z tre$ci umowy sprzedazy z dnia 12 maja 2009 roku oraz treSci umowy przedwstepnej z dnia 30 marca
2009 roku, przedmiotem sprzedazy na rzecz powodéw byla nieruchomo$é stanowiaca dziatke nr (...) o powierzchni
622 m?, polozona w miejscowo$ci K. w gmina H., zabudowana murowanym budynkiem mieszkalnym w zabudowie
jednorodzinnej blizniaczej, dwukondygnacyjnym, niepodpiwniczonym, o powierzchni uzytkowej 214 m®. Umowa
nie zawierala co prawda szczegblowego opisu sposobu wykonania budynku mieszkalnego i jego infrastruktury,
jednak z jej tre$ci wynika zapewnienie pozwanego co do zgodno$ci wykonania przedmiotowego budynku wraz
z infrastruktura w oparciu o projekt budowlany zatwierdzony przez wlaéciwe organy administracji, zgodnie ze
sporzadzong dokumentacja techniczna budynku na podstawie obowiazujacych przepiséw, czego potwierdzeniem
mialy byé zlozone przy podpisaniu aktu notarialnego dokumenty w postaci kopii zawiadomienia o zakonczeniu
budowy z prezentata Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego w M. oraz adnotacja o braku sprzeciwu (...),
a takze $wiadectwo charakterystyki energetycznej budynku. Oznacza to zatem, ze weryfikacja zakresu prac, jako$ci
oraz sposobu wykonania budynku winna sie odby¢ w oparciu o jego dokumentacje budowlana.

Sad, celem ustalenia istniejacego stanu nieruchomosci oraz oceny tego stanu w zestawieniu z dokumentacja
budowlang, a w szczegblnosSci projektem budowlanym dopuscil opinie bieglego z zakresu budownictwa K. F.,
ktora to opinia potwierdzila istnienie wad zakupionego od pozwanego przez powodéw jednorodzinnego budynku
mieszkalnego i towarzyszacej infrastruktury (dojazd do garazu, ogrodzenie), w tym polegajgcych na niezgodnoSci
wykonanych robét budowlanych z zatwierdzonym projektem budowlanym i sztuka budowlana. Biegly wskazal
w tym zakresie na brak prawidlowej izolacji przeciwwilgociowej pionowej fundamentéw; niewlaéciwa izolacje
przeciwwilgociowa poziomg wewnatrz budynku (jedna warstwa izolacji folii o grubos$ci okolo 0,15-0,2 mm, podczas
gdy w projekcie przewidziano podwojna izolacje z papy asfaltowej); brak izolacji przeciwwilgociowej balkonéw i tarasu
(wedlug projektu podwdjna warstwa papy termozgrzewalnej); niewlasciwa izolacje termiczng $cian zewnetrznych
(zastosowano styropian o grubosci 8 cm przy grubos$ci 10 cm wynikajacej z projektu oraz na cokole 4 cm zamiast 6 cm);
niewlaéciwe warstwy podsypki pod nawierzchnie z kostki betonowej oraz niewlasciwie wykonany cokél ogrodzenia,
kwalifikujacy sie do naprawy poprzez odkopanie, wymiane tynkéw oraz wykonanie izolacji. Biegly wskazal takze, iz



budynek nie spekia kryteriow pozwalajacych na otrzymanie §wiadectwa charakterystyki energetycznej, co powinno
skutkowa¢ brakiem mozliwosci uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

Tre$é opinii biegtego wskazuje zatem wprost, ze stwierdzone wady wykazuja zwigzek z nieprawidlowosSciami przy
wznoszeniu budynku i jego infrastruktury, nie sa za$§ wadami jedynie ,,wykonczeniowymi”. Pozwany kwestionowal
natomiast swoja odpowiedzialno$é wskazujac wylacznie na zawezony zakres prac wykonczeniowych wynikajacych
z umowy z dnia 13 maja 2009 roku. Argumentacje pozwanego w tym zakresie nalezy zatem uzna¢ za niemajaca
istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia, gdyz jesli chodzi o prace przy wznoszeniu budynku, mialy one charakter
kompleksowy, tj. byly ukierunkowane na odzwierciedlenie calo$ci projektu budowlanego. Pozwany réwniez w toku
postepowania nie wskazywal na ich ograniczenie. Prace wykonczeniowe mogly mie¢ wplyw jedynie na roszczenia
dotyczace wnetrza budynku, do ktorego sie wlasciwie ograniczaly. Jakos§¢ ich wykonania nie wywiera wplywu na
istnienie wad zglaszanych przez powoddow, a zwiekszenie ich zakresu, nie powodowaloby ograniczenia odczuwania
skutkéw tych wad.

Opinia bieglego jest, zdaniem Sadu, miarodajna i moze stanowi¢ podstawe do poczynienia ustalen w niniejszej
sprawie. Wnioski z niej plynace koresponduja bowiem z pozostalym zgromadzonym w sprawie materialem
dowodowym. Sad dysponowal w postepowaniu opinig prywatna sporzadzona na zlecenie powodéw jeszcze przed
wystapieniem z niniejszym powddztwem, z ktorej to opinii wnioski sg analogiczne do tych, na jakie wskazal biegly w
toku postepowania sgdowego. Podobnie Sad dysponowal w aktach sprawy raportem z badan termowizyjnych, ktory
wykazywal nieprawidlowo$ci w zakresie amplitudy temperatur w pomieszczeniach mogace $wiadczy¢ o brakach w
izolacji budynku. Powyzsze materialy tworza, zdaniem Sadu, sp6jny obraz co do stanu budynku znajdujacego sie na
nieruchomosci bedacej przedmiotem sprzedazy. Prowadza do wniosku, ze opinia bieglego sadowego jest rzetelna.

Plynacych z opinii wnioskéw co do niezgodno$ci wykonania budynku w stosunku do projektu budowlanego nie
poddaje w watpliwo$c¢ takze analiza dokumentacji projektowej. Pozwany co prawda wskazywal, ze w toku budowy
byly wprowadzane w projekcie konkretne zmiany, co potwierdzil tzw. rysunkami zamiennymi oraz opisem zmian
wprowadzonych do projektu budynku, jednak zasiegnieta w Starostwie Powiatowym w M. dokumentacja potwierdzila
jedynie fakt zgloszenia przez pozwanego jako inwestora zmian w projekcie, ktére nie znajduja przelozenia na
stwierdzone przez bieglego wady budynku. Wskazany przez pozwanego opis zmian w projekcie budynku zalaczony
do pisma z dnia 20 lipca 2012 roku nie znajdowal natomiast pokrycia w dokumentacji przedstawionej do
zatwierdzenia odpowiednim organom. Zmiany adaptacyjne dokonane w projekcie, sporzadzone przez uprawnionego
projektanta obejmowaly jedynie $ci$le okre§lony zakres prac, a mianowicie modyfikacji ksztaltu tarasu, zabudowy
poddasza, zmian w otworach okiennych drzwiowych wg potrzeb Inwestora, likwidacji balkonu i wykusza, modyfikacji
przewodéw kominowych, zmiany technologii wykonania stropu i przeprojektowania wiezby dachowej nad garazem w
celu zblizniaczenia budynku (k. 213). Niezaleznie od tego wskazac¢ nalezy jednak, ze nawet je$li dokonane w projekcie
zmiany dotyczace zastosowanych materialtow budowlanych zostaly zgloszone organowi wydajacemu pozwolenie na
budowe wraz z dokumentacja powykonawcza, nie zmienia to oceny co do wplywu tej okolicznosci na okreslenie
wykonania budynku jako wadliwego. Jak wskazal biegly, zmiane parametréw materialébw budowlanych w tym
przypadku nalezy bowiem traktowac jako niezgodno$¢ ze sztuka budowalng. Potwierdza to takze wskazana przez
bieglego okoliczno$¢, ze budynek nie spelnia wymogéw pozwalajacych na otrzymanie, wymaganego przepisami,
$wiadectwa charakterystyki energetycznej. Wobec powyzszego, fakt uzyskania tego rodzaju $wiadectwa i powolywania
sie na nie w umowie sprzedazy, §wiadczy zatem o tym, iz budynek de facto nie posiada wlasciwosci, o ktérych w umowie
zapewnil powodow pozwany. Istotne zastrzezenia budzi takze jako$¢ wykonania robét.

Pozwany usilowal uwolni¢ sie od odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi wskazujgc takze, ze powodowie znali stan
budynku w momencie zawarcia umowy sprzedazy, a zatem mieli wiedze o istniejacych wadach (art. 557 § 1 k.c.).
Argumentacja w tym zakresie pozwanego nie zostala jednak poparta zadnymi dowodami. Powodowie podkreslali w
toku swoich zeznan, ze nie otrzymali od pozwanego zadnej dokumentacji budowlanej, w tym rysunkdéw zastepczych.
Pozwany mimo, iz kwestionowal te okoliczno$é, nie przedstawil w tym zakresie zadnego dowodu, za$ protoko6t
przekazania nieruchomos$ci powodom nie zawiera wzmianek o przekazaniu dokumentacji. Twierdzenia powodéw o
nieprzekazaniu im dokumentacji projektowej potwierdza natomiast ich korespondencja przedprocesowa (k. 84-86).



Tym samym nalezy uznaé, iz pozwany de facto uniemozliwil powodom ustalenie stanu pozadanego nieruchomo$ci.
Nawet wiec jesli strony wskazaly w umowie sprzedazy, ze nabywcy zapoznali sie szczegolowo z przedmiotem
umowy, wobec okoliczno$ci nieprzedstawienia dokumentacji, a takze wobec braku po stronie powodéw fachowej
wiedzy, stwierdzenie tego rodzaju nie moglo odzwierciedlaé rzeczywistoSci. Jednoczeénie nalezy wskazaé, ze pozwany
zapewnial powodow o nieistnieniu wad i wykonaniu budynku zgodnie z projektem budowlanym w p6Zniejszej z nimi
korespondencji, co z perspektywy odpowiedzialnoéci za wady rzeczy sprzedanej takze oddziatuje na jego niekorzy$é.

Powyzsze argumenty prowadza do wniosku, ze budynek mieszkalny znajdujacy sie na nieruchomosci stanowigcej

dziatke nr (...) o powierzchni 622 m?, polozony w miejscowos$ci K. w gminie H., nosi cechy wad fizycznych. Budynek
nie posiada bowiem wlaéciwosci, ktére ze wzgledu na swoje przeznaczenie nie posiada wlasciwoséci, jakie powinien
posiada¢ w §wietle umowy oraz o jakich zapewnial powodow sprzedawca.

Dla stwierdzenia odpowiedzialno$ci pozwanego za wady fizyczne rzeczy sprzedanej istotne jest jednak spelnienie
dodatkowych przestanek dotyczacych zachowania terminu do powiadomienia sprzedawcy o wadach oraz terminu na
dochodzenie uprawnien z rekojmi. Jak stanowi przepis art. 563 § 1 zd. 1 k.c. kupujacy traci uprawnienia z tytulu
rekojmi za wady fizyczne rzeczy, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesigca od jej wykrycia, a w
wypadku gdy zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach przyjete, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciagu
miesigca po uplywie czasu, w ktorym przy zachowaniu nalezytej starannosci mégt ja wykryé.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy zachowanie przez powodéw miesiecznego terminu na poinformowanie
pozwanego o wadach fizycznych zostal zachowany. Jak podkres$la sie w orzecznictwie w art. 563 § 1k.c. chodzi wyraZznie
o moment faktycznego, definitywnego "wykrycia" wady przez kupujacego, nie zas o jego domniemania, przeczucia
w tym zakresie czy stopien determinacji do stanowczego ustalenia wad (tak Sad Apelacyjny w szczecinie w wyroku
z dnia 21 lutego 2013 roku w sprawie I ACa 732/12, LEX nr 1344204). Tym samym, moment wykrycia wady nalezy
utozsamiaé z powzieciem pelnej wiedzy co do istnienia wady, nie za$ jedynie co do tego podejrzen. W przypadku
powodow, zdaniem Sadu, pierwszym momentem, w ktérym powodowie dysponowali szerszg wiedza co do wadliwo$ci
w wykonaniu budynku bylo sporzadzenie raportu termowizyjnego w dniu 25 stycznia 2010 roku, ktéry ujawnil
nieprawidlowosci, na ktére wskazywaly wysokie amplitudy temperatur pomiedzy pomieszczeniami w budynku oraz
szczeliny termiczne. Powodowie doreczyli wowcezas informacje na temat stwierdzonych nieprawidlowosci w dniu
10 lutego 2010 roku, a wiec jeszcze przed uplywem miesigca. Dzien 25 stycznia 2010 roku nalezy, zdaniem Sadu,
utozsamiaé z powzieciem pierwszej wiarygodnej informacji o wadach budynku, a wiec z wykryciem wady, o ktorym
mowa w art. 563 § 1k.c. Doreczenie raportu wraz z wezwaniem do usuniecia wad w dniu 10 lutego 2010 roku nastapito
wiec z zachowaniem miesiecznego terminu. Nalezy przy tym takze wskazac, ze powodowie juz wezeéniej informowali
pozwanego o nieprawidlowosSciach stwierdzonych przy uzytkowaniu budynku. Potwierdza to zawarta w aktach
korespondencja mailowa (k. 52). Wcze$niejsze informacje nosza jednak cechy niepewnosci, tj. braku stanowczego
przekonania o wadach i ich wykryciu. Faktycznym jednak momentem, w ktérym nastapilo zbadanie przedmiotu
umowy pod katem wad, bylo zasiegniecie przez powoddéw opinii rzeczoznawcy w dniu 20 wrzesnia 2011 roku, ktéra
definitywnie potwierdzita wady budynku. Okres$lala ona wady w sposéb fachowy, okreslala miejsce ich wystepowania.
Okreslala zatem wady w sposdb definitywny, a nie z powolaniem sie jedynie na przeczucia. Doreczenie jej zatem w
dniu 18 pazdziernika 2011r pozwanemu wraz z wezwaniem do obnizenia ceny sprzedazy nalezy zakwalifikowa¢ jako
zachowanie miesiecznego terminu, o ktéorym mowa w art. 563 § 1 k.c.

Podobnie zachowany zostal rowniez trzyletni termin zawity na dochodzenie roszczen z rekojmi, o ktéorym mowa w
art. 568 § 1 k.c. Pozew w sprawie niniejszej wplynat do Sadu w dniu 30 kwietnia 2012 roku, a wiec na kilka dni przed
uplywem terminu od daty wydania nieruchomosci, ktére nastapilo w dniu 12 maja 2009 roku.

Na marginesie nalezy juz jedynie wspomnie¢, Ze w sprawie niniejszej termin miesieczny na zgloszenie wad wobec
sprzedawcy jak i trzyletni na dochodzenie roszczen z rekojmi nie mial charakteru decydujacego dla oparcia
odpowiedzialnoSci pozwanego o regulacje z zakresu rekojmi. Tak przepis art. 564 k.c., jak i art. 568 § 3 k.c. wskazuja
bowiem, ze uplyw powyzszych terminéw nie powoduje utraty uprawnien z rekojmi jesli sprzedawca wady podstepnie
zatail, badz zapewnil kupujacego o ich nieistnieniu. Zdaniem Sadu, taka sytuacja miala miejsce w niniejszej sprawie



zwlaszcza biorac pod uwage fakt nieudostepnienia dokumentacji budowy przez pozwanego oraz jego twierdzenia,
zawarte w korespondencji z powodami, ze wady nie wystepuja.

Przechodzac do kwestii uprawnien kupujacego z rekojmi za wady fizyczne nalezy wskazaé, ze reguluje te uprawnienia
przepis art. 560 § 1 k.c. Stanowi on, zZe jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze od umowy odstgpi¢ albo
zadaé 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 s3 nieistotne.

W niniejszej sprawie powodowie zadaja obnizenia ceny zakupionej przez nich nieruchomosci. Jak wynika natomiast
z art. 560 § 3 k.c., jezeli kupujacy zada obnizenia ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej, obnizenie powinno nastgpic
w takim stosunku, w jakim warto$é rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartosci obliczonej z uwzglednieniem
istniejacych wad.

Jesli chodzi o okreslenie kwoty obnizenia ceny podstawe ustalen w tym zakresie stanowila opinia bieglego z zakresu
budownictwa K. F.. Powodowie dochodzili zasadzenia od pozwanego kwot: 120.000 z} tytulem obnizenia ceny oraz
kwoty 50.000 zl tytulem odszkodowania za szkody wyrzadzone powodom wskutek sprzedazy przez pozwanego
budynku obarczonego wadami.

Biegly przedstawit szczegblowe wyliczenie, stanowigce zalacznik do przedstawionej opinii, z ktérego wynika, ze koszty
usuniecia stwierdzonych wad budynku i towarzyszacej infrastruktury, w tym doprowadzenia budynku i towarzyszacej
infrastruktury do stanu zgodnego z projektem budowlanym i zasadami sztuki budowlanej wynosza 131.726,69 zl.
Kwote powyzsza nalezy zatem interpretowac, jak wynika z ustnej opinii uzupehiajgcej przedstawionej na rozprawie
w dniu 15 wrze$nia 2014 roku, jako réznice pomiedzy wartoécig budynku w sytuacji gdyby byt on wolny od wad do
jego wartoS$ci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad, o ktérej mowa w art. 560 § 3 k.c. Biorac pod uwage
wezedniej poczynione uwagi na gruncie zasadno$ci odpowiedzialno$ci pozwanego na podstawie przepiséw o rekojmi,
nalezalo zatem powddztwo uwzglednié. Biorac jednak pod uwage, ze powodowie zadali zasadzenia na ich rzecz tytulem
obnizenia ceny sprzedazy kwoty 120.000 zl oraz wynikajacy z art. 321 § 1 k.p.c. zakaz orzekania ponad zadanie, tytulem
roszczenia o obnizenie ceny sprzedazy nalezato na rzecz powoddw zasadzi¢ kwote wynikajaca z pozwu, a wiec wskazane
120.000 zk

Biorac jednak pod uwage, ze zadanie powoddw nie ograniczato sie wylacznie do zasadzenia kwoty tytutem obnizenia
ceny, ale rowniez do zasadzenia na ich rzecz odszkodowania w kwocie 50.000 zl, na podstawie art. 566 § 1 k.c., Sad
uwzglednil pozostalg cze$¢ kwoty 131.726,69 zl, tj. ponad wskazane wcze$niej 120.000 zl, w ramach przedmiotowego
odszkodowania. Nalezy podkresli¢, ze skorzystanie z rekojmi nie wylgcza dochodzenia innych wynikajacych z zawartej
umowy roszczen, w szczegdlnosci zas§ roszczen odszkodowawczych. Nie ma przeszkdd, by kupujacy, ktory nie
odstepuje od umowy ani nie zada obnizenia ceny, mogl wystapié z przewidzianym w art. 471 k.c. roszczeniem za
nienalezyte wykonanie umowy sprzedazy. Moze ono by¢ nawet tozsame z tym, jakie, miedzy innymi, przewiduja
przepisy o rekojmi, wystepujace bowiem miedzy nimi roznice dotycza glownie szerszego w przypadku rekojmi
katalogu roszczen, szerszego zakresu odpowiedzialnoSci (w przypadku rekojmi nawet wykazanie, ze szkoda jest
nastepstwem okolicznoéci, za ktére sprzedawca nie odpowiada, nie wylacza jego odpowiedzialnoSci w granicach
ujemnego interesu umownego) oraz czasu, w ktérym mozna ich dochodzié i skutkéw uptywu terminu (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach w sprawie I ACa 421/11, LEX nr 1102908). Roszczenie odszkodowawcze, o ktérym mowa
wart. 566 § 1k.c., nie ma charakteru uprawnienia rekojmianego. Jest to odrebne roszczenie z tytulu odpowiedzialnosSci
kontraktowej, ktore mozna zglosi¢ jako roszczenie samodzielne (art. 471 k.c.) lub towarzyszace realizacji uprawnien z
rekojmi (art. 566 § 1k.c. wzw. z art. 471 k.c.) (tak Sad Apelacyjny w Bialymstoku w wyroku z dnia 10 listopada 2011 roku
w sprawie I ACa 496/11, OSAB 2011/4/25-30). Kwestie sposobu wyliczenia kwoty naleznej z tytulu odszkodowania na
podstawie art. 566 § 1 k.c. wyjasnil natomiast Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 grudnia 2005 w sprawie II CK 291/05
(LEX nr 188547) wskazujac, ze sprzedawca odpowiada z mocy art. 471 k.c. nie za wady, ale za szkode spowodowana
wada wynikla z nienalezytego wykonania umowy polegajacego na wydaniu kupujacemu rzeczy wadliwej. Szkoda ta
wyraza sie roznica miedzy wysoko$cia zaplaconej sprzedawcy ceny, bedacej ekwiwalentem niewadliwego przedmiotu



sprzedazy, a wartoS$cia rzeczy wadliwej w chwili jej wydania kupujgcemu. Wylgczenie odpowiedzialno$ci wynikajacej z
art. 471 k.c. jest mozliwe wowczas, gdy zostanie wykazane przez spelniajacego $wiadczenie niepieniezne, ze nienalezyte
wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére nie ponosi on odpowiedzialnoéci. Tym samym
wskazac nalezy, ze sposob wyliczenia szkody jest analogiczny do przewidzianego w art. 560 § 1 k.c. sposobu wyliczenia
obnizenia ceny sprzedazy. Opinia bieglego potwierdza, iz wady budynku sa wynikiem nieprawidlowosci w procesie
budowy, ktore wynikaja tak z jakoSci wykonania prac oraz rodzaju zastosowanych materialéw. Tym samym nie budzi
watpliwoéci wina po stronie pozwanego oraz jej zwiazek z istniejacymi wadami budynku. W zwiazku z powyzszym
kwote 11.726,69 zt (131.726,69 zt — 120.000,00 z}) nalezalo na rzecz powoddéw zasadzi¢ w formie odszkodowania.

Odszkodowanie powiekszy¢ nalezalo ponadto o wyliczona przez bieglego kwote 26.865,59 zl, ktéra to kwota
odzwierciedla koszty nakladéw (tj. materialéw i robocizny) koniecznych do poniesienia w celu odtworzenia
poczynionych przez powodéw nakladoéw, ktdre zostaly zniszczone lub uszkodzone wskutek wad budynku lub, ktore
ulegna zniszczeniu lub uszkodzeniu w konsekwencji prac niezbednych do usuniecia wad budynku. Konieczno$é
usuniecia wad budynku wigze sie bowiem z potrzeba de facto zniszczenia czesci z istniejacych w budynku elementéw
takich jak parkiet, plytki holu, jadalni czy lazienkach, tarasie czy balkonach. Wiaze sie to z koniecznoécig poniesienia
przez powodow dodatkowych kosztow, ktére nalezy uwzglednié przy wyliczeniu szkody. W zwigzku z powyzszym
calo$¢ zasadzonego na rzecz powodow odszkodowania nalezalo okresli¢ na kwote 38.592,28 zt. Lgczna wysoko$c
zasadzonego na rzecz powodow Swiadczenia tytulem rekojmi oraz odszkodowania wynosi wiec 158.592,28 zt i wobec
przedstawionych argumentéw wyczerpuje calo$¢ roszczen powoddw, jakie posiadaja wobec pozwanego z tytulu wad
budynku i jego infrastruktury.

Odsetki od kwoty 120.000 zl Sad zasadzil od daty 26 pazdziernika 2011 roku, tj. od daty nastepujacej po
uplywie okreslonych w wezwaniu 7 dni od doreczenia pozwanemu wezwania do obnizenia ceny sprzedazy wraz z
przedsadowa opinia rzeczoznawcy okreslajaca wady rzeczy sprzedanej. W zakresie roszczenia odszkodowawczego
odsetki zasadzono od dnia 2 sierpnia 2012 roku, tj. od daty nastepujacej po uplywie 14 dni od momentu doreczenia
sporzadzonej w toku postepowania sadowego opinii bieglego, ktora wskazywala wszelkie okoliczno$ci niezbedne
do wyplaty przez pozwanego odpowiednich kwot. Termin 14 dni Sad przyjal uwzgledniajac przypuszczalny obieg
pocztowy dokumentéw (do 7 dni) oraz kolejnych 7 dni na dokonanie zaplaty.

O kosztach postepowania Sad orzekt w oparciu o art. 100 k.p.c. wkladajgc na pozwanego obowigzek zwrotu powodom
calo$ci kosztow procesu w zwigzku z okoliczno$cia, iz powodowie ulegli w przedmiotowym postepowaniu jedynie co
do nieznacznej czeSci zadania. Na podobnej zasadzie Sad orzekl w oparciu o art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca
2005 roku o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz. U. z 2010 r., Nr 90, poz. 594 ze zm.) 0 pobraniu
nieuiszczonych kosztow sadowych.



