Sygn. akt ITI C 147/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 kwietnia 2019 roku

Sad Okregowy Warszawa- Praga w Warszawie I1I Wydzial Cywilny

w skladzie: Przewodniczacy: SSO Blazej Domagata

Protokolant: Sylwia Wojda

po rozpoznaniu w dniu 10 kwietnia 2019 roku w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa K. S. (1), D. Z. (1)

przeciwko (...) Spodlce z ograniczong odpowiedzialno$cig w W.

o zaplate

1. zasadza od pozwanej (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w W.:

- na rzecz powddki K. S. (1) kwote 85.000 (osiemdziesiat piec) tysiecy zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 24
stycznia 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia

zaplaty,

- na rzecz powoda D. Z. (1) kwote 85.000 (osiemdziesiat piec) tysiecy zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 24
stycznia 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia

zaplaty;

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

3. zasadza od pozwanej (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w W., tytulem zwrotu kosztoéw procesu:

- na rzecz powodki K. S. (1) kwote 49.552,20 (czterdziesci dziewieé tysiecy piecset piecdziesiat dwa 20/100) zlotych,
- na rzecz powoda D. Z. (1) kwote 49.552,20 (czterdziesci dziewiec tysiecy piecset piecdziesigt dwa 20/100) zlotych;

4. nakazuje pobra¢ od pozwanej (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia w W. na rzecz Skarbu Panstwa
— Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie kwote 6.150 (szeS¢ tysiecy sto piec¢dziesiat) zlotych, tytulem
nieoplaconych kosztow sadowych (wynagrodzenie bieglych).

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 24 stycznia 2014 r. powodowie K. S. (1) i D. N. wniesli o zasadzenie od pozwanej (...) Spoiki z
ograniczona odpowiedzialno$cia w W. kwot po 92.500 zl na rzecz kazdego z nich wraz z odsetkami ustawowymi od
dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

Pozwana spotka domagala sie oddalenia powo6dztwa.

Na podstawie caloksztalttu materialu dowodowego, odwiadczen stron zawartych w pismach i sktadanych na rozprawie
za bezsporne nalezalo uznac¢ nastepujace okolicznosci.



Powodowie sa wspolwlascicielami w udzialach po Y2 nieruchomos$ci polozonej w miejscowosci D., gmina W.,
stanowigcej dzialke ewidencyjna nr (...) o pow. 0,0735 ha, dla ktbérej prowadzona jest ksiega wieczysta (...).
Nieruchomoé¢ ta jest zabudowana domem jednorodzinnym (w zabudowie bliZzniaczej). Powodowie nabyli ja od
pozwanej spotki na podstawie umowy z dnia 25.01.2011 r. (zawartej przed notariuszem M. K., Rep. A (...)), za laczng
kwote 530.000 zl. Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci poprzedzone bylo zawarciem pomiedzy stronami w grudniu
2010 r. umowy rezerwacyjnej i nastepnie umowy przedwstepnej (dnia 15.12.2010 r.) dotyczacej nabycia dzialki
zabudowanej domem jednorodzinnym. W umowie przedwstepnej strony ustalily standard wykonczenia budynku (§
3), ponadto pozwana udzielita powodom gwarancji na okres 2 lat na wykonane roboty. K. S. (1) i D. N. odebrali
nieruchomo$¢ 28.01.2011 r., uiszczajac calo§é umowionej kwoty. Przy tej okazji sporzadzono protokét odbioru, w
ktorym wskazano na brak montazu drzwi w lazience i kotlowni oraz odmalowania $cian na parterze. Ponad standard
okre$lony w umowie przedwstepnej pozwana wykonala dodatkowo kamien ozdobny na Scianie i na kominku w salonie.

W trakcie eksploatacji budynku powodowi zaczeli odkrywac¢ wady i usterki w wykonaniu budynku i jego otoczenia, o
czym informowali pozwang. Przedstawiciel spolki cze$ciowo uznawat niektore z ich zastrzezen, poodejmowano proby
naprawy, dokonywano ogledzin, nie doprowadzilo to w mniemaniu powodéw do wyeliminowania wadliwos$ci. Ze
strony pozwanej pojawily sie propozycje ugody, jednak oczekiwania powoddow i spotki roznil sie znaczaco. Nabywey
nieruchomos$ci dokonali czeSci napraw samodzielnie (spekana posadzka na pietrze), przedstawiciel zbywcy deklarowal
zwrot kosztow, do czego ostatecznie nie doszlo. Powodowie podjeli sie rowniez naprawy opaski wokét domu oraz czesci
kostki na podworzu. Na polecenie kominiarza podjeli dzialania dotyczace korzystania z kominka (zamontowanie
redukcji rury kwasoodpornej dwuplaszczowej, zakonczenie komina). Powodowi dokonali rowniez drenazu dziatki
(prace melioracyjne).

Strony wymienialy korespondencje odnoénie wadliwo$ci przedmiotu umowy. Ostatecznie K. S. (1) i D. N. rozpoczeli
dzialania majgce na celu doprowadzenie do usuniecia wad przez pozwana lub uzyskania obnizenia ceny. W tym
celu zlecili m.in. sporzadzenie prywatnych opinii technicznych. Wykonujacy je specjaliSci wskazali im na zakres
wadliwosci, wycenili koszty napraw majacych na celu prawidlowe uzytkowanie nieruchomosci. Spowodowato to
zawezwanie pozwanej przez powodéw do proby ugodowej przed Sadem Rejonowym w Otwocku oraz ostatecznie
zazadanie przez nich od przeciwnika zaptaty kwot dochodzony pozwem, pismami ze stycznia 2014 .

Sporne pomiedzy stronami byly okolicznos$ci faktyczne dotyczace wadliwoSci nabytej przez powodéw nieruchomoéci,
wystepujacych wad fizycznych, przyczyn ich powstania oraz kosztow ich usuniecia, zmniejszenia warto$ci przedmiotu
umowy. W tym zakresie za udowodnione uznano nastepujace fakty.

Powodowie zglaszali stronie pozwanej wady i usterki niezwlocznie po ich stwierdzeniu. Réznego rodzaju
nieprawidlowo$ci ujawnialy sie w trakcie eksploatacji domu, cze$¢ z nich odkryto dopiero po uzyskaniu
specjalistycznych ekspertyz.

Budynek zostal wybudowany w 2007 r. w stanie deweloperskim, a wiec do wykoniczenia wnetrza we wlasnym zakresie
przez nabywcow K. S. (1) i D. Z. (1) po zakupie nieruchomo$ci wykonali m.in. prace wykonczeniowe, przeprowadzili na
terenie nieruchomos$ci prace melioracyjne, w tym podnie§li teren, wyprowadzili rure spustowa z dachu budynku. Stalo
sie to m.in. przyczyna ich konfliktu z sgsiadem, ktory zarzucal im naruszenie stosunkéw wodnych. W zwigzku z tym
odbywaly sie m.in. ogledziny z udzialem urzednikéw Gminy W., jednak postepowanie w tym przedmiocie nie zostalo
przeprowadzone. Szczegdtowy sposdb wykonania prac, ewentualne naruszenie stosunkéw wodnych przez powodow
w ich wyniku, okolicznos$ci te nie zostalo wyjasnione, m.in. ze wzgledu na to, ze nie jest znany zakres wcze$niej
wykonanych przez pozwana spoélke rob6t melioracyjnych.

W domu powodéw doszlo réwniez do zdarzenia, podczas ktorego w trakcie ich nieobecnosci przeszla burza i zalane
zostaly pomieszczenia na gornej kondygnacji. Przyczyny tego byly pomiedzy stronami sporne; spotka twierdzita —
opierajac sie o informacje uzyskane od skonfliktowanego z powodami sgsiada — ze wlasciciele pozostawili otwarte
okna. K. S.1iD. N. wskazywali na nieprawidlowo$ci w wykonaniu stolarki okiennej i izolacji. Zalanie to nie mialo jednak



wplywu na wady budynku stanowiace podstawe do Zadania przez powodéw obniZenia ceny, ktére wystapily pomimo
zaj$cia tego zdarzenia.

Zlecone przez powodéw opinie techniczne, badania termowizyjne doprowadzily ich do prze$wiadczenia o
wystepowaniu szeregu wad w wykonaniu przez strone pozwana budynku i jego otoczenia. Budynek wybudowany
zostal przez pozwana spotke w oparciu o projekt, w ramach ktérego wskazano m.in. na brak konieczno$ci prowadzenia
badan geotechnicznych, przyjeto zalozenie wystepowania odpowiednich warunkéw gruntowych oraz wodnych na jego
posadowienie. Dom uzyskal §wiadectwo energetyczne.

Wady domu, jak wskazywano wyzej, ujawnialy sie stopniowo. Niektore z nich byly oczywiste i widzieli je inni
mieszkancy tego samego osiedla — np. pekajaca $ciana w salonie, czy w lazience, zapadnieta kostka brukowa, zacieki
na oknach. Osoby te potwierdzaly rowniez wystepowanie niedocieplenia, odczuwania zimna w okresie zimowym.
Specjalisci, ktérym powodowie zlecili sporzadzenie opinii technicznych wskazali na wiele nieprawidlowosci, byly
wykonywane m.in., odkrywki w wewnatrz i na zewnatrz domu, stwierdzono bledy wykonawcze, odstepstwa od
projektu.

W niniejszej sprawie zasiegnieto opinii bieglych r6znych specjalizacji, w celu sporzadzenia kompleksowej ekspertyzy
dotyczacej zgodnoSci wybudowania budynku ze sztuka budowlana, projektem, okreélenia warto$ci nieruchomo$ci z
wadami i bez wad. Opiniowanie z zakresu budownictwa obejmowalo m.in. analize dokumentacji, w tym projektowej,
ogledziny polaczone z odkrywkami, badania termowizyjne, geotechniczne, a takze badanie gruntu z wykorzystaniem
sprzetu pozwalajacego na ustalenie, czy fundamenty zawieraja zbrojenie.

W budynku wystepuje szereg nieprawidlowosci, majacych rézne zrédla, od wadliwoséci na etapie projektowania,
do bledéw poczynionych przy wykonaniu i odstepstw od projektu. Pozwana prowadzila skapa dokumentacje prac
budowlanych, dziennik budowy nie zawiera wielu istotnych zapiséw. Doszlo do zastosowania rozwigzan odmiennych
od projektowanych, bez uzyskania na to zgody projektanta.

Wystepujace wady sa nastepujace. W budynku zamontowana jest niezgodna z projektem stolarka drzwiowa i okienna
(bez uzyskania zgody projektanta), niewlaéciwe sa wymiary bramy garazowe;.

Przy projektowaniu i przed rozpoczeciem prac zaniechano poczynienia badan geologicznych i sporzadzenia
odpowiedniej dokumentacji. Nie opracowano rozwigzania dotyczacego odprowadzania woéd opadowych z dachu i
terenu wokot budynku.

Brak bylo rozmieszczenia komindéw dymowych i okreslenia ich wysokosci. Doszlo do niezaprojektowanie wentylacji
grawitacyjne;j.

Zastosowano odmienne pokrycie dachu (inny material, bez zgody projektanta). Powierzchnia budynku jest mniejsza
w stosunku do projektu.

Nieprawidlowo wykonano parapety zewnetrzne, co powoduje zamakanie warstw technologicznych $cian
zewnetrznych.

Termoizolacja z welny mineralnej nie wypelnia szczelnie przestrzeni miedzy krokwiami, co powoduje obnizenie
miejscowe termoizolacyjnosci. Welna mineralna zamiast projektowanej grubosci 20 cm, ma 15 cm (odstepstwo bez
zgody projektanta). Paroizolacja z folii nie posiada szczelnosci, co powoduje przenikanie pary wodnej w glab welny
mineralnej i obnizenie jej parametréw termoizolacyjnych.

Lawy fundamentowe wykonane zostaly niezgodnie z projektem — brak jest odsadzek fundamentu po 10 cm na
kazda strone. Biegli nie stwierdzili zbrojenia law fundamentowych wymaganego w dokumentacji projektowej. Brak
jest izolacji przeciwwodnej poziomej, ktéra zgodnie z projektem powinna sklada¢ sie z dwoch warstw papy. Nie
stwierdzono izolacji termicznej $cian fundamentowych, ktéra powinna by¢ zgodnie z projektem.



Budynek posadowiony jest na gruncie uwarstwionym, od poziomu 2,40-2,80 m zalegaja warstwy gliny i gliny
piaszczystej, ktore sa gruntami trudno-przepuszczalnymi. Odwodnienie budynku wymaga w zwigzku z tym wykonanie
opaski drenazowej wraz z odprowadzeniem wodd opadowych do punktu odbioru (po sporzadzeniu projektu).

Podloga w pokoju nad garazem ma liczne spekania podloza pod posadzke, co Swiadczy o braku rygorow
technologicznych. Uniemozliwia to prawidlowe utozenie posadzki.

Nawierzchnia z kostki betonowej wokol budynku nie zapewnia odprowadzania wod opadowych od $cian budynku. Na
wjezdzie do garazu nie wykonano odwodnienia, co powoduje zalewanie garazu woda podczas opad6éw. Kostka na tym
podjezdzie ma grubo$¢ mniejsza niz w projekcie, nie wykonano stabilizacji cementem.

Brak jest wentylacji grawitacyjnej w pokoju dziennym z aneksem kuchennym. Brak jest jej réwniez w pomieszczeniu
kotlowni. Wystepowaly nieprawidlowo$ci w wykonaniu kominéw (poprawione przez powodéw na skutek zalecen
kominiarskich). Brak jest taw kominiarskich.

Sciany wewnetrzne pomieszczen lazienki i aneksu kuchennego posiadaja rozlegle pekniecia pionowe ukoéne, ktérych
zakres i rozwarto$§¢ kwalifikuje $ciany d rozbiorki i ponownego wykonania. Przyczyng takiego stanu jest brak
stabilnego podloza.

Schody wewnatrz budynku wykonane sa niezgodnie z projektem, maja nieprawidlowe rozmiary stopni, a nad
najwyzszym wykonano uskok o wysoko$ci 5,5 cm.

Otwory drzwiowe na poddaszu sa niezwymiarowane, wykonano je w spos6b dowolny. Nieprawidlowe sa wymiary
otworu drzwiowego do pomieszczen lazienki na parterze oraz kottowni (niezgodne z projektem).

W warstwie wyprawy elewacyjnej nie wbudowano skoénych siatek zbrojacych, ktore powinny by¢ w narozach otworéw
okiennych i drzwiowych, co powoduje wystepowanie spekan i zarysowan tynku.

Na $cianach zewnetrznych wystepuja miejscowe obnizenia izolacyjnoSci termicznej, tj. w obrebie wejscia, czy w
miejscu poprowadzenia instalacji kanalizacyjnej. Ponadto znaczne obnizenia temperatury wystepuja w narozach
pomieszczen. Na $cianach wystepuja miejsca o znacznie nizszej temperaturze, nier6wnomierne temperatury
wystepuja na skosach zabudowy kartonowo gipsowej, okna i drzwi nie posiadaja wymaganej szczelnoSci, powodujac
niekontrolowang infiltracje zimnego powietrza i nadmierne wychlodzenie pomieszczen.

W celu zagwarantowania bezpiecznego uzytkowania budynku niezbedne i konieczne jest wykonanie szeregu prac
remontowych budowlano-inzynieryjnych, obejmujacych odwodnienie budynku (po sporzadzeniu projektu), roboty
wewnetrzne na parterze dotyczace $cian wewnetrznych, ich rozbiorke i postawienie nowych, wykonanie wentylacji,
wymiane fundamentéw, wykonanie wtornej izolacji poziomej, rozebranie schodéw i wykonanie nowych. Na pietrze
nalezy skué¢ podloza i wykonaé je na nowo, wymieni¢ calo§¢ paroizolacji warstw technologicznych dachu oraz
uzupehié braki termoizolacji z welny mineralnej. Ponadto nalezy sku¢ spekane miejsca tynku elewacyjnego i wymienié
warstwy elewacyjne wraz z uzupelieniem zbrojenia tynku siatka elewacyjna, z uwzglednieniem otworéw okiennych
i drzwiowych. Okna i drzwi powinny by¢ naprawione, ewentualnie w braku skuteczno$ci takich dzialan wymienione.
Konieczne jest wykonanie taw kominiarskich, zgodnie z projektem budowlanym.

Koszt prac naprawczych usuwajacych stwierdzone wadliwoSci to kwota 170.648,30 zl. Warto$¢ rynkowa
nieruchomoésci bez wad wynosi 533.000 zl, z uwzglednieniem wad 363.000 zl.

Powyzsze ustalenia faktyczne poczyniono na podstawie materiatu dowodowego zgromadzonego w aktach sprawy, na
ktory skladaly sie przede wszystkim dokumenty i opinia bieglych. Ponadto przestuchano §wiadkéw oraz strony, jednak
z uwagi na to, ze dla rozstrzygniecia sprawy najistotniejsze znaczenia mialo zasiegniecie opinii bieglych, nie mialy one
istotnego znaczenia dla sprawy.



Dokumenty, na ktérych sie oparto to:

- skladane przy pozwie: umowy z zalacznikami, protokoél odbioru, odpis z KW (k. 31-64), korespondencja miedzy
stronami dotyczaca stwierdzonych wad (k. 66-89, 91-105), wniosek o zawezwanie do proby ugodowej (k. 107-112),
prywatne opinie dotyczace nieruchomoéci powodow (k. 114-231), wyceny wykonane na zlecenie powodéw (k.
233-276), dokumenty dotyczace likwidacji szkody ubezpieczeniowej na nieruchomosci (k. 278-289), zdjecia (k. 370),
dokumentacja projektowa (k. 408-461),

- zlozone przy odpowiedzi na pozew: decyzja o warunkach zabudowy, po$wiadczenie uprawnien (k. 489-494),

- skladane w trakcie postepowania: wniosek dotyczacych legalnoéci prac powoddéw na ich nieruchomosci (k. 751-755),
dokumentacja budowlana (dziennik budowy, decyzje, zawiadomienie, protokoly, certyfikaty, projekt wykonawczy) —
k. 790-834, dokumentacja zwigzana z pracami na nieruchomosci powodéw dotyczacymi odwodnienia, zdjecia i pisma
ubezpieczyciela, sprawozdanie z badanh geotechnicznych, dokumenty i prywatna opinia dotyczaca wad, wykonane na
zlecenie powodow, opinie i protokol kominiarskie (k. 1212-1263), opinia prywatna sporzadzona na zlecenie strony
pozwanej przez J. S. (k. 1337-1344)

Podstawa dla oceny materiatu dowodowego i ustalen byta opinia bieglych z (...) Centrum (...) wraz z szczegblowymi
ekspertyzami z poszczeg6lnych dziedzin (k. 1092-1210), wyjasnienia ustne bieglych na rozprawie (posiedzenie w dniu
15 listopada 2017 r., e-protokol — k.1328), opinia uzupelniajaca w zakresie budowlanym (k. 1415-1430).

W sprawie przestuchano w charakterze swiadkow: E. B. (k. 889-890), B. J. (k. 924-925), M. M. (k. 925-927), Z. S. (k.
927-929), M. P. (1) (posiedzenie w dniu 16.03.2018 r., e-protokét k. 1387), W. K. (posiedzenie j.w.).

Przy czynieniu ustalen wykorzystano zeznania stron skladane informacyjnie oraz w ramach dowodu: - k. 890-892,
posiedzenie w dniu 16.03.2018 r. (e-protokot k. 1387).

Dokumenty skladane przez strony byly wiarygodne, dotyczylo to w szczegdlnosci tych, ktéore dotyczyly procesu
budowlanego, zawarcia umowy, towarzyszacych budowie postepowan. Nie byly one kwestionowane.

Prywatne opinie techniczne miaty moc jedynie dokumentéw prywatnych, w szczegdlno$ci nie mozna bylo im przypisac
znaczenia takiego, jak opiniom bieglych, co najwyzej stanowily wyraz i wzmocnienie stanowisk stron.

Wyzej wskazano juz, ze zeznania $§wiadkow mialy jedynie poboczne znaczenie. Sgsiedzi, eksperci wydajacy opinie
prywatne potwierdzali lub zaprzeczali jedynie okolicznoSci powolywane przez strony, a wymagajace oceny przy
wykorzystaniu wiedzy specjalistycznej, a wiec opinii bieglych. Co do zasady byly one wiarygodne, dotyczylo to rowniez
swiadka M. P. (1). Aczkolwiek osoba ta jest w konflikcie z powodami, to nie sposéb bylo zarzuci¢ jej celowego
podawania nieprawdy. Natomiast niewatpliwie jego zeznania cechowaly sie subiektywnym relacjonowaniem faktow,
u podstaw czego stalo negatywne nastawienie do powodéw, jako oséb przez Swiadka nielubianych. W istocie zeznania
Swiadka i przedstawione przez niego okoliczno$ci nie mialy dono$nego znaczenia dla sprawy, gdyz kwestia zalania
domu powoddéw nie wplywala na zakres wadliwosci budynku (powstania wad), strona pozwana nie wykazala za$ przy
pomocy wiedzy specjalistycznej zwigzku prac melioracyjnych na przedmiotowej nieruchomosci z wadami domu.

Zeznania stron réwniez co do zasady byly wiarygodne, z tym zastrzezeniem, ze kazda ze stron bardzo subiektywnie
przedstawiata wzajemne stosunki, zakres i spos6b komunikacji pomiedzy nimi, domniemane przyczyny wystapienia
wadliwos$ci. budynku. W przypadku kwestii zwigzanych z wadami zeznania te mialy jednak drugorzedne znaczenie,
jako zZe nie mialy charakteru wiedzy specjalistyczne;j.

7 uwagi na to, ze rozstrzygniecie sprawy wymagalo ustalenia prawidlowosSci postawienia przez strone pozwanag
budynku, tj. zgodnoéci wykonach prac ze sztuka i prawem budowlanym, koniecznie bylo zasiegniecie opinii bieglych.
Zakres sygnalizowanych przez powodéw wadliwo$ci, koniecznoé¢ kosztorysowania, okre$lenia wplywu wad na
warto$¢ nieruchomosci spowodowaly, ze Sad postanowilo zasiegna¢ kompleksowej opinii wielu specjalistow. Ich



wnioski zebrane zostaly w jednej opinii glownej, do ktorej dolaczono specjalistyczne ekspertyzy z poszczegbdlnych
dziedzin (geotechnika, kosztorysowanie, termowizja, wycena nieruchomosci).

Opinie ostatecznie, po uzyskaniu od bieglych dodatkowych wyjasnien ustnych, nie byly kwestionowane przez
powodow. Pozwana natomiast podwazala je w calo$ci, wnoszgc o zlecenie opiniowania innym specjalistom.

Sad nie podzielil zastrzezen spo6iki co do opinii. Wbrew jej twierdzeniom opinia gléwna i szczegdtowe byly sporzadzone
przez osoby majace ku temu nie tylko uprawnienia, ale takze wiedze. WatpliwoSci rozwiane zostaly podczas ustnych
wyjaénien bieglych i pozwalaly one na uznanie opinii za mogace stanowi¢ podstawe do oceny materialu dowodowego i
poczynienia ustalen. Zastrzezenie co do M. P. (2) zostaly wyjasnione — osoba ta posiadala kwalifikacje co sporzadzenia
opinii; jego podstawowa rola sprowadzala sie do koordynacji dzialan specjalistow przy wydaniu opinii glownej
(facznej). Kompetencje pozostalych biegltych (w tym A. K. (1)) nie budzily watpliwosci Sadu. Subiektywne zastrzezenia
przedstawiciela sp6lki, odczucia zwigzane ze sposobem wypowiedzi bieglego A. K. nie mogly prowadzi¢ do podwazenia
prawidlowos$ci wydanej opinii.

Wbrew wywodom strony pozwanej sporzadzone opinie byly w pelni poprawne metodologicznie, jasne, logiczne i
weryfikowalne. To, ze ustalenia bieglych do spraw budownictwa i kosztorysowania pokrywaly sie ze sporzadzanymi
na zlecenie powodéw prywatnymi opiniami, wbrew wywodom spolki nie wskazywalo na ,pisanie opinii od tyhu”,
sprzyjanie jednej stronie postepowania, lecz prowadzilo do wniosku o shusznoéci argumentacji K. S. i D. Z..
Ekspertyzy byly wykonane na podstawie zgromadzonego materialu, biegli przeprowadzili ogledziny, ktére zazwyczaj
sq wystarczajacym sposobem dokonania ustalen w sprawach z zakresu budownictwa i uzywa sie podczas nich
takich narzedzi, jak lopata, metréwka, linijka i n6z. Zaprzysiezenie bieglych, brak ich powiazania ze stronami, a
takze ustalenie obiektywnego stanu rzeczy nie wymagalo, aby przy ogledzinach obecne byly strony. Rzeczoznawca
majatkowy dokonal badania rynku lokalnego w oparciu o pozyskane transakcje i do§wiadczenie zawodowe, ktore jest
tozsame niezaleznie od miejsca opiniowania.

W zwiazku z zastrzezeniami pozwanej Sad zlecil uzupelnienie opinii w zakresie budowlanym, co do poprawnosci
wykonania law fundamentowych, w celu ustalenia wykonywania w nich zbrojenia nie tylko w oparciu o odkrywki,
ale tez przy uzyciu sprzetu specjalistycznego. Takie badanie zostalo wykonane i potwierdzilo wczeéniejsze wnioski
bieglych. Strona pozwana je kwestionowala, wskazujac na ewentualne uzycie innych urzadzen. Biegli przedstawili
jednak wlasciwos$ci uzytego urzadzenia i wykazali, Ze przy jego uzyciu mozna dokonacé zleconego badania. W zakresie
istotnym dla rozpoznania sprawy wykazali w ten sposob, ze pomimo okre§lenia w projekcie szczegdtowo sposobu
wykonania fundamentéw w miejscach, gdzie powinno znajdowac sie zbrojenie, nie bylo go. Bylo to wystarczajace dla
rozstrzygniecia sprawy.

Kwestie sygnalizowane przez strone pozwang, a majace dyskredytowaé opinie, zostaly wyja$nione przez bieglych na
rozprawie. Nalezalo mie¢ ponadto na uwadze, ze w $wietle zgromadzonego materialu dowodowego (przedstawianego
przez strony stosownie do art. 6 k.c.) ustalenie zmiany stosunkéw wodnych na nieruchomosci na skutek prac powodéow
nie bylo mozliwe. Brak byto dokument6w, ktore pozwolilyby na stwierdzenie, jaki byt stan przed takimi robotami i po
ich wykonaniu, pozwana nie wnosita o opiniowanie przez bieglego ds. inzynierii wodnej i kanalizacji.

Ekspertyza nie mogla zawiera¢ opisu stanu technicznego budynku na date sprzedazy; bylo to niemozliwe wskutek
uplywu czasu od przeniesienia wlasno$ci i wykonanych w nim prac. Opiniowanie musialo wiec odnosi¢ sie do
aktualnego stanu, co zreszta nie mialo istotnego znaczenia, gdyz stwierdzone wadliwo$ci nie mialy Zrodla w pracach
wykonanych przez powoddow.

Zgodnie z wyjasnieniami bieglych zalanie wnetrza domu nie mialo znaczenia dla powstania stwierdzonych wad,
ewentualne spekanie posadzek nie mialo swojego Zroédla w takim zdarzeniu. Dla potwierdzenia prawidtowosci
wykonania izolacji wystarczajace bylo wykonanie odkrywki, co w $wietle wyjasnien bieglych i do§wiadczenia z innych
spraw musialo by¢ oczywiste.



W przypadku wentylacji grawitacyjnej biegli nie stwierdzili, aby wystepowaly odpowiednie jej wloty, wobec czego nie
prowadzili dalszych czynno$ci sprawdzajacych.

Sad zlecil uzupekienie opinii w wyzej wskazanym zakresie tym samym bieglym, ktorzy ja wykonali. Strona pozwana
kontestowala takie rozwigzanie wskazujac, ze bedzie to wypowiadanie sie we wlasnej sprawie, itd. Te zarzuty byly
bezzasadne. W zwigzku z twierdzeniami strony pozwanej oraz o§wiadczeniami bieglych, ktorzy wskazali na mozliwoéc
przeprowadzenia bardziej precyzyjnych badan przy wykorzystaniu specjalistycznego sprzetu, Sad podjal decyzje o
uzupehieniu opinii wlasnie w ten spos6b. Co do zasady opinia bowiem zastlugiwala na uwzglednienie, jedynie w celu
rozwiania watpliwoéci nalezalo ja uzupekil. Nie zachodzila wiec konieczno$é zlecenia czynnosci innym bieglym.

Strona pozwana w zwigzku z opinia bieglych wnosila o dopuszczenie dowodu z zeznan swiadkow, a takze przedstawita
opinie prywatna i domagala sie przestuchania jej autora jako Swiadka. Sad oddalil te wnioski. Inzynier J. S. sporzadzit
ekspertyze dotyczaca blizniaczego budynku w stosunku do tego, ktory jest potozony na nieruchomos$ci powodow.
Stwierdzit on istnienie w tym drugim obiekcie zbrojenia lawy fundamentowe;j. Tre$ci wynikajace z tej opinii prywatnej
byly wystarczajace dla przyjecia, ze osoba ta potwierdzila, to co w niej zapisano i nie bylo konieczne dalsze jej
przeshuchanie. Istotnym dla rozpoznania sprawy nie bylo natomiast, czy jakie$ (jakiekolwiek) zbrojenie istnieje, a to,
czy odpowiada ono projektowi i sztuce budowlanej. Podobnie byto w przypadku izolacji; znacznie mialo nie to, czy
ona jest, ale czy odpowiada wymaganiom projektowym oraz geotechnicznym. Przedlozona ekspertyza prywatna nie
dawatla wiec podstaw do przyjecia, ze wywody zawarte w opinii sporzadzonej w niniejszej sprawie byty bledne. Wniosek
pozwanej o przestuchanie §wiadkéw A. i E. P. co do stanu bliZniaczego budynku i niewystepowania w nim wad rowniez
nie zastlugiwal na uwzglednienie. Kwestia tego, czy sa nieprawidlowos$ci w sasiednim budynku nie miala znaczenia dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy, dotyczacej innego obiektu budowlanego. Dowod taki nie mégt skutecznie podwazyc
opinii bieglych.

Majac na uwadze powyzsze, wniosek pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii innych biegltych oddalono.

Nalezy nadmieni¢ w tym miejscu, ze prawidlowe byly wywody strony powodowej dotyczace samej mozliwoéci
zadania opiniowania i kwestionowania ekspertyz przez spoltke w zakresie, w jakim odnosita sie ona do okolicznoéci
wymagajacych oceny przy wykorzystaniu wiedzy specjalistycznej. Pomimo bowiem wezwania do poniesienia kosztéw
opiniowania (zaplaty zaliczki) pozwana nie uiScita ich. W zwiazku z tym, w zakresie w jakim wywodzila ona z opinii

skutki prawne, jej wnioski musialy by¢ pominiete na podstawie art. 130% § 5 k.p.c.

Pozwana kwestionowata rowniez opinie w zakresie, w jakim zostala ustalono warto$¢ nieruchomosci z wadami i bez
wad (rzeczoznawcy majatkowego). Wywodzono, ze powodowie domagali sie obnizenia ceny budynku ze wzgledy na
wady, w zwigzku z tym konieczne bylo okreélenie wartosci samego budynku. Argumentacja ta byta nieprawidlowa. Po
pierwsze strona pozwana nie wnosila o przeprowadzenie takiego dowodu na wczesniejszym etapie postepowania, zas
zlecony zakres opiniowania byl zgodny z wnioskiem powodéw. Po drugie, K. S. i D. Z. nabyli od spélki nieruchomosé,
a nie sam budynek, w zwigzku z czym nie moglo budzi¢ watpliwoSci, Ze na gruncie roszczenia opartego na rekojmi
(lub odpowiedzialnos$ci odszkodowawczej) obnizenie ceny nalezalo odnie$¢ do zaplaconej za przedmiot umowy, a wiec
za zabudowang dzialke gruntu. Pozostale zastrzezenie do opinii rzeczoznawcy mialy charakter polemiki. Zaréwno
metodologia, jak i jej tres¢ byly poprawne, biegly oparl sie na pozyskanych danych transakcyjnych z tego samego
rynku, co bylo wystarczajace dla sporzadzenia ekspertyzy. W zwigzku z tym nie bylo podstaw do powolania kolejnego
bieglego do spraw wyceny nieruchomosci.

Wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisOw prawa.

Przytoczony przez powodow w pozwie stan faktyczny oraz wskazane podstawy odpowiedzialnoSci pozwanej w zwigzku
z zawarta pomiedzy stronami umowa sprzedazy, powodowaly, ze koniecznie bylo zastosowanie w niniejszej sprawie
przepisow o rekojmi za wady fizyczne (art. 556-576 k.c.). Jako ewentualng podstawe roszczenia wskazywali oni na
odpowiedzialnoé¢ odszkodowawczg kontraktowsg (art. 471 i nast. k.c.).



Przy orzekaniu podstawowe znaczenie mialy ustalenia faktyczne, sama podstawa prawna zadania nie budzita
watpliwoéci, ponadto przepisy znajdujace zastosowanie nie powodowaly trudnoéci interpretacyjnych. W ramach
rekojmi powodowie skorzystali z zadania obnizenia ceny (art. 560 k.c.). W niniejszej sprawie ustalono, ze stwierdzone
wadliwosci przedmiotu umowy wynikaly z przyczyn tkwiacych w rzeczy (art. 559 k.c.). Pozwana co prawda wskazywala
na to, ze cze$¢ nieprawidlowosci moze byé¢ skutkiem przeprowadzonych przez powoddéw prac melioracyjnych, czy
zalania pietra domu z przyczyn od nich zaleznych, jednak — stosownie do rozkladu ciezaru dowodu i potrzeby
zasiegniecia w tym zakresie wiedzy specjalistycznej — okolicznos$ci takich nie udowodnila. Nie moglo rowniez budzic¢
watpliwosci, Ze po zlozZeniu przez kupujacych o$wiadczenia o obnizeniu ceny sprzedajacy nie usunat wad.

Wskazywane przez powodéw nieprawidlowoéci niewatpliwie stanowily wady fizyczne. Stan budynku, jaki
zgodnie okre§lily strony polegal na zgodnosSci jego wykonania z umowa, w szczegbdlnoSci zalacznikiem do
umowy przedwstepnej. Ponadto, ze wzgledu na rodzaj sprzedanej rzeczy (zabudowana domem jednorodzinnym
nieruchomo$c), wadliwo$ci sprowadzaly sie do niezgodnosci jej wykonania ze sztuka budowlang oraz przepisami
prawa budowlanego. Przeprowadzone postepowanie potwierdzilo istnienie takich wad, szczegblowo wskazanych w
ustaleniach faktycznych, przy uwzglednieniu wnioskdéw plynacych z opinii bieglych. W zwiazku z tym powodowie
niewatpliwie mogli skorzystaé z uprawnien z rekojmi.

Strona pozwana kwestionowala zachowanie przez powodéw tzw. aktéw staranno$ci (w tym notyfikacji wad). Zarzut
ten nie byl zasadny. Uprawnienia z rekojmi nie wygasly, nieruchomos$¢ zostala wydana kupujacym 28.01.2011 r.,
pozew zostal wniesiony przed uplywem 3 lat, a wady fizyczne dotyczyly budynku (art. 568 § 1 k.c.). Nie sposéb byto
rowniez twierdzi¢, ze powodowie utracili uprawnienia z rekojmi, wskutek niezawiadomienia sprzedawcy o wadach w
stosownym terminie. Pozwana w tym zakresie wywodzila m.in., ze kupujacy powinni zglosi¢ je podczas odbioru rzeczy
sprzedanej. Majac na uwadze, jakie wady stwierdzono oraz to, ze ujawnialy sie one w trakcie eksploatacji budynku
nie sposob bylo uznaé za zasadna takiej argumentacji. W celu ustalenia wiekszoéci nieprawidlowo$ci konieczne bylto
zasiegniecie opinii specjalistow (fundamenty, izolacja), w przypadku innych oczywistym musiato by¢, ze ich wykrycie
bylo mozliwe dopiero w trakcie eksploatacji (okres zimowy, badania termowizyjne w celu ustalenia przyczyn i zrodla
zimna). Dolaczona korespondencja wskazywala, ze powodowie niezwlocznie po wykryciu wad zawiadamiali o nich
pozwang spbtke. W zwigzku z tym nie sposob bylo przyja¢, ze nie dochowali terminéw z art. 563 § 1 k.c.

Przeprowadzone w sprawie postepowanie dowodowe, a w szczeg6lnosci opinie bieglych pozwolily na ustalenie
zakresu nieprawidlowo$ci w wykonaniu budynku. Wszystkie one mialy charakter wad fizycznych, przede wszystkim
przejawiajacych sie w niezgodno$ci wykonania obiektu ze sztukg budowlang, projektem, czy przepisami prawa. Ich
istnienie nie tylko wplywa na mozliwo$¢ korzystania przez powoddéw z rzeczy zgodnie z jej przeznaczeniem, lecz
rowniez powoduje obnizenie jej wartoSci. Sad zasiegnal opinii bieglych, na podstawie ktérych ustalono, ze wartosé
rzeczy bez wad (przedmiotu umowy, a wiec nieruchomo$ci wraz ze znajdujacym sie na niej budynkiem) w stosunku
do tej z uwzglednieniem ich istnienia, to r6znica w kwocie 170.000 z} (533.000 zt — 363.000 z}1). Zaplaty takiej kwoty
mogli domaga¢ sie powodowie na podstawie art. 560 § 1 k.c.

K. S.iD. Z. po zapoznaniu sie z opiniami powolywali sie dodatkowo na réznice w powierzchni budynku w stosunku
do tej, ktora ujeta zostala w umowie. Wskazywali rowniez na to, w jaki sposob nalezy obliczy¢ ewentualne r6znice
w wartoéci, co pozwalaloby na zasadzenie na ich rzecz réwniez kwoty z tytulu tej wady. Proponowane obliczenia
budzily watpliwos$ci, odnosily sie one do ceny zaplaconej za cala nieruchomos$é, w tym zakresie jednak konieczne
byloby rozgraniczenie wyliczenn oddzielnie dla budynku i gruntu. W zwigzku z tym niewatpliwie poczynienie takich
ustalen wymagalo wiedzy specjalistycznej. Ostatecznie powodowie nie wnosili jednak o uzupeklienie opinii lub
sporzadzenie odrebnej. W zwiazku z tym zadanie w tej czes$ci uznano za nieudowodnione. W takim wiec zakresie,
w jakim wystepowala roznica pomiedzy zadanymi przez powodéw kwotami a wynikajacymi z wyliczen bieglych,
powddztwo podlegato oddaleniu.

Podkresli¢ nalezy, ze jako ewentualng podstawe roszczenia K. S. i D. Z. wskazywali na odpowiedzialno$c
odszkodowawczg pozwanej. Na gruncie utrwalonego orzecznictwa i stanowiska doktryny nie moglo budzi¢
watpliwosci, ze w przypadku wystapienia wad rzeczy sprzedanej kupujacy moze dokonaé¢ wyboru rezimu, na podstawie



ktorego dochodzi w stosunku do sprzedawcy roszczen. Moze tego dokonac albo w oparciu o przepisy o rekojmi, albo
na zasadzie odpowiedzialnoSci odszkodowawczej. W zwiazku z tym, nawet w przypadku stwierdzenia, ze powodowie
uchybili aktom starannosci i nie zachowali terminéw do powiadomienia o wadach, mogli oni zadac¢ zaplaty na
podstawie art. 471 k.c.

Podstawy odpowiedzialnoéci odszkodowawczej pozwanej nie budzily watpliwo$ci. Rzecz sprzedana posiadala wady,
ktdére powodowaly, ze umowa zostala wykonana przez spdlke niezgodnie z jej zobowigzaniem. Obiektywne zawinienie
zostalo wykazane, podobnie jak jego subiektywna strona, polegajaca na przeprowadzaniu prac sprzecznie ze
sztuka budowlana, przynajmniej na skutek niedbalstwa. Powodowie udowodnili szkode, ktéra wyrazala sie w
koniecznoSci przeprowadzeniu prac remontowych majacych na celu przywrdceniu nieruchomosci do stanu zgodnego
z umow3g (o warto$ci réwniez ok. 170.000 zl). Pomiedzy nienalezytym wykonaniem zobowigzania przez pozwang
a szkoda powodow wystepowal oczywisty zwiazek przyczynowy. Wobec tego wszelkie przestanki odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej strony pozwanej zostaly spelnione i powodowie mogli sie domaga¢ naprawienia szkody, poprzez
zaplate kwot wynikajacych z opinii sporzadzonych w niniejszej sprawie, na podstawie art. 471 k.c.

Podsumowujac. Powddztwo bylo zasadne w przewazajacej cze$ci. Majgc na uwadze, ze K. S. i D. Z. s3
wspoltwlascicielami nieruchomosci po Y2, kazde z nich moglo zada¢ zaplaty od strony pozwanej stosownej do swoich
w niej udzialow. Dlatego tez nalezalo zasadzi¢ od spétki na rzecz kazdego z powodow na podstawie wyzej powolanych
przepiséw kwoty po 85.000 zl, w pozostalym zakresie oddalajac powddztwo, jako nieudowodnione. Odsetki za
op6Znienie (przy uwzglednieniu zmiany przepisow od 1 stycznia 2016 r.) nalezne byly powodom na podstawie art.
481 k.c. Mogli domagac¢ sie ich juz od daty wniesienia pozwu, majac na uwadze przedsadowe wezwanie pozwanej do
zaplaty i pozostawanie przez nig w op6Znieniu.

Powodowie przegrali tylko co do nieznacznej czeSci swego zadania. W zwigzku z tym mogli zadaé od pozwanej zwrotu
poniesionych kosztow procesu w catoéci (art. 98 § 11 3 w zw. z art. 100 k.p.c.). Skladaly sie na nie, odpowiednio dla
kazdej z os6b wystepujacych po stronie powodowej: oplata od pozwu (4.613 z), wynagrodzenie adwokata w podwojnej
stawce (77.200 zl), koszty dojazdéw pelnomocnika (2.730,70 z}), zaliczka na poczet wynagrodzenia bieglych (35.000
z}) i polowa oplaty skarbowej od pelnomocnictwa (8.5 zl, tj.17 z1/2). Majac to na uwadze, zasadzono od pozwanej na
rzecz kazdego z powodéw kwoty po 49.552,20 z} tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sad uwzglednil wniosek pelnomocnika powodéw o zasadzenie zwrotu kosztow adwokackich w wysoko$ci podwdjnej
stawki. Wklad pelnomocnika w rozstrzygniecie sprawy byl niewatpliwy, wymagala ona skladania wielu pism, analizy
dokumentéw i opinii, udzialu w posiedzeniach. Materia sprawy byla skomplikowana. W zwiazku z tym, z uwagi na
charakter sprawy i naklad pracy adwokata, mogl on wnosi¢ o zasadzenie kosztow w podwdjnej stawce. Nie budzily
roéwniez watpliwoSci Sadu poniesione koszty przejazdéw. Uwzgledniajac zlozone przez pelnomocnika o§wiadczenie o
ich wydatkowaniu, ilo$¢ rozpraw oraz odleglos¢ pomiedzy siedziba sadu a miejscem wykonywania dzialalnoéci przez
adwokata, niewatpliwie nalezal mu sie zwrot poniesionych w zwiazku z przejazdami kosztéw w kwocie lacznie 5.461,40
zk.

W sprawie nieoplacone pozostaly koszty uzupeliajacej opinii. Zostaly one tymczasowo poniesione przez Skarb
Panstwa, dlatego tez na podstawie art. 83 ust. 2 w zw. z art. 113 ust. 11 98 § 1 w zw. z art. 100 k.p.c. nakazano ich
pobranie (w kwocie 6.150 zl) od strony pozwanej, jako przegrywajacej sprawe.



