Sygn. akt I C 666/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 lutego 2015 1.

Sad Okregowy we Wroclawiu Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Aneta Fiatkowska — Sobczyk
Protokolant: Aneta Lokaj

po rozpoznaniu w dniu 3 lutego 2015 r. we Wroclawiu
sprawy z powodztw K. D.iR. D. oraz M. D. (1)
przeciwko Z. K.iB. Z.

o zaplate

I. zasadza solidarnie od pozwanych Z. K. i B. Z. na rzecz powodéw K. i R. malzonkéw D. kwote 171 528,86 zl (sto
siedemdziesiat jeden tysiecy pie¢set dwadziescia osiem zl i osiemdziesiat sze$¢ groszy) z ustawowymi odsetkami od
dnia 1 lutego 2011 r. do dnia zaplaty;

II. zasadza solidarnie od pozwanych Z. K. i B. Z. na rzecz powo6dki M. D. (1) kwote 160 670,81 zt (sto szeédziesigt
tysiecy sze$cset siedemdziesiat zt i osiemdziesiat jeden groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia 1 lutego 2011 r. do
dnia zaplaty;

III. w pozostalej cze$ci powddztwa oddala;

IV. zasadza solidarnie od pozwanych Z. K. i B. Z., tytulem zwrotu kosztéw procesu, na rzecz powodéow K. i R.
malzonkéw D. kwote 25 410,84 z} oraz na rzecz powddki M. D. (1) kwote 25 410,84 zl.

Na oryginale wlaéciwy podpis.
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Powodowie K. D. i R. D. oraz M. D. (1) w pozwie z dnia 10.06.2011 r. wnieéli o zasadzenie od pozwanych Z. K. i B. Z.:
- na rzecz powodow K. D. i R. D. kwoty 270 000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 23.12.2009 r. do dnia zaplaty,

- na rzecz powo6dki M. D. (2) kwoty 270 000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 23.12.2009 r. do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu swojego zadania powodowie wskazali, Ze nabyli na podstawie umowy sprzedazy od pozwanych
budynek mieszkalny w stanie surowym zamknietym w zabudowie blizniaczej polozony w M.przy ul. (...).
Przedmiotowa nieruchomo$¢ pozwani budowali w ramach prowadzonej przez siebie dzialalno$ci gospodarczej w
formie spolki cywilnej, na podstawie projektu architektoniczno — budowlanego domu mieszkalnego typu (...) z (... )w
S..



W wyniku nienalezytego wykonania budynku mieszkalnego, w trakcie jego uzytkowania zaczelo ujawniaé sie wiele
istotnych wad, ktére pomimo wysylanych do pozwanych wezwan nie zostaly usuniete w wyznaczonym terminie. Co
wiecej pozwani nawet nie podjeli proby ich usuniecia. Korespondencja pomiedzy stronami trwala juz od lipca

2009 r. Dotyczyla ona wad konstrukeyjno — izolacyjnych, aby w finale doprowadzi¢ do wezwania do zaplaty z dnia 16
grudnia 2009 r. kwot po 500 000 z} tytulem obniZenia ceny, a takze odszkodowania za szkody poniesione w skutek
istniejacych wad.

Cala korespondencja powodow z pozwanymi dowodzi, ze powodowie niezwlocznie i na biezaco zglaszali pozwanym
ujawnione wady, a zatem w terminie przed wygasnieciem uprawnien z tytulu rekojmi wykonali swoje uprawnienia.

Pomimo powyzszego, w ocenie powodow w przedmiotowej sprawie ma roéwniez zastosowanie przepis art. 55882 k.c.,
ktory stanowi, ze wyltaczenie lub ograniczenie odpowiedzialno$ci z tytutu rekojmi jest bezskuteczne, jezeli sprzedawca
zatail podstepnie wade przed kupujacym. W niniejszej sprawie wady, ktore ujawnily sie w nabytej przez powodéw
nieruchomoéci, zostaly w ewidentny sposob podstepnie zatajone przez pozwanych.

Poniewaz z uplywem czasu stan techniczny nieruchomoéci stale sie pogarszal, a pozwani ignorowali wezwania i prosby
powodow, powodowie zlecili ekspertyze techniczna spornej nieruchomoséci dotyczaca zawilgocenia Scian przyziemia
(parteru) i Scian kominowych poddasza oraz stanu technicznego komindow.

W wyniku przeprowadzonych badan nieruchomoéci stwierdzono:

- zawilgocenie $cian we wszystkich pomieszczeniach parteru (zewnetrznych, wewnetrznych, dzialowych oraz Scian
zelbetowych przy schodach i stupow zelbetowych), z wykrystalizowanymi solami na granicy powierzchni mokrej i
suchej, w wyniku ktérego uszkodzeniu podlegaly powloki malarskie i tynki regipsowe;

- zastany w nowym budynku obraz zawilgocenia $cian jest typowy dla obiektow, w ktorych brakuje przede wszystkim
poziomych zabezpieczajacych $ciany przed woda powierzchniows, izolacji przeciwwilgociowych lub izolacje te sa
wykonane nieprawidlowo i nie stanowia wystarczajacej blokady dla wilgoci. Wykwity soli powstale na Scianach, po
niespelna dwuletnim okresie eksploatowania, Swiadcza o bardzo intensywnym podcigganiu kapilarnym wody z gruntu
przez Sciany,

- w wyniku zawilgocenia Scian w kilku pomieszczeniach partesu doszlo do rozwoju grzybéw domowych i plesni,

- pionowa izolacja przeciwwilgociowa $cian fundamentowych praktycznie nie istnieje. Dokonane odkrywki wykazaly,
ze powierzchnie $cian fundamentowych pomalowano Srodkiem plynnym silnie rozcienczonym rozpuszczalnikiem.
Nalozona powloka jest niemal przezroczysta. Nie pokryte sg tym §rodkiem rowniez wglebienia i pory powierzchniowe
betonu, widoczne sa takze powierzchnie nieizolowane. Stwierdzony w odkrywkach poziom zwierciadla wody
gruntowej stabilizowal sie 45 cm ponizej poziomu otaczajacego budynek,

- brak jest poziomej izolacji przeciwwilgociowej Scian parteru;
- brak jest poziomej izolacji przeciwilgociowej posadzki przyziemia (parteru);
- §ciany kominowe na poddaszu sa zawilgocone,

- kominy wystajace we fragmentach ponad dach sg wykonane nieprawidlowo, gdyz zostaly wykonane z cegly
dziurawki,

- kominy zostaly wyprowadzone nieprawidlowo ponad dach (zbyt nisko), co moze skutkowa¢ nieprawidlowym
dzialaniem przewod6w kominowych;

- otwory w cegle dziurawce, na powierzchni gornej kominéw i w otworach wentylacyjnych starano sie zasklepic¢
cienka warstwa zaprawy cementowo — wapiennej. W wielu miejscach w kominach pozostawiono nieszczelnosci



spowodowane niewypelnieniem spoin miedzy ceglami i zaprawa i niewyspoinowanie spoin. Sa to miejsca przez ktore
woda opadowa moze wnikaé przez Scianki do wnetrza kominéw i zawilgacaé $ciany kominowe budynku, co jest
wyraznie widoczne;

- w jednym z kominéw na styku przewodu spalinowego z blaszanym wkladem kominowym widoczna jest
nieszczelno$c, przez ktora woda opadowa bez przeszkdod dostaje sie do wnetrza komina;

- przewody dymne w kominach posiadaja nawisy zaprawy wyciéniete poza lico cegly, utrudniajace prawidlowa
cyrkulacje powietrza i powodujace zatrzymanie sadzy w kominie.

Zgodnie z trescia art. 55681 k.c. sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma
wade zmniejszajacy jej wartos$¢ lub uzytecznoséé ze wzgledu na cel (...).

Wszystkie wyzej wymienione istotne wady fizyczne zmniejszyly warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci, gdyz jak
wynika to z ekspertyzy technicznej, bezwzglednie zaleca sie przeprowadzi¢ remont przedmiotowego budynku
mieszkalnego w zabudowie blizniaczej, w celu usuniecia istotnych wad i zatrzymania postepujacych wraz z upltywem
czasu proceséw destrukeyjnych zachodzacych w tym budynku oraz przywracajacy normalne warunki uzytkowania
pomieszczen. Remont nalezy wykonaé w trybie pilnym.

Aby usuna¢ istotne wady budynku nalezy przede wszystkim:

- wykona¢ izolacje przeciwwilgociowa w murowanych $cianach zewnetrznych i wewnetrznych metoda podcinania
recznego,

- wykonaé pozioma izolacje przeciwwilgociowa $cian zelbetowych przy schodach wewnetrznych i stupéw zelbetowych
metoda iniekcji ci$énieniowej,

- wykona¢ poziomg izolacje przeciwwilgociowa posadzki na parterze,

- wykonaé pionowg izolacje przeciwwilgociowg $cian zelbetowych przy schodach wewnetrznych i stupéw zelbetowych
oraz $cian zewnetrznych. Izolacje pionowa $cian zewnetrznych nalezy wyprowadzi¢ 30 cm powyzej poziomu terenu
otaczajacego budynek;

- nalezy osuszy¢ mechanicznie $ciany budynku, gdyz osuszanie naturalne mogloby trwaé ok. roku,

- nalezy rozebra¢ wszystkie kominy wykonane z cegly dziurawki, w czeSciach wystajacych ponad polacie dachu i
odbudowac je z cegly ceramiczne;j.

Powyzsze prace spowoduja jednoczeénie definitywne zniszczenie i potrzebe wykonania prac wykonczeniowych w obu
budynkach w zabudowie bliZniaczej. Takich jak elewacja wraz z naklejonymi plytkami ceramicznymi, wykonczenie
wszystkich podlég (parkiety, plytki ceramiczne), Scian do poziomu ok. 80 cm (tynki, gladzie, plytki ceramiczne), czy
tez wykonanych na indywidualne zamoéwienie luster itp.

Zgodnie z powyzszym uzasadnione jest zadanie powodoéw obnizenia ceny oraz odszkodowania na podstawie art. 560
81 k.c.iart. 566 k.c.

Zgodnie z kosztorysem warto$¢ robo6t naprawczych zwigzanych z obecnym stanem technicznym budynku wynosi 211
976,07 zk. Kosztorys nie zawiera warto$ci zniszczonych przez grzyby ple$niowe mebli, odziezy, obuwia znajdujacego
sie w garderobie, elewacji wraz z naklejonymi elewacyjnymi plytkami ceramicznymi, wykonczenia wszystkich podlog,
$cian, wykonanych na indywidualne zamoéwienie luster itp.

Jednocze$nie z daleko posunietej ostrozno$ci powodowie wskazali alternatywnie jako podstawe odpowiedzialnos$ci
pozwanych przepis art. 471 k.c.



Udowodniona pozwem szkoda, jak juz wskazano powyzej, powstala w wyniku niezachowania przez pozwanych jako
wykonawcow nalezytej staranno$ci w wykonywaniu przedmiotu umowy oraz w wyniku nieprzestrzegania rezimu
procesu budowlanego i zasad sztuki budowlanej. Przy czym wady budynku uniemozliwiaja wlasciwe i prawidlowe
korzystanie z budynku.

Przed wytoczeniem niniejszego powddztwa, do pozwanych wyslano przedsadowe wezwania do zaplaty z dnia
28.01.2011 r. Niestety pomimo wyznaczenia w nich 5 dniowego terminu na uregulowanie spornej kwoty, termin ten
uplynal bezskutecznie.

Dodatkowo powodowie wskazali, ze plac dzialki nie zostal uporzadkowany przez pozwanych, nie zamontowano
ogrodzenia przed domem, brak jest takze dziennikow budowy i pomiaréw geodezyjnych.

Do dnia wniesienia pozwu nie przekazano powodom przedmiotowej nieruchomosci, co uniemozliwia powodom
zawarcie umow np. o dostawe energii elektrycznej z uwagi na fakt, ze dzialka nadal jest placem budowy.

Przez brak odpowiedniej izolacji dom jest bardzo zawilgocony, $éciany do wysokosci ok. 1 metra sa mokre, a wszedzie
unosi sie zapach stechlizny i wilgoci.

W opinii ekspertow przedmiotowy budynek wymaga ogromnych nakladéw finansowych z uwagi na konieczno§é
natychmiastowego kapitalnego remontu.

W odpowiedzi na pozew (k.217 i n.) zlozonej w dniu 22 lipca 2011 r., pozwani Z. K. i B. Z. wniesli o oddalenie
powddztwa w caloscei.

W uzasadnieniu swojego stanowiska w sprawie pozwani zakwestionowali zaréwno podstawe prawng jaki faktyczna
dochodzonego zadania.

Wyjasénili, ze pozwany Z. K. nabyl miedzy innymi dzialki nr (...) w drodze przysadzenia wlasnoéci udzielonego przez
Sad postanowieniem z dnia 10.01.2006 ., a nastepnie wniost je jako wklad do spoélki cywilnej (...).

0d 1999 r. na przedmiotowych dzialkach (...) Spbtka z o. o. realizowala inwestycje budowy doméw jednorodzinnych w
zabudowie blizniaczej, co dokumentuje odpowiedni wpis w dzienniku budowy, odzyskanym prze pozwanych dopiero
ok. roku temu.

W chwili nabycia dzialek przez pozwanego ad. 1 zaawansowanie budowy spornego budynku bylo znaczne. Wylany byt
strop I pietra budynku (na obu dzialkach). Oznacza to, zZe prace dotyczace izolacji pionowych oraz czesé
prac dotyczqcych izolacji poziomych zostaly wykonane przez spoélke (...).

Po przejeciu inwestycji pozwani dzialajac jako spoétka cywilna dokonczyli budowe spornego budynku do stanu
surowego zamknietego.

Faktem jest, ze inwestycja ta byla realizowana na podstawie projektu architektoniczno — budowlanego z wrzeénia
1999 1. zalaczonego przez powodoéw do pozwu.

W zakresie zglaszanych przez powodéw wad pozwani wykonali izolacje poziome w betonie B 15 oraz konstrukcje
dachéw i kominow.

Pozwani przyznali jednoczeénie, Ze przeniesienie wlasno$ci przedmiotowych dzialek na powodéw nastapilo w
podanych przez nich datach. Jednak powddka M. D. (1) pominela okolicznosé, ze w dniu 27.12.2006 r. podpisala z
pozwanymi umowe przedwstepna sprzedazy na mocy ktorej od dnia zawarcia tej umowy pozwani udostepnili powodce
M. D. (1) budynek w celu dokonywania przez nig dalszych prac wykonczeniowych ,wlasnym staraniem i na wlasny
koszt”.



Stan zaawansowania prac budowlanych w chwili sprzedazy nieruchomos$ci powodom pozwani okreslaja na 60%, co
potwierdza dotaczony do pozwu operat szacunkowy wykonywany na zlecenie powodéw ad. 1. Przedmiotowy operat
wskazuje takze dokladnie, ktdre z prac zostaly juz wykonane, a ktére pozostaly do wykonania powodom jako przyszlym
inwestorom.

Pozwani potwierdzili zgodno$¢é opisanego stanu zaawansowania prac z rzeczywisto$cig.

W szczeg6lnosSci, powodom jako przyszlym inwestorom pozostaly do wykonania instalacje wewnetrzne (m.in.
instalacja pieca co), a takze zewnetrzne instalacje m.in. odwodnienie i zagospodarowanie terenu.

Przy czym jak wynika z dolaczonych do akt sprawy dokumentéw dziatka zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym w zabudowie bliZniaczej, w stanie surowym zamknietym, zostala wydana powodom ad. 1 formalnie
w dniu podpisania umowy sprzedazy tj. 09.01.2007 r., a powddce ad. 2 dzialka z budynkiem zostala formalnie
wydana po daniu zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy (27.12.2006 r.), a przed zawarciem umowy przyrzeczonej
(23.10.20071.).

W zwigzku z powyzszym pozwani zaprzeczyli twierdzeniu powoddw, jakoby przedmiotowe nieruchomosci nie zostaly
im wydane.

Pozwani wskazali réwniez, ze po dacie sprzedazy nieruchomoéci na powoddéw, jako wlascicieli spornych
nieruchomo$ci, zostaly przeniesione decyzje o pozwoleniu na budowe, a zatem to powodowie ad 1 od lutego 2007 1.,
a powddka ad. 2 od pazdziernika 2008 r. stali sie nowymi inwestorami w rozumieniu przepiséw Prawo budowlane.
Wobec tego obowiagzek formalnego i technicznego zakonczenia budowy i uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
spoczywala na powodach. W tym réwniez na nich spoczywato uporzadkowanie placu budowy, zagospodarowanie
terenu, zamontowanie ogrodzenia.

Pozwani podkreslili, ze powodowie dalsza cze$¢ inwestycji prowadzili juz samodzielnie na wlasny koszt i ryzyko i jako
inwestorzy mieli okre$lone obowigzki, w tym powinni zapewni¢ kierownictwo budowy i nadzér nad robotami przez
osobe posiadajaca uprawnienia budowlane koniecznej specjalnosci.

Powodowie jednak zaniechali temu obowiazkowi, co w Zaden sposéb nie moze obciaza¢ pozwanych.

Przy czym zaniedbanie tego obowigzku przez powodéw, zdaniem pozwanych, miato istotny wplyw na dalszy przebieg
i zakonczenie inwestycji.

Przede wszystkim powodowie w spos6b niezgodny z projektem, w ostatniej fazie prac budowlanych, o ok. 20-30
cm podniesli poziom terenu wokot budynku i tym samym ,,wyniesli” go poza izolacje boczng budynku,
powodujac proste przedostawanie sie wody do wewnatrz budynku poprzez namakanie niezaizolowanych $cian
budynku bezpoérednio od gruntu.

Nadto wg. projektu z 1999 r. wejécia do budynku polozone sa nad poziomem gruntu i prowadza do nich 3 stopnie. U
powoddw jest zaledwie 1 stopien, co jest niezgodne z projektem.

Przy czym podniesienie poziomu gruntu wymaga zgody organu zatwierdzajacego projekt budowalny i wydajacego
decyzje o pozwoleniu na budowe (niwelacja wchodzi w sklad prac przygotowawczych, ktore sg uwzglednione w
pozwoleniu na budowe). Mozna podnie$¢ poziom dzialki o ile nie zaburza to stosunké6w wodnych. Nie ulega jednak
watpliwosci, ze powodowie nie uzyskali stosownego pozwolenia.

Powodowie wiekszo$¢ prac wykonywali metoda gospodarcza (bez wlasciwego nadzoru), a poza niezgodnym z
projektem budowlanym podniesieniem gruntu wokél budynku, nie wykonali wymaganego odwodnienia tego
gruntu. Dopiero po pewnym czasie takie odwodnienie, polegajace na wyprowadzeniu wody opadowej z polaci



dachowej poza dzialke poprzez wykonanie systemu poprowadzonych w gruncie rur, ktére nastepnie odprowadzajg
wode do studzienek kanalizacyjnych, wykonali wylacznie powodowie ad. 1.

Powodka ad. 2 takiego odwodnienia nie wykonala.

Jednocze$nie pozwani przyznali, ze pierwsze zgloszenie reklamacyjne od powoddéw otrzymali 10 lipca 2009 r. w pi$mie
tym powodowie ad. 1 wskazuja na ponadnormatywng wilgotno$¢ $cian budynku. Pozwani jednoczeéni przyznali,
ze juz wezeéniej otrzymywali od powodow sygnaly o wilgoci w budynku i wowczas po ogledzinach z fachowcem
wskazali powodom jako przyczyne takiego stanu rzeczy: podniesienie poziomu gruntu i brak odwodnienia. Wéwczas
powodowie ad. 1 wykonali takie odwodnienie. Powodka ad. 2 tego nie wykonala.

Poniewaz powodowie nie zgodzili sie z oceng pozwanych, rozstrzygniecie mialo nastgpi¢ na podstawie ekspertyzy
wykonanej na zlecenie powodéw z udzialem eksperta strony pozwanej. Jednak powodowie zwlekali z wykonaniem

ekspertyzy.

W czerweu 2009 r. w Gminie Z. wystapily bardzo intensywne opady atmosferyczne. Ogloszono wéwcezas alarm
przeciwpowodziowy. W tym czasie u powodow nasililo sie wystepowanie wilgoci.

Wobec powyzszego pozwani postanowili powola¢ wlasnego rzeczoznawce aby ustali¢c przyczyne znacznego
zawilgocenia budynku. Powodowie jednak uniemozliwili wykonanie stosownej ekspertyzy, co dokumentuja pisma
dotaczone do pozwu.

Pozwani nie uchylali sie od odpowiedzialnoSci za ewentualne wlasne bledy jednak brak wspoldzialania
powodow uniemozliwit przeprowadzenie stosownych ekspertyz, ktére ewentualnie potwierdzilyby odpowiedzialnoéé
pozwanych.

Przy czym ekspertyza prof. dr hab. J. H. dolaczona przez powodéw do pozwu nie uwzglednia faktu podniesienia przez
powoddw jako inwestoréw, poziomu gruntu wokét budynku o ok. 30 cm wzgledem zakladanego przez projekt, co czyni
ja nieprzydatna w niniejszej sprawie.

Jak podkreélili pozwani, to z pozoru drobne odstepstwo od projektu jest bez watpienia szkodliwe dla budynku,
albowiem ma ogromne znaczenie dla kwestii kapilarnego podciagania wilgoci przez $ciany od wysokosci ponad
poziom, gdzie nie przewidziano usypania humusu, a wiec i potrzeby zastosowania izolacji.

Nadto w ekspertyzie zostala pomylona cegla dziurawka, z ktérej rzekomo zostaly wykonane kominy, z cegla kratéwka,
z ktorej w rzeczywisto$ci wykonano kominy, a ktoéra w przeciwienstwie do cegly dziurawki, moze by¢ stosowana jako
zamiennik cegly pelne;j.

Natomiast pozostawiona nieszczelno$¢ na styku przewodu spalinowego z blaszanym wkladem kominowym, to blad
lezacy po stronie powodéw jako inwestoréow. Pozwani co prawda wykonali poszycie dachowe wraz z kominami, jednak
prace zwigzane z montazem w przewodach kominowych blaszanych wkladéw, lezaly po stronie powodow i ewentualne
bledy w wykonaniu tych prac obciazaja wylacznie powodow.

Odnoszac sie do podstaw odpowiedzialnoéci prawnej wskazanej przez powodow, pozwani podniesli, ze powodowie
s3 niekonsekwentni w formulowaniu swoich roszczen. Z jednej strony wskazuja jako podstawe roszczenia rekojmie
za wady, a z drugiej strony domagajg sie odszkodowania ,,za nienalezyte wykonanie zobowigzania” podczas gdy takie
roszczenie w ramach rezimu rekojmi za wady im nie przystuguje.

Z ostroznosci procesowej pozwani odniesli sie jeszcze do kwestii podstepnego zatajenia rzekomych wad budynku lub
izolacji.

Przede wszystkim aby jaki§ stan podstepnie zatai¢ trzeba mie¢ wiedze w zakresie tego faktu. Pozwany ad.
1, co juz wskazywal, nabyl przedmiotowe dzialki z rozpoczeta inwestycja budowlang i nie wykonywal prac



zwiazanych z izolacja budynku. Pozwani nie posiadali podstaw do tego aby podejrzewadé, ze izolacje
te nie zostaly wykonane, gdyz ze stosownych zapiséw w dzienniku budowy wynika, ze izolacje
przeciwwilgociowe pionowe i poziome zostaly wykonane.

Natomiast powolujac sie z ostroznoSci procesowej na treéé art. 471 k.c., pelnomocnik powodéw nie wskazal przestanek
odpowiedzialno$ci pozwanych, a w szczegbdlnosci winy kontrahenta, zwigzku przyczynowego, a przede wszystkim
istnienia i wysoko$ci szkody, bedgcej wynikiem tego zawinionego dzialania.

W jednym z pism procesowych pelnomocnik domaga sie po 500 000 zl na rzecz kazdego z powodoéw, co jest
niemal rowne cenie nabycia nieruchomos$ci. Nastepnie pelnomocnik powod6éw na etapie przedsagdowym i w pozwie
domaga sie zasadzenia po 270 000 zl na rzecz powodéw ad. 1 i ad.2 ale na okoliczno$¢ wysoko$ci poniesionej
szkody przedstawia opinie, ktéra nawet przy zalozeniu jej rzetelnoéci, stwierdza, ze wartosé robot naprawczych
wynosti po 106 000 zl na kazdy z budynkow.

Wreplice na odpowiedz na pozew, powodowie, po zakres§leniu im terminu 14 dni na zlozenie pisma procesowego
zawierajacego wszystkie zarzuty, twierdzenia i dowody, pod rygorem utraty prawa ich powolania w toku dalszego
postepowania, zgodnie treScig obowigzujacego wowczas art. 207 k.p.c., podtrzymali dotychczasowe stanowisko w
sprawie, jednoczes$nie wskazujac, ze nie otrzymali oni od pozwanych dziennika budowy pomimo proszenia ich o to
od ponad 2 lat.

Jednoczesnie powodowie podkreslili, ze pozwani nie mieli podstaw do przypuszczania, po nabyciu
spornej nieruchomosci wraz z rozpoczetq budowq domu w zabudowie blizniaczej, ze poprzedni
inwestor wykonal wszystkie wymagane prace budowlane, w tym roéwniez izolacgje pionowe i
poziome, bowiem w 2006 r. pozwani, co sami przyznali nie byli w posiadaniu nawet dziennika
budowy.

Przy czym do akt sprawy zostaly dotaczone przez pozwanych 4 strony dziennika budowy ale z zadnej z nich nie wynika
wykonanie izolacji.

Nawet jeéli jednak w 1999 r. izolacja zostala wykonana, to pozwani nabywajac w 2006 r. dzialke z cze$ciowo
wybudowanymi budynkami (po 7 latach), winni dochowac nalezytej staranno$ci i sprawdzi¢ stan w jakim te budynki
sie znajduja, oceni¢ dotychczas wykonane prace i zastosowane materialy, szczegblnie, ze nie byli w posiadaniu
dziennika budowy.

Tym bardziej, iz twierdzenia o wykonaniu izolacji przez firme (...)
Spolke z 0. 0. w 1999 r. nie polegaja na prawdzie, a pozwani, co nalezy podkresli¢ jako podmiot profesjonalny, powinni
dolozy¢ nalezytej staranno$ci i sprawdzi¢ wcze$niej wykonane prace.

Powodowie umowe sprzedazy zawarli z pozwanymi i to oni ponosza odpowiedzialno$é z tytulu rekojmi za wady
budynku.

Powodowie wskazali dodatkowo, Ze nie jest prawdag aby powodowie po nabyciu spornych nieruchomosci prowadzili
budowe na wlasny koszt i ryzyko.

Do powoddéw nalezalo wykonanie jedynie robot wykonczeniowych, a wady dotycza elementéw konstrukcyjnych.
Pozwani ponadto polozyli w budynkach instalacje grzewcza, elektryczna, otynkowali §ciany i zrobili wylewki.

Nie ma réwniez zadnych podstaw do przyjecia, ze to podwyzszenie o 20 — 30 ¢cm poziomu terenu spowodowalo, ze
teren ten znalazl sie ponad izolacja pionowg, co powoduje zawilgocenie $cian.

Powodowie przede wszystkim zaprzeczyli aby podniesli teren o 20-30 cm. Fakt taki, zdaniem powodéw nie mial
miejsca. Powodowie jedynie uporzadkowali teren po zakonczeniu inwestycji, a po wywiezieniu odpadéw budowlanych



iw zwiazku z tym obnizeniu poziomu grunty, powodowie aby to wyréwnac i zagospodarowac¢ ogrody, nawiezli humus.
Nie zmienilo to jednak poziomu wysokoSci terenu wokot budynku.

Niemniej jednak Sciana fundamentowa wyniesiona ponad teren, co wynika z przedstawionej ekspertyzy, nie zostala
wlasciwie zaizolowana (brak izolacji poziomej Scian).

Natomiast powodowie musieli zmniejszy¢ ilo§¢ schodéw wzgledem projektu, bowiem budynek zostal zbyt nisko
posadowiony przez pozwanych i powodowie nie byli w stanie umiesci¢ na tej wysokoéci 3 stopni, a tylko jeden. W
domach wybudowanych obok réwniez nie ma mozliwo$ci wykonania 3 schodéw, co obrazuja dotaczone do akt sprawy
zdjecia.

Tym samym tez powolywanie sie pozwanych w zwiazku z ,podniesieniem terenu” na tre$¢ art. 41 ust. 2 prawa
budowlanego jest kolejnym nieporozumieniem.

Istotnie natomiast powodowie nie dokonali do dnia dzisiejszego stosownych odbioréw technicznych i nie uzyskali
pozwolenia na uzytkowanie ale nie jest to zawinione przez powodow.

Po pierwsze z uwagi na wystepujace problemy trudno jest uznaé ,budowe za zakonczong”, a nadto pozwani nie wydali
powodom dziennika budowy, ktory to jest niezbedny do zlozenia wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie,
pomimo wielokrotnych présb powodéw o jego przekazanie.

Nadto nie jest prawda, ze cegla kratowka zastosowana do budowy kominéw moze byé¢ zamiennikiem cegly pelne;.

Nie zastosowano takze pelnych spoin, co wraz z zastosowaniem cegly otworowej nie gwarantuje szczelnosci kominow.
Natomiast zamontowanie wkladéw kominowych i anten nie ma nic wspdlnego z nieszczelno$cia obrébek komindw.

Ponadto pozwani samodzielnie odstapili od projektu i dotyczy to nie tylko zastosowania niewlaSciwego rodzaju cegly
przy budowie komin6ow ale rowniez:

- uksztaltowania poziomu posadzki parteru na wysoko$ci ok. 13-15 ¢cm nad terenem zamiast projektowanych 45 cm;
- zmiany materialow $ciennych z cegly pelnej na pustaki ceramiczne;

- warstwy posadzkowe wykonano niezgodnie z projektem (nie wykonano izolacji na warstwie chudego betonu, tylko
wykonano warstwe ocieplajaca na styropianie o gruboéci 4 cm, zamiast projektowanej 6 cm, a izolacji styropianu
dokonano foliag budowlana, zamiast folig izolacyjna.

Natomiast jesli chodzi o wysoko$¢ zgloszonego roszczenia to powodowie wskazali, ze z dolaczonej do akt sprawy opinii
wynika, ze sam koszt usuniecia wad budynku wyniesie przynajmniej 211 976,07 zl.

Powyzszy kosztorys nie obejmuje:

- wartoSci zniszczonych przez grzyby pleSniowe mebli, odziezy i obuwia znajdujacego sie w garderobie;
- kosztow elewacji wraz z plytkami elewacyjnymi;

- kosztow wykonczenia wszystkich podlog i Scian do poziomu 80 cm;

- kosztow wykonanych na indywidualne zamoéwienie luster;

- kosztow demontazu i wykonania nowej kabiny natryskowej na parterze;

- kosztow demontazy i montazu nowego kominka;

- kosztow drzwi robionych na wymiar i bramy garazowej;



- kosztéw nowych instalacji posadzkowych CO, elektrycznej;

- kosztow instalacji pieca gazowego;

- kosztow mebli kuchennych i blatow;

- kosztéw schoddw wiszacych;

- kosztéw kominow i czeSci zniszczonego przy naprawie kominéw pokrycia dachowego;

- kosztéw nadzoru budowlanego;

- kosztow lokalu zamiennego i kosztow przechowania mienia przez okres ok. 6 miesiecy;

- kosztéw nowych projektéw wnetrz na parterze;

- czasu jaki powodowie musza po$§wieci¢ na ponowne wykonczenie pomieszczen na parterze;
- kosztéw ochrony budynku podczas remontu;

- koszt naprawy zniszczonych ro$lin, podjazdéw i nakladéw na renowacje terenu okalajacego remontowany budynek.

Zatem wskazane powyzej koszty, zdaniem powoddw, w pelni uzasadniaja wysokoé¢ roszczenia oraz kwote wskazang
W pozwie.

Po zakresleniu pozwanym zgodnie z art. 207 k.p.c. terminu na zlozenie wszystkich zarzutéw twierdzen i
dowodow, pod rygorem utraty prawa ich powolania w toku dalszego postepowania, w piSmie procesowym z dnia
23.09.2011 r. pozwani podtrzymali dotychczasowe stanowisko w sprawie.

W szczegoblnoéci, ze w momencie przekazania powodom nieruchomoéci, to powodowie stali sie inwestorami i to na
nich ciazy obowiazek dokonania wszystkich odbioréw.

Odnoszac sie do kwestii dziennika budowy pozwani wskazali, Ze dziennik budowy z okresu kiedy pozwani prowadzili
budowe zostal powodom przekazany. Pozwani nie przekazali natomiast powodom dziennikéw budowy z okresu jej
prowadzenia przez (...) Spotke z o. o., albowiem nie byli w ich posiadaniu, bo nie zostaly wéwczas pozwanym
przekazane. Terazistotnie dzienniki te sa w posiadaniu pozwanych (zostaly im przekazane ok. 1 roku przed wszczeciem
procesu) ale pozwani nie wyrazaja zgody na ich przekazanie powodom przed zakonczeniem procesu.

Pozwani jeszcze raz podkreslili, ze podniesienie gruntu wokol budynku przez powodéow nie
bylo symboliczne, co potwierdzajq rowniez fotografie dolqgczone do akt niniejszej sprawy przez
powodow i doprowadzilo do catkowitego zakrycia izolacji budynku.

Jednocze$nie pozwani wskazali, ze w budynku obok nie ma probleméw z wilgocia i zaciekami na co powinny
wskazaé ogledziny nieruchomosci, ktorej wlasciciele nie podniesli terenu wokét budynku. To jednoznacznie wskazuje
przyczyny wystepowania wilgoci w nieruchomosci powodéw. Szczegdlnie, ze powodowie problemy z wilgocia i
zaciekami zglosili w 2009 r., tj. juz po podniesieniu poziomu terenu.

Nie wiadomo réwniez czy kostka brukowa polozona wokdél budynku zostata nalezycie potozona.

Nie wiadomo réowniez czy na nieruchomo$ci powodow istnieje tzw. studnia chlonna, a jej brak moze réwniez byc
bezpoérednia przyczyna zawilgocenia budynku.

Wykorzystanie pustakow ceramicznych jest dla powoddéw korzystne.

Posadzke wykonano lepiej niz w projekcie.



Pozwani zarzucili ponownie, ze powodowie nie wskazali podstawy prawnej swojego zadania, a nadto nie udowodnili
co sklada sie na kwote dochodzonego odszkodowania.

Dolaczona do akt sprawy opinia inz. W. A. wskazuje na kwote 211 976 zl kosztéow napraw calego budynku.

Przy czym dla wykazania przestanek odpowiedzialnoéci kontraktowej konieczne jest precyzyjne wykazanie istnienia
szkody realnie zaistnialej w majatku poszkodowanego. Opieranie za$ odszkodowania na ogélnikowych wskazaniach,
co moze wchodzi¢ w sklad kwoty dochodzonej w pozwie, choé w rzeczywistoSci szkoda w tym zakresie nie zaistniala
powinno prowadzi¢ do oddalenia powddztwa.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W miejscowosci M., gmina Z., miedzy innymi na dziatkach o numerach (...), kazda o powierzchni 0,0448 ha, przy
ul. (...), od 1999 r. Przedsiebiorstwo (...) Spolka z o. o. z siedzibg we W. realizowala inwestycje budowy doméw
jednorodzinnych w zabudowie blizniacze;j.

Na budowe tych budynkéw zostala wydana przez Starostwo Powiatowe we W. decyzja nr (...) o pozwoleniu na budowe
z dnia 15.10.1999 r.

Inwestycja byla realizowana na podstawie projektu architektoniczno — budowlanego domu mieszkalnego typu (...)
z (..)wS..

(dowaéd: projekt architektoniczny k. 58-81, dziennik budowy nr (...) wydany dnia 25.10.1999 r. k. 235-240, zeznania
$wiadka B. G. (1), e- protokél z dnia 28.06.2012 r. 02:46- 21:48, wyjaénienia pozwanego B. Z., e- protokél z dnia
28.06.2012 1., 01:24:15 — 01:41:04);

Z uwagi na problemy finansowe (...) Spolka z o. o. z siedzibg we W. w 2001 r. zaprzestala prowadzenia prac
budowlanych na wyzej wskazanej inwestycji, a przeciwko Spoélce wszczeto postepowanie egzekucyjne, w tym
prowadzono egzekucje z nieruchomoéci.

Postanowieniem z dnia 10.01.2006 r. Sad Rejonowy dla Wroclawia — Krzykéw we Wroclawiu przysadzil wlasnoséc
miedzy innymi dzialek nr (...), przy ul. (...)w M.(gm. Z.) na rzecz Z. K., ktéry nabyte nieruchomoéci wniést jako wkiad
do utworzonej wraz z (...) spotki cywilnej(...) s.c.

(dowéd: postanowienie Sadu Rejonowego dla Wroclawia — Krzykow we Wroclawiu k. 231-234, decyzja z dnia
27.02.2006 1. k. 24, zeznania $§wiadka B. G. (2), e- protokél z dnia 28.06.2012r. 02:46- 21:48, wyjasnienia pozwanego
B. Z., e- protokél z dnia 28.06.2012 T. , 01:24:15 — 01:41:04);

Decyzja nr (...) z dnia 27.02.2006 r. Starosta Powiatu (...) przenidst na pozwanych decyzje nr (...) z dnia 8.10.1999
r., zmieniona decyzjg nr (...) z dnia 8 sierpnia 2002 r. zatwierdzajaca projekt budowlany oraz zezwalajaca na budowe
zespolu zabudowy mieszkaniowej we wsi M. (gm. Z.) na dziatkach (...).

(dowéd: decyzja z dnia 27.02.2006 r. k. 24);

W chwili nabycia spornych nieruchomosci przez pozwanych na spornych dzialkach byly wykonane juz lawy
fundamentowe zelbetonowe i zostal zabetonowany strop nad parterem (na obu dziatkach).

Po przejeciu inwestycji pozwani, dzialajac jako spotka cywilna, dokonczyli budowe, w tym rowniez spornego budynku,
doprowadzajac pod koniec 2006 r. inwestycje do stanu surowego zamknietego.

Niemniej jednak, przejmujgc budowe po poprzednim inwestorze, pozwani nie otrzymali dziennika budowy (dziennik
budowy zostal przekazany pozwanym dopiero w 2010 r.) i nie sporzadzili protokolu — zdawczo odbiorczego
pomimo, ze od 2001 r. czeSciowo rozpoczeta budowa nie byla w zaden sposéb zabezpieczona, choéby przed



niekorzystnymi warunkami atmosferycznymi. Pozwani bezkrytycznie zaakceptowali zastany stan rob6t i przystapili do
ich kontynuowania pomimo, ze dotychczas wykonane prace przez poprzedniego inwestora byly niezgodne z projektem
(co latwo mozna byto ustali¢), oczywiscie jesli mialo sie do§wiadczenie w budownictwie i stosunkowo niewysokim
kosztem naprawi¢ ale wymagalo to rozebrania dotychczas wybudowanych elementow.

Pozwani nie wykazali rowniez zadnej troski o ewentualne osuszenie budynkéw czy wlaéciwe zabezpieczenie budynkow
przed wilgocia, co bylo istotne, bowiem dzialki budowlane znajdowaly sie na obszarze gruntéw spoistych, ktore sa
slabo przepuszczalne i dlugo zatrzymujg wode opadowa.

(dowéd: zeznania §wiadka B. G. (2), e- protokol z dnia 28.06.2012 r. 02:46- 21:48, zeznania §wiadka A. T. (1) k.
348,349, zeznania $wiadka A. K. k. 349,350, zeznania $wiadka M. R. k. 351-352, wyjasnienia pozwanego B. Z., e-
protokol z dnia 28.06.2012 1., 01:24:15 — 01:41:04, opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa lagdowego i
szacowania nieruchomosci J. K. k. 395- 431, pisemna opinii uzupeliajgca k. 512- 535, ustna opinia uzupekiajaca, e-
protokol z dnia 23.10.2014 r. 02:21 - 21:48 i e-protokoél z dnia 2.12.2014 r. 01:44- 13:05);

W dniu 09.01.2007 r. powodowie K. D. i R. D. na podstawie umowy notarialnej nabyli od (...) s.c. dzialke nr (...)
o powierzchni 0,0448 ha polozong przy ul. (...) w miejscowoéci M. gmina Z. zabudowang budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym w zabudowie bliZniacze;j.

W notarialnej umowie strony o$wiadczyly, ze nieruchomos¢ zostanie wydana kupujacym w dniu podpisania umowy.
Przy czym cena w lacznej wysokoSci 535 000 zl miala byé platna w 4 ratach, pierwsza rata w wysokoSci 135 000 zl do
dnia 31.01.2007 r., druga w wysoko$ci 100 000 z} do dnia 28 lutego 2007 r., trzecia w wysokosci 165 000 zt do dnia
31 marca 2007 r., a czwarta w wysokosci 135 000 zt do dnia 30 kwietnia 2007 r.

(dowdd: notarialna umowa sprzedazy z dnia 9.01.2007r. wraz z wypisem i wyrysem z rejestru gruntow k. 18-25);

Nieruchomos¢ kupiona przez powoddéw K. D. i R. D. w dacie sprzedazy zabudowana byla budynkiem mieszkalnym w
zabudowie blizniaczej w stanie surowym zamknietym i zostala wyceniona na kwote 400 000 zt

(dowébd: notarialna umowa sprzedazy z dnia 9.01.2007r. wraz z wypisem i wyrysem z rejestru gruntoéw k. 18-25,
operat szacunkowy z dnia 25.01.2007 1. k. 26-47);

W konsekwencji przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci na rzecz malzonkéw K. D. i R. D. zostala wydana przez
Staroste Powiatu (...) decyzja nr (...) z dnia 29.01.2007 r. przenoszaca pozwolenie na budowe na nowych wlascicieli.

(dowéd: decyzja Starosty Powiatu (...) z dnia 29.01.2007 1. k. 246);

Jednocze$nie strony uzgodnily ustnie, ze pozwani bede nadal prowadzi¢ roboty wykonczeniowe doprowadzajac
budynek do stanu deweloperskiego. Prace mialy zosta¢ zakonczone do 30.04.2007 r, jednak ostatecznie termin ten
zostal przedtuzony do konca czerwca 2007 r. Pozwani w tym czasie zrobili wylewki, podbitki, zamontowali instalacje,
wykonali elewacje. Natomiast powodowie K. D. i R. D. w nieruchomosci przeprowadzili prace wykonczeniowe.
Powodowie potozyli glazury, podlogi, pomalowali $ciany.

(dowéd: zeznania $wiadka B. Z., e- protokoél z dnia 28.06.2012r. , 01:24:15 — 01:41:04, wyjaénienia powoda R. D.,
e-protokoét z dnia 28.06.2012 1. 45:26 - 01:12:46, wyjasnienia powoddki K. D., e- protokot z dnia 28.06.2012 1. 21:48 -
45:26, opinia bieglego sadowego z budownictwa ladowego i szacowania nieruchomoéci J K. — k. 395 - 431, pisemna
opinia uzupelniajaca k. 512- 535);

Powodka M. D. (1) w dniu 27.12.2006 r. podpisala z pozwanymi przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci
polozonej w M. przy ul. (...) (dzialka nr (...)) zabudowana budynkiem mieszkalnym w zabudowie blizniaczej za kwote
481 500 zl.



Zgodnie z zawarta umowa pozwani udostepnili powddce M. D. (1) budynek w celu dokonywania przez nia dalszych
prac wykonczeniowych. Przy czym strony ustalily, Ze ostateczng umowa zostanie zawarta do dnia 30.06.2007 r. i do
tego tez dnia zostanie zaplacona cala cena za nieruchomos¢.

(dowédd: umowa przedwstepna k. 241-245);

Obiecana umowa sprzedazy zostala zawarta z pozwanymi przez powddke M. D. (1) w dniu 23.10.2007 r. Ustalono
tez, inaczej niz w umowie przedwstepnej, ze ostatnia rata ceny w wysoko$ci 130 000 zl miala zostaé zaplacona przez
powddke najpoézniej do dnia 31.10.2007 1.

Przy czym pomimo o$wiadczenia w umowie notarialnej, ze sprzedawana nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem
mieszkalnym w zabudowie bliZniaczej bedacym w stanie surowym zamknietym, budynek w tej dacie byl juz w stanie
deweloperskim. Powodka M. D. (1) miala wykonac¢ jedynie prace wykonczeniowe wewnatrz budynku.

(dowdd: notarialna umowa sprzedazy z dnia 23.10.2007 r. k. 53-57, wyjasnienia powodki M. D. (1), e-protokoél z
dnia 28.06.2012 r. 01:12:46 - 01:24:48, wyja$nienia powoda R. D., e- protoké6l z dnia 28.06.2012 1. 45:26 - 01:12:46,
wyjaénienia powodki K. D. e- protokél z dnia 28.06.2012 1. 21:48 - 45:26, wyjasnienia pozwanego B. Z., e- protokot
z dnia 28.06.2012 r., 01:24:15 — 01:41:04);

Decyzja nr (...) z dnia 29.09.2008 r. przeniesiono pozwolenie na budowe na powodke M. D. (1).
(dowdd: decyzja z dnia 29.09.2008 r. — k. 247);

Nie bylo protokolarnego przejecia nieruchomosci ani odbioru technicznego zaréwno przez powoddéw K. D. i R. D. jak
iprzez M. D. (1).

Pozwani nie przekazali powodom tez dziennika budowy, ktory w czasie realizowania inwestycji przez pozwanych nie
byl prowadzony. Po wezwaniach ze strony powodéw pozwani probowali przekazaé¢ im dziennik w ktérym nie bylo
zadnych wpiséw. Kierownikiem budowy w tym czasie, wystepujacym po stronie pozwanych jako inwestora byt B. G.
(2), ktory rzadko bywal na budowie.

Natomiast ze wzgledu na brak dziennika budowy z lat 2006 i 2007 powodowie nie zdolali powola¢ nowego kierownika
budowy i do chwili obecnej nie uzyskali pozwolenia na uzytkowanie.

(dowéd: zeznania Swiadka B. G. (2), e- protokol z dnia 28.06.2012 1. 02:46 - 21:48, wyjasnienia powodki M. D. (1),
e-protokoét z dnia 28.06.2012 1. 01:12:46 - 01:24:48, wyjasnienia powoda R. D., e- protoko6l z dnia 28.06.2012 1. 45:26
- 01:12:46, wyjasnienia powddki K. D. e- protokél z dnia 28.06.2012 1. 21:48 - 45:26, wyjasnienia pozwanego B. Z.,
e- protokol z dnia 28.06.2012 1., 01:24:15 — 01:41:04);

Powodowie K. D. i R. D. oraz M. D. (1) po przejeciu nieruchomos$ci uporzadkowali i wyréwnali teren na dziatkach w
ten sposdb, ze nawiezli warstwe humusu o grubosci ok. 10 cm teren wokoél domu.

(dowébd: zeznania Swiadka M. G. k. 352; wyjasnienia powodki M. D. (1), e-protokot z dnia 28.06.2012 1. 01:12:46 -
01:24:48, wyjasnienia powoda R. D., e- protokoét z dnia 28.06.2012 1. 45:26 - 01:12:46, wyjaénienia powodki K. D. e-
protokol z dnia 28.06.2012 1. 21:48 - 45:26);

Powodowie nie wykonali na swoich posesjach studni chlonnych, ktére byly w projekcie.

Niemniej jednak studnie chlonne stuza do zbierania wody opadowej i przekazywania jej do gruntu, woda zbierajaca
sie w tych studniach powinna zosta¢ wchlonieta przez grunt znajdujacy sie na dnie studni. Wybudowanie studni
chlonnych ma wiec sens tylko w gruntach przepuszczalnych, a wiec w lekkich gruntach piaszczystych o niskim
poziomie wody gruntowej. M. natomiast znajduje sie w obrebie ciezkich gruntéw urodzajnych o podlozu spoistym -



gliniastym o bardzo malym stopniu wchlaniania wody, dlatego tez studnie chlonne sg na tych terenach bardzo malo
efektywne i nie ma wiekszego sensu ich budowania.

(dowéd: wyjasnienia powodki M. D. (1), e-protokoét z dnia 28.06.2012 . 01:12:46 - 01:24:48, wyjasnienia powoda R.
D., e- protokél z dnia 28.06.2012 1. 45:26 - 01:12:46, wyjaSnienia powddki K. D. e- protokol z dnia 28.06.2012 1. 21:48
- 45:26, wyjaénienia pozwanego B. Z., e- protokél z dnia 28.06.2012 1., 01:24:15 — 01:41:04, opinia bieglego sadowego
z zakresu budownictwa ladowego i szacowania nieruchomodci J. K. k. 395- 431, pisemna opinia uzupeliajaca k. 512
- 535, ustna opinia uzupelniajaca e-protokol z dnia 23.10.2014 r. 02:21 - 21:48 i e-protokét z dnia 2.12.2014 r. 01:44-

13:05);

W trakcie zamieszkiwania w kupionych od pozwanych nieruchomog$ciach, juz w maju 2008 r. u powdédki M. D. (1), a
w 2009 r. u powodéw K. D. i R. D. zaczely ujawnia¢ sie wady.

Sciany zaczely wilgotnie¢ i namakaé¢, a w obu poldéwkach ,blizniaka” czué bylo wilgocig. Problem z biegiem czasu
narastal. Ple$n i grzyb w nieruchomo$ciach zaatakowat nie tylko $ciany i podlogi ale rowniez meble, a nawet ubrania
i buty.

Korespondencja pomiedzy stronami w tym zakresie trwala od lipca 2009 r. i dotyczyla wad konstrukcyjno —
izolacyjnych. Powodowie zglaszali wady i zwracali sie o ich usuniecie.

Pozwani poczatkowo probowali reagowaé na zglaszane wady ale proby naprawy nie powiodly sie.

Nie udalo sie réwniez stronom uzgodni¢ wykonania wspdlnej ekspertyzy, ktora miataby ustali¢ przyczyne ogromne;j
wilgoci w obu budynkach.

(dowéd: pisma z dnia 10.07.2009 r. k. 82-85, pismo z dnia 17.07.2009 r. k. 86, pismo z dnia 20.07.2009 r. k. 87,88,
pismo z dnia 23.07.2009 r. k. 89-92, pismo z dnia 07.08.2009 r. k. 94,95, pismo z dnia 01.09.2009 r. k. 96, pismo z
dnia 21.09.2009 r. k. 97, pismo z dnia 01.10.2009 r. k. 98, pismo z dnia 06.10.2009 r. k. 99, pismo z dnia 27.10.2009
r. k. 100, pismo z dnia 06.11.2009 1. k. 101, pismo z dnia 12.11.2009 r. k. 102, pismo z dnia

27.11.2009 r. k. 103, pismo z dnia 15.09.2009 r. k. 255, zeznania $wiadka A. T. (2) k. 348, zeznania Swiadka M. S.
k. 350, zeznania §wiadka A. K. k. 349, zeznania §wiadka M. R. k. 351, wyjasnienia powddki M. D. (1), e-protokét z
dnia 28.06.2012 1. 01:12:46 - 01:24:48, wyjaénienia powoda R. D., e- protokoél z dnia 28.06.2012 1. 45:26 - 01:12:46,
wyjaénienia powodki K. D. e- protokél z dnia 28.06.2012 1. 21:48 - 45:26, wyjasnienia pozwanego B. Z., e- protokot
z dnia 28.06.2012 1., 01:24:15 — 01:41:04);

Poniewaz jednak stan techniczny nieruchomosci stale sie pogarszal powodowie, w dniu 27.07.2009 r., zlecili
ekspertyze techniczng spornej nieruchomosci dotyczaca zawilgocenia $cian przyziemia (parteru) i $cian kominowych
poddasza oraz stanu technicznego kominéw. Ekspertyza zostala wykonana przez Instytut Budownictwa Politechniki
(...)przez rzeczoznawce budowlanego prof. dr hab. Inz. J. H.i rzeczoznawce mykologicznego — budowlanego dr inz.
K. S. ().

Ze sporzadzonej we wrze$niu 2009 r. prywatnej opinii wynikalo, ze:

- stwierdzono zawilgocenie $cian we wszystkich pomieszczeniach parteru (zewnetrznych, wewnetrznych, dzialowych
oraz Scian zelbetowych przy schodach i stupéw zelbetowych), z wykrystalizowanymi solami na granicy powierzchni
mokrej i suchej, w wyniku ktorego uszkodzeniu podlegaly powloki malarskie i tynki regipsowe;

- zastany w nowym budynku obraz zawilgocenia $cian jest typowy dla obiektow, w ktorych brakuje przede wszystkim
poziomych zabezpieczajacych $ciany przed woda powierzchniows, izolacji przeciwwilgociowych lub izolacje te sa
wykonane nieprawidlowo i nie stanowia wystarczajacej blokady dla wilgoci. Wykwity soli powstale na Scianach, po
niespelna dwuletnim okresie eksploatowania, §wiadcza o bardzo intensywnym podcigganiu kapilarnym wody z gruntu
przez $ciany,



- w wyniku zawilgocenia $cian w kilku pomieszczeniach parteru doszlo do rozwoju grzyb6w domowych i ple$ni,

- pionowa izolacja przeciwwilgociowa Scian fundamentowych praktycznie nie istnieje. Dokonane odkrywki wykazaly,
ze powierzchnie $cian fundamentowych pomalowano $rodkiem plynnym silnie rozcienczonym rozpuszczalnikiem.
Nalozona powloka jest niemal przezroczysta. Nie pokryte sa tym $§rodkiem rowniez wglebienia i pory powierzchniowe
betonu, widoczne sa takze powierzchnie nieizolowane. Stwierdzony w odkrywkach poziom zwierciadla wody
gruntowej stabilizowal sie 45 cm ponizej poziomu otaczajacego budynek,

- brak jest poziomej izolacji przeciwwilgociowej écian parteru;
- brak jest poziomej izolacji przeciwilgociowej posadzki przyziemia (parteru);
- Sciany kominowe na poddaszu sa zawilgocone,

- kominy wystajace we fragmentach ponad dach sa wykonane nieprawidlowo, gdyz zostaly wykonane z cegly
dziurawki,

- kominy zostaly wyprowadzone nieprawidlowo ponad dach (zbyt nisko), co moze skutkowac¢ nieprawidlowym
dzialaniem przewod6w kominowych;

- otwory w cegle dziurawce, na powierzchni gérnej kominéw i w otworach wentylacyjnych starano sie zasklepic
cienkg warstwg zaprawy cementowo — wapiennej. W wielu miejscach w kominach pozostawiono nieszczelno$ci
spowodowane niewypeklieniem spoin miedzy ceglami i zaprawa i niewyspoinowanie spoin. Sa to miejsca przez ktore
woda opadowa moze wnikaé przez Scianki do wnetrza kominéw i zawilgacaé $ciany kominowe budynku, co jest
wyraznie widoczne;

- w jednym z kominéw na styku przewodu spalinowego z blaszanym wkladem kominowym widoczna jest
nieszczelno$c¢, przez ktora woda opadowa bez przeszkod dostaje sie do wnetrza komina;

- przewody dymne w kominach posiadaja nawisy zaprawy wyciSniete poza lico cegly, utrudniajace prawidlowa
cyrkulacje powietrza i powodujgce zatrzymanie sadzy w kominie

Aby usuna¢ istotne wady budynku nalezy przede wszystkim:

- wykona¢ izolacje przeciwwilgociowa w murowanych $cianach zewnetrznych i wewnetrznych metoda podcinania
recznego,

- wykona¢ poziomg izolacje przeciwwilgociowa $cian zelbetowych przy schodach wewnetrznych i stupéw zelbetowych
metoda iniekcji ci$nieniowej,

- wykona¢ poziomg izolacje przeciwwilgociowa posadzki na parterze,

- wykona¢ pionowa izolacje przeciwwilgociowa $cian zelbetowych przy schodach wewnetrznych i stupéw zelbetowych
oraz $cian zewnetrznych. Izolacje pionowa $cian zewnetrznych nalezy wyprowadzi¢ 30 cm powyzej poziomu terenu
otaczajacego budynek;

- nalezy osuszy¢ mechanicznie $ciany budynku, gdyz osuszanie naturalne mogloby trwa¢ ok. roku,

- nalezy rozebra¢ wszystkie kominy wykonane z cegly dziurawki, w czeSciach wystajacych ponad polacie dachu i
odbudowac je z cegly ceramiczne;j.

Powyzsze prace spowoduja jednoczesnie definitywne zniszczenie i potrzebe wykonania prac wykonczeniowych w obu
budynkach w zabudowie bliZniaczej. Takich jak elewacja wraz z naklejonymi plytkami ceramicznymi, wykonczenie



wszystkich podloég (parkiety, plytki ceramiczne), §cian wewnetrznych do poziomu ok. 80 cm (tynki, gladzie, plytki
ceramiczne) i wykonanych na indywidualne zamo6wienie np.: luster itp.

(dowdd: : pismo z dnia 27.07.2009 r. k. 93, Ekspertyza techniczna wykonana przez Instytut Budownictwa
Politechniki (...)- rzeczoznawce budowlanego prof. dr hab. Inz. J. H.i rzeczoznawce mykologicznego — budowlanego
drinz. K. S. (1)k. 105-147);

Po otrzymaniu ekspertyzy, pismem z dnia 16.12.2009 r. powodowie K. D., R. D. i M. D. (1) wezwali pozwanych
do zaplaty kwot po 500 000 zl na rzecz malzonkéow K. D. i R. D. oraz na rzecz M. D. (1) tytulem obnizenia ceny i
odszkodowania, wskazujgc na nastepujgce wady: brak izolacji poziomej i pionowej budynku, nieszczelny dach oraz
dziury na styku elewacji i dachu oraz zagrzybienie Scian i zacieki.

Pismem z dnia 05.02.2010 r. pozwani odmoéwili zaplaty jakichkolwiek kwot na rzecz powodéw podnoszac przede
wszystkim, ze okoliczno$ci powstania wad sa zupelie inne niz wskazuja powodowie

(dowdéd: pismo z dnia 16.12.2009 1. k. 104, pismo z dnia 05.02.2010 r. k. 251,252);

W celu ustalenia kosztow jakie beda musieli ponie$¢ powodowie aby usung¢ wady budynku mieszkalnego w zabudowie
blizniaczej, kupionego od pozwanych, powodowie zlecili wykonanie kolejnej prywatnej opinii.

7 tej prywatnej wyceny, sporzadzonej w lipcu 2010 r. z zastosowaniem u$rednionych stawek i cen materialow
budowlanych, wynikato, ze warto$¢ robo6t naprawczych dla catego budynku przy ul. (...) wynosi 211 976,07 zl.
Przy czym kosztorys nie zawieral wartoS$ci zniszczonych przez grzyby plesniowe mebli, odziezy, obuwia znajdujacego
sie w garderobie, elewacji wraz z naklejonymi elewacyjnymi plytkami ceramicznymi, wykonczenia wszystkich podtog
iécian czy wykonanych na indywidualne zamoéwienie luster.

(dowaéd: opinia w sprawie stanu technicznego niektdrych rob6t oraz ustalenie warto$ci usuniecia wad i usterek w
budynku mieszkalnego polozonego M. przy ul. (...) sporzadzona przez inz. W. A. — k. 148 — 189);

W dniu 10.01.2011 r. powodowie wystosowali przesadowe wezwanie do zaplaty odszkodowania za nienalezyte
wykonanie umowy do sp6lki (...) s.c. wyznaczajac termin 10 dniowy na uregulowanie zobowigzania. Wezwanie zostalo
odebrane dnia 21.01.2011T.

Natomiast dnia 28.01.2011 r. powodowie wyslali przesadowe wezwanie do zaplaty odszkodowania za nienalezyte
wykonanie umowy w terminie 5 dni od daty otrzymania wezwania. Z. K. odebral wezwanie w dniu 01.02. (...)., a B.
7. w dniu 31.01.2011 T.

(dowédd: wezwania do zaplaty wraz z dowodami doreczenia k. 192-198);
W obu nieruchomoSciach sa nastepujgce wady i usterki:

1. Na powierzchniach Scian zewnetrznych budynku oraz na Sciankach konstrukcyjnych wewnatrz budynku we
wszystkich pomieszczeniach parteru obu budynkéw wystepuja z r6zna intensywnosScia wykwity plesni i grzybow w
pasie o wysokosci od 30 cm do 100 cm od podlogi. W miejscach tych zniszczone sa powloki malarskie, tynk jest
zmurszaly i czeSciowo odpad? od $ciany.

2. Na kondygnacji pietra wystepuje duzy zaciek na Scianie kominowej, przechodzacy na pola¢ dachowa; Swiadczy to
o przeciekach na polaczeniu komina z polacia dachowa oraz wilgoci wewnatrz muru kominowego.

3. Komin nizszy od strony ulicy jest wymurowany za nisko; powinien by¢ zakonczony na poziomie 65 cm ponizej
kalenicy, tymczasem konczy sie na wysokosci 140 cm ponizej kalenicy czyli o 75 cm nizej niz przewidywal projekt.
Powoduje to zla prace komina - zawiewanie czyli ttumienie ruchu powietrza wewnatrz przewodéw kominowych
podczas wiatréw wiejacych od strony ogrodu.



4. Komin wewnatrz budynku zostal wymurowany z cegly pelnej ceramicznej zwyklej, a ponad polaciami dachowymi
z cegly klinkierowej pionowo drazonej. Wada jest wymurowanie czapek kominowych (dwie najwyzsze warstwy cegiel
ponad otworami wentylacyjnymi) bedacymi nakrywami komina, cegla klinkierowa posiadajaca pionowe otwory.
Nakrywa komina musi by¢ szczelna, dlatego tez géorna powierzchnia pozioma nakrywy wykonanej z tych cegiel
powinna by¢ przykryta odpowiedniej grubo$ci zaprawa cementowa z wyksztalconymi spadkami, badz przykryta
blachg czy plyta kamienna z kapinosami. Takze w otworach wentylacyjnych widoczna jest cegla klinkierowa z
odkrytymi pionowymi otworami przez ktére wlewa sie woda opadowa do muru kominowego. Wymurowanie
czapy kominowej z cegly majgcej wydragzone otwory pionowe ktére nie zostaly skutecznie
zasklepione i1 uszczelnione, jest podstawowq wadq tych kominéw i przyczynq przecieku wody
opadowej do muréw kominéw.

5. Brak wypelienia akrylem stykow plyt zamontowanych na polaciach dachowych od wewnatrz z murami
otynkowanymi w pomieszczeniach pietra i poddasza. Powstaly w zwiazku z tym pekniecia i szczeliny w narozach tych
pomieszczen.

6. Murlata $cietego szczytu (na Scianie szczytowej) nie jest przymocowana do muru - lezy luzno na murze na dtugos$ci
ponad 4 m dajac mozliwo$é¢ przesuwania sie w poziomie wskutek parcia krokwi, co powoduje zagrozenie deformacji
i odksztalcen konstrukeji dachu a w konsekwencji utrate szczelno$ci pokrycia dachu.

7. Folia paroszczelna nie pokrywa szczelnie potaci dachowych w budynku nr (...) w ktérym dokonano odkrywki w
$ciance kolankowej, co umozliwilo zauwazenie tej wady.

8. Na poziomie poddasza w budynku nr (...) nie zostaly wykonane tynki wewnetrzne muréw komina i §cian

9. Mury fundamentowe zostaly wymurowane na grubo$¢ 25 cm, zamiast jak bylo w projekcie na grubo$é 40 cm.
Powierzchnia zewnetrzna tych muréw zgodnie z projektem powinna by¢ zlicowana z powierzchnia ocieplenia §cian
parteru, gdy tymczasem jest cofnieta o 10 cm. W odkrywkach sa widoczne powierzchnie wozéwkowe bloczkow
betonowych, a powinny by¢ widoczne powierzchnie gtowkowe bloczkdéw, co oznacza, ze w murach fundamentowych
bloczki betonowe zostaly ulozone dluzszym bokiem wzdluz $cian fundamentowych, a nie krotszym (w poprzek).

10. Izolacje pionowe muréw fundamentowych powinny by¢ wykonane z dwoch warstw: abizolu rzadkiego oraz
polgestego. Mur fundamentowy powinien mie¢ spoiny wypelnione na pelno, co umozliwia wykonanie szczelnych
powlok izolacyjnych. Tymczasem w murach fundamentowych jest wiele szpar w warstwach spoinowych ktore
nie zostaly w ogole pokryte abizolem. Zostala wykonana tylko jedna warstwa izolacji abizolem rzadkim. Mury
fundamentowe nie posiadaja izolacji pionowej abizolem polgestym (abizol P) ktéry stanowi wlaéciwa izolacje, gdyz
abizol rzadki stanowi jedynie powierzchnie gruntujaca pod wlasciwa izolacje.

11. Projekt zakladal wykonanie izolacji cieplnej podposadzkowej w warstwach podposadzkowych parteru ze
styropianu M20 (styropian twardy) o grubo$ci 10 cm, a zostal ulozony styropian o grubosci tylko 4 ecm (w
pomieszczeniu garazu).

12. Projekt zakladal wykonanie dwoch warstw izolacji przeciwwilgociowej z folii izolacyjnej w warstwach
podposadzkowych parteru; na podlozu betonowym (czyli pod styropianem) oraz na styropianie. Zostala wykonana
tylko jedna warstwa na styropianie. Oznacza to, ze warstwa ocieplajaca nie byla chroniona od wilgoci a wiadomo, ze
wilgo¢ bardzo obniza skuteczno$¢ izolacji cieplne;.

13. Zasadniczq wadgq jest wymurowanie za niskich nuréow fundamentowych, o min. 65 cm, co sie
wiqgze z za nisko posadowionq posadzkq parteru budynku i co jest przyczyna istniejqgcych wad
budynkow.



14. Klepki parkietowe w pomieszczeniach parteru - budynek nr (...), zmieniaja kolor oraz wypaczaja sie (tzw.
stodkowanie") - krawedzie klepek podnoszg sie ku gorze. Zmiany te spowodowane sa nadmierna wilgocia podlog. To
samo dotyczy paneli podlogowych w budynku nr (...).

15. Otwor drzwiowy dla drzwi wejSciowych do budynku w budynku nr (...) jest wyzszy o 25 cm od tego samego otworu
w budynku nr (...). Projekt zakladal otwor drzwiowy o wys. 210 cm jednakowy dla obu budynkéw. W budynku nr (...)
zostalo wykonane na$wietle nad drzwiami wej$ciowymi, co jest niezgodne z projektem.

16. Shupy drewniane na zewnatrz budynku podpierajace dach stykaja sie bezposrednio z podlozem, co jest niezgodne
z zasadami technicznymi budowy domoéw. Posadowione w ten sposéb shupy sa narazone na dzialanie wody opadowe;j
przez co nastepuje ich szybka destrukcja. Powinny by¢ posadowione na postumentach betonowych lub stalowych
wyniesionych powyzej poziomu podloza.

(dowdd: opinia biegltego sadowego z zakresu budownictwa ladowego i szacowania nieruchomoéci J. K. k. 395- 431);

Jak juz wskazano wyzej przyczyna powstatych wad byly przede wszystkim popelnione przez wykonawce zasadnicze
niezgodno$ci z projektem budowlanym. W szczegdlnoéci na poziomie terenu koncza sie lawy betonowe i zaczynaja
mury parteru wykonane z pustakow ceramicznych. Por6wnanie wzajemnych poziomoéw terenu, izolacji poziomych,
posadzek jakie mialy by¢ wykonane zgodnie z projektem oraz rzeczywiscie wykonanych przez pozwanych (za
wyjatkiem poziomu terenu) prowadzi do oczywistego wniosku, ze zasadnicza przyczyng powstania wilgoci na
Scianach i w posadzkach budynkéw jest obnizenie posadzki parteru az o minimum 65 cm w stosunku do poziomu
projektowanego. Mur parteru zaczyna sie 5 cm ponizej spodu najnizszej plytki klinkierowej elewacyjnej, a plytki
elewacyjne zaczynaja sie na poziomie chodnika. Podloga w pomieszczeniach parteru znajduje sie 8 cm powyzej izolacji
przeciwwilgociowej w murze zewnetrznym i warstwach podposadzkowych, a teren przy $cianie bocznej budynku zostat
uformowany na poziomie 5 cm powyzej izolacji przeciwwilgociowej (czyli podloga jest wyzej o 3 cm od powierzchni
terenu) a przy $cianie tylniej nawierzchnia tarasu ziemnego jest wyzej o 18 cm od tej izolacji. Jednak poziomy
wykonania muréw nie daja mozliwoéci prawidlowego odwodnienia budynku i terenu dzialki, a wykonanie tylko jednej
izolacji poziomej parteru i to typu lekkiego, z foli izolacyjnej ulozonej na sucho nie moze spehiac takiej roli.

(dowad: opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa ladowego i szacowania nieruchomogci J. K. k. 395- 431,
pisemna opinia uzupelniajaca k. 512 - 535, ustna opinia uzupeliajaca e-protokél z dnia 23.10.2014 r. 02:21 - 21:48
i e-protokél z dnia 2.12.2014r. 01:44- 13:05);

Przy czym powodowie ksztaltujac docelowa powierzchnie terenu dzialki podniesli poziom terenu przy budynku o
ok. 10 cm powyzej kraweznika ulicznego, co bylo podstawg do ustalenia poziomu terenu przy budynku, ksztattujac
spadek terenu na poziomi 3% w pasie o szerokosci 2 m, a dalej utrzymujac teren w poziomie. Powodowie nie
zdawali sobie sprawy z jako$ci wykonanych izolacji. Zgodnie z zasadami budowy doméw spadek terenu przy budynku
powinien zapewnia¢ odplyw wody od budynku w strone ulicy, dlatego tez zostal podniesiony poziom przy budynku,
aby zapewni¢ chociaz minimalny spadek terenu w strone ulicy i nie mialo to wiekszego wplywu na powstawanie
zawilgocen i zaciekdw, a by¢ moze uchronilo powodéw przed jeszcze wiekszymi stratami. Gdyby powodowie nie
wykonali tego minimalnego podwyzszenia terenu, przy wiekszych opadach atmosferycznych woda utrzymywataby sie
na powierzchni terenu tworzac kaluze i zastoiny wodne przylegajace do $cian budynku, powodujac jeszcze wieksze
szkody w budynku.

(dowdd: opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa ladowego i szacowania nieruchomosci J. K. k. 395- 431,
pisemna opinia uzupelniajaca k. 512 - 535, ustna opinia uzupekniajaca e-protokoét z dnia 23.10.2014 r. 02:21 - 21:48
i e-protokél z dnia 2.12.2014r. 01:44- 13:05);

Koszt rob6t budowlanych w wyniku ktérych zostanie usunieta przyczyna powstania wad opisanych w opinii oraz
zostang usuniete wady to:



- dla budynku nr (...), nalezacego do K. D. i R. D., kwota 113 166,87 zl powiekszona o kwote 2 762 7l z tytulu kosztow
malowania calej elewacji (tacznie 115 928,87 zb);

- dla budynku nr (...), nalezacego do M. D. (1), kwota 110 265,81 zl powiekszona o kwote 2 805 z} z tytulu kosztow
malowania calej elewacji (}acznie 113 070,81 z});

Ze wzgledow estetycznych konieczne jest pomalowanie calo$ci budynku, gdyz osiagniecie jednolitego koloru przy
ponownym malowaniu jedynie czeSci elewacji jest niemozliwe.

(dowdd: opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa ladowego i szacowania nieruchomosci J. K. k. 395- 431,
pisemna opinia uzupelniajaca k. 512 - 535, ustna opinia uzupekniajaca e-protokoét z dnia 23.10.2014 r. 02:21 - 21:48
i e-protokél z dnia 2.12.2014 r. 01:44- 13:05);

Powyzsze prace w kazdej z czesci ,blizniaka”, przy sprawnej ich realizacji, mozna przeprowadzi¢ w ok. 4 miesiace.
Powstana jednak dodatkowe koszty, ktore biegly z zakresu budownictwa oszacowal dla kazdego z budynkéw, lacznie
na kwote 55 600 zl, w nastepujacy sposob:

- koszt nadzoru inwestorskiego nad robotami przez 4 miesiace - 4 800 zl (4 x 1200 z});
- transport mebli w obie strony — 3 000 zt (2 x 1 500 z});

- wynajem magazynu ha 4 m-ce — 3 200 zl (4 x 800 zl);

- wynajem mieszkania na czas trwania remontu - 8 000 z} (4 x 2 000 z});

- koszt wody i energii za czas remontu — 1 600 zt (4 x 400 z);

- koszt nowej instalacji CO — 3 000 zl;

- koszt ponownego wykonczenie kominka - 12 000 7t

- koszt wbudowanych mebli — 20 000 zl.

(dowaéd: opinia bieglego sadowego z budownictwa ladowego i szacowania nieruchomosci J. K. — k. 395- 431, pisemna
opinia uzupehiajgca k. 512- 535, ustna opinia uzupelniajgca, e-protokoét z dnia 23.10.2014 r. 02:21- 21:48, e-protokot
z dnia 2.12.2014 r. 01:44- 13:05);

K. D. R. D. mieszkaja w nieruchomoéci polozonej w M. przy ul. (...), natomiast M. D. (1) wyprowadzila sie z
nieruchomoéci przy ul. (...) w M. do W., bo wilgo¢ i zagrzybienie budynku Zle wplywalo na zdrowie, w szczeg6lnosci
rodziny powddki.

(dowéd: wyjasnienia powddki M. D. (1), e-protokél z dnia 28.06.2012 1. 01:12:46 - 01:24:48, wyjasnienia powoda
R. D., e- protokoél z dnia 28.06.2012 1. 45:26 - 01:12:46, wyjasnienia powodki K. D. e- protokét z dnia 28.06.2012 .
21:48 - 45:26).

Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwo w czeéci zastugiwalo na uwzglednienie.

Powodowie tj. malzonkowie K. D. i R. D. oraz M. D. (1) domagali sie¢ w pozwie zasadzenia od pozwanych kwot po
270 000 zl, a jako podstawe swojego zadania wskazali przepis art. 556 § 1 k.c. (roszczenia z tytulu rekojmi), a z
ostroznos$ci procesowej przepis art. 471 k.c. (odszkodowanie z tytulu nienalezytego wykonania umowy). Niemniej
jednak podawany przez nich stan faktyczny i dzialania podjete jeszcze przed wytoczeniem niniejszego powodztwa
(ustalanie zakresu i przyczyn wystgpienia wad budynku i ustalanie kosztéw usuniecia tych wad) wskazuja, ze



powodowie w niniejszym procesie de facto nie daza do realizacji swoich roszczen z tytutu rekojmi za wady sprzedanych
nieruchomoéci ale domagaja sie odszkodowania od pozwanych. Tak tez zostala przez powodéw sformulowana teza
dowodowa w zakresie wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa. Powodowie
wnosili o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa na okoliczno$é istnienia i
charakteru wad przedmiotowego budynku, zakresu koniecznych napraw i kosztow wykonania naprawy.

Dlatego tez Sad, uwzgledniajac kierunek dowodzenia swoich roszczen przez powoddw i wskazywany prze nich stan
faktyczny, doszedl do przekonania, ze cho¢ powodowie wskazali przepis art. 471 k.c. jedynie jako alternatywna
podstawe prawna dochodzonych roszczen, ich dzialania zmierzaly i zmierzaja wlaénie do uzyskania odszkodowania
za nienalezyte wykonanie umowy.

W tej sytuacji, powodowie nie musieli wykazywad, iz zachowali wszelkie rygory zwigzane z dochodzeniem roszczen z
rekojmi, w tym ze dochowali oni wszelkich aktéw starannoéci lub tez, ze pozwani wady podstepnie zataili.

Szczegblnie, ze zgodnie z ugruntowana linig orzecznictwa Sadu Najwyzszego oraz stanowiskiem doktryny —
niezaleznie od uprawnien przyslugujacych kupujacemu z rekojmi, moze ona na zasadach ogblnych zadaé
odszkodowania za szkode wyrzadzona wadami rzeczy (art. 56681 k.c. w zw. z art. 471 k.c.). Chodzi tu o szkode bedaca
nastepstwem okoliczno$ci, za ktére sprzedawca ponosi odpowiedzialno$¢. Przy czym dochodzenie roszczen przez
kupujacego nie jest uzaleznione od wykonania przez niego uprawnien z rekojm i moze by¢ réwniez dochodzone po
wygasnieciu uprawnien z rekojmi.

W okolicznoSciach niniejszej sprawy roszczenie dotyczy szkody jaka zostala wyrzadzona poprzez wybudowanie przez
pozwanych budynku z wadami fizycznymi i sprzedaz tego budynku powodom. Przy czym sprzedaz rzeczy dotknietej
wada nalezy zawsze ocenia¢ jako nienalezyte wykonanie zobowiazania, kt6ére naraza sprzedawce na odpowiedzialnoéc
odszkodowawcza, jezeli ponosi on odpowiedzialno$c¢ za okoliczno$ci wyrzadzajace szkode (art. 471 k.c.).

Zgodnie z powolywanym juz przepisem art. 471 k.c. dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest
nastepstwem, za ktére dtuznik nie ponosi odpowiedzialnosci.

Zatem powodowie musza wykazaé nienalezyte wykonanie umowy przez pozwanych, szkode oraz zwigzek przyczynowy
pomiedzy nienalezytym wykonaniem umowy, a poniesiong przez nich szkoda. Natomiast pozwani moga zwolni¢ sie
od odpowiedzialnoSci za szkode jesli wykaza, ze nienalezyte wykonanie zobowiazania jest nastepstwem okolicznos$ci
za ktore nie ponosza odpowiedzialnosci.

Podkresli¢ nalezy wiec, ze odpowiedzialno$¢ kontraktowa oparta jest zasadniczo na winie dluznika (dluznik
odpowiada co najmniej za niezachowanie nalezytej starannosci — art. 472 k.c.) ale winie domniemanej i to dtuznik
musi wykazac, ze nie ponosi winy za szkode.

Przenoszac powyzsze krotkie rozwazania teoretyczne na grunt rozpoznawanej sprawy wskazaé nalezy, ze powodowie
wykazali w niniejszej sprawie, ze pozwani nienalezycie wykonali umowe (pozwani sprzedali powodom dom
jednorodzinny w zabudowie blizniaczej, ktérego byli réwniez wykonawcami z licznymi, istotnymi wadami
konstrukeyjno - izolacyjnymi, ktére z kolei spowodowaly powstanie innych wad — przede wszystkim zawilgocenie i
zagrzybienie budynku) i Ze w bezposrednim zwiazku z tym w majatku powodow powstala szkoda, ktora stanowi koszty
koniecznych napraw budynku mieszkalnego przeznaczonego do stalego przebywania w nim ludzi, aby mog}l spelniaé
przewidywang dla niego funkcje.

Natomiast obrona pozwanych polegajaca na probie wykazywania, przede wszystkim, ze zawilgocenie i zagrzybienie
budynku spowodowana jest przez powodo6w, ktorzy nie wykonali studni chlonnej i podniesli, sprzecznie z projektem,
teren wokotl budynku, nie powiodta sie.



Przy czym ustalajac okolicznoSci istotne dla rozstrzygniecia sprawy, Sad opart sie przede wszystkim na opinii biegltego
sadowego zakresu budownictwa ladowego i szacowania nieruchomos$ci mgr inz. J. K..

Biegly sadowy przedstawil swoje wnioski w wszechstronnej i wyczerpujacej opinii, sporzadzonej po dokonaniu
ogledzin nieruchomosci wraz z udzialem stron. Opinia ta nie budzila zadnych zastrzezen z punku widzenia zasad
logicznego myslenia i wiedzy powszechnej, dlatego Sad biorac pod uwage poziom wiedzy bieglego, podstawy
teoretyczne opinii, spos6b motywowania sformulowanego w niej stanowiska oraz stopieni stanowczos$ci wyrazonych
W niej ocen, uznal, Ze opinia ta stanowi pelnowarto$ciowy material dowodowy i uzasadniona podstawe dla dokonania
ustalen faktycznych i rozstrzygniecia sprawy.

Co wiecej prawidlowos$¢ sformulowanych tam twierdzen znalazla tez potwierdzenie w pozostalym materiale
dowodowym, w tym w przedstawionych przez powodéw prywatnych ekspertyzach budowlanych, dokumentacji
fotograficznej jak i w zeznaniach §wiadkow.

Natomiast tre§¢ podniesionych przez pozwanych zarzutéw nie mogla prowadzi¢ do podwazenia wnioskéw
przedstawionych w opinii przez bieglego.

Dlatego Sad oddalil wniosek pozwanych o powolanie dowodu z opinii kolejnego bieglego sadowego uznajac, ze
material dowodowy nie pozostawia watpliwosSci co do oceny stanu faktycznego.

Biegly w sposob kategoryczny i klarowny wskazal, ze w budynku mieszkalnym powodoéw istnieje wiele istotnych wad,
w szczego6lnoSci na powierzchniach wewnetrznych $cian zewnetrznych budynku oraz na $ciankach konstrukcyjnych
wewnatrz budynku we wszystkich pomieszczeniach parteru obu budynkéw wykwitow ple$ni i grzybow, ktore
powodowaly zniszczenie powloki malarskiej, odpadania tynku. Na kondygnacji pietra wystepuja natomiast duze
zacieki na $cianie kominowej. Wsréd ujawnionych wad biegly wskazywal tez na nieprawidlowo wykonany komin,
ktory zostal wymurowany za nisko i z nieodpowiedniego materialu, na brak prawidlowego wypeklienia akrylem
stykow plyt zamontowanych na polaciach dachowych. Powazna wada jest rowniez to, ze mury fundamentowe
zostaly wymurowane na grubo$¢ 25 cm, zamiast jak ujeto w projekcie - 40 cm, a izolacja pionowa tych muréw
zostala wykonana nieprawidtowo. Nadto projekt zakladat wykonanie izolacji cieplnej podposadzkowej w warstwach
podposadzkowych parteru ze styropianu M20 (styropian twardy) o grubo$ci 10 c¢cm, a zostal ulozony styropian o
gruboéci tylko 4 cm (w pomieszczeniu garazu); projekt zakladatl wykonanie dwdch warstw izolacji przeciwwilgociowej
z folii izolacyjnej w warstwach podposadzkowych parteru; na podlozu betonowym (czyli pod styropianem) oraz na
styropianie. Zostala wykonana tylko jedna warstwa na styropianie). Oznacza to, Ze warstwa ocieplajaca nie byta
chroniona od wilgoci, a wiadomo, ze wilgo¢ bardzo obniza skuteczno$¢ izolacji cieplnej. Wlasciwa izolacja budynkow
od wilgoci znajduje sie bowiem w gruncie.

Zasadniczq jednak wadq budynku, byto wymurowanie za niskich muréow fundamentowych o min.
65 cm co sie wiqgze z za nisko posadowionq posadzkqg parteru budynku i powoduje zawilgocenie
budynku, a tym samym grzyb i plesn wewnagtrz pomieszczen.

Pozwani jednak upierali sie, ze przyczyna zawilgocenia budynku jest to, ze powodowie dokonali podwyzszenia
poziomu terenu ponad poziom muréw fundamentowych, a ponadto nie wybudowali - wbrew zaleceniom -
studni chlonnej na swojej posesji. Zasadno$¢ stanowiska pozwanych potwierdza¢ mial fakt, ze na sasiednich
nieruchomos$ciach, wybudowanych w tej samej technologii i na ktérych takie czynnosci przez uzytkownikéw nie
zostaly wykonane, problem zawilgocenia nie wystepuje.

Biegly odnoszac sie do tych zarzutéw w sposbéb przekonywujacy wyjasnit ze sa one bezpodstawne. Temat studni
chlonnych jest tematem ubocznym, majacym niewielki wplyw na przyczyne powstania wad. Studnie chlonne sluza
do zbierania wody opadowej i przekazywania jej do gruntu, woda zbierajaca sie w tych studniach powinna zostac
wchlonieta przez grunt znajdujacy sie na dnie studni. Wybudowanie studni chtonnych ma wiec sens tylko w gruntach
przepuszczalnych, a wiec w lekkich gruntach piaszczystych o niskim poziomie wody gruntowej. M. natomiast znajduje



sie w obrebie ciezkich gruntéw urodzajnych o podlozu spoistym - gliniastym o bardzo malym stopniu wchlaniania
wody, dlatego tez studnie chlonne sa w tych terenach bardzo malo efektywne czyli nie ma wiekszego sensu ich
budowania.

Po drugie biegly rowniez wyjasnil, ze powodowie w lipcu 2009 roku wykonujac docelowe zagospodarowanie dziatki
w sposob calkowicie minimalny podniesli poziom terenu przy budynku, o 10 cm powyzej kraweznika ulicznego -
co bylo podstawa do ustalenia spadku terenu przy budynku na poziomie 3 % w pasie o szerokoéci 2 m, a dalej
utrzymujac teren w poziomie. Powodowie nie zdawali sobie wtedy sprawy, ze jako$¢ wykonanych w budynku izolacji
przeciwwilgociowych jest skandaliczna, a izolacja pionowa konczy sie tak nisko. Gdyby nie dokonali tego podwyzszenia
przy budynku przy wiekszych opadach atmosferycznych woda utrzymywalaby sie na powierzchni terenu tworzac
katuze i zastoiny wodne przylegajace do $cian budynku, powodujac jeszcze wieksze szkody w budynku. Przy obecnym
uksztaltowaniu powierzchni terenu przy budynku woda opadowa chociaz na odleglto$¢ 2 m odplywa od budynku.
Zatem biegly stwierdzil, ze podniesienie poziomu terenu przez powodow o 10 cm nie mialo wiekszego
wplywu na powstanie wad, a byé moze uchronilo przed jeszcze wickszymi stratami.

Podczas ogledzin nieruchomosci biegly byt w sgsiednim budynku przy ul. (...), wokoél ktérego powierzchnia terenu
byla na nizszym poziomie niz w przedmiotowych budynkach, teren dzialki byl jeszcze nie zagospodarowany a w
budynku tym nie wystepowaly wady podobne do wad w budynkach nr (...). Zdaniem bieglego stan techniczny budynku
sgsiedniego nie wyjasnia jednak przyczyn powstawania wad w przedmiotowych budynkach nr (...). Budynek nr (...)
mo6gl mie¢ dobrze wykonane izolacje poziome $cian fundamentowych oraz izolacje poziome pod posadzkowe, a nie
byly w tym budynku wykonywane badania jakoSci wykonania izolacji przeciwwilgociowych w murach i posadzkach.
Sam fakt, ze izolacje wykonywala ta sama firma, w tym samym czasie nie oznacza, ze wykonano je tak samo. Biegly
opierajac sie na swoim do$wiadczeniu zawodowym w budownictwie stwierdzil ze jakos¢ wykonania bywa nawet w
sgsiednich segmentach zabudowy szeregowej budowanej przez jedna firme w tym samym czasie bardzo r6zna. Tylko
odkrywki i badania moga upowaznia¢ do stwierdzen, ktérych uzyli pozwani, a to w niniejszej sprawie nie zostalo
wykonane. Jednak przedmiotem opinii bieglego byly tylko budynki nr (...).

W opinii swojej biegly w sposob nie budzacy watpliwosci natomiast wskazal, ze przy wykonywaniu spornego budynku
dokonano znacznych odstepstw od projektu w zakresie poziomu ,zera", czyli poziomu posadzki parteru budynkow
wzgledem poziomu projektowanego terenu. W stosunku do projektu budynki te majq zanizony poziom
posadzki parteru az o 65 cm, i ten fakt jest glownag przyczyng powstania najwiekszych wad tych
budynkoéw. Lekkie izolacje przeciwwilgociowe wykonane w tych budynkach sq zdecydowanie za
slabe przy tak bliskim kontakcie z gruntem.

Jako$c izolacji przeciwwilgociowych poziomych i pionowych Scian zostala w sposéb analogiczny opisana w ekspertyzie
technicznej wykonanej przez (...) Instytutu Budownictwa Politechniki (...) we wrze$niu 2009 roku dokonanej przez
prof. dr hab. inz. J. H. i rzeczoznawce mykologicznego — budowlanego dr inz. K. S. (2). Sposéb naprawy wad
oraz usuniecia przyczyn ich powstawania zostat takze szczegélowo opisany w opinii W. A.. Autor opinii w pelni
zaakceptowat konieczno$¢ wykonania wymienionego tam zakresu robot.

Projekt zakladal izolacje pozioma w $cianach zewnetrznych na wysokoéci 29 cm ponad prawidlowo uksztaltowanym
terenem, ktéremu zostaly nadane odpowiednie spadki od budynku. Gdyby pozwani tak wykonali budynki mur
fundamentowy z bloczkéw betonowych znajdowalby sie na wysokoéci 29 cm ponad otaczajacym terenem, co jest
wladciwym, zalecanym w literaturze fachowej konstruowaniem budynkéw. Wilgo¢ musialaby pokonaé odleglo$¢ pod
gbre 40 cm z gruntu rodzimego poprzez 20 cm warstwe piasku i 20 cm warstwe betonu aby dotrze¢ do izolacji
przeciwwilgociowej, ktéra w tych warunkach moglaby by¢ izolacja lekka z folii, gdyz znajdowataby sie w Srodowisku
suchym. Niestety w ocenianych budynkach izolacje przeciwwilgociowe pracuja w §rodowisku mokrym i powinny
by¢ wykonane typu ciezkiego. Trudno za takg sytuacje wini¢ powoddéw ktorzy jako inwestorzy ostatniej fazy budowy
(roboty wykonczeniowe, wyposazenie budynkéw) nie mieli wplywu ani na poziom usytuowania posadzek, ani na
rodzaj izolacji przeciwwilgociowych.



Zasadniczym zatem powodem powstania wad jest zly, niezgodny z projektem poziom posadzki parteru budynku
ponad projektowanym poziomem terenu. Projekt zaklada, ze podloga parteru budynku ma by¢ o 45 cm powyzej
projektowanego poziomu terenu, natomiast podloga ta faktycznie znajduje sie zaledwie 6 cm powyzej poziomu terenu
uksztaltowanego przez powodow..

Wyjaéni¢ w tym miejscu rowniez trzeba, na co zwracat tez uwage biegly, ze prace dotyczace izolacji pionowych oraz
cze$¢ prac dotyczacych izolacji poziomych zostaly wykonane przez poprzedniego inwestora spolke (...) Po przejeciu
inwestycji pozwani dzialajac jako spotka cywilna dokonczyli budowe spornego budynku doprowadzajac w 2006 r.
inwestycje do stanu surowego zamknietego, a p6Zniej, w czerwcu 2007 r. do stanu deweloperskiego. Pozwani wykonali
jedynie izolacje poziome w betonie B 15 oraz konstrukcje dachéw i kominow.

Nie zwalnia to jednak pozwanych z pelnej odpowiedzialnosci. Pozwanym nie wolno bylo kontynuowa¢ robot w
2006 roku bez sprawdzenia czy wykonane wczesniej roboty przez firme (...) zostaly wykonane
prawidlowo. Szczegolnie, ze pozwani nie dysonowali dziennikiem budowy z wczesniejszych lat.
Kierownik budowy powolany ze strony pozwanych jako przejmujacego inwestora powinien przeanalizowa¢ dotychczas
wykonane roboty przed podjeciem decyzji o ich kontynuowaniu. Poprawnie przeprowadzona analiza winna prowadzié
do wniosku, ze zostaly popelnione zasadnicze niezgodnosci z projektem budowlanym, na ktéry zostalo udzielone
pozwolenie na budowe. Poziomy wykonania muréw nie dawaly mozliwosci prawidlowego odwodnienia budynku
i terenu dzialki. Problem ten tym bardziej byl wazny, ze dzialki budowlane znajdowaly sie na obszarze gruntow
spoistych, ktore sa stabo przepuszczalne i dlugo zatrzymuja wode opadowa.

W tym stanie rzeczy szczegodlng troska nalezalo objaé wykonanie prawidlowych izolacji przeciwwilgociowych,
rozwigzania projektowe w tym zakresie byly prawidlowe i dawaly gwarancje wlasciwego zabezpieczenia budynkow
przed wilgocia.

Niestety kontynuowanie rob6t w 2006 roku przez pozwanych bez dokonania poprawy chociazby izolacji pionowych
muréw fundamentowych (wykonanie izolacji powlokowej gestej), podniesienie poziomu izolacji pionowej muréw od
strony zewnetrznej, wykonanie tylko jednej izolacji poziomej posadzki parteru i to typu lekkiego ulozonej na sucho,
zamiast wladciwej w tych warunkach izolacji z dwoch warstw papy termozgrzewalnej ulozonej na podlozu betonowym
pod ociepleniem ze styropianu oraz drugiej izolacji lekkiej z folii utozonej na styropianie bylo nieprawidtowe.

Niestety pozwani nie wykonali zadnych robot naprawczych i zlekcewazyli zagrozenie w zwiazku z istniejacymi
warunkami gruntowo - wodnymi dopuszczajac sie razacego niedopelnienia staranno$ci w wykonywaniu robot zgodnie
z zasadami technicznymi budowy domow.

Powyzsze wywody na temat wzajemnych réznic pozioméw: terenu przy budynku, terenu przy ulicy, izolacji
przeciwwilgociowej w murze i posadzce i powierzchni posadzek w pomieszczeniach parteru, stwierdzone podczas
ogledzin nieruchomosci zwigzane sa z istota sporu w niniejszej sprawie. Pozwani twierdza bowiem, ze wilgo¢ na
$cianach parteru budynku jest wynikiem bledu jaki popehili powodowie podnoszgc poziom terenu przy budynku
ponad poziom izolacji poziomej w murze i posadzce. Por6wnanie wzajemnych poziomoéw terenu, izolacji poziomych,
posadzek jakie mialy by¢ wykonane zgodnie z projektem oraz rzeczywiécie wykonanych przez pozwanych prowadzi do
oczywistego wniosku, ze zasadnicza przyczyna powstania wilgoci na §cianach i w posadzkach budynkéw jest obnizenie
posadzki parteru az o minimum 65 cm w stosunku do poziomu projektowanego. Powodowie ksztaltujac docelowa
powierzchnie terenu dzialki w spos6b catkowicie minimalny podnie$li poziom terenu przy budynku o 10 cm powyzej
kraweznika ulicznego, co nie mialo wplywu na powstanie ujawnionych wad, a co wiecej moglo nawet zalagodzié
negatywna dla budynku konsekwencje. Gdyby nie dokonali tego podwyzszenia przy budynku, co spowodowalo leki,
3% spadek poziomu ternu i odplyw wody. Jak wynika z tego wywodu biegly, wbrew zarzutom pozwanych, nie
zbagatelizowal kwestii podwyzszenia gruntu ponad poziom izolacji poziomej lecz odniost sie do tego problemu w
swojej opinii i w spos6b logiczny przedstawil swoje wyjaénienia.



Wobec powyzszego pozwani niewatpliwie ponosza odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza wobec powodéw za
nienalezyte wykonanie zobowigzania.

W zwiazku z powyzszym w dalszej cze$ci nalezy rozwazy¢ wysoko$é naleznego powodom z tego tytulu odszkodowania,
pamietajac, ze ciezar wykazania wysoko$ci szkody, zgodnie z art. 6 k.c., spoczywa na powodach.

Sporzadzajac opinie co do przyczyn powstania wad, biegly sadowy jednocze$nie wyliczyt koszt usuniecia wyzej
wskazanych wad:

- dla budynku nr (...) nalezacego do K. D. i R. D., na kwote 113 166,87 zl powiekszona o kwote 2 762 zl z tytulu
kosztow malowania calej elewacji (fgcznie 115 928,87 z1);

- dla budynkunr (...), nalezacego do M. D. (1) na kwote 110 265,81 z} powiekszong o kwote 2 805 zl z tytulu kosztow
malowania calej elewacji (Igcznie 113 070,81 zD);

Przy czym biegly uwzglednil zarzut podniesiony przez powodow i przyznal, iz ze wzgledoéw estetycznych konieczne jest
pomalowanie calo$ci budynku, albowiem osiggniecie jednolitego koloru przy ponownym malowaniu jedynie czeéci
elewacji jest niemozliwe.

Bbiegly w kosztorysie zastosowal $rednie ceny rynkowe w wojewddztwie (...)opublikowanymi w systemie (...). (...)ten
odnotowuje okresowo - co miesigc ceny jednostkowe materialtow w duzej iloSci hurtowni budowlanych i na tej
podstawie opracowuje zestawienia cen materialdéw - jest najwiekszym systemem monitorujacym ceny w budownictwie
w Polsce. W ustnej opinii uzupehiajacej dodal nadto, ze ceny te cho¢ ustalone na rok 2013 do chwili obecnej nie ulegly
zmianie, wahania w granicach +/- 3% nie powinny mie¢ wplywu na przyjete wartoSci.

Jednocze$nie, zgodnie ze zobowigzaniem Sadu, w ustnej uzupekniajacej opinii biegly odniost sie do przedstawionej ze
strony pozwanych nowoczesnej (tanszej) metody osuszania budynkéw promowanych przez firme (...) i wyjasnil, ze
jest to metoda nowa na rynku, jej skutecznoéc, a przede wszystkim trwalo$é nie zostala jeszcze sprawdzona, a efekty
jej dzialania moga by¢ krétkotrwale. Dlatego biegly dokonujac wyceny — co jest zdaniem Sadu zrozumiale — oparl sie
na tradycyjnych i powszechnych metodach poprzyjmowanych w budownictwie.

Nalezy mie¢ jednak na uwadze, co podnosili powodowie i na co rowniez zwrocil uwage w swojej opinii biegly sadowy
z zakresu budownictwa, ze konieczno$¢ przeprowadzenia tak rozleglego remontu wiaze sie réwniez z dodatkowymi
niezbednymi kosztami, nie wynikajacymi bezposrednio z kosztow naprawy.

Do takich kosztow nalezy zaliczy¢, jak zasadnie przyjal biegly sadowy w swojej opinii, majac na uwadze, ze remont ma
by¢ prowadzony w zamieszkalych i umeblowanych nieruchomos$ciach z kominkiem:

- koszty nadzoru inwestorskiego;

- koszty transportu mebli w obie strony;

- koszty wynajmu magazynu na meble;

- koszty wynajmu mieszkania na czas remontu;

- zwiekszone koszty wody i energii elektrycznej za czas remontu;
- koszty instalacji co, ktéra ulegnie zniszczeniu;

- koszty zniszczonych wbudowanych mebli i koszty zniszczonego wykonczenia kominka.



Te dodatkowe koszty w opinii bieglego oszacowane zostaly orientacyjnie, wedlug wartoSci rynkowych uwzgledniajac
negocjacje ceny i standard adekwatny do utraconego, co nalezy uzna¢ za usprawiedliwione i wystarczajace dla potrzeb
ustalenia wysoko$ci odszkodowania.

W uzasadnieniu koniecznoS$ci poniesienia tych dodatkowych kosztow i ich wysokoSci, biegly sadowy wskazal, ze
zakres robot rozbiérkowych zostal ograniczony do niezbednego minimum, instalacja elektryczna podczas skuwania
tynkéw zostaje odslonieta i nie ma potrzeby rozbierania i ponownego jej montazu natomiast zniszczeniu ulegnie
podposadzkowa instalacja c.o., ktorej koszt biegly wyliczyl na kwote 3 000 zl w kazdej z czeSci ,blizniaka”.

Jednocze$nie biegly podal, ze czas wykonywania remontu nalezy ustali¢ na 4 miesiace, ktore sa wystarczajace do
wykonania roboét, przy zalozeniu ich maksymalnej koncentracji i zachowaniu wymaganych wlasciwa technologia
proces6w pielegnacji i dojrzewania betonu, schniecia tynkéw itp. Roboty nalezy tak prowadzi¢, azeby ograniczac
zakres robot do niezbednego minimum ale po ich przeprowadzeniu ma by¢ zachowany standard wykonczenia
pomieszczen sprzed rozpoczecia robot.

Z powyzszym, Sad w catoéci sie zgodzil, przyjmujac jednoczeénie, ze tak skoncentrowany czas wymaga jednoczeénie
podjecia dodatkowych czynnosci, ktére usprawnia przebieg remontu i uczynia mozliwym wykonanie go w czasie
przewidzianym w opinii. Do tych kosztow niewatpliwie nalezy zaliczy¢:

- koszt nadzoru inwestorskiego przez 4 miesigce - 4 800 zl (4 x 1200 z});
- transport mebli w obie strony — 3 000 zt (2 x 1 500 z});

- wynajem magazynu ha 4 m-ce — 3 200 zl (4 x 800 z});

- wynajem mieszkania na czas trwania remontu - 8 000 zl (4 x 2 000 z});
- koszt wody i energii za czas remontu — 1 600 zl (4 x 400 z});

- koszt nowej instalacji CO — 3 000 zl.

Przy czym koszty dotyczace wynajmu mieszkania odnoszg sie tylko do powodéw K. D. i R. D., ktérzy zamieszkuja w
nieruchomoéci w M.. Natomiast powddka M. D. (1) wyprowadzila sie do W., a zatem brak jest uzasadnienia przyznania
jej kosztow wynajmu innego mieszkania na czas remontu.

Jednocze$nie zauwazy¢ nalezy, ze powodowie domagajac sie odszkodowania za elementy urzadzenia domowego, ktore
ulegna zniszczeniu podczas remontu, takie jak plyta marmurowa przy kominku, meble kuchenne na wymiar, blaty
kuchenne, schody, wklejone lustra, brama garazowa, drzwi wejSciowe, podali te koszty bardzo orientacyjnie, nie ztozyli
zadnych dowodow na okoliczno$é wysoko$ci poniesionych wydatkéw na ich zakup i montaz.

Nadto nie wszystkie z przedstawionych kosztoéw sa racjonalnie uzasadnione. Przykladowo nie jest pewna koniecznoéc
wymiany blatu kuchennego czy kamiennej plyty przy kominku - zalezy to od sposobu zamontowania tych elementow.
Takze konieczno§¢ wymiany drzwi wewnetrznych osadzonych w $cianach, ktore nie beda rozbierane jest watpliwa.
Natomiast malowanie $cian, odtworzenie ogrodu i wykonanie elewacji zewnetrznej zostato wliczone juz do opinii i
oszacowane przez bieglego.

Z drugiej strony nie ulega watpliwo$ci, ze pewne wbudowane elementy wyposazenia domoéw przy takim zakresie
remontu jak w niniejszej sprawie, ulegna uszkodzeniu, a nawet zniszczeniu.

Dlatego tez, majac na uwadze wartoSci wskazane szacunkowo przez bieglego sadowego w opinii, ze koszt ponownego
wykonczenie kominka wyniesie w kazdej z nieruchomosci ok. 12 000 zl, a koszty zwigzane z ponownym zakupem
lub naprawa wbudowanych mebli ok. 20 000 zl., Sad posilkujac sie rowniez treéciag art. 322 k.p.c. oraz zasadami
do$wiadczenia zyciowego, zasadzil powyzsze kwoty na rzecz kazdego z powodow.



Na zakonczenie nalezy jeszcze doda¢, ze koszt zniszczonych dotychczas przez wilgo¢ ubran, obuwia i mebli nie
zostal wykazany przez powod6w. Powodowie nie podjeli nawet proby nie tylko wykazania ale nawet wskazania, jakie
konkretnie ubrania, buty i meble zostaly zniszczone i jakiej byly wartoSci.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie przede wszystkim art. 471 k.c. zasagdzono, solidarnie od pozwanych, w
punkcie I i IT sentencji wyroku, na rzecz powodéw malzonkow K. D. i R. D. (wspoétwlascicieli nieruchomoéci pry ul.
(...) w M.) facznie tytulem odszkodowania kwote 171 528,86 z (113 166,86 zl + 2 762 zl + 55 600 zl), a na rzecz M. D.
(1) kwote 160 670, 81 zl (110 265,81 zl + 2 805 zl + 47 600 z}).

W pozostalej cze$ci powddztwo oddalono w punkcie III sentencji wyroku oddalono jako nieuzasadnione.

Solidarng odpowiedzialno$¢ pozwanych jako wspdlnikow spolki cywilnej uzasadnia tresé art. 864 k.c., ktéry stanowi,
ze za zobowigzani spdlki (cywilnej) wspolnicy odpowiedzialni sa solidarnie.

Natomiast rozstrzygniecie co do odsetek ustawowych od zasadzonych naleznos$ci uzasadnia tre$¢ art. 481 k.c. w zw.
z art. 455 k.c.

W dniu 10.01.2011 r. powodowie wystosowali przesadowe wezwanie do zaplaty odszkodowania za nienalezyte
wykonanie umowy do spolki (...) s.c. wyznaczajac termin 10 dniowy na uregulowanie zobowigzania. Wezwanie zostalo
odebrane w siedzibie spo6lki dnia 21.01.2011 r., zatem od dnia 1 lutego 2011 r. pozwani pozostawali w opdZnieniu i
dlatego tez od tej daty zasadzono odsetki ustawowe.

O kosztach procesu Sad orzek! na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c., ktory stanowi, ze sad moze wylozy¢ na jedna ze stron
obowiazek zwrotu wszystkich kosztow, jezeli przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej czesci swojego zgdania albo gdy
okreslenie naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku lub oceny sadu.

W rozpoznawanej sprawie oddalenie w czeSci zadania powodow nie bylo uzasadnione przyjeta przez pozwanych
obrong, ktérzy wlasnymi razacymi zaniedbaniami przy pracach budowlanych w spornej nieruchomosci probowali
obcigzy¢ powodow, tylko ocena wysokosci szkody przedstawiang przez powodow.

Powddztwo zatem co do zasady okazalo sie w pelni uzasadnione, a co do wysoko$ci zalezalo od oceny Sadu.

Powodowie: malzonkowie K. D.iR. D. oraz M. D. (1) poniesli koszty procesu w wysoko$ci po 25 410,84 zl (13 500 zl -
oplata sadowa, 77 217 z - koszty zastepstwa procesowego wraz z oplata skarbowa i 4 693,84 zl - koszty opinii bieglego.

Dlatego tez orzeczono jak w punkcie IV sentencji wyroku.



