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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 kwietnia 2013 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Krzysztof Rudnicki
Protokolant: Robert Purchalak

po rozpoznaniu w dniu 05.04.2013 r.

we W.

na rozprawie

sprawy z powddztwa E. C.

przeciwko W. R.

o zaplate 78 784 z}

I. umarza postepowanie w sprawie w zakresie zadania zaplaty 43 784 zi;

II. zasadza od pozwanego na rzecz powoda 35 000 zl (trzydziesci piec tysiecy zlo-tych) wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 07.05.2011 r. do dnia zaplaty;

II1. zasadza od pozwanego na rzecz powoda 4 024, 03 zl kosztéw procesu;

IV. nakazuje powodowi uiéci¢ na rzecz Skarbu Panhstwa — Sadu Okregowego we Wroclawiu 1 030, 60 zt brakujacych
kosztow sadowych, a w razie nieuiszczenia tej kwoty zarzadza jej $ciagniecie z roszczenia zasadzonego w punkcie II
wyroku;

V. nakazuje pozwanemu uiécié¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego we Wroclawiu 824 zt brakujacych
kosztow sadowych.

UZASADNIENIE

Powdd E. C. wniost o zasadzenie na jego rzecz od pozwanego W. R. 78 784 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia
07.05.2011 1. do dnia zaplaty oraz kosztami procesu.

Powdd podal, ze na podstawie umowy sprzedazy z dnia 06.01.2010 r. nabyt od pozwanego nieruchomo$é¢ zabudowang
budynkiem mieszkalym w zabudowie blizniaczej polozona w K. przy ul. (...). WczeSniej nieruchomo$é zostala
wydana powodowi na podstawe umowy przedwstepnej z dnia 30.03.2009 r. Pozwany wykonywal i nadzorowal
wszelkie prace zwigzane z posadowieniem budynku powoda i nigdy nie wskazywal na istnienie jakichkolwiek wad.
Wprawdzie pozwany nabyl nieruchomo$¢ od swojej zony, z ktéra prowadzi wspolne gospodarstwo domowe, jednak
w rzeczywisto$ci to pozwany odpowiadal za wszelkie prace zwiazane z wykonaniem budynku oraz zleca wykonywanie
wszelkich napraw. Pozwany dysponowal wiec informacjami o ewentualnych wadach budynku, jednakze nie ujawnit
ich kupujacemu.



Powod po raz pierwszy powzial podejrzenie co do mozliwoéci istnienia ukrytych wad budynku na poczatku
kwietnia 2011 r., kiedy to odpadla cze$¢ dachéwek. Po zasiegnieciu opinii specjalisty okazalo sie, ze wystepuja
odstepstwa w zakresie wykonania robo6t w stosunku do zatwierdzonego projektu, wady wynikle z blednie wykonanych
technologicznie prac oraz usterki w wykonanych pracach, takie jak wady budynku oraz orboty niewykonane, a opisane
w projekcie budowlanym.

Na skutek wyrazonych watpliwoéci przez rzeczoznawce R. O. powdd wezwal kolejnego specjaliste, tym razem ds.
elektrycznych — J. M., ktéry w opinii z dnia 19.04.2011 r. stwierdzil wady instalacji elektryczne;j.

W celu dokonania wyceny prac polegajacych na naprawie istniejacych wad, na zlecenie powoda zostaly sporzadzone
zostaly dwie osobne wycenym tj. oferta cena sporzadzona przez R. K. oraz oferta na wykonanie prac elektrycznych
sporzadzona przezJ. M.. Zgodnie z pierwsza wycena naprawa wad budynku (oprocz wad instalacji elektrycznej) bedzie
kosztowala powoda 54 662 zl + VAT 23 %, czyli lacznie 67 234 zl, natomiast napraw wad instalacji elektrycznej
wyniesie 10 000 zt + VAT 23 % od kwoty 5 000 zl oraz 8 % od kwoty 5 000 zl, tj. lacznie 11 550 zl. Zatem laczny koszt
napraw wyniesie 78 784 zl.

Powdd poinformowal pozwanego o wadach oraz zglosil roszczenie o obnizenie ceny zakupu pismem z dnia 20.04.2011
r., do ktérego to pisma powdd zalaczyl posiadanie opinie oraz wyceny. Ponadto powdd przestal pozwanemu ostateczne
przedsadowe wezwanie do zaplaty z dnia 13.06.2011 r. Pozwany zostal wiec w sposob wyczerpujacy poinformowany
przez powoda o wadach budynku. Do tej pory powod nie otrzymal jednak odpowiedzi na zadne z wymienionych pism.

Powdd skorzystat z roszczenia o obnizenie ceny, ktore przystluguje mu na podstawie art. 560 § 1 ke. Z obawy przed
prawdopodobnym nienalezytym wykonaniem naprawy przez pozwanego powod nie zdecydowal sie na roszczenie
polegajace na zadaniu naprawy wad przez pozwanego.

Powod podniodsl, ze dochowal terminu wymaganego przez art. 563 § 1 ke, gdyz w ciggu miesiaca od momentu wykrycia
wad pozwany zostal zawiadomiony o wadach budynku i o roszczeniu powoda, a takze wady budynku istnialy juz w
chwili zawarcia umowy przez strony i powstaly z przyczyn tkwigcych w budynku (art. 559 ke), jednakze powdd, ktéry
nie posiada wyksztalcenia technicznego, nie byl w stanie ich wcze$niej stwierdzic.

Sprzedajacy z pewnoécig wiedziat o wadach, gdyz wszelkie prace budowlane byty dokonywane przez znane pozwanemu
firmy lub przez pozwanego bezposrednio. Warto réwniez zaznaczyé, iz budynek zostal nabyty przez pozwanego od
zony, z ktérg wspolnie prowadza gospodarstwo domowe.

Powdd dysponujac informacjami o wadach budynku nie zakupilby budynku po takiej cenie, jaka strony ustalily w
umowie sprzedazy. Stwierdzone wady obnizaja wiec cene zakupu o warto$¢ prac zwigzanych z ich usunieciem, gdyz
w takim stosunku warto$¢ budynku wolnego od wad pozostalej do wartoéci budynku z uwzglednieniem istniejacych
wad. Wartos$¢ prac wedlug wyceny firm specjalistycznych wynosi minimum 78 784 zl brutto, a zatem o taka wlaénie
cene powod zazadal obnizenia ceny sprzedazy budynku.

Powo6d domaga sie odsetek ustawowych po 14 dniach od doreczenia wezwania w dniu 22.04.2011 .
Pozwany W. R. wnidst o oddalenie powodztwa w catoéci.

W odpowiedzi na pozew podnidsl, ze ze wzgledow ekonomicznych inwestorzy zrezygnowali ze schowka (strychu) i
stad brak podlogi, wylazu dachowego, wylazu schodowego na strych i ocieplenia §cian; zmiana zostala uzgodniona z
Zakladem (...)w zwigzku z wykorzystaniem okna polaciowego jako wylazu na dach, roéwniez z tych wzgled6w obnizono
wysoko$é srodkowej czeéci pomieszezen z 271 cm do 253 em. Walory uzytkowe nie zostaly obnizone, a oszczednoSci
byly znaczne. Bylo to rozwiazanie alternatywne objete projektem ,(...)".

Pozwany zakwestionowal podane przez powoda wysokosSci kosztow wykonania poprawek. Podnidst, ze powod po
wprowadzeniu sie w 2009 r. dokonywat przerdbek instalacji elektrycznej, w tym wymiany gniazdek.



Pozwany zarzucil, ze pow6d nie ma podstaw do Zadania jakiejkolwiek kwoty z tytulu obnizenia wartoéci budynku
w zwigzku ze stwierdzonymi wadami. Art. 557 § 1 ke stanowi, ze jesli kupujacy w chwili zawarcia umowy wiedzial
o wadach, to sprzedajacy jest zwolniony od odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi. W aktach notarialnych umowy
przedwsteonej oraz umowy sprzedazy powod o$wiadczyl, ze stan nieruchomosci jest mu znany i w zwigzku z umowa
nie zglasza zadnych zastrzezen i z nim sie godzi. ROwniez protokél przekazania z dnia 30.03.2009 r. wskazuje, ze
powodowi znany byt stan faktyczny budynku, skoro opisane zostay w nim wady stwierdzone przez kupujacego, do
usuniecia ktorych sprzedajacy sie zobowiazal. W dniu 08.04.2009 r. powo6d potwierdzil usuniecie usterek. Powod
zglosil tez dnia 05.10.2010 r. wady, ktdre zostaly usuniete na zlecenie pozwanego.

Pozwany wskazal tez, ze przed zakupem i w trakcie zamieszkania powod trzykrotnie positkowat sie fachowcami
z dziedziny budowanictwa, dokonujac szczegdlowych pomiaréw i ogledzin budynku. Kilkakrotnie pozwany po
zgloszeniu telefonicznym usuwal drobne usterki, ktére wystepuja w wiekszoSci nowych budynkéw w pierwszych
latach eksploatacji, spowodowane np. osiadaniem budynku i tworzacymi sie przy tym drobnymi peknieciami i
zarysowaniami.

Zarzucil, ze pow6d Swiadomie uniemozliwil niezwloczne usuniecie stwierdzonych usterek, a mogt ustanowic inpektora
nadzoru, majac gwaranje prawidlowego usuniecia usterek.

Pozwany podnidst tez, ze ostateczna cena, jaka powdd zaplacil za nieruchomo$é, wynosila 700 000 zl i zostala
wynegocjowana przez strony transakeji z uwzglednieniem wlasnie niewielkich odstepstw od projektu oraz drobnych
poprawek. Cena sprzedazy domu wynosila poczatkowo 780 000 zl.

W pidmie z dnia 12.10.2011 r. powdd podtrzymal wnioski i twierdzenia pozwu.

Powdd podnibsl, ze nie otrzymal od pozwanego dziennika budowy, schematu instalacji elektrycznej. Kiedy ogladal
dom z zamiarem kupna, nie widzial golym okiem ani wad ani usterek ani tez innych brakéw. Nie mogl wiedziec,
ze w zaSlepionym pomieszczeniu nie ma podlogi, a Sciany sa nieocieplone, czy tez zZe pomieszczenie to ma mniejsza
wysoko$é. Powo6d nie mial podstaw do podejrzen, ze dom zostal wybudowany niezgodnie z projektem. Nieprawda jest,
ze wyrazil zgode na odstepstwa od projektu, gdyz kupil dom gotowy (wybudowany). Powod wynegocjowat dla siebie
rabat w wysoko$ci 50 000 zl, dlatego ze zdecydowal sie zaplaci¢ pozwanemu calo$é kwoty przy umowie przedwstepne;j,
a zatem przed przej$ciem wlasnosci, a nie z tego powodu, iz zgodzil sie na zaszle juz odstepstwa projektowe, o ktérych
nie wiedzial.

Powod zaprzeczyl, aby dokonywal przerdbek instalacji elektrycznej. Zainstalowal jedynie system istalacji alarmowej,
a takze zwrocil sie do brata pozwanego o zainstalowanie dodatkowego gniazda i doprowadzenie pradu do drewutni.

Powod wskazal, ze zatacznik do protokotu z dnia 30.03.2009 r. nie jest zgloszeniem wad, gdyz zawiera dostrzezone
usterki wykoniczeniowe przy przejmowaniu lokalu. Pozew doczy wad ukrytych, lub takich, ktére ujawnily sie po
przejeciu, a ktdrych powdd nie byl w stanie dostrzec przy przejmowaniu. Pismo o zgloszeniu wad z dnia 05.10.2010
r. zawiera wskazanie wad, jakie ujawnily sie w grudniu 2009 r. Powdd nie podejrzewal wowczas, ze moga byé to
powazne wady ukryte, lecz sadzil, ze odklejanie sie plytek moglo by¢ incydentalne. Réwniez pekniecia $cian, jak
podejrzewal powdd, byly efeftem osadzania sie budynku, co réwniez czesto nastepuje w nowych budynkach. Zgloszone
wady zostaly przez pozwanego usuniete. Jednak kiedy pekniecia $cian i zapadanie sie tarasu pojawily sie ponownie,
powdd powzial podejrzenie, ze ich przyczyna musi by¢ glebsza i powazniejsza. Zatem powod po raz pierwszy powzial
podejrzenie co do mozliwosci istnienia ukrytych powaznych wad budynku, gdy znaczna cze$¢ dachéwek spadla — w
kwietniu 2011 r., taras ponownie sie zapadl, zas na Scianach pojawily sie nowe pekniecia. Zdecydowat sie wowczas na
zlecenie opinii technicznych, aby upewnic¢ sie, ze mieszkanie w domu nie wiaze sie z niebezpieczenistwem.

Powod nie zlecil pozwanemu ponownego usuniecia wad z obawy o niewlasciwe wykonanie. Ponowne zapadniecie
tarasu moglo by¢ albo niedostosowaniem materialdbw odpowiedniej jakosci do podloza albo niestarannoécia
wykonania uprzednio zgloszonej pozwanemu wady.



Pismem z dnia 16.03.2012 r. pow6d podtrzymat zadanie pozwu. Podniosl, ze pozwany nie uzyskal zmiany pozwolenia
na budowe w zakresie zmian wysokoSci pomieszczen w stosunku do projektu.

Wskazal, ze podstawg roszczen jesr fakt wystepowania wad ukrytych budynku, ktérych to istnienie zostalo z
premedytacja zatajone przed powodem. Pierwszym momentem, w ktorym powdd powzial podejrzenie o istnieniu
wad ukrytych wskazanych w pozwie, byl kwiecien 2011 r., kiedy to zaniepokojony stanem dachu zasiegnal opinii
specjalistow R. O., S. W. i J. M.. Pozwany nie zaprzecza swojej wiedzy o istnieniu wad, ktore okresla jako
Lhiewielkie odstepstwa od projektu i drobne poprawki”, natomiast sa to wady, ktore realnie zagrazajg bezpieczenstwu
domownikéw, nadto trudno uznaé je za drobne czy tez nieistotne.

W piémie z dnia 19.02.2013 r. powdd ograniczyl powddztwo i wnidst o zasadzenie od pozwanego 35 000 zl wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia 07.05.2011 r. do dnia zaplaty.

Sad ustalil w sprawie nastepujaqcy stan faktyczny.

Dom blizniaczy na dzialce nr (...), polozonej w K.przy ul. (...), stanowiacej pierwotnie wlasnos¢ B. R.i A. R. (1),
budowany byl wedlug projektu ,,(...)” na ich zlecenie.

Budowa byla prowadzona systemem gospodarczym. Pozwany W. R. nadzorowal prowadzenie budowy, w ramach
swoje wiedzy, zlecajac czynnoSci wykonawcom poszczegdlnych robot.

Projektant arch. B. M. wyrazila zgode na odstepstwo od projektu w postaci rezygnacji ze strychu, obnizenia wysokosci
pomieszczen na poddaszu, rezygnacji z wlazu dachowego. Inwestorzy nie wystapili o zmiane pozwolenia w zakresie
rezygnacji ze strychu.

Na braku dostepu do strychu pozwany zaoszczedzil kilkanaScie tysiecy zlotych, nie wykonujgc wylazéow, nie kladac
desek na podlodze tego pomieszczenia, nie wykonujac ocieplenia.

Decyzja z dnia 04.10.2007 r., nr (...), Starosta Powiatu (...) zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pozwolenia na
budowe.

Inwestorzy wystepowali o zmiane pozwolenia przedstawiajac projekt zamienny w zakresie dojazdu do budynku.
Pozwolenie zostalo zmienione decyzja z dnia 05.06.2008 r., nr (...).

Decyzja z dnia 16.09.2008 r., nr (...), Wojt Gminy D. zatwierdzil projekt podziatu dzialki nr (...) na dzialki nr (...).
O zakonczeniu budowy inwestorzy zawiadomili (...) we W. w dniu 09.10.2008 r.

/ dowod: wypis i wyrys z ewidencji gruntéw i budynkéw — k. 23; rzuty — k. 24-25; zawiadomienie —

k. 26; decyzja — k. 27; zawiadomienie — k. 29; decyzja — k. 30; decyzja — k. 31; projekt
architektoniczno-budowlany — k. 80-95; projekt konstrukcyjny — k. 96-108; projekt

instalacji — k. 109-119; projekt instalacji elektrycznych — k. 120-125; projekt wentylacji —

k. 131-134; projekt zamienny — k. 135-143; o§wiadczenie — k. 201; kopia dziennika

budowy — k. 228-232; zeznania pozwanego W. R. — k. 235-236 /

W. R. nabyl wlasnoé¢ nieruchomosci na podstawie umowy darowizny z dnia 15.12.2008 r., nr rep. (...).

/ dowod: akt notarialny nr rep. (...)— k. 13-16; akt notarialny nr rep. A (...)— k. 17-20 /



Na poczatku 2009 r. W. R. wystawil nieruchomos$¢ przy ul. (...) w K. na sprzedaz w kilku biurach nieruchomosci za
cene 780 000 zt.

E. C. natrafil na ogloszenie w internecie. W lutym 2009 r. powdd obejrzal dom, ktéry byt juz wybudowany i
wykonczony. Dom bardzo sie powodowi spodobal, bardzo dobrze wygladal. Pow6d ogladal dom dwukrotnie przed
podjeciem decyzji o zakupie.

Poniewaz powod zglosil sie sam, pozwany uznal, Ze nie musi placi¢ prowizji biuru nieruchomosci, zatem wskazal na
cene 750 000 zl. Strony przeprowadzily negocjacje i uzgodnily, ze cena zostanie obnizona do 700 000 zl z uwagi na
to, ze powdd zgodzil sie uisci¢ ja w calo$ci w gotowcee od razu przy podpisaniu umowy przedwstepne;j.

Nie bylo miedzy stronami rozmowy na temat rezygnacji ze strychu.
/ dowod: zeznania Swiadka J.H. k. 203-204; zeznania powoda E.
C. — k. 235-236; zeznania pozwanego W. R. /

W dniu 30.03.2009 r. przed notariuszem I. K.powo6d i pozwany zawarli umowe przedwstepna, nr rep. A (...), w
ktorej zobowiazali sie do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci — dzialki gruntu nr (...)zabudowanej budynkiem
mieszkalnym w zabudowie bliZniaczej do dnia 29.01.2010 r. Cena sprzedazy zostala przez strony ustalona na 700 000
z} i zostala w calo$ci zaplacona przed podpisaniem umowy. Wydanie przedmiotu umowy nastgpilo tego samego dnia
po zaplaceniu calej ceny sprzedazy.

/ dowbd: umowa przedwstepna — k. 17-20; potwierdzenie przelewu — k. 196 /

Pozwany przy umowie przedwstepnej udzielil powodowi pelnomocnictwa do zawarcia z jego imieniu umowy
sprzedazy.

/ okoliczno$¢ niesporna /

Przy przekazaniu nieruchomos$ci w dniu 30.03.2009 r. strony uzgodnily, jakie wady wykonczenia budynku pozwany
usunie do dnia 12.04.2009 r. Strony wskazaly w protokole na widoczne pekniecia na Scianach, zlamanie kafelek i
podobne drobne usterki. Dostrzezonych usterek nie bylo duzo. Pozwany miat takze przemalowac¢ $ciany.

Usterki te zostaly nastepnie usuniete.
/ dowdd: zalacznik do protokolu odbioru — k. 171; zeznania $wiadka J.H.;
zeznania powoda E. C.; zeznania pozwanego W. R. /

Przy okazji przekazania nieruchomosci powdd otrzymal od pozwanego dokumentacje budowy, tj. projekt budowlany
z opisem, kopie pozwolenia na budowe i zgloszenia zakoniczenia robot. Nie otrzymal dziennika budowy i schematu
instalacji elektryczne;j.

/ dowod: zeznania Swiadka J.H.; zeznania powoda E. C./

Powdd zamieszkal w budynku w K. od razu po jego odebraniu.

/ dowod: zeznania powoda E. C. /

Powdd zainstalowal w domu instalacje alarmowa. Instalacja ta zostala rozprowadzona nasciennie.

/ dowod: zeznania powoda E. C. /



W pozniejszym okresie rowniez pojawialy sie usterki, np. pekniecia Scian w tazience. Powod zglaszat je pozwanemu
telefonicznie byly one usuwane, poczatkowo niezwlocznie, p6Zniej, kiedy pozwany przebywal za granica, pow6d musial
dzwoni¢ kilkakrotnie, ale ostatecznie pozwany zapewniatl usuniecie usterek, z tym, ze trwalo to nawet 2-3 miesiace.

/ dowod: zeznania Swiadka J.H.; zeznania powoda E. C./

Pozwany informowal powoda, ze pekniecia kafli na tarasie, zarysowania sg wynikiem ,,pracy” nowego budynku.
/ dowod: zeznania powoda E. C. /

Pod koniec 2009 r. powod zauwazyl osuwanie sie tarasu.

Pismem z dnia 05.01.2010 r. powdd zglosil pozwanemu wady w budynku i otoczeniu:

- pekniecia Scian w pokojach oraz przy schodach na pietro,

- pekniecia i odklejanie plytek na tarasie oraz zapadanie sie podloza tarasu,

- pekniecia i nieszczelnoSci przy oknach,

- deformacje wewnetrznej uszczelki okna balkonowego na pietrze,

- konieczno$¢ wymiany czeSci ogrodzenia ze styropianiu pomalowanego na czarno na elementy metalowe,
- zapadanie kostki brukowe;j.

Pozwany zadeklarowal usuniecie wad do dnia 30.05.2010 1.

/ dowod: protokol zgloszenia wad — k. 172; zeznania Swiadka J.H./

W dniu 06.01.2010 1. przed notariuszem I. K.powod jako kupujacy i pozwany jako sprzedajacy zawarli umowe
sprzedazy, nr rep. A (...), na mocy ktoérej pozwany przeniost na powoda prawo wlasnosci nieruchomosci — dziatki
gruntu nr (...)polozonej w K.przy ul. (...), zabudowanej budynkiem mieszkalnym w zabudowie bliZniaczej. Powod
dzialal w imieniu wlasnym oraz w imieniu pozwanego jako jego pelnomocnik.

Cena sprzedazy zostala ustalona na 700 000 z}i zostala zaplacona przez powoda w caloéci przed podpisaniem umowy.

Powdd o$wiaczyl, ze stan prawny i faktyczny podany w akcie notarialnym jest mu znany, oraz, ze w zwigzku z umowg
nie zglasza zadnych zastrzezen i godzi sie z tym stanem.

/ dowdd: umowa sprzedazy — k. 13-16 /

Na przelomie marca i kwietnia 2011 r. podczas silnego wiatru powod i jego zona J. uslyszeli stuk i klekotanie na dachu
i zauwazyli wysuniecie czeSci dachowek.

Powod stwierdzil wowczas, ze moze to nie by¢ jedyna powazna usterka i konieczny bedzie przeglad calego budynku,
nie wystarczy telefon do pozwanego.

/ dowod: zeznania Swiadka J.H.; zeznania powoda E. C./

Powdd zlecil ogledziny budynku inz. R. O.. W dniu 01.04.2011 1. R. O. przyjechal do powoda. Zauwazyl, ze nie mozna
wyjéc¢ na dach przez strych z powodu braku wylazow, trzeba to robié¢ przez okno polaciowe. Powod okazal mu projekt,
w ktérym widnialy te elementy. R. O. wskazal powodowi, ze te elementy nie zostaly wykonane, mimo ze powinny
by¢ wykonane. Na dachu zauwazyl brak spinek, powysuwanie dachéwek, ktére wsunal na miejsce, zly spadek rynny,
gromadzenie sie wody za kominem, dziury w listwie uszczelniajacej komin.



/ dowdd: zeznania Swiadkow: J.H., R. O.— k. 204-206;
zeznania powoda E. C. /

R. O. wykonal za zgoda powoda otwdr i dostrzegl wowczas brak ocieplenia $cian pomieszczenia strychowego, nizsza
wysoko$é pomieszczen na pietrze — 252 cm zamiast 271 cm, $cianki kolankowej — 92 cm zamiast 105 cm, szczeliny przy
oknach, ich krzywe osadzenie, polozenie na strychu przewodoéw elektrycznych bez zabezpieczenia. Wowczas powod
dostrzeg} przeswity pomiedzy dachéwkami, brakowalo folii.

Widoczne bylo zapadanie sie tarasu z powodu slabego zageszczenia podloza.
/ dowdd: zeznania §wiadkéw: J.H., R. O.; zeznania powoda
E.C./

W dniu 08.04.2011 r. na zlecenie powoda inz. R. O. sporzadzil opinie o stanie technicznym budynku mieszkalnego
powoda przy ul. (...) w K..

Wskazal na nastepujace usterki:

- niezgodna z projektem wysoko$¢ pomieszczenia na pietrze — 252 cm zamiast 271 ¢cm oraz wysoko$¢ Scianki
kolankowej — 92 cm zamiast 105 cm, a co za tym idzie, zmniejszong powierzchnie uzytkowa pomieszczen,

- brak wentylacji w WC na parterze,

- brak nadprozy betownowych nad drzwiami na pietrze, wykonanie ich z plyty (...), co wymaga wypelienia wymagan
akustycznych — wypelnienia wnetrza welng mineralna,

- nieprawidlowo wykonczone, uksztaltowane gorne obrdbki okien polaciowych,

- nieocieplong rure S. w strefie zimnej poddasza oraz nieuzupeliong i przyklejong folie paroprzepuszczalng przy
rurach S.,

- zapadanie tarasu na skutek slabo zageszczonej podbudowy powodujace odpadanie plytek tarasowych oraz pekniecia
fug,

- nieprawidlowos$ci w instalacji elektrycznej — niehermetyczny wylacznik na balkonie, przewody w rejonie podbitki i
widoczna kostke, przeprowadzenie przewodow w suficie z plyt (...), bez umieszczenia w peszlach,

- niewykonanie ocieplenia $cian szczytowych od wewnatrz (co przewidywat projekt) oraz gérnych powierzchni $cian
szczytowych,

- krzywe $ciany w przestrzeni klatki schodowej,

- zapadanie kostki betonowej na podjezdzie,

- wykonanie obrzezy chodnikowych bez oporu,

- zarysowania Scian w wielu czesciach budynku,

- zarysowany styk polaczenia stolarki drzwiowej wejsciowej z drzwiami,
- arylowania okien w wielu miejscach zarysowane lub odspojone,

- krzywa obudowe rolety nad drzwiami balkonowymi na wyjéciu na taras,



- liczne szpary na stykach drewna schodéw ze §cianami,

- brak plaszczyzny na Scianie nad drzwiami wejSciowymi,

- brak mocowania ggsiora na daszku w $cianie szczytowej,

- brak sklejen na taczeniach folii paroizolacyjnej na poddaszu,
- wysuwanie dachéwek w koszach i brak spinek mocujacych,

- liczne $ciany korozji na elementach ogrodzenia wskazujace na nieprawidlowe przygotowanie powierzchni stali przed
malowaniem,

- spekana wylewke betonowa na linii bramy wjazdowej,

- brak rewizji w rurach spustowych, co powoduje brak mozliwosci oczyszczenia rur odplywowych,

- krzywa $ciane na wejSciu z garazu do pomieszczenia z kotlem gazowym,

- powyginanie i nieprawidlowe osadzenia parapetu okiennego na lukarnie,

- brak uszczelnienia w postaci tadmy (...) i listwy dociskowej na przedniej plaszczyznie $ciany lukarny,
- rdzewiejace nity na laczeniu blach parapetu lukarny, krzywe polaczenie blach,

- nieuszczelnione styki parapetéw ceramicznych z oknem parterowym, elewacjg i prowadnica rolet oraz z oknem w
$cianie szczytowej, niewykonczona strukture na elewacji na styku parapet Sciana,

- miejscowo odstajgcg podbitke drewniang, odpadajaca deske z podbitki,

- niewykonczone styki struktury z podbitka,

- rdzewiejace mocowanie barierki balkonowej powodujace zaciek na elewacji,

- liczne niewykoniczone do konica styki dachéwki ze $cianami,

- niewykonczone spoiny,

- odpadajaca warstwe elewacyjna w o$ciezu drzwi balkonowych na pietrze,

- odpadajaca warstwe elewacyjna w o$ciezu okna parteru,

- odpadajace listwy plastikowe na gorze cokolikdw na duzych fragmentach obiektu, brak uszczelnien prowadnic rolety,
- krzywo osadzone pasy nadrynnowe,

- peknieta plytke na styku ze stupkiem balustrady na balkonie,

- odstajace i niezlgczone z pokryciem tasmy dolne okien kolankowych,

- odstajace taSmy olowiane przy kominach,

- dziure w tadmie olowianej w narozach komina,

- zastoine wodna na rynnie na lukarnie przy stopniach kominiarskich, spadek w przeciwnym kierunku niz wymagany,

- nieoczyszczone gorne krawedzie o$cieznic drzwiowych, niewykonczone akrylowanie i malowanie,



- braki fug i silikonowania na plytkach schodéw do budynku,

- nieré6wne wysokosci stopni schodoweyh na wejéciu do budynku,

- odpadajacg warstwe elewacyjna na styku ze stolarka okienng,

- zastoine wodna na tarsie $wiadczaca o krzywiZnie plaszczyzny tarasu,
- nier6wna wysoko$¢ stopnia na zejSciu z tarasu,

- niezamocowanie opaski szafki elektrycznej,

a takze na roboty niewykonane, a opisane w projekcie budowlanym:

- brak podlogi z desek na strychu,

- brak wylazu dachowego,

- brak wylazu schodowego na strych,

- brak izolacji §ciany garazu od strony mieszkania,

- brak deski kalenicowe;j.

/ dowdd: ekspertyza wraz ze zdjeciami — k. 32-54 /

Powod zlecil rowniez ogledziny budynku w zakresie instalacji elektrycznej inz. S. W..

W dniu 19.04.2011 r. inz. S. W. oraz J. M. dokonali ogledzin instalacji elektrycznej w budynku przy ul. (...) w K..
Stwierdzili nastepujgce usterki:

- wykonanie tablicy niezgodnie z projektem,

- niepodlgczenie ochronnika przepieciowego,

- brak szyny wyréwnujacej potencjal w pomieszczeniu gospodarczym,

- brak opasek uziemiajacych na rurach,

- brak opis6w w tablicy,

- brak wylacznikéw réznicowo-pradowych przewidzianych w projekcie,

- brak odpowiedniej ilosci bezpiecznikdéw samoczynnych przewidzianych w projekcie,

- poprowadzenie przewodoéw instalacyjnych na poddaszu bez rurek ochronnych wymaganych jako zabezpieczenie
przeciwpozarowe w konstrukeji z drewna,

- brak izolacji przewodu do bramy garazowej przewidzianej do warunkéw zewnetrznych (aktualnie poprowadzony jest
przewod stosowany w instalacjach wewnetrznych),

- gniazdo w malym hallu bez bolca ochronnego — przewdd n po niewlasciwej stronie,
- 3 gniazdka w pomieszczeniu gospodarczym z przewodem n po niewla$ciwej stronie,

- gniazdo w lazience na parterze z przewodem n po niewlasciwej stronie,



- gniazdo w garazu obok drzwi do lazienki — uzyty przewod 1, 5 mm niezgodny z projektem,

- gniazdo w garazu z przewodem n po niewlasciwej stronie i uszkodzong izolacja przewodu n,
- gniazdo w salonie z przewodem n po niewlasciweh stronie,

- gniazdo w salonie z brakiem mozliwo$ci odkrecenia pokrywy z powodu uszkodzenia Srubki,
- dwa gniazda w kuchni z przewodem n po niewla$ciwej stronie,

- gwa gniazda w pokojach na pietrze z przewodem po niewlasSciwej stronie — podczas proby zwarciowej wylacznik
roznicowo-pradowy nie dziala,

- w lazience na pietrze podczas proby zwarciowej wylacznik réznicowo-pradowy nie dziala,

- gniazdo w lazience z uszkodzong $robka,

- wylacznik niehermetyczny na balkonie,

- przeprowadzenie przewodu przez obudowe drewniang bez peszla.

Instalacja elektryczna zostala wykonana niezgodnie ze schematem ideowym, brak byto schematu powykonawczego.
/ dowdd: opis ogledzin ze zdjeciami — k. 147-151; zeznania $wiadkow: S. W. — k.

206-207,J. M. — k. 207 /

Powdd nie jest w stanie stwierdzi¢, w jaki sposob rozprowadzona zostala instalacja elektryczna.

Zwracat sie do pozwanego o nadeslanie schematu, ale go nie otrzymal.

/ dowdd: zeznania powoda E. C. /

W celu oszacowania prac niezbednych do wykonania w budynku powdd zlecil jego ogledziny takze R. K..

R. K. wykul otwoér w tarasie, okazalo sie, ze brak jest izolacji przeciwwilgociowej. Na dachu brakowalo spinek lub
innych zabezpieczenn dachowek przed wysuwaniem. Folia paroizolacyjna byla porozdzierana. Widoczne byly przeswity
w dachu.

W dniu 11.04.2011 1. R. K. prowadzacy Uslugi (...) w P. oszacowal koszt prac w budynku powoda obejmujacych:
- naprawe $cian, wyréwnanie, malowanie,

- poprawki elewacji,

- docieplenia,

- mocowanie dachowek,

- wymiane parapetow lukarny,

- montaz wylazow,

- wykonanie brakujacej wentylacji,

- izolacje i naprawe tarasu,



- naprawe kostki,

- uszczelnienia stykow,

- naprawe podbitki,

na 54 662 zl netto.

/ dowdd: oferta — k. 152; zeznania Swiadka R. K. — k. 207-208; zeznania powoda
E.C./

J. M.prowadzacy (...) W.zlozyt powodowi oferte na wykonanie prac elektrycznych wynikajacych z ogledzin z dnia
19.04.2011 r., okreslajac koszt przebudowy tablicy (robocizna z materiatem) na 4 500 zl netto oraz koszt poprawek
instalacyjnych (robocizna z materialem) na 5 500 zl netto.

/ dowod: oferta — k. 153 /

Obecnie takze bez wiatru slychaé¢ poruszanie sie dachowek.

/ dowod: zeznania powoda E. C. /

Budynek przy ul. (...) w K. posiada wady i odstepstwa od projektu architektoniczno-budowlanego.
Wady istotne to:

- zmiana wysoko$ci pomieszczen na pietrze z 2, 71 m na 2, 52 m,

- zmiana wysoko$ci §cianki kolankowej ze 105 cm na 92 cm.

Wady nieistotne to:

- brak wentylacji w WC na parterze,

- nieprawidlowe wykonczenie obrébki gornej okien polaciowych,

- brak ocieplenia rury wentylacyjnej S.,

- nieuzupekione folie paroprzepuszczalne i brak ich sklejen,

- osadanie podbudowy tarasu, w wyniku czego odpadaja plytki i pekaja fugi,
- zbyt duze odchylenie od pionu Sciany klatki schodowej,

- zte wykonanie podbudowy podjazdu,

- deformacje linii obrzezy,

- zarysowania $cian, gtéwnie na plytach (...),

- pekniecie przy polaczeniu stolarki ze $ciana,

- krzywa obudowa rolet nad drzwiami balkonowymi,

- szpary na stykach schodow ze Scianami,

- brak plaszczyzny na Scianie nad drzwiami wejSciowymi,



- brak mocowania ggsiora na daszku $ciany szczytowe;j,

- brak spinek mocujgcych dachéwki,

- §lady korozji elementoéw ogrodzenia,

- petknieta wylewka przy bramie wjazdowej,

- brak rewizji rur spustowych,

- krzywizna Sciany na wej$ciu z garazu do pomieszczenia z kotlem gazowym,

- powyginany parapet w oknie lukarny,

- brak uszczelnienia tasma (...) na Scianach lukarny, zastosowano obroble z blachy,
- krzywe polgczenie blach parapetéow lukarny,

- brak uszczelnienia parapetow z oknem,

- brak wykonczenia tynkiem strukturalnym styku parapety ze $ciana, podbitki ze $ciana,
- odpadajace deski podbitki,

- rdzewienie balustrady powodujace zacieki na elewacji,

- niewykonczone styki dachéwki ze $cianami, brak tasmy i silikonu,

- niewykonczone spoiny plytek, pekniecie plytki,

- odpadajacy tynk strukturalny na szpaletach,

- odpadajace listwy plastikowe na gornej krawedzi cokolikow,

- krzywy pas nadrynnowy,

- dziury w tasmie i odstawanie tasmy (...) przy kominach,

- zly spadek rynny,

- nieoczyszczona o$cieznica,

- niewykonczone akrylowanie, malowanie, brak fug przy schodach do budynku,
- nier6wne wysoko$ci stopni schodowcyh, wejSciowych i tarasowych,

- zaglebienie tarasu,

oraz w zakresie instalacji elektrycznej;

- na balkonie wylacznik zwykly nie hermetyczny,

- brak oslony peszla przewoddw w stropie lekkim na poddaszu,

- brak mocowania opaski szafki elektrycznej,

- tablica wykonana niezgodnie z projektem,



- ochronnik przepieciowy niepodlgczony,

- brak szyny wyréwnujgcej potencjal,

- brak opasek uziemiajgcych na rurach,

- brak opisow tablic,

- przewod do bramy garazowej niewla$ciwy zwykly zamiast wewnetrznego,
- wiekszo$é¢ gniazd ma przewody N po niewla$ciwej stronie,

- kilka sztuk gniazd bez bolcow,

- brak mozliwos$ci odkrecenia trzech gniazd,

- wylacznik r6znicowo-pradowy nie dziala w trzech obwodach,

- uszkodzone Sruby w dwoch gniazdach.

Wady wynikajacy z niewykonania robét ujetych w dokumentacji;
- brak ocieplenia $cian szczytowych,

- brak podlogi z desek na strychu,

- brak wylazu dachowego,

- brak wylazu schodowego,

- brak izolacji §ciany garazu od strony mieszkania,

- brak deski kalenicowe;j.

Wady istotne stanowia odstepstwa od projektu budowlanego, wymagaly wykonania projektu zamiennego i zmiany
pozwolenia na budowe.

Wady nieistotne i wady wynikajace z niewykonania rob6t mozna naprawié i usunac, gdyz sa to usterki powstale w
wyniku:

- wykonania robét zlej jakosci,
- wykonania robét niezgodnie ze sztuka budowlang,
- braku wykonania robo6t w stosunku do zakresu ujetego w projekcie.

Wszyskiewady, usterki oraz odstepstwa od projektu obnizaja warto$¢ budynku, poniewaz ich usuniecie powoduje
powstanie dodatkowych nakladow.

Wady i usterki obnizyly warto$¢ budynku o ok. 4-5 %, tj. ok. 35 000 zt brutto. Taka kwote nalezy przeznaczy¢ na
doprowadzenie budynku do stanu zgodnego z dokumentacjg projektowa i sztuka budowlang.

/ dowdd: opinia bieglego z zakresu budownictwa A. R. (2) — k. 250-262, 295-297 /

Pismem z dnia 20.04.2011 r., doreczonym pozwanemu dnia 22.04.2011 r., pow6d i jego zona jako wspodtwlasciciela
nieruchomoéci, zawiadomili pozwanego o wadach budynku oraz zazadali obnizenia ceny zakupu budynku o kwote



64 662 zI + VAT, na co sklada sie 54 662 zt + VAT z tytulu wykonania napraw stwierdzonych wad i niezbedne;j
przebudowy celem uzupelienia brakujacych elementéw obiektu oraz 10 000 zl + VAT tytulem naprawienia wad
instalacji elektrycznej, domagajgc sie zaplaty w terminie 14 dni.

Powdd powolal sie na dyspozycje art. 560 § 1 ke.
/ dowod: pismo — k. 156-161 /

Pozwany nie zgodzil sie na zgdanie powoda.

/ dowdd: zeznania powoda E. C. /

Sad zwazyl, co nastepuje.

Wobec cofniecia przez powoda pozwu co do kwoty 43 784 zl postepowanie w sprawie w tym zakresie podlega
umorzeniu na podstawie art. 355 § 1 kpc w zw z art. 203 § 11 4 kpe. Pozwany po doreczeniu mu pisma powoda z dnia
19.02.2013 r. w terminie 14 dni nie zlozyl oS§wiadczenia co do odmowy zgody na cofniecie pozwu, a na rozprawie w
dniu 05.04.2013 1, taka zgode wyrazil, a zatem dopuszczalne i prawnie skutecznie bylto cofniecie pozwu bez zrzeczenia
sie roszczenia.

W pozostatym zakresie podtrzymane powddztwo o zaplate 35 000 z} zastugiwalo na uwzglednienie.

Powod dochodzi od pozwanego obnizenia ceny sprzedazy nieruchomoéci potozonej w K. przy ul. (...) z powodu wad
budynku, a zatem kieruje wobec pozwanego roszczenie wynikajace z rekojmi za wady fizyczne rzeczy sprzedane;j.

Zgodnie z art. 556 § 1 kc sprzedawca jest odpowiedzialny wobec kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade
zmniejszajaca jej warto$c lub uzytecznos$é ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okoliczno$ci lub z
przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wlasciwosci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jesli rzecz zostala
kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne).

Odpowiedzialnoé¢ z tytulu rekojmi obcigza pozwanego niezaleznie od tego, co bylo przedmiotem umowy sprzedazy,
tj, czy chodzilo o nieruchomoéc czy o rzecz ruchomoma, a takze, czy byla to rzecz nowa czy tez uzywana.

Strony laczyta umowa sprzedazy zawarta dnia 06.01.2010 r. Przedmiotem tej umowy byla nieruchomos$é zabudowana
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej. Budynek ten w chwili zawarcia umowy
sprzedazy byt budynkiem wybudowanym, ukonczonym, zar6wno w znaczeniu rzeczywistym, jak i w znaczeniu
formalno-prawnym, albowiem proces budowlany byt ukonczony, a zakonczenie budowy zgloszone organowi nadzoru
budowlanego. Powod zamieszkal w budynku jeszcze przed zawarciem umowy ostatecznej, ale po zawarciu umowy
przedwstepnej, ktora to umowa réwniez zostala zawarta juz po zakonczeniu budowy. Celem umowy stron bylo zatem
zbycie, z punktu widzenia pozwanego, oraz nabycie, z punktu widzenia powoda, budynku mieszkalnego nadajacego
sie do zamieszkiwania.

Zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 07.07.1994 r. — Prawo budowlane obiekt budowlany winien by¢ zaprojektowany
i wybudowany w sposdb zgodny z przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej, przy zapewnieniu:

1) spelnienia wymagan podstawowych dotyczacych:
a) bezpieczenstwa konstrukeji,

b) bezpieczenstwa pozarowego,

¢) bezpieczenstwa uzytkowania,

d) odpowiednich warunkéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony srodowiska,



2) warunkow uzytkowych zgodnych z przeznaczeniem obiektu, w szczegdlno$ci w zakresie:

a) zaopatrzenia w wode i energie elektryczna oraz, odpowiednio do potrzeb, w energie cieplna i paliwa, przy zalozeniu
efektywnego wykorzystania tych czynnikéw,

b) usuwania $ciekow, wody opadowej i odpadow;
3) mozliwoSci utrzymania wlasciwego stanu technicznego;

a zgodnie z art. 5 ust. 2 tejze ustawy nastepnie uzytkowany w sposob zgodny z jego przeznaczeniem oraz utrzymywany
w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajgc do nadmiernego pogorszenia jego wlasciwoSci
uzytkowych i sprawnosci technicznej, w szczegolnosSci w zakresie zwigzanym z wymaganiami, o ktérych mowa w ust.
1 pkt 1-7.

Obowiagzek dochowania wskazanych wymogbéw spoczywa na inwestorze w czasie procesu budowlanego oraz na
wlaécicielu obiektu po zakonczeniu budowy.

Pozwany zobowigzany byl zatem — na podstawie zawartej umowy sprzedazy — do przeniesienia na powoda
nieruchomoéci zabudowanej budynkiem mieszkalnym nadajacym sie do zamieszkiwania i spelniajacym wymogi
wynikajace z przepisow prawa budowlanego, dokumentacji technicznej budynku i wymogami sztuki budowlanej,
nawet jezeli sam nie byl formalnie inwestorem w toku procesu budowlanego. Pozwany uczestniczyl jednakze w
budowie, ktora formalnie prowadzona byla przez cztonkéw najblizszej rodziny. Z zeznan samego pozwanego wynika,
ze to on podejmowal decyzje w procesie budowlanym, np. o odstapieniu od zachowania dostepu do pomieszczenia
strychu oraz o wykonczeniu tego pomieszczenia. Poniewaz pozwany po zakonczeniu budowy stal sie wlascicielem
nieruchomoéci, nawet w wypadku niedochowania wymogdéw wynikajacych z przepisow prawa budowlanego, treéci
dokumentacji oraz wskazan wiedzy budowlanej, powinien byt utrzymywaé budynek w nalezytym stanie, a w razie
zaistnienia nieprawidlowosSci, wadliwoSci wykonania rob6t, wady te — w zakresie zagrazajacym bezpieczenstwu
konstrukcji, wymogom higienicznym, sanitarnym, koniecznoéci odprowadzenia wod opadowych, itp. — usunac.

Na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego w postaci zeznan $wiadkéw, zeznan powoda E. C.,
sporzadzonych na zlecenie powoda prywatnych opinii specjalistow, a takze opinii bieglego z zakresu budownictwa A.
R. (2), nalezy dojs$¢ do przekonania, iz budynek przy ul. (...) w K. nabyty przez E. C. od W. R. dotkniety byt wadami
w chwili jego sprzedazy dnia 06.01.2010 r. Wady tego budynku mozna podzieli¢ na wady, ktoére byly widoczne juz
w chwili przystepowania stron do umowy przedwstepnej, w marcu 2009 r., wady, ktére ujawnily sie juz w okresie
uzytkowania budynku przez powoda, tj. w 2009 r. i na poczatku 2010 r., czyli jeszcze przed przeniesieniem wlasnoéci,
oraz wady, ktore ujawnily sie w kwietniu 2011 r., czyli po zawarciu umowy sprzedazy. W pierwszym przypadku usterki
zostaly przez strony uwzglednione przy ustalaniu ceny sprzedazy, wskazane w zalaczniku do protokotu przekazania
nieruchomodci i usuniete przez pozwanego od razu. W drugim przypadku usterki byly zglaszane przez powoda
pozwanemu w ciggu roku 2009 oraz w dniu 05.01.2010 r. i usuwane na biezaco, niezwlocznie lub po pewnym czasie
po ich zgloszeniu. W trzecim przypadku powdd nie domagal sie juz od pozwanego usuniecia usterek, tylko zglosil
zadania obnizenia ceny sprzedazy.

Zgodnie z art. 560 § 1 ke, jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze od umowy odstapic albo zadaé obnizenia
ceny. Wybor pomiedzy tymi uprawnieniami z rekojmi nalezy do kupujacego. Po zawarciu umowy sprzedazy obnizenie
ceny sprzedazy moze nastapic¢ poprzez zaplate na rzecz kupujacego (czyli niejako zwrot czesci uiszczonej przez niego
ceny sprzedazy) kwoty stanowiacej réznice miedzy wartoécia rzeczy wolnej od wady a wartoécia rzecz wadliwej, co
w przyblizeniu moze réwniez odpowiadac kosztom usuniecia wad przez kupujacego. Powod nie byl zobowiazany do
wzywania pozwanego do usuniecia wad.

Powod powolal sie na wady dostrzezone w kwietniu 2011 r., podnoszac, iz wady te mialy charakter wad ukrytych.
Zgodnie z art. 557 § 1 ke sprzedawca zwolniony jest od odpowiedzialnoSci z tytulu rekojmi, jezeli kupujacy wiedzial o



wadzie w chwili zawarcia umowy. Oznacza to, ze sprzedawce obciaza odpowiedzialno$¢ za takie wady, ktore wprawdzie
istnialy juz w chwili zawarcia umowy sprzedazy, ale wyszly na jaw czy tez zostaly dostrzezone przez kupujacego p6znie;j.

Powo6d wykazal, ktore wady, w jakich okolicznosciach i w jaki sposob dostrzegl w kwietniu 2011 r., czyli juz po zawarciu
umowy sprzedazy. Na podstawie zeznan przestuchanych §wiadkéw, w tym zony powoda, oraz zeznan samego powoda
nalezalo ustali¢, ze pow6d najpierw zorientowal sie, ze istnieja jakie$ nieprawidlowoéci w pokryciu dachu, styszac
halas dochodzacy od tegoz dachu, a nastepnie widzac obluzowanie dachéwek. Podczas przestuchania stron pozwany
podnosil, ze obluzowanie byto wynikiem znacznej sily i predkoSci wiatru, powyzej 50 km/h. Nie przedstawil jednakze
zadnych dowod 6w potwierdzajacych to, ze we wskazanym przez powoda dniu istotnie panowaly takie wla$nie warunki
atmosferyczne, a takze, iz mogly one spowodowa¢ uszkodzenia pokrycia dachu nie wynikajace z jego wadliwego
wykonania. Pozwany mogl w tym zakresie np. zadaé pytania opiniujacemu w sprawie bieglemu, czego nie uczynil.
Tymczasem powo6d wykazal, ze pokrycie dachowe nie bylo nalezycie umocowane, brakowalo mocowania ggsiorow,
brakowalo spinek, w dachéwkach widoczne byly prze$wity, wykazal takze inne nieprawidlowos$ci w poszyciu dachu,
laczeniach, spojeniach, poprowadzeniu rynien i rur spustowych.

Zeznania Swiadkow oraz samego powoda wskazujg réwniez, iz w nastepstwie zauwazenia usterek w poszyciu dachu
powdd zdecydowal sie przeprowadzi¢ kompleksowa ocene stanu technicznego budynku i zlecil ja R. O., a nastepnie
S. W. i J. M. w zakresie instalacji elektrycznych. Istnienie wad budynku potwierdzaja protokoly i ekspertyzy
sporzadzone przez te osoby, a takze ich zeznania. Swiadkowie ci nie sa czlonkami rodziny powoda ani osobami
bliskimi czy powigzanymi w taki spos6b, aby kwestionowac rzetelno$c¢ i wiarygodno$¢ tychze zeznan. Nie ma zadnych
podstaw do przypuszczenia, aby $wiadkowie czy to wczeéniej na piSmie czy p6zniej podczas przestuchania opisali
okoliczno$ci faktyczne, tzn. stan zastany podczas ogledzin budynku powoda, w sposéb niezgodny z rzeczywisto$cia.
Same przedlozone przez powoda dokumenty ekspertyz stanowig wprawdzie jedynie dokumenty prywatne, bedace
uzupehlieniem czy potwierdzeniem stanowiska strony, nie sa réwnowazne dowodowi z opinii bieglego w zakresie,
w jakim mialyby potwierdzaé¢ okoliczno$ci wymagajace oceny z punktu widzenia wiedzy fachowej (posiadania
wiadomosci specjalnych), jednakze moga stanowi¢ potwierdzenia wskazania, jaki jest — czy tez Sciéle byl w kwietniu
2011 r. — stan budynku i jakie braki, usterki czy wady zostaly przez powoda, a nastepnie przez §wiadkéw zauwazone.

Zakwalifikowanie widocznych ubytkéw, pekniec, nieszczelno$ci, jako wad czy usterek zostalo natomiast potwierdzone
przez opiniujacego w sprawie bieglego z zakresu budownictwa inz. A. R. (2), ktory dokonal kwalifikacji wad jako
istotnych lub nieistotnych, a takze wskazal, ktére wady sa wynikiem odstapienia od tre$ci dokumentacji projektowej,
a ktére wynikiem wykonania robét niewlasciwie, niezgodnie ze sztuka budowlang.

Powod zakwestionowal opinie bieglego jedynie w zakresie wskazanej kwoty orientacyjnych nakladéw, jednocze$nie
bedacej kwotg obnizenia warto$ci obiektu.

Pozwany natomiast — ani w zakreSlonym mu w piSmie z dnia 27.07.2012 r. (k. 264, 268) terminie 21 dni — ani p6zZniej
nie zglosil zadnych zastrzezen do tresci opinii bieglego ani wnioskéw o jej uzupelnienie czy tez przeprowadzenie
dowodu z kolejnej opinii. Tym samym nalezy uznaé, ze skoro nie wypowiedzial sie co do tego dowodu, to znaczy, ze
zgodzil sie z wnioskami opinii.

Tym samym na podstawie wskazanego dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa A. R. (2) nalezalo ustalié, ze
zaobserwowane przez powoda oraz Swiadkow R. O., S. W., J. M. i R. K. w kwietniu 2011 r. usterki czy braki stanowia
ukryte wady fizyczne budynku przy ul. (...) w K., ktdre wowczas sie ujawnily.

Powod samodzielnie zauwazyl jedynie przemieszczenia dachéwek. Potrzebowat fachowej pomocy w celu dokonania
przegladu calego obiektu i w tym celu zlecil ogledziny specjalistom branzy budowlanej i elektryczne;j.

Jak wynika z zeznan $wiadkéw oraz powoda cze$¢ wad zostala dostrzezona dopiero po dokonaniu odkrywek,
wykonaniu otworéw. Dotyczy to takich elementow, jak braki w ociepleniu czy izolacji. Cze$¢ wad, przede wszystkim
dotyczacych instalacji elektrycznej, wymagala konsultacji. Bez fachowej pomocy z pewnoécig utrudnione moze by¢
stwierdzenie nieprawidtowos$ci w konstrukcji tablicy rozdzielczej, rozprowadzeniu przewodow, braki w uziemieniu czy



nieprawidlowosci w dzialaniu wylacznika réznicowego. Dostrzezenie wadliwego wyprofilowania elementéw obrobek
blacharskich, stykéw, polaczen i ich uszczelnienn wymagalo z kolei dokonania ogledzin bezpos$rednio na poziomie
dachu. Nie moze budzi¢ zatem watpliwo$ci, iz przewazajaca wiekszo$¢ zgloszonych przez powoda wad budynku
miala charakter wad ukrytych. Nie mozna jedynie zgodzi¢ sie z powodem i uznac¢ za podlegajgce rekojmi takie
wady, jak nizsza wysoko§¢ pomieszczenn oraz brak wylazu strychowego (z poziomu pietra na strych). Wysoko§é
pomieszczen mozna zmierzy¢, jesli nawet nie precyzyjnie przy pomocy odpowiednich urzadzen, o jakich wspominat
powdd (dalmierzy laserowych, ktore obecnie sa powszechnie uzywane), to w miare dokladnie tradycyjnymi metodami.
Z kolei brak dostepu do przestrzeni pod dachem (strychu) rowniez mégl zosta¢ od razu dostrzezony. Ten brak oraz
niezgodno$¢ z dokumentacja projektowa nie mialy zatem postaci ukrytej. Jednakowoz nic nie wskazuje, aby powod
mial podstawy do podejrzen, iz niedostepne pomieszczenie strychu ukrywa braki w wykonczeniu uzasadniajace
potrzebe dokonania do niego wgladu na etapie pierwotnych ogledzin budynku przed jego zakupem. Zatem te wady,
ktoérych ujawnienie wymagalo wykonania otworu w suficie, moga zosta¢ uznane za ukryte. To samo dotyczy brakow
instalacji elektrycznej, ktore nie mogly zosta¢ dostrzezone przy standardowych ogledzinach budynku przed sprzedaza.
Nie mozna tez oczekiwaé od powoda, aby prowadzit szczegblowe ogledziny dachu.

Tym samym - poza zbadaniem wysokoSci (co ma przeciez znaczenie na potrzeby oceny, jakie meble mozna
wstawi¢ do pomieszczen czy tez, jakie firany, zastony beda tam pasowac) oraz dostrzezeniem braku komunikacji z
pomieszczeniem potozonym bezposrednio pod dachem, nie mozna stawiaé przed powodem obowiazku dokonania
poglebionych ogledzin budynku, w szczegbélnoSci zatrudnienia w tym celu specjalistbw, co pozwalaloby na
dostrzezenie niektoérych przynajmniej nieprawidlowosci od razu — w ramach zbadania rzeczy — i znosiloby
odpowiedzialno$é pozwanego na podstawie art. 563 § 1 ke, zgodnie z ktérym kupujacy traci uprawnienia z tytulu
rekojmi za wady fizyczne, jezeli nie zawiadomil sprzedawcy o wadzie w ciggu miesigca, po uplywie czasu, w ktéorym
przy zachowabiu nalezytej staranno$ci mogl ja wykryé, o ile zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach przyjete.
Dokonywanie szczeg6towych ogledzin budynku przy udziale fachowcow jest praktykowane przy budynkach starszych,
sprzed kilkunastu czy kilkudziesieciu lat, w celu sprawdzenia, czy nie ma potrzeby dokonywania powazniejszych
remontow, przerobek, wymiany instakacji, itp. Powdd tymczasem zakupil budynek nowy, §wiezo wrecz wybudowany.
Nic nie wskazuje, aby mial podstawy przypuszczaé, ze moga wystepowac nieprawidlowosci czy braki w wykonaniu
robét, ktore powodowalyby konieczno$é sprawdzenia jakosci i stanu budynku.

Powo6d zauwazyl zreszta przy pierwszych ogledzinach oraz przekazaniu nieruchomosei usterki, ktérych pozwany
nie kwestionowal i zadeklarowal usuniecie, co zreszta zostalo przeprowadzone. Mozna zwrécié uwage, ze za
niewiarygodne nalezalo uzna¢ zeznania pozwanego w tej cze$ci, w jakiej podal on, ze wystepowanie usterek
spowodowalo obnizenie ceny sprzedazy. Mialoby to sens wylacznie wowczas, gdyby to powod mial przeja¢ dom z
usterkami i sam, na wlasny juz koszt, je usuna¢. Woéwczas racjonalne byloby domaganie sie przez niego upustu w
cenie pokrywajacego mozliwe koszty poprawek. Sad uznal zatem, iz — jak zeznal powo6d — obnizenie ceny sprzedazy w
stosunku do pierwotnie wystawionej powodowane bylo jego zgoda na zaplate calosci ceny w gotowcee od razu, a takze
— jak zeznal pozwany — brakiem koniecznoSci uiszczania prowizji na rzecz agencji nieruchomosci, czyli zachowaniem
przez pozwanego wiekszej sumy dla siebie.

Pozwany bezzasadnie twierdzi, ze usterki zgloszone przez powoda w kwietniu 2011 r. byly usterkami uwzglednionymi
przy przekazaniu domu. Zalacznik do protokotu przekazania potwierdza innego rodzaju uszkodzenia, nadto za$ strony
zgodnie wskazaly, ze pierwotne usterki zostaly usuniete. Powdd dochodzi obnizenia ceny z tytulu wad budynku, ktore
ujawnily sie pdzniej, albo powtorzyly sie mimo wezesniejszych prob ich usuniecia (jak pelniecia kafelek czy fug).

Ujawnione w kwietniu 2011 r. wady budynku ze wzgledu na ich rozmiar i réznorodnoéc, ale takze stopien
istotnosci dla mozliwoéci korzystania z budynku mieszkalnego zgodnie z jego przeznaczeniem z uwzglednieniem
wymogow bezpieczenstwa (przede wszystkim instalacji elektrycznej), ochrony przed zalewaniem czy zaciekaniem, a
takze pewnego elementarnego wrecz komfortu uzytkowania stanowiag wady fizyczne usprawiedliwiajace zasadno$é
skorzystania przez powoda z roszczen z tytulu rekojmi za wady rzeczy sprzedanej. Zmniejszaja bowiem uzyteczno$c
rzeczy sprzedanej i powoduja, ze rzecz nie ma wlasciwoéci wynikajacych z zamierzonego celu umowy sprzedazy.



Zgodnie z art. 563 § 1 ke kupujacy zobowigzany jest zawiadomi¢ sprzedawce o wadach rzeczy sprzedanej w ciagu
miesiaca od ich wykrycia. Powdd dochowal tego terminu, zglaszajac wady pismem z dnia 20.04.2011 r., doreczonym
dnia 22.04.2011 r. Skoro wady zostaly dostrzezone dnia 01.04.2011 r., to do chwili ich zgloszenia pozwanemu nie
uplynal miesiac czasu.

Zkolei zgodnie z art. 568 § 1 kc uprawnienia z tytulu rekojmi za wady budynku wygasaja po uplywie trzech lat od dnia
wydania rzeczy. Nieruchomo$¢ zostala wydana powodowi w dniu 30.03.2009 r., przy czym nastapito to na podstawie
umowy przedwstepnej, a nie w wyniku wla$ciwej umowy sprzedazy, wobec czego w ogole nie powstala wowczas relacja
stron obejmujaca zobowiazania pozwanego z tytulu rekojmi za wady. Okres rekojmi budynku powoda biegl przez trzy
lata od dnia 06.01.2010 1., tj. do dnia 13.01.2013 r. Niezaleznie jednak od tego, nawet gdyby przyjac, ze okres trzyletni
bedzie liczony zawsze od wydania rzeczy, to wady budynku ujawnily sie na poczatku trzeciego roku — dwa lata minely
30.03.2011T.

Powod moze zatem podnie$¢ roszczenia z tytylu rekojmi albowiem zaré6wno wady budynku ujawnily sie w okresie
objetym rekojmia, jak i zgloszenie wad nastgpilo w ustawowym terminie miesiecznym.

Wysoko$¢ kwoty, o jaka powinno nastapi¢ obnizenie ceny sprzedazy nalezalo okreéli¢ biorac pod uwage opinie
bieglego z zakresu budownictwa A. R. (2), ktéry okreslil obnizenie warto$¢ budynku na 35 0oo zl. Powod uwazal, ze
kwota ta powinna by¢ wyzsza, ale ostatecznie odstapil od podwazania tej opinii i prowadzenia dalszego postepowania
dowodowego w tym zakresie, pozwany natomiast w ogoéle wnioskéw opinii nie zakwestionowal. Wobec tego nalezy
uznaé, ze strony w tym zakresie zajely zbiezne stanowiska procesowe.

Kwota 35 000 zl jest wprawdzie nizsza od kwot wskazanych przez powoda na podstawie uzyskanyach przez niego
ekspertyz i wycen, jednakze w Swietle caloksztaltu okolicznoéci sprawy mozna bez zadnych watpliwosSci przyjaé, iz
moze by¢ w pelni uznana za adekwatna do zakresu stwierdzonych usterek i rozmiaru niezbednych do wykonania robot
ijej orientacyjne okreslenie przez bieglego nie podlega zakwestionowaniu.

Sad zasadzil zatem od pozwanego na rzecz powoda 35 000 zl. Odsetki za opdZznienie w zaplacie tej naleznoS$ci
przypadaja zgodnie z art. 481 § 1 ke w zw. z art. 476 kc i art. 455 ke po wezwaniu pozwanego do zaplaty, co nastapilo w
dniu 22.04.2011 r. Termin do niezwlocznego spelnienia §wiadczenia w rozumieniu art. 455 ke wynosi 14 dni (wyrok
SN z dnia 28.05.1991 r., IT CR 623/90, wyrok SA we Wroclawiu z dnia 20.03.2012 r., I ACa 191/11). Zatem odsetki
moga by¢ naliczane od dnia 07.05.2011T.

Wobec czeéciowego uwzglednienia zadania pozwu o kosztach procesu nalezalo orzec zgodnie z zasada ich
stosunkowego rozdzielenia wynikajaca z art. 100 kpc. Powoda nalezy uzna¢ za wygrywajacego proces w 44, 43 %.
Cofniecie pozwu w trakcie procesu pod wplywem jego przebiegu jest bowiem réwnoznaczne z przegraniem sprawy
w tej czedci, o ile nie nastepuje w wyniku zaspokojenia roszczenia przez pozwanego. Powdd ponidst koszty procesu
obejmujace oplate od pozwu — 3 940 zl, wynagrodzenie pelnomocnika procesowego obliczone zgodnie z § 6.6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych — 3
600 zl, oplate skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zt oraz zaliczke na poczet kosztow opinii bieglego — 1 500 zl, tj.
lacznie 9 057 zl, z czego 44, 43 % wynosi 4 024, 03 z}. Brakujace koszy sadowe w postaci wynagrodzenia bieglego w
czesci niepokrytej zaliczka, tj. co do kwoty 1 854 60 zl, obciagzaja strony: pozwanego w 44, 43 %, tj. w kwocie 824 zl,
powoda w 55, 57 %, tj. w kwocie 1 030, 60 zl zgodnie z art. 113 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych
w zw. z art. 100 kpc.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze sad podjal rozstrzygniecia zawarte w sentencji wyroku.



