Sygnatura akt XII C 1287/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 19 czerwca 2019 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Anna Eosik

Protokolant:st. sekr. sad. Kinga Cieslik

po rozpoznaniu w dniu 7 czerwca 2019 r. w Poznaniu na rozprawie
sprawy z powodztwa A. T.

przeciwko (...) Sp. z o.0. z siedzibq w P.

o zaplate

1. Zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 44.423zt (czterdziesci cztery tysiace czterysta dwadziescia trzy zlote)
wraz ustawowymi odsetkami od dnia 9 kwietnia 2014 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz ustawowymi odsetkami
za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty.

2. W pozostalym zakresie powddztwo oddala.

3. Koszty postepowania poniesione przez strony rozdziela stosunkowo obcigzajac nimi powddke w 65% a pozwanego
w 35% iz tego tytulu zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 558,20z1.

4. Nakazuje Sciagnaé na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Poznaniu:
a) od powddki kwote 3.624,82z1

b) od pozwanej kwote 1.951,83zl,

tytulem zwrotu nieuiszczonych kosztow sadowych.

SSO Anna Losik

UZASADNIENIE

Pozwem z 09 kwietnia 2014 roku (k. 1- 88v) A. T. domagala sie zasadzenia od (...) Spolki z ograniczong
odpowiedzialnoécig z siedziba w P. 128.515,94 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia zloZenia pozwu do dnia
zaplaty, kosztami postepowania oraz kosztami wywolanymi préba ugodows.

W odpowiedzi na pozew z dnia 02 czerwca 2014 roku (k. 102- 142) pozwana wniosla o oddalenie powbddztwa w
calo$ci oraz zasadzenie na rzecz pozwanej kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych oraz zwrotu uiszczonej oplaty od dokumentu pelnomocnictwa w wysokosci 17 zk.

Na rozprawie 11 wrze$nia 2014 roku (k. 165) pelnomocnik powo6dki wskazal, ze podstawa dochodzonego roszczenia
sq przepisy o rekojmi za wady fizyczne budynku. Pow6dka domaga sie obnizenia ceny.

Wyrokiem z dnia 29 wrzeénia 2014 roku (k. 174) Sad oddalit powddztwo, uznajac ze roszczenie powodki uleglo
przedawnieniu.



Sad Apelacyjny w Poznaniu wyrokiem z 23 kwietnia 2015 roku uchylit powyzsze rozstrzygniecie i przekazal
sprawe Sadowi Okregowemu w Poznaniu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania
odwolawczego.

Sad Apelacyjny, powolujac sie na wyrok Sadu Najwyzszego z 25 kwietnia 2014 roku (II CSK 415/13), wskazal, ze
przewidziany w art. 568 § 1 kc termin do dochodzenia uprawnien, liczony "...od dnia, kiedy rzecz zostala kupujacemu
wydana...", nie moze rozpoczac biegu przed zawarciem umowy sprzedazy. Jezeli sprzedaz dotyczyla rzeczy znajdujacej
sie - na podstawie innej umowy - w posiadaniu kupujacego, termin ten rozpoczyna bieg z chwila zawarcia umowy
sprzedazy. W tej sytuacji termin, o ktérym mowa w art. 568 § 1 kc, nalezy liczy¢ od dnia zawarcia umowy sprzedazy.
Rekojmia jest instytucja wynikajaca ze sprzedazy rzeczy i zadne uprawnienia z tego tytulu nie moga powstac¢ przed
zawarciem umowy sprzedazy. Umowa o ustanowienie odrebnej wlasnosci spornego lokalu i umowa jego sprzedazy
zostala zawarta 27 maja 2011 roku (k. 22-27), a pozew w niniejszej sprawie zostal zlozony 9 kwietnia 2014 roku.
Powodka juz w pozwie powolywala sie na dokonane w trybie art. 563 ke zawiadomienia o wadach fizycznych lokalu, a
skoro nie odstapila od umowy i domagala sie zasadzenia kwoty pienieznej, to podstawg jej roszczenia bylo wynikajace
z rekojmi zadanie obnizenia ceny (art. 560 kc). Powddka dochowala terminu trzyletniego terminu z art. 568 § 1 kc.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy pozwana pismem z 19 sierpnia 2015 roku (k. 261) wniosla o oddalenie
powddztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powodki na rzecz pozwanej kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych oraz zwrotu uiszczonej optaty od dokumentu pelnomocnictwa w wysoko$ci
17 z}.

W pi$mie procesowym z dnia 21 sierpnia 2015 roku powodka (263-273) podtrzymata dotychczasowe stanowisko w
sprawie.

W piémie z 28 lutego 2017 roku (k.511-522) powddka wskazala jako ewentualne podstawy prawne dochodzonego
roszczenia art.471 i nast. ke albo art.405 i nast. ke.

Sad Okregowy ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

23 lutego 2010 roku pomiedzy (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w P., a A. T., zostala zwarta
umowa deweloperka o nr (...). Na podstawie tej umowy pozwana byla min. zobowigzana do wybudowania lokalu

mieszkalnego nr (...) o lacznej projektowanej powierzchni uzytkowej 50,81 m?, usytuowanego na parterze w budynku

jednorodzinnym w zabudowie szeregowej potozonego na dzialce (...) o powierzchni 1603m?, ktora zostanie wydzielona
z dzialki nr (...). Nadto do wyodrebnienia i sprzedazy na rzecz powodki prawa odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego
opisanego wyzej wraz ze stosownym udzialem w nieruchomosci wspolnej, ktéra stanowi grunt oraz cze$¢ budynku
i urzadzenia, ktére nie stluza do wylgcznego uzytku wilascicieli poszczegoélnych lokali w wysokoSci wyliczonej na
podstawie ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 roku.

Nadto strony zgodnie ustalily, ze jako$¢ wykonania bedzie zgodna z Prawem Budowlanym i Polskimi Normami (§2
ust. 6 umowy).

Okoliczno$ci bezsporne, a nadto dowod: po$wiadczona za zgodno$¢ z oryginalem umowa deweloperska (...) wraz z
zalacznikami (k. 30- 36)

28 grudnia 2010 roku doszlo do przekazania powddce przedmiotowego lokalu. Ustalono wdwczas, ze praca zostala
wykonana zgodnie z umowg, a nadto stwierdzono nastepujace niedor6bki i niezgodnosci: do regulacji rolety okna
stalego, zarysowania szyby okna tarasowego- prawe skrzydlo, do sprawdzenia drzwi G. wejSciowe oraz regulacja okien.
Termin ich usuniecia ustalono do dnia 28 stycznia 2011 roku.

Dowdd: poswiadczona za zgodno$¢ z oryginalem kopia protokolu odbioru z dnia 28 grudnia 2010 roku (k. 37-37v),
zeznania Swiadka T. W., zeznania powddki (e-protokot z dnia)



27 maja 2011 roku strony zwarly umowe ustanowienia odrebnej wlasno$ci przedmiotowego lokalu mieszkalnego i
umowe sprzedazy lokalu, za cene 240.053,50 zl.

Dowod: poswiadczona za zgodno$é z oryginatem kopia aktu notarialnego Rep. A nr (...) (k. 22- 28)

W kwietniu 2011 roku powddka rozpoczela prace remontowe, a nastepnie w grudniu 2011 roku zamieszkala w
przedmiotowym lokalu mieszkalnym. Po rozpoczeciu jego uzytkowania powodka zglaszala rozpoznane przez siebie
usterki, w tym dotyczace okien, domofonu a takze wystepujacej wilgoci. Zglaszane problemy byly usuwane wylacznie
doraznie. Zalecony przez pracownikdw pozwanej sposéb uzytkowania przez powodke lokalu odbiegal w sposob
znaczacy od przecietnego. Procz w/w usterek A. T. borykala sie z problem dogrzania mieszkania, mimo ponoszenia
z tego tytulu znacznych kosztow.

Wobec powyzszego na zlecenie powodki dokonano przegladu budowlanego przedmiotowego lokalu, a stwierdzone
wady opisano w dokumencie z 7 grudnia 2013 roku. O ustalonych w ten sposéb wadach powddka zawiadomila
pozwang, wzywajac do usuniecia wskazanych wad badz pokrycia kosztow zwigzanych z usunieciem wskazanych wad
fizycznych, ktére powodka oceniala na kwote 200.000 zl, pismem z 23 grudnia 2013 roku.

Dowdd: poéwiadczona za zgodnoéé z oryginalem kopia opinii z dnia oymgrudnia 2013 roku (k. 29- 29v),
zawiadomienie o wadzie fizycznej lokalu mieszkalnego z dnia 23 grudnia 2013 roku (k. 38- 44), zeznania powd6dki (e-
protokot z dnia 30 listopada 2015 roku)

Nastepnie powddka wystgpila do Sadu Rejonowego P. (...)w P. z wnioskiem o zawezwanie do proby ugodowe;j.
W jego treéci powodka wniosla o zawezwanie do proby ugodowej pozwanej w sprawie usuniecia wad fizycznych
przedmiotowego lokalu lub w sprawie pokrycia kosztow zwiazanych z usunieciem wad fizycznych, ktore to koszty
powddka ocenila na kwote 200.000 zl. Powbdka w tre$ci wniosku wskazala nastepujace wady:

- nieprawidlowo zamontowana stolarka okienna (pod ramami pozostawiono listwy nie stanowiace cze$ci ram stolarki,
wobec czego pod oknami powstaly mostki termiczne, co spowodowalo pojawienie sie zawilgocenia i plesni);

- bezposrednie ulozenie rur C.O. na betonowej warstwie podkladowej posadzki w ostonach typu peszel. Uzyty material
oslonowy rur jest nieprawidlowy, czego konsekwencja sa straty cieplne na przewodach centralnego ogrzewania;

- drzwi wejSciowe do mieszkania typu G. nr fabryczny (...)- brak atestu od wykonawcy oraz nie przekazano
wnioskodawczyni zabezpieczonych fabrycznie opakowan zawierajacych klucze i karty do zamkéw i wkladek
atestowanych;

- pekniecia i nier6wnoéci na tynku gipsowym stropu- sufitu,

- brak dostepu do elektow otwieralnych rolet okiennych z uwagi na ich wadliwy montaz, rolety zacinaja sie w momencie
podnoszenia i opuszczania, w narozniku przy nadprozu okiennym widoczne $lady wilgoci i plesni;

- wnioskodawczyni nie otrzymala od przeciwnika atestow wymaganych przez Prawo Budowlane ma materialy
wybudowane i uzyte do wykonania lokalu;

- wnioskodawczyni nie otrzymala od przeciwnika protokoléw odbioru na roboty zanikajace badz ulegajace zakryciu,
protokoléw z prob szczelnoéci instalacji, protokoldéw badania instalacji elektrycznej oraz protokolu przegladu
kominiarskiego dotyczacego przedmiotowego lokalu.

Whiosek doreczono pozwanej 31 stycznia 2014 roku, a posiedzenie pojednawcze odbyto sie 25 lutego 2014 roku. Za
pozwana nie stawit sie nikt, wobec czego do zawarcia ugody nie doszlo.

Dowod: akta sprawy sagdu RejonowegoP. (...)w P. o sygn. (...)



Pozwana przy wykonywaniu rob6t budowlanych nie zachowala norm wynikajacych z przepiséw oraz projektu
budowlanego.

Prace budowlane prowadzone podczas realizacji przedmiotowego lokalu mieszkalnego zakupionego przez powodke
zostaly wykonane wadliwie. Wady lokalu sa nastepujace.

W sposdb nieprawidlowy zostala wykonana stolarka okienna. Dolne ramy o$cieznic zostaly oparte na murze za
posrednictwem listwy transportowej stuzacej wylacznie do zabezpieczenia okna przed uszkodzeniami mechanicznymi
w czasie transportu. Polaczenia progowe czeéci okien z murem nie zostaly uszczelnione (puste przestrzenie bez izolacji
termicznej, brak izolacji przeciw wiatrowej, przeciw wilgociowej) co skutkuje mostkami termicznymi. Okna zostaly
zamontowane niezgodnie z Instrukcja ITB nr 421.

Celem usuniecia powyzszej wady niezbedny jest demontaz i ponowny montaz okien z zachowaniem zasad wiedzy
technicznej poprawnego osadzania stolarki PCV. W tym celu nalezy dokonaé nastepujacych czynnosci:

- demontazu podokiennikéw koszt 313,49 zl,

- demontazu i montazu okien PCV z roletami koszt 942,80 zi,

- demontazu i montazu drzwi balkonowych z PCV z roletami koszt 162,30 zl,

- montazu zewnetrznych i wewnetrznych parapetéw koszt 939,57 z1,

- naprawy tynk6w na oSciezach po wymianie okien koszt 638,40 zl,

- gladzie gipsowe o gr. 3 mm jednowarstwowe na o$ciezach koszt 136,13 zl,

- przygotowanie powierzchni pod malowanie farbami emulsyjnymi tynkow wewnetrznych koszt 527,06 zl,
- dwukrotne malowanie farbami emulsyjnym starych tynkéw wewnetrznych $cian koszt 948,19 zl,

lacznie catkowity koszt usuniecia wady w tym robot towarzyszacych to 4.607,94 zt netto.

Okna i drzwi balkonowe zostaly zamontowane bez nawiewnikéw. W opisie technicznym projektu budowlanego jest
wymdbg montazu okien wyposazonych w nawiewniki. Wymog ten jest zgodny z Polska Norma (...) (...):2000. W celu
suniecia wady niezbedne jest zamontowanie nawiewnikéw okiennych, co stanowi koszt 360 zI netto.

Rury rozprowadzajqce centralne ogrzewanie zostaly polozone w oslonach peszel bezposrednio na betonowej
warstwie podkladowej podlogi. Nie zastosowano przewidzianej w projekcie izolacji termicznej w postaci otuliny tubolit
gr. 15 mm. Rury leza pod warstwa izolacji termicznej pod posadzkowej ze styropianu o gr. 4- 5 cm. W celu usuniecia
powyzszej wady nalezy wykona¢ izolacje termiczng rur centralnego ogrzewania przebiegajacych w posadzce. Celem
usuniecia wady nalezy wykonaé nastepujace prace:

- rozebranie desek bambusowych koszt 237,14 z}

- ustalenie trasy przebiegu rur c.o. w posadzce koszt 400 zl,

- izolacja pod posadzkowa z folii polietylenowej i plyty korkowej- rozbiorka koszt 101,14 zl,

- rozebranie posadzek cementowych zbrojonych siatka stalowa z oczyszczeniem przestrzeni rurociggu koszt 813,12 zl,
- demontaz oslony peszel na rurociagach co koszt 190,08 zl,

- izolacja rurociagbw cios r. 12-22 mm otulinami T. koszt 517,25 zl,



- uzupehienie posadzek gr 25 mm w miejscach rozbiorki koszt 1.245,38 zl,

- posadzki cementowe j/w pogrubienie o 1 cm x3 koszt 439,82 zl,

- posadzki cementowe doplata za zbrojenie siatka stalowa koszt 122,14 zl,

- izolacja z folii polietylenowej pozioma pod posadzkowa koszt 325,18 zl,

- izolacja pozioma z plyty korkowej koszt 352,97 zl,

- posadzki z desek bambusowych koszt 7.669,97 zl,

catkowity koszt usuniecia wady w tym koszt rob6t towarzyszacych wynosi 12.428,05 zI netto.

W pomieszczeniach lokalu na suficie widoczne sa miejscowe pekniecia i odpryski tynku o glebokosci do 5 mm.
Powyzsze uszkodzenia nalezy usuna¢ poprzez nalozenie gladzi gipsowej, koszt niezbednych prac jest nastepujacy:

- gladzie gipsowe gr. 3 mm jednowarstwowe na stropach na podlozu z tynku o powierzchni ponad 5 m® koszt 795,40 71,
- dwukrotne malowaniem farbami emulsyjnymi starych tynkéw wewnetrznych sufitow 359,41 zi,
lacznie catkowity koszt usuniecia wady w tym roboét towarzyszacych to 1.154,81 zI netto.

W oknach lokalu zostaly zamontowane rolety zewnetrzne, ktére maja niesprawne mechanizmy podnoszenia i
opuszczania rolet zewnetrznych. Niedzialajgce zwijaki paskow rolet sg wada. Nadto w pokoju dziennym w oknie o
wymiarach 196x 134 cm z powodu niewlaciwego montazu nie ma mozliwoéci nieinwazyjnego demontazu pokrywy
rewizyjnej rolety. Celem usuniecia wady nalezy dokonaé wymiany zwijakow co stanowi koszt 400 zt netto.

Wykonana wentylacja pomieszczen lokalu jest niesprawna, powyzsze skutkuje wystepowaniem licznych plam ple$ni
w narozu $ciany oslonowej w pomieszczeniu salonu, w narozach $cian i przy suficie w sypialni oraz przy ramach okien
i drzwi do ogrodu, przyczyna moze tu by¢ réwniez istnienie mostkoéw termicznych powodujacych skraplanie sie pary
wodnej na nadmiernie wychlodzonych powierzchniach, oraz zjawisko przeciekania wody przez uszkodzone elementy
balkonu i okapu znajdujacego sie nad pomieszczeniem sypialni. Celem usuniecia wady nalezy wykonac¢ nastepujace
prace:

- demontaz i montaz drzwi balkonowych PCV z roletami koszt 161,78 zl,
- naprawa tykow na o$ciezach po wymianie drzwi balkonowych koszt 151,20 zl,

- izolowanie cieplne wewnetrzne $cian po zabezpieczeniu ich Srodkiem (...)- przeciwko zagrzybieniu muru, tworzeniu
sie ple$ni oraz kondensatu pary wodnej- usuniecie tynku wewnetrznego ze $cian- do golej cegly koszt 374,02 zl,

- izolowanie cieplne wewnetrzne $cian po zabezpieczeniu ich $rodkami (...)- przeciwko zagrzybieniu muru, tworzeniu
sie plesni oraz kondensatu pary wodnej- przemalowanie jednokrotne $cian preparatem I. grzybobojczym koszt 611,21
71,

- izolowanie cieplne wewnetrzne $cian po zabezpieczeniu ich Srodkami (...)- przeciwko zagrzybieniu muru, tworzeniu
sie ple$ni oraz kondensatu pary wodnej- zalozenie izolacji cieplnej z plyt cieplno- izolacyjnych koszt 832,65 zl,

- izolowanie cieplne wewnetrzne $cian po zabezpieczeniu ich $rodkiem (...)- przeciwko zagrzybieniu muru, tworzeniu
sie ple$ni oraz kondensatu pary wodnej- pokrycie $cian tynkiem cienkowarstwowym lub tapeta koszt 557,21 zl,

- gladzie gipsowe o gr. 3 mm jednowarstwowe na oSciezach koszt 34,50 zl,



catkowity koszt usuniecia wady w tym koszt robdt towarzyszacych wynosi 2.722,57 zt netto.

Brak mozliwosci wejécia na dach; budynek, w ktéorym znajduje sie przedmiotowy lokal mieszkalny ma dach
wielospadowy stromy, o nachyleniu polaci od 20° do 35° kryty dachowks. Zgodnie z wymaganiami §308
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki
i ich usytuowanie w budynkach o dwoch lub wiecej kondygnacjach nadziemnych (a z takim mamy do czynienia
w omawianym przypadku) nalezy zapewni¢ wyjécie na dach, co najmniej z jednej klatki schodowej umozliwiajace
dostep na dach i do urzadzen technicznych tam zainstalowanych. Na dachach o spadku ponad 25% oraz pokrytych
materialami famliwymi (thukacymi) nalezy wykonac stale doj$cia do kominow, urzadzen technicznych oraz anten
radiowych i telewizyjnych. Powyzsze warunki nie zostaly spelnione gdyz w ocenianym budynku nie ma wylazu
dachowego, stopni kominiarskich oraz law kominowych. Jest to wada utrudniajaca normalne uzytkowanie budynku.
Koszt niezbednych prac celem usuniecia wady jest nastepujacy:

- uzupehienie elementéw wyposazenia dachu- wlaz kominiarski koszt 1.196,74 zl,
- uzupehienie lawy kominiarskiej koszt 446,09 zl,

- stopnie kominiarskie koszt 646,00 zl,

lacznie catkowity koszt usuniecia wady to 2.288,83 zI netto.

Niewlasciwe usytuowany zbiornik bezodplywowy- w projekcie budowlanym planie zagospodarowania ternu i
zalaczniku nr 3 do umowy z dnia 23 lutego 2010 roku przewidziano odprowadzenie Sciekoéw do szczelnego

zbiornika szamba o pojemnosci 8 m(?. Lokalizacja zbiornikdéw jest uwidoczniona na cze$ci rysunkowej projektu
zagospodarowania terenu w taki sposéb, ze minimalna odleglo$¢ wlazu zbiornika od okien wynosi¢ ma 5 m, a od
granicy projektowanej linii ogrodzenia 2 m. Warunki te nie zostaly zachowane. Instalacja kanalizacyjna jest wadliwa,
bo wykonana niezgodnie z przepisami. W projekcie budowlanym stanowigcym zlacznik do Decyzji pozwolenia na
budowe nr(...)z dnia 12 lutego 2010 roku wydanej przez Starostwo Powiatowe w P. tj. pkt 4.2 S.- dla kazdego budynku
projektuje sie oddzielny zbiornik bezodplywowy. Zgodnie z dokumentacja mial by¢ to jedne zbiornik bezodpltywowy

0 pojemnosci 5m'® dla kazdego budynku. I. ta winna by¢ wykonana zgodnie z prawomocna decyzja pozwolenia na
budowe Nr (...)z dnia 12 lutego 2010 roku. Pozwany tj. wykonawca robot budowalnych dokonat istotnych odstepstw
od (...) i prawomocnej decyzji pozwolenia na budowe, a mianowicie zamontowat dwa zbiorniki bezodplywowe o

pojemnosci 8 m® kazdy w ogrédku przynaleznym do powddki. W celu usuniecia tej wady nalezy usunaé z gruntu dwa

betonowe bezodplywowe zbiorniki o pojemnosci 8 m(® kazdy, zamontowanie jednego bezodplywowego zbiornika o

pojemnosci 5 m'® i podlaczenie go do odbiorcow w odlegloSci i usytuowaniu w terenie zgodnie z obowigzujacymi

wytycznymi i projektem budowlanym tj. kryte zbiorniki bezodplywowe na nieczystoSci ciekle oraz doly ustepowe
moga by¢ usytuowane w odlegloSci nie mniejszej niz 2 m od granicy, w tym takze przy granicy dzialek, jezeli
sasiaduja z podobnymi urzadzeniami na dzialce sasiedniej, pod warunkiem zachowania odleglosci 5 m od okien i
drzwi zewnetrznych do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi. Nadto zamontowanie sygnalizatora czujnika
napekienia zbiornika zapobiegajac w ten spos6b niekontrolowanej mozliwoéci przelewu wylania nieczysto$ci w grunt
przez wlazy rewizyjne. Celem usuniecia wady nalezy wykona¢ nastepujace prace:

- reczne u$niecie warstwy ziemi urodzajnej (humusu) o grubosci do 15 cm z darnia z przerzutem koszt 105, 16 z,

- reczne usuniecie warstwy ziemi urodzajnej (humusu) z darnia z przewozem taczkami i dodatek za kazde dalsze 5
cm gruboéci koszt 49,17 z,

- roboty ziemne z przewozem gruntu taczkami na odleglo$é do 10 m (kat gruntu III)- okopanie istniejacych zbiornikéw

(obmiar 20,422 m?3) koszt 814,51 zl,



- demontaz istniejacych zbiornikéw szamb o pojemnosci 8 m? (obmiar 2.000 kpl) koszt 1.688,23 z,

- zasypywanie wykopow po istniejacych zbiornikach (obmiar 20,396 m?) koszt 813, 47 71, - roboty ziemne z przewozem

gruntu taczkami na odleglo$¢ do 10 m. (kat. Gr. III) wykop pod nowy zbiornik (obmiar 13,575 m?) koszt 541,43 zt,

- podloze betonowe o grubosci 10 cm i powierzchni do 10 m?- reczne ukladanie betonu (obmiar 5,940 m®) koszt 173,80
28

- montaz szamba betonowego 5m?> wraz z przylaczeniem przewodéw kanalizacyjnych i wentylacyjnych (obmiar 1 szt.)
koszt 2.374,78 zl,

- obsypanie istniejacego zbiornika (obmiar 7,120 m?) koszt 283,97 71,

- uklad do pomiaru poziomu sygnalizator Alert GM-S (obmiar 1,000 ukl.) koszt 799,18 zl,
-koszty poSrednie 4.049,45 zl,

- koszty zakupu 118,24 zl,

- zysk 1.117,32 zl,

lacznie calkowity koszt usuniecia wady w tym robot towarzyszacych to 12.928,71 zl netto.

Jako dodatkowy nalezy uwzgledni¢ koszt przywrécenia przedmiotowej nieruchomosci do stanu
poprzedniego, w zwiazku z wykonaniem prac dot. naprawy wadliwej instalacji kanalizacyjnej, nalezy uwzglednic

wartoéé nasadzen na powierzchni 36,86 m* w ogrodku powddki w kwocie 2.764 zt.

Jako dodatkowe koszty nalezy uwzgledni¢ wszelkie prace przygotowawcze i wywo6z materialdbw porozbiérkowych, tj.:
- wyniesienie, osloniecie i ponowne ustawienie mebli i sprzetu koszt 1.185,45 z1,

- transport gruzu i materialéw porozbiérkowych samochodem skrzyniowym na odleglo$¢ do 1 km koszt 129,44 zl,

- dodatek za kazdy nastepny rozpoczety 1 km x5 koszt 29,32 zl,

- oplata za utylizacje odpadéw 146,72 zl, acznie 1.490,93 zI netto.

Uwzgledniajac wszystkie ustalone wady, calkowity koszt ich usuniecia wraz z robotami towarzyszacymi i kosztami
dodatkowymi, wedlug cen aktualnych wynosi 41.132,48 zl netto. Po uwzglednieniu 8% podatku VAT koszt ten wynosi
44.423 z1 brutto.

Wykonane przez powddke prace remontowe oraz sposéb uzytkowania lokalu nie przyczynily sie do powstania badz
powiekszenia wyzej wskazanych wad.

Wyzej wymienione wady pozostajg w zwigzku przyczynowym z uchybieniami w procesie budowlanym polegajacymi
na wykonaniu rob6t budowalnych niezgodnie z laczaca strony umowa, projektem budowlanym, przepisami prawa i
zasadami sztuki budowlane;.

Podczas wykonywania powyzszych prac naprawczych przy odpowiedniej organizacji meble i sprzet domowy moze
pozostaé w lokalu powodki.



Prace zmierzajace do usuniecia wszelkich wad beda trwaly 17 dni roboczych. Laczny czas wykonania wszystkich robot
budowlanych za wyjatkiem przebudowy kanalizacji wynosi okolo 393 roboczogodziny, przy zalozeniu, ze prace bedzie
wykonywal trzyosobowy zespdl po 8 godzin dziennie, wszystkie prace beda trwaé okolo 17 dni roboczych.

Prace zwigzane z przebudow3 istniejacej kanalizacji beda trwaly okolo 10 godzin, przy czym zorganizowanie pracy jest
mozliwe tak, aby mieszkancy budynku mogli z niego korzysta¢ w sposob niezakl6cony, badz ewentualne wylaczenia
w korzystaniu z instalacji kanalizacyjnej beda trwaly maksymalnie przez czas do dwoch godzin tacznie w ciagu calego
dnia robot.

Szacunkowy koszt usuniecia wad lokalu mieszkalnego powodki, wedtug cen aktualnych wynosi 44.423 z1.

Dowod: opinia bieglego sadowego A. N. z dnia 26 sierpnia 2016 roku (k. 402- 409), opinia uzupekiajaca bieglego
sadowego A. N. z dnia 21 listopada z dnia 2016 roku (k. 462- 463), zeznania bieglego sadowego A. N. (e-protokoét z
dnia 15 lutego 52017 roku k. 499), opinia bieglego sadowego A. B. z dnia 08 sierpnia 2017 roku (k. 579- 596), zeznania
biegltego sadowego A. B. (e-protokol z dnia 08 grudnia 2017 roku k. 647), opinia uzupeiajaca bieglego sadowego A.
B. z dnia 01 mara 2018 roku (k. 676- 684), opinia uzupelniajaca bieglego sadowego A. N. z dnia 10 czerwca 2018 roku
(k. 715- 723v) oraz z dnia 06 listopada 2018 roku (k. 686- 687), zeznania bieglego sadowego A. N. (e-protokdt z dnia
o7 listopada 2018 roku k. 684), zeznania powodki (e-protokél z dnia 30 listopada 2015 roku), fotografie (k. 45-88v,
503- 506, 547- 549, 650- 656, 757- 682, 688- 693), dokumentacja projektowa budynku (k. 117- 142), dokumentacja
(...) Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego (k. 279- 282, 334-346, 377- 380, 441-442), projekt budowlany
stanowiacy zalgcznik do akt sprawy

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych w treSci uzasadnienia dokumentéw prywatnych
i urzedowych, a takze kopii dokumentéw, a w szczegolnoSci dokumentacji budowlanej przedmiotowego lokalu,
niekwestionowanej przez zadna ze stron postepowania. Nadto podstawe ustalen faktycznych stanowily wnioski
i wywody opinii gléwnej oraz opinii uzupelniajacych bieglego z dziedziny budownictwa A. N., uzupelionych
dwukrotnym przestuchaniem bieglego na rozprawie w dniach 15 lutego 2017 roku i 07 listopada 2018 roku oraz
opinii glownej oraz uzupelniajacej bieglego sadowego A. B. z dziedziny gazownictwa, instalacji sanitarnych i gazowych,
cieplownictwa- ogrzewnictwa, budownictwa, hydrogeologii, uzupelionych przestuchaniem bieglego na rozprawie w
dniu 08 grudnia 2017 roku.

Nie postuzyly natomiast dla poczynienia w sprawie ustalen faktycznych przedstawione przez strone powodowa
prywatne opinie, kosztorysy oraz sporzadzone przez powddke zestawienia niezbednych prac, albowiem Sad uznal,
ze nie moga one skutecznie podwazy¢ sporzadzonych w niniejszej sprawie opinii bieglych, jak rowniez zastapié¢
dowodu z tychze opinii. Z przyczyn ponizej przedstawionych opinie bieglych nalezalo uznaé za w pelni wiarygodne
i przydatne, za$ tre$¢ przedstawionych przez strony dokumentéw prywatnych (w tym opinii i kosztoryséw) nie
podwazyla skutecznie wnioskéw i metodologii przyjetych przez bieglych powolanych w sprawie.

Dla ustalenia wad lokalu mieszkalnego powo6dki oraz kosztow ich usuniecia zasadnicze znaczenie miala opinia bieglego
sadowego A. N. wraz z zeznaniami bieglego uzupeliona opinia bieglego A. B., ktora stricte dotyczyla zakresu prac i
zwiazanych z nimi kosztéw dot. przebudowy wadliwej instalacji kanalizacyjne;.

Zastrzezenia do opinii gléwnej oraz uzupehiajacych bieglego A. N. zglosila kazda ze stron postepowania. W trakcie
skladania zeznan biegly podtrzymal w caloéci tre$¢ sporzadzonych przez niego opinii pisemnych, a nadto szczegoélowo
odniost sie do stawianych zarzutow.

Biegly wyjaénil, ze podda¢ analizie moze wylacznie wady wskazane przez strony postepowania, natomiast do
jego kompetencji nie nalezy poszukiwanie wszelkich wad lokalu mieszkalnego powo6dki. Nadto biegly wyjasnil,
iz poszczegblne wady stwierdzil opierajac sie o dokumentacje budowlana dot. lokalu mieszkalnego powodki, a w
szczegoblnosci projekt budowlany oraz zasady sztuki budowlane;.



Nadto biegly wskazal, ze stwierdzil wplyw stwierdzonych odstepstw od projektu budowlanego na powstawanie wilgoci
w przedmiotowym lokalu. Wada jest to, ze okna zamontowane w lokalu nie posiadaja nawiewnikow, co jest powodem
braku prawidlowej wentylacji pomieszczen. Zgodnie z prawami fizyki kondensacja pary wodnej nastepuje réwniez
na powierzchniach mostkéw termicznych gdzie doszlo do osiggniecia punktu rosy, ktory w przypadku pary wodnej
w powietrzu jest temperatura w jakiej osigga ona stan nasycenia. Temperatura punktu rosy podnosi sie ze wzrostem
wilgotno$ci wzglednej otaczajacego powietrza.

Nadto biegly wskazal, ze do dokonania istotnych ustalen poshuzyl mu takze protokét z okresowej kontroli
sprawnoéci przewoddow i podlaczen dymowych, spalinowych i wentylacyjnych z dnia 07 sierpnia 2014 roku, ktory
jest dokumentem wymaganym przez art. 62 ustawy prawo budowlane. W artykule tym jest réwniez wymog
mowiacy, ze w odniesieniu do przewodéw dymowych oraz grawitacyjnych przewodéw spalinowych i wentylacyjnych
kontrole powinny przeprowadza¢ osoby posiadajace kwalifikacje mistrza w rzemiosle kominiarskim. Przywolany w
opinii protokotl zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa przez osobe posiadajaca odpowiednie kwalifikacje
zawodowe, wobec czego brak jest podstaw do twierdzenia, ze jest to dokument niemiarodajny.

Nadto odnoszac sie do kwestii wskazania przez bieglego istnienia mostkéow termicznych powodujacych
niedopuszczalne straty ciepla z ogrzewanych pomieszczen oraz skraplanie sie wilgoci na wychlodzonych
powierzchniach, biegly wyjasnil, Ze pod pojeciem mostka termicznego nalezy rozumie¢ czeS¢ obudowy budynku, w
ktdrej jednolity opér cieplny jest znacznie zmniejszony przez materialy o wiekszym wspdlczynniku przewodzenia
ciepla. Praktycznie mostki termiczne powstaja w miejscach gdzie z powodu gorszych wlaéciwoéci termoizolacyjnych
nastepuje wzmozona ucieczka ciepla. W pomieszczeniach lokalu bedacego przedmiotem opinii takie niekorzystne
zjawisko ma miejsce zawsze wtedy gdy temperatura wewnetrzna jest wyzsza od temperatury na zewnatrz co jest
szczegoblnie odczuwane w sezonie grzewczym. Biegly A. N. rowniez wyjaénil, ze istnienie mostkow termicznych nie jest
wada powodujaca powstawanie wilgoci. Wada jest skraplanie sie pary wodnej na skutek wzrostu wilgotnosci powietrza
spowodowanego niedostateczng wentylacja i wychlodzenia powierzchni mostkéw termicznych.

Odnoszac sie do stolarki okiennej biegly wyjaénil, ze dwukomorowe listwy transportowe o wymiarach 3o0x3omm,
na ktoérych zamontowano okna stanowia rodzaj profilu wpinanego tymczasowo w dolna cze$¢ ramy okiennej dla
jej zabezpieczenia przed mechanicznymi uszkodzeniami na czas transportu. Z natury rzeczy profile te posiadaja
wspolczynnik przewodzenia ciepta wyzszy niz wielokomorowe ramy okienne, co w konsekwencji wplywa na
powstawanie mostkow termicznych. Profile te nie nadaja sie do montazu okien. Zgodnie z zasadami poprawnego
montazu okien powinny one opieraé¢ sie na wielokomorowych specjalnych profilach trwale przymocowanych do
o$cieznicy zwanych listwami progowymi.

Biegly wskazal, ze stosowane w budownictwie karbowane rury peszel stuza do zabezpieczania przed uszkodzeniami
mechanicznymi przewodéw rurowych ukladanych pod tynkiem lub w wylewkach betonowych i zapewnienia
tym przewodom swobodnej kompensacji. Rury peszla pozbawione sa otuliny izolacyjnej, a ich opér cieplny z
oczywistych powodow nie jest podawany jako cecha charakterystyczna stad nie moga by¢ przedmiotem poréwnania z
materialami, ktérych funkcja jest zapewnienie lub zwiekszenie izolacyjnosci termicznej. Kwestie wymaganej izolacji
termicznej rur rozprowadzajacych ciepla wode uzytkowa i centralnego ogrzewania zostaly uregulowane w przepisach
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie oraz normie PN-B- (...):2000. Biegly nadto odnoszac, sie do twierdzen strony pozwanej, ze do izolacji
rur zastosowano zamiennik, stwierdzil, ze nie bytoby to wada gdyby zostal zastosowany zamiennik o dopuszczalnych
wlaéciwos$ciach, nie gorszych od tych przewidzianych w umowie i projekcie budowlanym. Strona pozwana nie
wskazala jednak dowodow, ze zastosowane rury systemowe TECE spelniajg wymogi normatywne izolacji termiczne;.
Wobec czego w ocenie biegltego nie ma przestanek zeby uznac, ze skoro zastosowano system TECE nie bylo potrzeby
izolacji rur c.o i cieplej wody uzytkowe;j.



Ponadto biegly wyjasnil, ze ceny jednostkowe sporzadzonego kosztorysu obejmuja warto$¢ robocizny, materialow i
sprzetu wraz z kosztami posrednimi koniecznych do wykonania robét, réwniez dotyczy to ulozenia posadzki z desek
bambusowych.

Biegly rowniez uzasadnil dlaczego nie uznal wskazanych przez powodke wad tj. drzwi wejSciowych prowadzacych do
przedmiotowego lokalu, albowiem w ocenie bieglego zostaly prawidlowo zamontowane i sa sprawne technicznie. S
to wysokiej jakos$ci drzwi stalowe typu WD i jako takie moga w stanowi¢ zamiennik przewidzianych w dokumentacji
projektowej drzwi stalowych WX2o0. Jest oczywiste, ze jezeli w dokumentacji projektowej i warunkach umowy
przewidziano instalacje domofonu to jej brak nalezy zakwalifikowac jako wade lokalu. Przy drzwiach zewnetrznych
budynku prowadzacych na korytarz i klatke schodowg jest zamontowana kaseta domofonu, polaczona z unifonem ze
shuchawka telefoniczng wewnatrz lokalu. Jest laczno$é glosowa. Nie ma mozliwoéci zdalnego odblokowania zamka
ani przy drzwiach prowadzacych do budynku ani przy furtce zewnetrznej. Zgodnie ze standardem wykonczenia
uzgodnionym w zalgczniku nr 3 (karta 35 akt) do umowy deweloperskiej z 23 lutego 2010 roku miedzy powodka i
pozwana spotka w pozycji V1.8 jest zapis ,,Okablowanie instalacji domofonowej- instalacja doprowadzona do korytarza
w mieszkaniu". Domofon jest urzadzeniem stuzacym do komunikacji glosowej pomiedzy zewnetrzna kaseta zwana
bramofonem a wewnetrzna stuchawka (unifonem). Nie ma obowigzujacej definicji wskazujacej jednoznacznie jakie
elementy tworza urzadzenie techniczne zwane domofonem; w szczeg6lnosci czy domofon musi byé wyposazony w
system umozliwiajacy zdalne otwieranie drzwi (furtki). Zazwyczaj elementem instalacji domofonowej jest rowniez
elektrorygiel umieszczony w okuciach zamka, umozliwiajacy zdalne otwieranie drzwi wej$ciowych lub furtki. Takiego
urzadzenia w omawianym lokalu brak, czego jednak w §wietle wskazanej umowy deweloperskiej nie mozna w spos6b
kategoryczny oceni¢ jako wade.

Rowniez biegly odniost sie do kosztéw nasadzen, wskazujac na jakiej podstawie zostaly przez niego oszacowane i jaka
biegly postuzyl sie metodologia. Zgodnie z przepisami prawa oraz stosowang praktyka okreslanie kosztow odtworzenia
drzewostanéw le$nych lub zadrzewien, plantacji kultur wieloletnich a takze zasiewdw, upraw i innych zbioréow
jednorocznych wchodzi w zakres rzeczoznawstwa majatkowego. Jako rzeczoznawca majatkowy jestem uprawniony
do szacowania warto$ci w tym zakresie.

Biegly A. N. podtrzymal rowniez wnioski opinii dotyczace ilo$ci roboczogodzin niezbednych do dokonania napraw,
ktore zostaly wyliczone zgodnie z odpowiednimi nakladami w Katalogach Nakladéw Rzeczowych zastosowanych
w kosztorysach wymienionych w opinii uzupeliajacej. Wskazniki narzutéw kosztéw posrednich i zysku oraz ceny
jednostkowe robocizny, materialow i sprzetu zostaly przyjete na poziomie $§rednich dla miasta P. z okresu wskazanego
przez Sad tj. I kwartal 2011 roku i 2018 roku. Tak ustalone kwoty majg charakter §rednich warto$ci rynkowych dla
danych robdt na terenie P.. Czasochlonno$¢ wynika z nakladéw rzeczowych robocizny przypisanych normatywnie
do odpowiednich pozycji kosztorysowych. Stad wniosek, ze uzasadnione jest przyjecie kwot /wraz z zakupem
materialow/ i czasochlonnoéci potrzebnych do wykonania rob6t budowlanych w okolicach P. w zakresie wynikajacym
z opracowanych opinii.

Natomiast odno$nie kwestii zlego usytuowania bezodplywowego zbiornika na $cieki biegly A. N. wskazal, iz ustalenia
i wnioski w tym zakresie winny by¢ przedmiotem opinii innego bieglego. W tym zakresie Sad dokonujac istotnych
ustalenn w sprawie oparl sie na wnioskach opinii bieglego A. B. tj. opinii gléwnej i uzupelniajacej, uzupehmionych
zeznaniami zalozonymi na rozprawie. Biegly podtrzymal tre$¢ opinii pisemnej oraz w trakcie zeznan odnidst sie
do zarzutoéw stron, szczegblowo odpadajac na zadane pytania. Biegly wyjasnil, Ze wskazane w opinii czynno$ci sa
wskazane kompleksowo i sa one niezbedne do usuniecia wady dot. wadliwie pobudowanej kanalizacji. Inwestycja w
tym zakresie zostala wykonana niezgodnie z projektem.

W ocenie Sadu opinie bieglych zostaly sporzadzone w sposob jasny, rzeczowy i przejrzysty. Biegli wskazali na czym
oparli sie wydajac opinie, z jakich korzystali zrodet i jakg postuzyli sie metodologia. W sposéb zrozumialy przedstawili
wnioski opinii oraz w jaki sposéb do nich doszli.



Sad nie mial tez watpliwosSci co do tego, ze biegli posiadaja kompetencje i do§wiadczenie potrzebne do wydania
opinii w sprawie. Zwroéci¢ nalezy przy tym uwage, ze biegli w sposob rzeczowy i przekonujacy odniesli sie w opiniach
uzupehiajgcych, a takze w trakcie przesluchania na rozprawie do zarzutéw do wydanych opinii, wyczerpujaco
wyjasniajac dlaczego nie mozna uznac ich za zasadne.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze Sad uznal, ze sporzadzone przez bieglych opinie poddawaly sie pozytywnej
ocenie, gdyz pozostawaly w zgodzie z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, osoby je sporzadzajace dysponowaly
wysokim poziomem wiedzy i do$§wiadczenia zawodowego, a spos6b motywowania oraz stopien stanowczoSci
wyrazonych w nich wnioskow nie budzily zastrzezen Sadu.

W/w opinie zostaly sporzadzone przez bieglych dysponujacych wiedza i do$wiadczeniem w sporzadzaniu opinii
w analogicznych sprawach i sa zgodne z zasadami logiki. Dodatkowo biegli w sposéb wyczerpujacy i stanowczy
ustosunkowali sie do zarzutéw stron zaréwno pisemnie jak réwniez zeznajac przed Sadem, w szczegolnosci do
zarzutéow strony powodowej. Podkresli¢ nalezy, ze to do bieglego nalezy wybdér metodyki opracowania opinii, a
okoliczno$é¢, ze opinia bieglych okazala sie niekorzystna dla strony nie oznacza, ze jest ona niekompletna czy wadliwa.

Zeznania $wiadkoéw M. O. oraz T. W. Sad uznal, jako wiarygodne wylacznie co do faktow zglaszania przez powodke
usterek wystepujacych w jej mieszkaniu. Wywodu $wiadkoéw dotyczace przyczyn ich powstania oraz prawidlowosci
wykonania rob6t budowalnych przez pozwana nie mogly by¢ uwzglednione albowiem ww nie zostali powolani w
sprawie jako biegli, a zatem mogli zeznawaé tylko co do faktéw. Ocena prawidlowosci wykonania prac zostala zlecona
bieglym.

Sad zeznania powaddki ocenil jako wiarygodne, niemniej jednak mial na uwadze, ze byly subiektywne, skladane przez
pryzmat odczué powodki.

Sad oddalil wniosek o zabezpieczenie dowodu uznajac go, jako nieprzydatny dla dokonania istotnych ustalen w
niniejszej sprawie.

Dowodu w postaci kopii protokolu rozprawy z dnia 24 maja 2016 roku w sprawie (...)oraz z ofert najmu lokali byly
nieprzydatne dla ustalenia istotnych okoliczno$ci w sprawie.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie w czesci.

W toku postepowania powddka dochodzila zasadzenia na jej rzecz od pozwanej kwoty 128.515,94 zl, z tytulu
rekojmi dla obiektu budowalnego udzielonej przez pozwana, w zwiazku z wykonanymi na rzecz powodki robotami
budowlanymi obarczonych wadami ukrytymi i tkwiacymi w zakupionej przez powoddke nieruchomosci — lokalu
mieszkalnego, z wylacznej winy pozwane;j.

Przystepujac do merytorycznej oceny zadania pozwu Sad pragnie podkreslié, ze terminy do zgloszenia niniejszego
roszczenia zostaly przez powddke zachowane. Okoliczno$¢ ta zostala przesadzona oraz szczegdtowo omdwiona przez
Sad II instancji w toku postepowania apelacyjnego. Sad Apelacyjny nie mial watpliwosci co do tego, ze rekojmia jest
instytucja wynikajaca ze sprzedazy rzeczy i zadne uprawnienia z tego tytulu nie moga powstac przed zawarciem umowy
sprzedazy. Powddka dochowala terminu trzyletniego terminu z art. 568 § 1 kc bowiem przedmiotowy lokal nabyta w
dniu 27 maja 2011 roku, a pozew zostal zlozony w kwietniu 2014 roku.

Natomiast odnoszac sie do wady jaka jest brak wlazu na dach Sad uznal ja jako zgloszona z zachowaniem ustawowego
terminu. Powodka zaréwno w tre$ci wniosku o zawezwanie do proby ugodowej jak i tresci pozwu jako wade zglosila, iz
nie otrzymala min. protokolu przegladu kominiarskiego stad tez nie mogla zweryfikowadé istniejacej wady. Roszczenie
w tym zakresie zostalo doprecyzowane w toku prowadzonego postepowania dowodowego w oparciu o ujawnione
okolicznos$ci. Niezaleznie od powyzszego stwierdzi¢ trzeba, ze jako alternatywna podstawe zglaszanych roszczen



powddka wskazala przepisy o nienalezytym wykonaniu zobowigzania, a zatem nawet gdyby uznac, ze w.w wada zostala
zgloszona z przekroczeniem terminu to i tak pozwany jest zobowigzany do jej naprawienia albowiem swe zobowigzanie
wykonal nieprawidlowo.

Zgodnie z trescia art. 560 § 1 kc jezeli rzecz sprzedana ma wade, kupujacy moze zlozy¢ o$wiadczenie o obnizeniu
ceny albo odstapieniu od umowy, chyba ze sprzedawca niezwlocznie i bez nadmiernych niedogodnoéci dla kupujacego
wymieni rzecz wadliwa na wolna od wad albo wade usunie. Ograniczenie to nie ma zastosowania, jezeli rzecz byla juz
wymieniona lub naprawiana przez sprzedawce albo sprzedawca nie uczynit zado$¢ obowigzkowi wymiany rzeczy na
wolna od wad lub usuniecia wady. § 3 obnizona cena powinna pozostawa¢ w takiej proporcji do ceny wynikajacej z
umowy, w jakiej warto$¢ rzeczy z wada pozostaje do wartoSci rzeczy bez wady.

Zgodnie ze stanowiskiem wyrazonym przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 29 czerwca 2000 roku kupujacy nie ma
obowiagzku badania rzeczy, chyba zZe zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach przyjete (art. 563 kc). To oznacza, ze
kupujacy, majac oczywiscie prawo zbadania nabytej rzeczy, nie jest obciazony prawnym obowigzkiem czujno$ci ani
szczegblnego badania rzeczy. Z tego wynika, ze skoro badanie rzeczy jest uprawnieniem kupujacego, to nie moga go
spotkaé zadne ujemne skutki, w razie gdyby z uprawnienia zbadania rzeczy nie skorzystal. Innymi slowy nalezy zatem
stwierdzi¢, ze pozwany nie moze zwolnié sie z odpowiedzialno$ci z tytutu rekojmi za wady fizyczne rzeczy tylko dlatego,
ze powoOd nie wykryl owych wad wezeéniej, nawet jesli nie pozostawaly one trudne do zauwazenia badz sprzedajacy
o nich nie wiedzial. Z pewno$cia natomiast jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze od umowy odstapié albo
zadaé obnizenia ceny w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej warto$ci obliczonej z
uwzglednieniem istniejacych wad. Stosownie do przepisu art. 6 ke ciezar udowodnienia tego spoczywa na kupujacym,
ktory z faktu istnienia wady wywodzi dla siebie skutki prawne (tak SN w uchwale z dnia 21 marca 1977r., III CZP

11/77, Legalis nr 19973).

Na podstawie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, a w szczegdlnoSci tresci opinii bieglych A. N. i A.
B. Sad doszedt do przekonania, iz wybudowany na podstawie laczacej strony umowy deweloperskiej, przez pozwang
lokal mieszkalny polozony w C. przy Ulicy (...) na rzecz powodki jest dotkniety wadami fizycznymi.

Wady zaczely sie ujawniac¢ po zamieszkaniu przez powddke w przedmiotowym lokalu. Przeprowadzone postepowanie
dowodowe dowiodlo, ze powodka swoim dzialaniem nie przyczynila sie do ich wystgpienia. Wykonane przez
pozwana prace budowlane sg niezgodne z projektem oraz sztuka budowlana. Powddka przystepujac do zawarcia
z pozwang umowy deweloperskiej, a nastepnie umowy ustanowienia odrebnej wlasnosSci przedmiotowego lokalu i
umowy sprzedazy zakladala, ze normalne codzienne uzytkownie lokalu bedzie bezproblemowe. Wszak zakupila lokal
mieszkalny w nowobudowanym budynku od profesjonalnego podmiotu i mogta oczekiwaé, ze bedzie pozbawiony wad.

Wady tkwily w rzeczy sprzedanej, a odpowiedzialno$ci pozwanej nie wylacza stwierdzenie, iz powdédka w umowie
o$wiadczyla, ze znany jest jej stan techniczny lokalu. Powodka przed nabyciem, a takze rozpoczeciem uzytkowania
lokalu nie miala pelnej mozliwoSci zapoznania sie z jego stanem technicznym albowiem ujawnione wady mozliwe byly
do wykrycia wylgcznie podczas specjalistycznego badania, czego powddka, jako konsument, nie musiala robi¢. Wady i
usterki, ktore byly mozliwe dla rozpoznania przez powodke zostaly wymienione w tresci protokolu odbiorczego lokalu.

Powobdka zakupita lokal w nowobudowanym budynku oczywistym dla niej bylo, ze lokal jest pozbawiony wad,
nadaje sie do normalnego uzytkowania. Wszak na ten cel zaciagnela zobowiazanie kredytowe, ktorego splata zostala
rozlozona na wiele lat.

W trakcie normalnej eksploatacji lokalu mieszkalnego powodki ujawnily sie wady szczegdlowo opisane w opinii
bieglego. Tym samym wykazana zostala przestanka odpowiedzialnoSci strony pozwanej z tytulu rekojmi za wady
rzeczy.

Podkresli¢ nalezy, iz pozwany w Zaden sposob nie wykazal okoliczno$ci zwalniajacych go z odpowiedzialno$ci. W
szczegolno$ci na uwzglednienie nie zasluguja twierdzenia strony pozwanej, jakoby powodka przeprowadzila prace
remontowe niezgodnie ze sztuka budowlang, w szczeg6lnosci poprzez zabudowanie kanaléw wentylacyjnych i tym



samym przyczynila sie do powstania wad. Zeznania Swiadkow strony pozwanej nie podwazyly w zadnym zakresie
wnioskoéw opinii bieglego z dziedziny budownictwa, na podstawie ktérych Sad dokonal odmiennych ustalen.

W $wietle zebranego materialu dowodowego na uwzglednienie nie zastluguja zarzuty powodki, ze biegli nie ujeli w
opinii wszystkich prac koniecznych do usuniecia ustalonych wad. W pierwszej kolejnoéci wskazac trzeba, iz opinie
bieglych stanowia pelnowartoSciowy material dowodowy, a odmienne twierdzenia strony powodowej nie poparte
materialem dowodowym nie podwazaja ich wnioskow.

Sad podzielil ustalenia bieglego co do ustalonych kosztéw poszczegdlnych prac. Zdaniem powddki ustalone koszty
sg zanizone w stosunku do panujgcych na rynku cen za materialy i uslugi. Niemniej jednak biegly wyraznie wskazal,
ze iloé¢ roboczogodzin niezbednych do dokonania napraw, zostala wyliczona zgodnie z odpowiednimi nakladami w
Katalogach Naktadow Rzeczowych. Wskazniki narzutéw kosztéw posrednich i zysku oraz ceny jednostkowe robocizny,
materialow i sprzetu zostaly przyjete na poziomie $rednich dla miasta P. z okresu wskazanego przez Sad (2018 roku).
Tak ustalone kwoty maja charakter $§rednich warto$ci rynkowych dla danych robét na terenie P.. Czasochlonnoéc
wynika z nakladow rzeczowych robocizny przypisanych normatywnie do odpowiednich pozycji kosztorysowych.

Powodka nie wykazala kosztoéw prac niezbednych do usuniecia wad ponad te, ktore wskazali biegli, a ciezar wykazania
tych okoliczno$ci spoczywal na stronie powodowej.

Sad uznal za niedowiedzione twierdzenia powodki o konieczno$ci opuszczenia mieszkania na czas remontu i w
konsekwencji konieczno$ci poniesienia wydatku w postaci kosztow wynajecia mieszkania na czas remontu oraz
kosztéw przechowywania rzeczy nalezacych do powoddki. Faktem jest, ze zgodnie z opinig bieglego czas prac
niezbednych do usuniecia wad to 17 dni. Nie oznacza to, ze warunkiem koniecznym dla przeprowadzenia remontu jest
calkowite oproznienie lokalu. Wrecz przeciwnie, biorac pod uwage zakres prac i kierujac sie zasadami doswiadczenia
zyciowego, stwierdzi¢ trzeba, ze powddka jest w stanie tak zorganizowac funkcjonowanie w mieszkaniu w czasie
remontu sposob ciagly, choé z pewno$cia bedzie wigzac sie to z pewnymi ucigzliwo$ciami. Nadto powbddka nie
wykazata wysokoS$ci kosztéw w tym zakresie. Za niewystarczajace Sad uznal przedlozenie ofert najmu lokali. Réwniez
jako niedowiedziony Sad uznal koszt przechowywania rzeczy znajdujacych sie w lokalu powddki, w zwiazku z jego
oproznieniem. Zatem roszczenie w w/w zakresie nie zostalo dowiedzione tak co do zasady jak i wysoko$ci.

Zdaniem Sadu ujawnione wady oraz zakres prac niezbednych do ich usuniecia w stanie technicznym lokalu daja
powddce prawo do zadania obnizenia ceny. W ocenie Sadu przemawia za tym tres¢ opinii biegltych. Przede wszystkim
lokal mieszkalny powodki wymaga koniecznych prac, aby mégl by¢ uzytkowany przez powddke w normalny sposéb,
a nadto by byly one wykonane zgodnie z projektem budowlanym.

Sad réwniez uwzglednil koszt przebudowania istniejgcego systemu kanalizacji, mimo iz decyzja Inspektora Nadzoru
Budowlanego nakazujaca jej przebudowe zostala uchylona, a sprawa administracyjna jest w toku. W ocenie Sadu
dostateczny dla uwzglednienia tej wady jest fakt, ze istniejgca kanalizacja zostata pobudowana niezgodnie z projektem,
a w szczegOlnoéci niezgodnie z przepisami prawa budowlanego. Wlazy sa posadowione w odleglo$ci ponizej
wymaganych 5 m od granicy okien w budynku przeznaczonym na pobyt ludzi. Sad nie moze pozwoli¢ na aprobowanie
stanéw faktycznych niezgodnych z prawem i uznal uwzglednienie prac w tym zakresie jako niezbedne. Lokal powodki
wymaga koniecznych prac remontowo- budowlanych, aby sposob jego uzytkowania przez powodke nie odbiegal od
przecietnego.

Artykul 560 § 1 zd. 1 ke stanowi, ze jezeli rzecz sprzedana ma wade, kupujacy moze zlozy¢ o§wiadczenie o obnizeniu
ceny albo odstgpieniu od umowy, chyba ze sprzedawca niezwlocznie i bez nadmiernych niedogodno$ci dla kupujacego
wymieni rzecz wadliwg na wolna od wad albo wade usunie. Obnizona cena powinna pozostawac w takiej proporcji do
ceny wynikajacej z umowy, w jakiej warto$¢ rzeczy z wada pozostaje do warto$ci rzeczy bez wady (§3).

Opinie bieglych potwierdzaja, iz wady lokalu mieszkalnego powddki sa wynikiem nieprawidlowo wykonanych przez
pozwang robét budowlanych. Tym samym odpowiedzialno$¢ pozwanego nie budzi watpliwosSci Sadu.



Obnizenie ceny rzeczy, w rozumieniu art.56083 ke, powinno uwzglednia¢ koszt nakladoéw i staran niezbednych do
doprowadzenia rzeczy, poprzez usuniecie wad, do sprawnoéci zgodnej z przeznaczeniem. Takie stanowisko zajat Sad
Najwyzszy w uchwale z 30 grudnia 1988 r. wydanej w sprawie II CZP 48/88 (publ. w OSNC 1989/3/36), zawierajacej
wytyczne w zakresie wyktadni prawa i praktyki sadowej w sprawach rekojmi i gwarancji. Stanowisko to zostalo
zaakceptowane przez Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z 21 marca 2013 roku w sprawie I ACa 145/13. Odwolac
nalezy sie takze to zeznan bieglego A. N., ktory jednoznacznie wskazal, ze koszt naprawy wad stanowi o obnizeniu
warto$ci lokalu nie w zakresie procentowym, ale o konkretng warto$¢ kwotowa. Doda¢ do tego nalezy, ze usuniecie
stwierdzonych wad nie zmieni standardu mieszkania, natomiast przywroci jego sprawnos$é techniczna.

Biorac powyzsze pod uwage uznac nalezalo, ze na gruncie przedmiotowej sprawy zaistnialy podstawy do obnizenia
ceny w oparciu o kryterium kosztow niezbednych do doprowadzenia nieruchomos$ci do stanu zgodnego z umowa
przez usuniecie wad. Zakres prac oraz wysoko$¢ niezbednych kosztow wynikaja z tresci opinii bieglych, ktore zostaly
poddane pozytywnej ocenie Sadu.

Majac na uwadze powyzsze Sad zasadzit od pozwanej na rzecz powodki kwote 44.423 zl wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 09 kwietnia 2014 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 01
stycznia 2016 roku do dnia zaplaty, o czym orzekl jak w punkcie 1 sentencji wyroku.

Zgodnie z art. 481 § 1 kc jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie ponioést Zzadnej szkody i chociazby opéZnienie bylo nastepstwem
okolicznoSci, za ktore dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi.

Sad zasadzil odsetki zgodnie z zadaniem pozwu tj. od dnia jego wniesienia. Przed Sagdem Rejonowym toczylo sie z
wniosku powodki postepowanie pojednawcze, niewatpliwie na etapie tego postepowania (ktore zakonczylo sie w dniu
25 lutego 2014 roku) pozwany powzigl wiedze o istnieniu zobowigzania i od tego momentu pozostaje w op6Znienie
W jego spelnieniu.

W pozostalym zakresie Sad uznal zadanie pozwu jako wygorowane, dlatego powddztwo w pozostalym zakresie oddalit
o czym orzekl jak w punkcie 2 sentencji wyroku.

Sad o kosztach postepowania orzekl na podstawie art. 100 zd. 1 kpc rozdzielajac je stosunkowo.

Sad z zadanej przez powddke kwoty 128.515,94 zt zasadzil na jej rzecz 44.423 z1. Majac to na uwadze nalezy stwierdzié,
ze strona powodowa wygrala proces w 35%.

W toku postepowania przed Sadem I instancji strona powodowa poniosla nastepujgce koszty: 6.426 z} tytulem oplaty
od pozwu, 3.600 z} tytulem zastepstwa procesowego, 2.500 z} tytulem zaliczki na poczet opinii bieglego (k. 158). W
toku postepowania przed Sadem II instancji strona powodowa poniosla nastepujace koszty: 6.426 z} tytulem oplaty
od apelacji, 2.700 zl tytulem zastepstwa procesowego. Lacznie powodka tytulem kosztéw poniosta kwote 21.6532 zl,
przy czym 35% jest rowne 7.578,20 zl.

Natomiast na koszty strony pozwanej skladaja sie nastepujace wydatki 3.600 zl tytulem kosztéw zastepstwa
procesowego, 2.500 zl (k. 160) tytulem zaliczki na poczet kosztow opinii bieglego, 2.000 zt (k. 160) tytulem zaliczki
na poczet kosztow zabezpieczenia dowoddow. W toku postepowania przed Sadem II instancji strona pozwana poniosta
koszty z tytutu zastepstwa procesowego w kwocie 2.700 zl. Lacznie pozwana tytulem kosztdw poniosta kwote 10.800
z}, przy czym 65% jest rowne 7.020 zlk.

Majac na uwadze powyzsze Sad koszty postepowania rozdzielil stosunkowo i obciazyl nimi powodke w 65%, a pozwana
w 35% iz tego tytulu zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 558,20 zl, o czym orzekl jak w punkcie 3 sentencji
wyroku.



Na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw. z art.100 zd. 1 kpc Sad nakazal
Sciggnac¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Poznaniu od powddki kwote 3.624,82 zl, natomiast od
pozwanej kwote 1.951,83 zl, tytulem zwrotu kosztéw sadowych wylozonych tymczasowo przez Skarb Panistwa.

Na koszty Skarbu panstwa skladaja sie nastepujace wydatki:

a) 3.085,85 zI- wynagrodzenie bieglego sadowego A. N. za sporzadzenie opinii gléwnej z dnia 26 sierpnia 2016 roku
(k. 413 postanowienie z dnia 09 listopada 2016 roku);

b) 792.77 z}- wynagrodzenie biegltego sadowego A. N. za sporzadzenie opinii uzupelniajacej (k. 471 postanowienie z
dnia 21 grudnia 2016 roku);

c) 264,97 z}- tytulem wynagrodzenia bieglego sadowego A. N. za przygotowanie, udzial w rozprawie oraz zwrotu
kosztow stawiennictwa na rozprawie w dniu 15 lutego 2017 roku (k. 577 postanowienie z dnia 11 kwietnia 2017 roku);

d) 2.786,58 zI- tytulem wynagrodzenia bieglego sadowego A. B. za sporzadzenie opinii pisemnej z dnia 08 sierpnia
2017 roku (k. 601 postanowienie z dnia 30 sierpnia 2017 roku);

e) 518,85 zl- tytulem wynagrodzenia bieglego za udzial w rozprawie oraz zwrotu kosztéw w dniu 08 grudnia 2017
roku (k. 673 postanowienie z dnia 15 lutego 2018 roku);

f) 259,12 7zl tytulem wynagrodzenia bieglego A. B. za sporzadzenie opinii uzupelniajacej (k. 701 postanowienie z dnia
17 kwietnia 2018 roku);

g) 2.840,18 zl tytulem wynagrodzenia za sporzadzenie opinii uzupeliajgcej przez bieglego A. N. (k. 685 postanowienie
z dnia 07 listopada 2018 roku);

h) 1.418 zl tytulem wygrodzenia mediatora B. B. oraz kosztow postepowania mediacyjnego (k. 716 postanowienie z
dnia 21 marca 2019 roku);

i) 609,43 zl- wynagrodzenie bieglego sadowego A. N. za sporzadzenie opinii uzupelniajacej, udzial w rozprawie i
zwrotu wydatkéw zwigzanych ze stawiennictwem na rozprawie w dniu 07 listopada 2018 roku (k. 733 postanowienie
z dnia 07 czerwca 2019 roku).

Lacznie 12.576,65 zl, przy czym kwota 7.000 z zostala pokryta z uiszczonych przez strony zaliczek. Z pozostalej kwoty
5.576,65 z1 Sad od powodki zasadzil kwote 3.624,82 z1 (65%), a od pozwanej kwote 1.951,83 zt (35%), tytulem zwrotu
nieuiszczonych kosztéw sadowych, o czym orzekl jak w punkcie 4 sentencji wyroku.

Majac na uwadze powyzsze na podstawie powolanych przepiséw nalezalo orzec jak w sentencji wyroku.

SSO Anna Losik



