Sygnatura akt XVIII C 330/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 8 marca 2016 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSR del. do SO Agnieszka Sliwa

Protokolant: prot. sad. Joanna Lewandowska

po rozpoznaniu w dniu 9 lutego 2016 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powddztwa E. B., M. B.

przeciwko (...) Fundusze Inwestycyjne Spolce z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w K.
o zaplate

1. Zasadza od pozwanego (...) Fundusze Inwestycyjne Spolki z ograniczona odpowiedzialnosScia z siedziba w K.
na rzecz powodéw E. B. i M. B. kwote 31.002,35 zl (trzydzieSci jeden tysiecy dwa zlote trzydziesci pie¢ groszy) z
ustawowymi odsetkami od dnia 29 listopada 2010 r. do dnia zaplaty.

2. W pozostalym zakresie powddztwo oddala.
3. Kosztami procesu obciaza powoddéw w 70%, a pozwanego w 30% i z tego tytutu:

a) zasadza od powoddéw na rzecz pozwanego kwote 1.086,43 zt (jeden tysiac osiemdziesigt szes¢ zlotych czterdziesci
trzy grosze),

b) nakazuje $ciagnac od na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Poznaniu:

- od powodow kwote 2.266,49 zt (dwa tysiace dwieécie szeSédziesiat szeéc zlotych czterdzieéci dziewieé groszy),
- od pozwanego kwote 971,36 zl (dziewieéset siedemdziesiat jeden zlotych trzydziesci szesé groszy).

SSR del. do SO Agnieszka Sliwa

UZASADNIENIE

Powodowie E. B. i M. B. wnieéli o zasagdzenie od pozwanego (...) Fundusze Inwestycyjne Spotki z ograniczong
odpowiedzialno$cig z siedzibg w P. (obecnie w K.):

- kwoty 90.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia powodztwa do dnia zaplaty, tytulem obnizenia
ceny nieruchomos$ci powodow oraz zwigzanego z tym odszkodowania,

- kosztow postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze w dniu 3 sierpnia 2007 r. nabyli od pozwanego nieruchomo$¢ zabudowana
domem mieszkalnym w stanie wykonczonym o powierzchni 194,7 m2 polozong we W.. Cene przedmiotowej
nieruchomodci strony ustalily na kwote 628.200 zl, zas wydanie przedmiotowej nieruchomosci nastgpi¢ mialo dnia
15 wrze$nia 2007 r. Pomimo uplywu wskazanego terminu, nieruchomos¢ nie zostala wydana powodom. Powodowie



wezwali zatem pozwana do niezwlocznego wydania nieruchomos$ci. Dnia 11 sierpnia 2008 r. nastapilo wydanie
nieruchomo$ci powodom, na mocy sporzadzonego protokolu zdawczo — odbiorczego, w ktorym pozwana zobowigzala
sie do usuniecia usterek zwigzanych ze wszystkimi pracami na wlasny koszt i w uzgodnionym z powodami terminie.
Pomimo uplywu terminu wyznaczonego na usuniecie ewentualnych usterek stwierdzonych protokolem, pozwana nie
naprawila istniejacych wad. W ocenie powod6w w budynku mieszkalnym nabytym od pozwanej, na skutek zlej izolacji
termicznej budynku dochodzi do wychlodzenia na fragmentach sufitow w kilku pomieszczeniach, nadto instalacja
kanalizacyjna wykonana zostala calkowicie niezgodnie z projektem, a wadliwe przewody kominowe stwarzaja
niebezpieczenstwo dla ludzi i mienia. Powodowie zawiadomili pozwana o wszelkich stwierdzonych usterkach, jednak
pozwana nie usunela wskazanych wad. Powodowie niniejszym pozwem domagaja sie obnizenia ceny za wady
nieruchomoéci nabytej od pozwanej. W ich ocenie laczna warto$¢ obnizenia ceny na podstawie art. 561 § 3 k.c. z
tytulu wad z protokotu usterkowego, wad kanalizacji i kominka oraz warto$¢ szkody na podstawie art. 471 k.c. z tytulu
wadliwej izolacji budynku wynosi 90.000 z1 (k. 1-3).

W odpowiedzi na pozew pozwana sp6tka wniosla o oddalenie powo6dztwa w catoSci oraz o zasadzenie od powodow na
swoja rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana nie uznala roszczeh powoddw. Potwierdzila, iz strony zawarly umowe sprzedazy
nieruchomoéci, przy czym podkreslila, ze faktyczne wydanie przedmiotu umowy nastapilo w dniu 15 wrze$nia 2007
r. przy czym powodowie objeli w posiadanie przedmiot umowy jeszcze przed jej zawarciem, tj. w dniu 3 sierpnia
2007 r. Do czasu sporzadzenia protokolu zdawczo — odbiorczego pozwana realizowala liczne zgloszenia reklamacyjne
powodow. Wskazala przy tym, ze sporzadzenie protokotu zdawczo — odbiorczego nastgpilo na skutek niemoznoéci
uzyskania dokumentacji technicznej budynku od swojego bylego podwykonawcy. Pozwana nie zaprzeczyla tresci
protokolu odbioru ani treéci zalacznikow do tego protokolu, wskazala jednak, ze usterki wskazane w protokole
zostaly przez nia usuniete w zakreSlonym terminie. Pozwana wskazala prace, jakie zostaly przez nia i na jej koszt
wykonane w budynku powodoéw, szczegbélowo zakre$lajac zakres tych prac i ich wykonawcow. Nadto pozwana
wskazala, ze pomimo braku takiego obowigzku dokonywala réwniez napraw uszkodzen w budynku powodow
spowodowanych huraganowymi wiatrami i silnymi opadami deszczu. Pozwana nie zaprzeczyla takze, ze w 2009
r. powodowie przekazali jej wyniki badan termowizyjnych przeprowadzonych w domu powodéw. Odnoszac sie do
twierdzen powodéw w tym zakresie wskazala, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ zbudowana jest w technologii i z
materialow zapewniajacych Srednia przenikalno$é ciepla, a wskazane przez powodow miejsca o slabszej izolacyjnosci
znajduja sie w poblizu okien, drzwi czy zalaman $cian przy wiezbie, gdzie przenikanie ciepla jest z naturalnych
przyczyn wieksze. Odnos$nie twierdzen powodéw w kwestii wad kanalizacji pozwana wskazala, ze niezwlocznie
skontaktowala sie z wlascicielami budynku w celu poczynienia stosownych napraw, jednak powodowie nie udostepnili
pozwanej protokotu z badania kanalizacji ani tez nie umozliwili jej zbadania usterki. Niemniej jednak w ocenie
pozwanej najbardziej prawdopodobna przyczyna zatkania kanalizacji byla niewlasciwa eksploatacja mini oczyszczalni.
W zakresie wad ukladu kominowego pozwana wskazala, ze w momencie instalacji kominka w domu powodéw
zastosowano rozwigzania pozostajace w zgodno$ci z obowigzujacymi przepisami prawa budowlanego. Pozwana
nie zostala poinformowana przez powodéw o dokonanej przez nich przerdbce przewodu kominowego, chocby w
trybie zgloszenia ewentualnej wady, zatem w jej ocenie za stwierdzone nieprawidlowo$ci nie powinna ponosié
odpowiedzialnoéci. Nadto pozwana wskazala, ze to powodowie dokonali wyboru zar6wno kominka jak i firmy, ktéra
miala go dostarczy¢ i zabudowac, przy czym zmiany w budowie komina powodowie dokonali za posrednictwem innego
wykonawcy — nie tego, ktdry montowal kominek. Pozwana wskazala nadto, ze roszczenia powoddéw z tytulu usuniecia
usterek kominowych byly przedwczesne i niezasadne (k. 143 - 148).

W dniu 14 grudnia 2011 r. Sad Okregowy pod 6wczesng sygnatura akt (...) wydal wyrok w niniejszej sprawie
oddalajac powddztwo i obciazajac powod6ow kosztami postepowania. Na skutek apelacji wniesionej przez powodow
Sad Apelacyjny w Poznaniu w dniu 27 marca 2012 r. uchylil wyrok sadu I instancji i przekazal sprawe Sadowi
Okregowemu w Poznaniu do ponownego rozpoznania (sygn. akt I ACa 130/12). Sad Apelacyjny wskazal na
koniecznos$é przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego sadowego w celu ustalenia, czy nabyty przez powodéw dom
zostal wybudowany zgodnie z zalozeniami projektu w aspekcie wskazanych przez powodéw wad i czy wady te zostaly



skutecznie usuniete (tj. usterki wskazane w protokole usterkowym i usterki zwigzane z instalacja kanalizacyjna,
kominowa, ociepleniem budynku), a jesli wady te istnieja biegly powinien wypowiedzie¢ sie w jakim stosunku
warto$¢ budynku wolnego od wad pozostaje do jego warto$ci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad. Osobnego
rozwazeniu podlegaé z kolei powinno roszczenie odszkodowawcze w zakresie niedocieplenia budynku.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy, w pi§émie z dnia 28 maja 2012 r. powodowie podtrzymali dotychczasowe
stanowisko wnoszac jednocze$nie o zasadzenie od pozwanej kwoty 90.000 zl solidarnie na rzecz E. B. i M. B..

W piSmie z dnia 21 lipca 2015 r. powodowie rozszerzyli kwotowo zakres powodztwa, wskazujac, ze domagaja sie
zasadzenia od pozwanej na swa rzecz solidarnie kwoty 104.840,49 zl wraz z ustawowymi odsetkami za zwloke w
platnoéci, w tym kwoty 71.014,56 tytulem naprawienia szkody w postaci wadliwej izolacji i ocieplenia budynku oraz
kwoty 33.825,93 zl tytulem obnizenia ceny w zwiazku z pozostalymi wadami stwierdzonymi w opinii bieglego (k. 843).

Na rozprawie w dniu 29 wrzeénia 2015 r. pelnomocnik powodow sprecyzowal, ze domaga sie odsetek ustawowych
od calego rozszerzonego powddztwa od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. Pelnomocnik pozwanego wniost o
oddalenie rozszerzonego powodztwa (k. 890).

W toku procesu strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie.
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 29 maja 2007 r. powodowie E. B. oraz M. B. zawarli z pozwanym (...) Fundusze Inwestycyjne Spélka z o.o.
przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci zabudowanej na dzialce budowlanej nr (...) polozonej we W.. Pozwany
zobowiazal sie do wybudowania w technologii PRAEFA® domu jednorodzinnego parterowego z nieuzytkowym

poddaszem (stryszkiem) i garazem, typ LK&296 o calkowitej powierzchni 162,2 m®.

Zgodnie z § 1 ust. 6 umowy, pozwany zobowiazal sie prace budowlane wykonaé zgodnie z projektem technicznym
i budowlanym, przy uwzglednieniu zmian wyniklych z zastosowanej technologii budowy Scian oraz pisemnych
uzgodnien z powodami.

Zbywca (pozwany) przed zawarciem umowy przyrzeczonej mial udzieli¢ nabywcy pisemnej gwarancji jakoéci na
przedmiot umowy na okres 1 roku od daty odbioru koficowego oraz rekojmi za ukryte wady na okres 2 lat od dnia
zakonczenia gwarancji (§ 8 umowy).

Bezsporne, nadto d owod: przedwstepna umowa sprzedazy — k. 156-158

W projekcie budowlanym sporzadzonym przez LK & Projekt opracowano projekt budowlany domu jednorodzinnego,
parterowego z nieuzytkowym poddaszem, niepodpiwniczonego, z garazem. Powierzchnia zabudowy wynosi¢ powinna

204.39 m®, a powierzchnia uzytkowa parteru domu 123.84 m”. Garaz obejmowaé mial powierzchnie 25.00 m>.

Zgodnie z projektem budowlanym stropy dachu mialy by¢ zelbetowe plytowe o grubo$ci 15 cm, wykonane z betonu
B-20 i stali klasy (...) (34GS). Ocieplenie dachu mialo zosta¢ wykonane w ten sposéb, ze na calym stropie
monolitycznym mial zosta¢ utozony styropian grubosci 10 cm, a na calej polaci dachu powinna zostaé¢ ulozona welna
mineralna grubo$ci 20 cm.

Odprowadzenie $ciekdéw z budynku zostalo zaprojektowane do mini oczyszczalni zlokalizowanej na terenie dzialki.
Odprowadzenie Sciekéw z budynku do mini oczyszczalni wykonane mialo zostaé z rur PCV o0 160 mm.

Dowod: dokumentacja techniczna stanowiaca zalgcznik do decyzji Starosty (...) nr (...) z dnia 4 sierpnia 2006 r. — k.
43-47, projekt architektoniczno- budowlany sporzadzony przez LK & Projekt — k. 67-130

Pozwany w caloSci wybudowal i wykonczyl budynek na zlecenie powodéw, przy czym powodowie konsultowali z
pozwanym poszczegdlne etapy budowy. Na dzien podpisania umowy przedwstepnej sprzedazy domu, na budowie



trwaly prace zwiazane z dociepleniem stropu. W dniu 10 kwietnia 2007 r. rozpoczeto prace zwigzane z dociepleniem
stropu welna mineralng gr. 23 cm. W kwietniu 2007 r. ponadto wykonano ocieplenie stropu oraz montaz stelazu
metalowego. Na dzien 15 maja 2007 r. dokonano docieplenia §cian zewnetrznych welna mineralng gr. 14 cm, ulozono
podlogi na poddaszu z plyty (...) oraz przystgpiono do wygladzenia §cian wewnetrznych — szpachlowka.

Dom powoddéw zbudowany zostal na podstawie projektu domu pokazowego.

Wykonawca konstrukeji $cian budynku mieszkalnego jednorodzinnego powoddéw, wykonanego w technologii
~PRAEFA-SYSTEM” byla firma (...) Sp. z 0.0. z siedzibag w M.. Réwniez spéika (...) wykonala konstrukcje dachu w
oparciu o projekt wykonany przez P.U. P.H. (...) Sp. z 0.0.

W budynku powodéw Sciany sg prefabrykowane w systemie PRAEFA, a strop monolityczny betonowy zostal
zastapiony stropem drewnianym, co stanowilo odstepstwo od zatwierdzonego projektu.

Dowdd: kserokopia dziennika budowy, oktadka str. 1 oraz 7 — k. 908-910, opinia bieglego M. W. (1) — k. 680-750,
projekt wykonawczy firmy (...) Sp.z0.0.zdnia 17.10.2006 r. — k. 763-772, zgoda autorska z pracowni architektoniczne;j
— k. 762, zeznania powoda — k. 266-270, 914, zeznania pozwanego — k. 270v-274, 914v

W dniu 3 sierpnia 2007 r. powodowie E. B. i M. B. na podstawie aktu notarialnego rep. A nr 19. (...) nabyli od pozwanej
(...) Fundusze Inwestycyjne sp. z 0.0. nieruchomo$¢ zabudowang domem mieszkalnym w stanie wykonczonym o
powierzchni 194,70 m2, potozong we W., oznaczona numerem geodezyjnym (...) o obszarze 0.12.03 ha, dla ktoérej
Sad Rejonowy w Gnieznie prowadzi ksiege wieczysta o nr (...). Cene przedmiotowej nieruchomo$ci strony ustalily na
kwote 628.200 zl brutto. Wydanie nieruchomosci powodom nastapié¢ mialo do dnia 15 wrzesnia 2007 r.

Bezsporne, nadto, dowdd: akt notarialny — k. 7 — 11

Powodowie zamieszkalni w budynku na w/w nieruchomosci w dniu 28 listopada 2007 r. jednak nie zostal woéwczas
sporzadzony protokol zdawezo — odbiorezy.

Pismem z dnia 11 sierpnia 2008 r. powodowie wezwali pozwana spbtke do niezwlocznego, oficjalnego przekazania
nieruchomosci protokolem zdawczo-odbiorczym.

W tym samym dniu nastgpilo protokolarne odebranie i przekazanie domu w stanie deweloperskim i wykonczeniowym.
W protokole pozwany jako wykonawca zobowiazal sie do usuniecia usterek zwiazanych ze wszystkimi pracami na
wlasny koszt i w uzgodnionym z powodami terminie, zgodnie z protokotem usterkowym, stanowiacym zalacznik nr 2
do protokotu. Termin zasiedlenia budynku zostat oznaczony na 28 listopada 2007 r. (ust. III pkt 5 protokolu). W mysl
ust. IV pkt 1 protokolu pozwany zobowiazat sie do usuniecia usterek zwigzanych ze wszystkimi pracami na wlasny
koszt i w uzgodnionym z powodami terminie, zgodnie z protokolem usterkowym. Pozwany udzielil 36 miesiecznej
gwarancji na wykonane roboty liczac od dnia zasiedlenia budynku oraz gwarancji na urzadzenia i systemy zgodnie z
warunkami gwarancji wydanymi przez producentéow (ust. V protokotu).

Do protokolu odbioru dolaczono protokél usterkowy, w ktorym wskazano braki wykonczeniowe nieruchomosci oraz
istniejace usterki. Zgodnie z powyzszym protokolem pozwana zobowigzala sie do pomalowania i wyszpachlowania
wnetrza budynku, usuniecia wad konstrukeyjnych sufitu, poprawy wadliwego montazu stolarki okiennej wykuszu,
poprawy wadliwego osadzenia drzwi wewnetrznych — o$cieznic, wymiany lub zeszlifowania szyby w sypialni duzej i
wykuszu, wymiany niedzialajacego domofonu, wymiany zamka i regulacji schodéw przy wejSciu na strych, montazu
listew w sypialni, wyréwnania montazu gniazdek w duzej sypialni, polaczenia posadzki garazowej z kostka brukowa,
poprawienia wadliwego ulozenia kostki brukowej na calej nieruchomosci, usuniecia wyplowienia, ktore nastapito
po czyszczeniu elewacji, wymiany wylamanych plytek w opasce na dolnej czeéci elewacji domu, poprawy wadliwego
ulozenia plyt tarasowych i wymiany szeéciu plyt zabrudzonych betonem, usuniecia pekniecia elewacji na $cianie od
strony tarasu przy drzwiach tarasowych, wymiany szyb w drzwiach wejSciowych na lustrzane oraz do naprawienia
umocowania rynien na domu.



Pozwany w dniu 11 sierpnia 2008 r. przekazal powodom dokumentacje zwigzang z ich budynkiem wraz z gwarancjami
i atestami (zalacznik nr 3 do protokolu). W dokumentacji przekazanej powodom nie bylo dziennika budowy czy
dokumentacji od podwykonawcow pozwanego.

Bezsporne, nadto dowo6d: pismo powodéw z dnia 11 sierpnia 2008 r. —k. 12, protokét odbioru i przekazania domu
wraz z zalacznikami — k. 15 — 22, zalacznik nr 3 do protokotu z dnia 11 sierpnia 2008 r. — k. 64-65, zeznania powoda
— k. 266 — 270, zeznania pozwanego — k. 270 — 274

Pozwana spolka osobiécie badz przez podwykonawcoéw na wlasny koszt podjela czynnos$ci majace na celu usuwanie
usterek, ktore zostaly wskazane w zalaczniku do protokotu zdawczo-odbiorczego z dnia 11 sierpnia 2008 r.

Ekipa montazowa pod nadzorem M. W. (2) podjela prace zwigzane z naprawa mocowania elementéow $ciany. Z
kolei T. R. podjal prace zwigzane z poprawieniem nieprawidlowego ulozenia kostki brukowej. G. B. (1) wykonywal
czynnoS$ci zwigzane z docieplaniem budynku na poddaszu. M. G. dokonal naprawy mocowania rynien na domu
powodow. Podwykonaweca J. S. wykonywal czynnoéci obejmujace tapetowanie sufitow, malowanie tapet, zeskrobanie
szpachlowki, szpachlowanie, akrylowanie oraz zwiazane z docieplaniem budynku. G. B. (2) podjal sie prac zwigzanych
z regulacja okien, drzwi, nieszczelnoScia w wykuszu.

Dowdd: notatka stuzbowa ws. zakresu prac naprawczych budynku — k. 152, oswiadczenie ws. reklamacji ulozenia
kostki brukowej — k. 22, faktura VAT nr 16 A/2009 dotyczaca malowania budynku — k. 153, faktura VAT nr
01/06/2009 dot. prac remontowych wraz z wykazem rob6t — k. 149-151, faktura VAT nr FV/3/2009/5 wraz z
informacja o zakresie rob6t — k. 154-155 , zeznania $wiadka M. W. (2) — k. 213-215, zeznania T. R. — k. 233-234,
zeznania $wiadka G. B. (1) —k. 234, zeznania $wiadka M. G. — k. 234-235, zeznania Swiadka J. S. — k. 258-259, zeznania
$wiadka G. B. (2) —k. 265-266

Nie wszystkie wyzej wymienione czynnoéci byty w pelni skuteczne. Pozwany w ramach rekojmi usungl nastepujace
wady i usterki w budynku powodow:

» wymalowal i wyszpachlowal wnetrza calej nieruchomoéci,

+ wymienil niedzialajacy domofon,

+ cze$ciowo poprawil ulozenie kostki brukowej,

+ usungl wyplowienia, ktére powstaly po czyszczeniu elewacji,
+ wymienit sze$¢ zabrudzonych betonem plyt,

« usunygl pekniecia elewacji na $cianie od strony tarasu.

Nadto polaczenia posadzki garazowej z kostka brukowa zostalo wykonane przez powoda poprzez wyciecie pasa
posadzki betonowej garazu i osadzenie progu stalowego na laczeniu posadzki kostki betonowej oraz ponowne
uzupehienie posadzki.

W pozostalym zakresie pozwany nie dokonal skutecznej naprawy stwierdzonych protokolem z dnia 11 sierpnia 2008
r. wad. Pozwany nie usungt wad konstrukeyjnych sufitu calej nieruchomosci — na styku $cian ze stropem wystepuja
nadal liczne pekniecia, ktore sa widoczne i nie maja charakteru peknie¢ wloskowatych, a sg skutkiem ugie¢ belek
drewnianych. Nadto nie dokonal naprawy wadliwego montazu stolarki okiennej wykuszu, gdzie wystepuja szczeliny
w osadzonej stolarce wykusza oraz wadliwego osadzenia drzwi wewnetrznych — oécieznic, gdzie nadal wystepuje
brak pionowos$ci wewnetrznej krawedzi, brak poziomu ramiaka goérnego, nieprawidlowe mocowanie w otworze.
Pozwany nie dokonal réwniez wymiany lub zeszlifowania szyby w sypialni duzej i wykuszu, jak rowniez wymiany
zamka i regulacji schodéw przy wejsciu na strych. Nadto listwy w sypialniach zamontowane zostaly niechlujnie, bez
wymaganych dodatkow wykonczeniowych i lacznikow, a gniazdka w sypialni duzej nie zostaly wyréwnane. Wadliwe



ulozenie kostki brukowej zostalo usuniete przez pozwanego zaledwie w czeSci, w kilku miejscach wada dalej wystepuje.
Kostka brukowa od poczatku byta ulozona wadliwie. Pozwany cze$ciowo usunat zapadniecia, ale zostaly przeswity. Te
wady kostki brukowej nie sg wynikiem 5-letniego uzytkowania tej kostki, a nieprawidlowego jej utozenia.

Koszt usuniecia w/w wad, nie naprawionych skutecznie przez pozwanego wynosi 20.319,86 zl brutto. O taka tez
warto$¢ z powodu w/w wad budynku ulegla zmniejszeniu warto$é nieruchomosci.

Dowdd: opinia bieglego M. W. (1) - k. 680 — 750, uzupehiajaca opinia bieglego — k. 821-825 , ustne wyja$nienia
bieglego — k. 891-895, 949

W drzwiach wejSciowych zastosowano szklo typu grafit reflex dajace efekt odbicia lustrzanego. Zamontowanie szyby
typu lustro weneckie powoduje natomiast niekorzystne silne odbicie do wewnatrz domu. Nie zostal potwierdzony
rowniez fakt wystapienia wady w postaci wylamanych plytek w opasce na dolnej czeéci elewacji domu.

Dowdd: opinia bieglego M. W. (1) - k. 680 — 750, uzupehiajaca opinia bieglego — k. 821-825 , ustne wyja$nienia
bieglego — k. 891-895, 949

W trakcie uzytkowania nieruchomoéci przez powodow ujawnily sie kolejne wady: zwigzane z instalacja kanalizacyjna,
instalacja kominowa oraz ociepleniem budynku, ktore zostaly zgloszone pozwanemu.

Powdd M. B. zlecil Politechnice (...) Pracowni (...) Termowizyjnej wykonanie badan termowizyjnych. W dniu 4
marca 2009 r. przeprowadzono badania pomiarowe. W wyniku przeprowadzonych badan wykryto szereg mostkow
termicznych, ktére wplywaja na komfort termiczny w budynku. W budynku powodéw wystepuja wychlodzenia na
fragmentach sufitow w kilku pomieszczeniach spowodowane pogorszong izolacja termiczng. Spadek temperatury w
miejscach wystepowania obnizonej izolacyjnos$ci siegal od 6 do 8 °C, co jest spowodowane brakiem izolacji w tych
miejscach lub znacznym jej zawilgoceniem. Dodatkowym elementem powodujacym straty ciepta w salonie powodéw
jest komin wentylacyjny z kratkg powodujacy znaczne obnizenie duzego fragmentu $ciany. Drzwi zewnetrzne tylko w
malym fragmencie posiadaja zmniejszona szczelnoéé. Sciany zewnetrzne posiadaja prawidlowa izolacyjnos¢.

Powod wyniki badan przekazal pozwanemu, ktéry zlecil firmie (...) prowadzonej przez M. S. wykonanie dodatkowego
docieplenia domu i uszczelnienie wskazanych w sprawozdaniu termowizyjnym miejsc. M. S. wykonywal izolacje
poprzez dolozenie welny. Za pomoca pianki dokonano uszczelnienia pewnych elementow.

Dowod: sprawozdanie z badan termowizyjnych — k. 23-31 , zeznania powoda — k. 266-270, zeznania §wiadka M. S. —
k 950, faktura VAT nr FV/3/2009/5 z dnia 29 maja 2009 r. wraz z opisem prac — k. 154-155

Ocieplenie z welny mineralnej na calym stropie drewnianym jest nadal rozlozone nieréwnomiernie, poupychane
w roznych miejscach, a takze zastosowano rézne rodzaje welny, niejednolite materialowo. W zwigzku z tym nadal
powstaja mostki termiczne. Aby usunac te wade dotyczaca ocieplenia nalezaloby w miejscach wystapienia widocznych
mostkow termicznych, zwlaszcza w Srodkowej czeéci sufitow, po uprzednim zdemontowaniu oktadzin z plyt gipsowo-
kartonowych, wykona¢ prawidlowe ocieplenie z welny mineralne;j.

Koszt tych czynno$ci wynosi 3.205,05 zl brutto.

Dowod: opinia bie glego M. W. (1) — k. 680 — 7750, uzupelniajaca opinia bieglego — k. 821-825 , ustne wyja$nienia
bieglego M. W. (1) — k. 891-895, 949.

W budynku powoda zamiast stropu monolitycznego betonowego z ociepleniem ze styropianu na stropie o grubosci
10 cm, a na polaci dachu z welny mineralnej zastosowano strop drewniany, prefabrykowany z wigzaréw deskowych z
ociepleniem z welny mineralnej. Powodowie nie wyrazili pisemnej zgody na te zmiane do projektu.

Koszt wykonania stropu monolitycznego betonowego wraz z ociepleniem ze styropianu i ociepleniem poddasza
zgodnie z pierwotnym projektem wyniostby 111.128,76 zl brutto. Koszt wykonania obecnego stanu — stropu



drewnianego z ociepleniem, w tym poddasza wynosi 40.114,20 zl brutto. Tym samym réznica w tym zakresie miedzy
projektem a faktycznym wykonaniem wynosi 71.014,56 z} brutto.

Dowod: opinia bie glego M. W. (1) — k. 680 — 750, uzupelniajaca opinia bieglego — k. 821-825 , ustne wyja$nienia
bieglego M. W. (1) — k. 891-895, 949.

W 2010 r. doszlo do niedroznoéci odptywu od zlewu kuchennego. W dniu 29 czerwca 2010 r. firma (...) s.c. M.
D. (1), M. D. (2) dokonala przegladu i czyszczenia instalacji kanalizacyjnej. W wyniku przegladu, stwierdzono, iz
instalacja kanalizacyjna zostala wykonana niezgodnie z projektem. Gléwna rura odplywowa powinna wychodzié¢
posrodku garazu, a wychodzi pod pokojem zlokalizowanym przy malej ubikacji. Ponadto wystepuje réznica w grubo$ci
poprowadzonej rury (950) o dlugosci 7 metrow, a gruboscia wystepujaca w projekcie (@100) oraz stwierdzono uskok
rury na ok. 5 m w rurze o gruboéci @50, ktéra powoduje zator wody i brak odplywu.

Pismem z dnia 26 lipca 2010 r., doreczonym pozwanemu w dniu 27 lipca 2010 r. pow6d M. B. zawiadomil pozwanego
o wadach instalacji kanalizacyjnej, wyznaczajac pozwanemu termin 7 dni na usuniecie wad i zastrzegajac prawo do
zadania obnizenia ceny z tego tytulu.

Pismem z dnia 29 lipca 2010 r. pozwany wyjasnil, ze nie doreczono mu zadnego zalacznika (protokotu z przegladu).
Ponadto zaznaczyl, iz aby w pelni zbada¢ sprawe konieczny jest wglad do dokumentacji projektowej budynku, ktéra
posiada powod. W przypadku stwierdzenia, ze zatkanie byto wynikiem bledu wykonawczego, pozwany oswiadczyl, ze
pokryje koszty odetkania i badania kanalizacji.

Pozwany ostatecznie nie usunal tej wady.

Dowdd: protokoél z przegladu i czyszcezenia instalacji kanalizacyjnej — k. 42, zawiadomienie z dnia 26 lipca 2010 r. —
k. 32, pismo pozwanego z dnia 29 lipca 2010 r. — k. 165-166, zeznania powoda — k. 266-270

W przekazanej powodowi dokumentacji projektowej zamieszczono schemat ulozenia kanalizacji sanitarnej, w ktérej
odprowadzenie Sciekow do zbiornika odplywowego przebiega przez garaz, w ktérym ma by¢ zamontowany wpust
garazowy z osadnikiem. Faktycznie odprowadzenie $ciekdbw pomija pomieszczenie garazu i jest wyprowadzone
na zewnatrz poprzez sien, lazienke i pokdj. Ponadto kanalizacja podposadzkowa o dlugoSci 7 m biegngca od
zlewozmywaka wykonana jest z rury o Srednicy 50 mm zamiast rury o $§rednicy 100 mm, przy czym Srednica rur
odplywowych (podposadzkowych) nie moze by¢ mniejsza niz 100 mm.

Obnizenie wartosSci nieruchomosci z tytulu wad kanalizacji jest rowne kosztowi usuniecia wady i odpowiada kwocie
5.518,12 z} brutto.

Dowod: opinia bie glego M. W. (1) — k. 680 — 7750, uzupelniajaca opinia bieglego — k. 821-825 , ustne wyja$nienia
bieglego M. W. (1) — k. 891-895, 949.

Powb6d M. B. reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika pismem doreczonym pozwanemu w dniu 23
sierpnia 2010 r. wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 95.000 z} tytulem obnizenia ceny za wybudowanie domu
jednorodzinnego. Powyzsze roszczenie zostalo oparte na art. 560 § 3 k.c. i dotyczylo dotad wskazywanych pozwanemu
przez powodéw wad, tj. wad wskazanych w protokole usterkowym z dnia 11 sierpnia 2008 r., wadliwej kanalizacji i
izolacji termicznej budynku.

Dowdd: wezwanie do zaplaty wraz z dowodem doreczenia — k. 33-34

W domu powodéw w salonie znajduje sie kominek, wybudowany w oparciu o technologie Schiedel, tj.
prefabrykowanego komina dwuprzewodowego z ceramicznym, izolowanym wkladem dymowym. W sklad tego
zestawu wchodzg m.in. ,wyczystka” z ceramicznym zamknieciem oraz metalowe drzwiczki osadzane w budowie
komina. Drzwiczki rewizyjne do komina sa z lewej strony, od strony przewodu wentylacyjnego/kuchni), tak aby



jednym otworem mozna bylo dokonywa¢ inspekcji przewodu wentylacyjnego, a po otwarciu drzwiczek ceramicznych
przewodu spalinowego.

Wyboru kominka oraz firmy, ktéra miala go dostarczy¢ i zabudowaé dokonal powod M. B., jednak to pozwany zlecit
tej firmie wykonanie kominka i jego zabudowy i zaplacil za te prace. Dostawcg wkladu kominkowego, jego zabudowy
oraz projektu z montazem byla firma (...) z W..

W dniu 17 wrze$nia 2007 r. mistrz kominiarski K. K. (2), prowadzacy Zaklad (...) w G. dokonal kontroli przewodow
kominowych i podlgczen dymowych, spalinowych, wentylacyjnych oraz urzadzen pomocniczo-kominowych w domu
powodow. W wyniku kontroli stwierdzono, iz ilo§¢ przewodéw dymowych, spalinowych i wentylacyjnych jest
wystarczajaca. Cigg droznoéci przewoddw dobry. Podlaczenia kratek wentylacyjnych, palenisk, odbiornikéw gazowych
oraz wyprowadzenie kominéw ponad dach bylo prawidlowe. Ponadto stwierdzono, iz przewody kominowe zostaly
pobudowane zgodnie z projektem i nadawaly sie do uzytkowania.

Dowod: protokél sprawozdawcezo-odbiorezy nr 87/2007 r. z dnia 17 wrzeénia 2007 r. sporzadzony przez Zaklad (...)
— k. 168, zeznania powoda — k. 266-270, zeznania pozwanego — k. 270v-274

W dniu 1 wrze$nia 2010 r. u powodéw dokonano okresowej kontroli przewodéw kominowych. Kontrola polegala
na sprawdzeniu stanu technicznego sprawnos$ci urzadzen kominowych i podlaczen wentylacyjnych, spalinowych i
dymowych w budynku powodéw. W wyniku tej kontroli stwierdzono, iz przewody kominowe oraz elementy urzadzen
kominowych stwarzaja zagrozenie dla bezpieczenstwa ludzi i mienia i nie nadaja sie do dalszej eksploatacji do
momentu usuniecia usterek. Wada polegala na braku drzwiczek kominowych kontrolnych oraz zabudowaniu plyta
kartonowo-gipsowa otworu kominowego przeznaczonego na drzwiczki kominowe, co mogloby doprowadzi¢ do
powstania pozaru.

Powod pismem z dnia 6 wrze$nia 2010 r. zawiadomil pozwanego o zaistnialej wadzie instalacji kominowej. Powod
wezwal do usuniecia usterek w terminie 7 dni od dnia otrzymania pisma, zastrzegajac mozliwo$¢ wystapienia o zaplate
kwoty odpowiadajacej rownowartoéci praw naprawczych i mozliwo$¢ zadania obnizenia ceny z tego tytulu. Pozwany
pismo odebral w dniu 10 wrzesnia 2010 1.

Wobec braku reakcji ze strony pozwanej oraz zblizajacego sie sezonu grzewczego i awarii pieca gazowego, powod na
wlasny koszt naprawil kominek. W tym celu zlecit PPHU (...) usuniecie usterek kominowych w oparciu o protoko6l nr
27/2010 z Zakladu (...). Usuniecie usterek nastgpilo w dniu 15 wrzeénia 2010 r. Za powyzszg ustuge powdd zaplacil

1.959,32 zl.

Pismem z dnia 17 wrze$nia 2010 r. pozwany stwierdzil, ze nie ponosi odpowiedzialnoéci z tytutu rekojmi za wady czy tez
z tytulu odszkodowania za stwierdzone przez kominiarza u powodéw nieprawidlowosSci w dzialaniu kominka. Pozwany
w treSci ww. pisma powolal sie na rozmowe telefoniczng przeprowadzong z kominiarzem A. A., ktory na zlecenie
powoda przeprowadzil kontrole przewod6éw kominowych w jego domu. Pozwany wskazal, iz z informacji uzyskanych
od kominiarza wynika, ze otwér zabudowano plyta gipsowo-kartonowa i za$lepiono czeScia prefabrykowanej
konstrukcji komina, wycieta z przedniej jego czedci — nowego otworu rewizyjnego. Dolng czes¢ wkladu ceramicznego
obrécono w kierunku ,nowego” otworu rewizyjnego. Kominiarz stwierdzil, ze ,wyczystka” nie byla zamknieta
systemowym ceramicznym zamknieciem, a otwor rewizyjny na stale zaslepiono plyta gipsowo-kartonowa. Wobec
powyzszego pozwany uznal, iz dokonano przerobki komina, a zatem nie ponosi za to odpowiedzialno$ci. Pismo
powyzsze zostalo pelnomocnikowi powoda doreczone w dniu 28 wrzesnia 2010 r.

Dowdd: protokél nr 27/2010 z okresowej kontroli przewodéw kominowych z dnia 1 wrze$nia 2010 r. wraz z
zalacznikiem — k 35-36 , zdjecia kominka z domu powodéw — k. 38-41, zawiadomienie z dnia 6 wrze$nia 2010 r. wraz
z dowodem doreczenia — k. 37, faktura VAT — MP 17/2010 z dnia 15 wrze$nia 2010 r. — k. 167, pismo pozwanego z
dnia 17 wrzeénia 2010 r. wraz z dowodem doreczenia — k. 169-173, zeznania powoda- k. 266-270



W dniu przekazania nieruchomo$ci powodom, kominek nie posiadal drzwiczek kontrolnych. Wada instalacji
kominowej ujawnila sie w momencie zleconego przez powodéw okresowego przegladu przewodéw kominowych. W
dniu 1 wrze$nia 2010 r. powodowie otrzymali protokét nr (...), w ktérym stwierdzono, ze przewody kominowe nie
nadajg sie do dalszej eksploatacji do momentu usuniecia usterek tj. braku drzwiczek kominowych kontrolnych oraz
pozostawionego w kominie otworu przeznaczonego na drzwiczki kontrolne, ktéry zostat zabudowany plyta kartonowo
— gipsowa co mogloby by¢ przyczyna pozaru. W protokole zakazano uzywania kominka do momentu usuniecia
usterek. Powodowie usuneli wskazane protokolem usterki na wlasny koszt i obecnie kominek jest prawidlowo
eksploatowany. Koszt usuniecia usterek instalacji kominowej to kwota 1.959,32 zl, o0 jaka tez ulegla obnizeniu warto$¢
nieruchomosci powodéw na skutek tej wady.

Dowod: opinia bie glego M. W. (1) — k. 680 — 7750, uzupelniajaca opinia bieglego — k. 821-825 , ustne wyjasnienia
biegtego M. W. (1) — k. 891-895, 949.

Przedstawiony stan faktyczny sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodoéw.

Sad dal wiare powolanym wyzej dokumentom stanowigcym podstawe ustalen faktycznych, gdyz nie byly przez strony
kwestionowane, jak rowniez nie budzily watpliwo$ci sadu co do ich prawdziwo$ci i autentycznosci. Podkresli¢ przy
tym nalezy, ze zgodnie z art. 244 § 1 k.p.c. dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisanej formie przez powolane
do tego organy wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowia dowdd tego, co zostalo
w nich urzedowo zaswiadczone. Z kolei w Swietle art. 245 k.p.c. dokument prywatny stanowi dowod tego, ze osoba,
ktdra go podpisala, zlozyla oSwiadczenie zawarte w dokumencie.

Ustalajac stan faktyczny Sad pominglt zgromadzone w aktach sprawy dowody w postaci opinii prywatnej z dnia 28
maja 2014 r. sporzadzonej przez rzeczoznawce majatkowego A. S. w zakresie utraty rynkowej wartoSci nieruchomosci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym na skutek wad wykonawczych (k. 571-608), albowiem sad
uznal, Ze nie moze ona skutecznie podwazy¢ sporzadzonej w niniejszej sprawie opinii bieglego sadowego, jak rowniez
zastapi¢ dowodu z tejze opinii. Przedmiotowy dokument jest jedynie dokumentem prywatnym, a wiec stanowi
jedynie dowod tego, Ze osoba, ktora go podpisala, zlozyla oswiadczenie zawarte w dokumencie - art. 245 kpc. Nie
ulega watpliwo$ci Sadu, iz opinia prywatna stanowi wystarczajacy dowoéd w sytuacji, w ktorej druga strona nie
zakwestionowala okolicznosci i wnioskow w nim stwierdzonych. Dokumentowi temu, nie bedacemu wszakze opinia
bieglego w rozumieniu art. 278 kpc, nalezy jednak odmoéwié wystarczajacej mocy dowodowej w sytuacji, gdy druga
strona zaprzeczy jego wiarygodnosci, okolicznoéciom i wnioskom w nim zawartym. Kodeks postepowania cywilnego
nie zna bowiem dowodu z pozasadowych o$wiadczen znawcéw. W toku sadowego postepowania cywilnego moze
on bowiem by¢ traktowany jedynie jako dowod z dokumentu prywatnego sporzadzonego na zlecenie strony, ktéra
wywodzi z niego skutki prawne. Zgodnie za$ z treScia wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 11 czerwca 1974 r., (sygn.
akt: I Cr 260/1974, jak i rowniez wyroku z dnia 8 listopada 1988 r., II CR 312/88, wyroku z dnia 12 kwietnia
2002 r., I CKN 92/00), prywatne ekspertyzy nalezy traktowa¢, w razie przyjecia ich przez sad orzekajacy, jedynie
jako wyjasnienia stanowigce poparcie, z uwzglednieniem wiadomo$ci specjalnych, stanowisk stron. Nie ma przy tym
znaczenia, ze osoba sporzadzajaca taka ekspertyze jest bieglym sadowym. Proste zatem zaprzeczenie wiarygodnoéci
tego Srodka dowodowego rodzi po stronie powolujacej sie na taki dokument, obowiazek wykazania prawdziwoSci
podnoszonych twierdzen dowodami przewidzianymi w kodeksie postepowania cywilnego. W okolicznoSciach sprawy,
ustalenie istotnych faktéw spornych wymagato wiadomo$ci specjalnych w rozumieniu art. 278 § 1 kpc.

Nie postuzyly réowniez dla poczynienia ustalen faktycznych dokumenty powykonawcze dot. konstrukeji dachu
opracowane przez mgr inz. W. G. dla (...) nalezgcej do Grupy J. (k. 852-885), zakwestionowane przez powodow.
W ocenie Sadu prawdziwo$¢ tych dokumentéw budzi watpliwos$ci, a w szczegdlno$ci data ich sporzadzenia, na co
rowniez zwrocil uwage biegly sadowy M. W. (1). Poza tym sa to kserokopie dokumentéw, oSwiadczen i wyliczen
zakwestionowane przez powodow. Nieposwiadczone odpisy dokumentu nie stanowiag dokumentu, a z uwagi na ich
zakwestionowanie przez strone przeciwna nie moga stanowi¢ wiarygodnego dowodu w sprawie.



Fakt natomiast nie kwestionowania przez strony treéci pozostalych kserokopii dokumentéw pozwolil na
potraktowanie tychze kserokopii jako dowodow posrednich istnienia dokumentow o tre$ci im odpowiadajacej.

Sad za nieprzydatne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy uznal zeznania $wiadka M. D. (1). Swiadek prowadzi
dziatalno$¢ gospodarcza z zakresu ustug kanalizacyjnych, prywatne pogotowie kanalizacyjne. Swiadek zeznal, ze ma
bardzo duzo klientéw i nie pamietal sprawy powodéw w zwigzku z zatkana rura kanalizacyjna. Wobec powyzszego
jego zeznania nic nie wniosly do sprawy.

Réwniez zeznania §wiadka A. G. okazaly sie nieprzydatne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Swiadek nie zna stron
postepowania. Swiadek prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie ustug kominkowych (montaz, obudowy, itp.).
Realizacjg zamoéwier zajmuje sie jej maz J. G.. Zatrudniaja pracownikéw, ktérzy wykonuja zlecenia. Swiadek nie
pamietala nic, co dotyczyto naprawy kominka u powodow.

Sad nie dal wiary zeznaniom pozostalych §wiadkéw w tym zakresie, w jakim przedstawiali swoje opinie odno$nie
zakonczenia przez nich prac czy tez usuniecia usterek-wad. Byly to tylko ich subiektywne odczucia co do skutecznosci
przez nich wykonanych prac i prze§wiadczenia, ze wykonali dobrze ustugi. Tymczasem ich stwierdzenia nie znalazly
potwierdzenia w opinii bieglego, w zakresie tych napraw, ktore biegly uznal, iz nie zostaly wykonane skutecznie,
usterki cze$ciowo badz calkowicie nie zostaly usuniete. Zeznania $§wiadkoéw potwierdzaja, ze dokonywano napraw w
domu powodoéw, ale nie oznaczaja, ze do skutecznego usuniecia wad doszlo. W pozostalym zakresie zeznania §wiadkow
byly wiarygodne.

I tak, Swiadek M. W. (2) pracuje od 2002 r. jako kierownik rob6t montazowych w firmie (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w
M. oraz zajmuje sie naprawami reklamacyjnymi. Swiadek zeznal, iz byt w domu powodéw i dokonywal tam naprawy.
Swiadek wskazal, iz bylo polaczenie dwoch elementéw, ktére powinno zostaé zespawane, ale nie bylo to wykonane,
gdyz blednie zostal zamocowany jeden z elementéw $ciany. Swiadek wraz z dwoma swoimi pracownikami wykonat
dwa otwory do wklejenia pretow, przewiercil dwie marki stalowe, wkrecit prety na klej i zespawat te prety do blachy
stalowej. Nie wykonywano naprawy powlok malarskich i gipsowych. Swiadek potwierdzil, ze sporzadzil notatke
stuzbowa ze sporzadzonych prac. Sad nie dal jednak wiary opinii §$wiadka, iz nalezycie wykonano reklamacje. Powyzsze
stwierdzenie §wiadka nie znajduje oparcia w opinii bieglego M. W. (1).

Swiadek T. R. zeznal, ze w domu powodéw malowal, osadzal drzwi, podlogi, zaktadatl sufit. Jego prace byly na biezaco
korygowane. Swiadek zeznal, Ze naprawial kostke brukowa, gdyz opaska wokét domu rozeszla sie i nie byto nasypu.
Swiadek zeznal, ze nie dokonywal montazu listew w sypialni. Ponadto laczy! kostke brukowa z posadzka garazowa w
trakcie budowy.

Swiadek G. B. (1) na zlecenie M. G. docieplal i poprawial welne na poddaszu. Swiadek zeznal, ze przed poprawieniem
welny, welna byla porozrzucana na poddaszu. Jego praca polegata na dociepleniu welng mineralng wienica i dotozeniu
ubytkow tam, gdzie welny nie bylo, dolozono dodatkowe baloty welny.

Swiadek M. G. prace zwigzane z zakladaniem welny zlecil G. B. (1). Swiadek zeznal, ze byl firma wykonawcza
na terenie osiedla we W.. Dzialania jego firmy polegaly na uzupehieniu iloéci welny mineralnej w kondygnacji
poddaszowej. Ponadto uzupeliono tez linie styku cokotu z ociepleniem budynku na Scianach zewnetrznych pianka
poliuretanows, usunieto zarysowanie przy oknie tarasowym. Swiadek jednak nie pamietat, czy malowano zarysowanie
przy oknie tarasowym. Byly naprawiane tez rynny po wichurze, zlaczki, miejsca styku rynien. Swiadek zeznal, ze
napraw dokonywano w 2009 r. Swiadek zeznal, ze z pozwanym spisywali protokoly napraw i pozwany placil im
za te uslugi. Zeznania $wiadka w tym zakresie byly logiczne i znajdowaly potwierdzenie w pozostalych materiale
dowodowym.

Swiadek J. S. wykonywal prace gwarancyjne w domu powodéw. Jego prace polegaly na naprawie sufitu. Ponadto
firma $wiadka robila drobne naprawy na Scianach, malowanie pokoi w ramach gwarancji. Cze$¢ poddasza byla
niedocieplona i dolozono welne mineralng na poddasze (miedzy stropem a dachem). Byly pekniecia na $cianach,



wiec wzmocniono podloze i uzupelniono, a nastepnie malowano $ciany. Swiadek nie wykonywal prac zwigzanych z
laczeniem stropéw ze écianami. Swiadek zeznal, ze jego pracownik na strychu wkladal welne — rozkladat ja, ale 6w
welna byla juz na strychu, lezala, jego pracownicy oraz on sam jej nie przynosili. Sad nie dal wiary subiektywnej ocenie
Swiadka, iz sufit byl prawidlowo wyréwnany i zadnych nieréwnosci nie bylo wida¢. Powyzsze jest niezgodne z opinia
bieglego sadowego M. W. (1).

Swiadek G. B. (2) zeznal, ze byl wykonawca stolarki okiennej i drzwiowej w nieruchomoéci powodéw. Byly
wykonywane dwukrotnie prace zwigzane z naprawami w oknach PCV. Swiadek dokonywal regulacji okien, drzwi,
poprawial nieszczelnoéé w wykuszu. Swiadek zeznal, ze wykonywat ustugi na rzecz firmy (...).

Swiadek M. S. zeznal, ze wykonywal u powodéw prace izolacyjne, poprzez polozenie welny dostarczonej przez
pozwanego. Zeznal, ze jego pracownik za pomocg pianki wykonywal uszczelnienia elementow, tylko nie pamietal
jakich. Welne kladzono po uszczelnieniu wiefica. Swiadek zeznal, ze podejrzewano istnienie mostkow termicznych. W
ocenie Sadu te zeznania §wiadka sa w pelni wiarygodne. Nie pamieta wszystkich szczegdlow, co prowadzi do konkluzji,
ze nie dziala na korzy$¢ zadnej strony.

Zaznaczy¢ nalezy, ze $wiadkowie nie potrafili doktadnie sprecyzowaé, kiedy wykonywali swoje prace, ale wynikalo to
z tego, gdyz wykonuja duzo prac na réznych budowach oraz uplyw czasu spowodowal, Ze nie pamietali wszystkiego,
co dodatkowo $wiadczy o ich wiarygodno$ci w omoéwionym wyzej zakresie.

Zeznaniom powoda M. B. Sad dal czeSciowo wiare. Sad dal wiare zeznaniom powoda, iz zostaly zgloszone wady —
gdyz potwierdzaja to dokumenty. Powdd potwierdzil, iz projekt instalacji kanalizacyjnej byl dolaczony do umowy
przedwstepnej oraz ze nie wiedzial, aby kanalizacja réznila sie od tego co jest w projekcie. Powod opisatl takze sytuacje
zwigzana z odkryciem wady kominkowej. W tym zakresie jego zeznania znalazly potwierdzenie w pozostalym uznanym
za wiarygodny materiale dowodowym. Sad ostroznie podszed} do zeznan powoda w zakresie jego oceny wykonanych
badz nie wykonanych napraw przez pozwanego. Byly to jego opinie, subiektywne przekonania, ktére w zakresie w
jakim odzwierciedlaly tres¢ opinii bieglego sadowego M. W. (1) Sad uznat za wiarygodne.

Zeznaniom M. N., prezesa pozwanej spolki, Sad nie dal wiary w zakresie w jakim przedstawil swoja ocene
wystepujacych usterek w domu powodéw czy dokonanych napraw. W tym bowiem wzgledzie jego zeznania sa
sprzeczne z opinig bieglego sadowego M. W. (1). Sad dal wiare zeznaniom pozwanego co do okoliczno$ci, iz nie
przekazal powodom dokumentacji powykonawczej, braku wiedzy co do tego czy dokonano wymiany zamka i regulacji
schod6éw przy wejsciu na strych oraz ze dokonano zmiany w projekcie instalacji kanalizacyjne;.

Dla wyjaénienia spornych kwestii przez strony, Sad przeprowadzil dowéd z opinii bieglego.

W pierwszej kolejnosci podkreslenia wymaga, iz opinia bieglego podobnie jak inne dowody podlega ocenie wedlug
art. 233 § 1 k.p.c., lecz co odrbznia ja pod tym wzgledem to szczegblne kryteria oceny, ktére stanowig poziom
wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii, spos6b motywowania sformulowanego w niej stanowiska oraz stopien
stanowczo$ci wyrazonych w niej ocen, a takze zgodno$¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej (vide: wyrok SN z dnia
15 listopada 2002 roku, V CKN 1354/00, LEX nr 77046).

Przedmiotem opinii bieglych nie jest przedstawienie faktdw, lecz ich ocena na podstawie wiedzy fachowej (wiadomosci
specjalnych). Nie podlega ona zatem weryfikacji, jak dow6d na stwierdzenie faktoéw, na podstawie kryterium prawdy
i falszu.

Za nieprzydatng do rozstrzygniecia niniejszej sprawy i niewiarygodna Sad uznal opinie bieglego B. H.. Biegly na
zlecenie Sadu sporzadzil opinie, w ktorej ustalil jakie wady oraz usterki w domu powodéw oraz warto$é budynku w
stanie wolnym od wad i z uwzglednieniem wad. Do opinii biegltego strony wniosly zastrzezenia. Biegly w opiniach
uzupekniajacych ustosunkowywal sie do twierdzen i zarzutdéw stron, jednakze jego uzupelniajace opinie nie rozwialy
watpliwo$ci nie tylko stron, lecz takze Sadu. Ponadto opinia zasadnicza oraz opinie uzupelniajace byly ze soba



sprzeczne, nie byly logiczne i spdjne, zawieraly tez bledy rachunkowe. Opinie byly niejasne oraz malo szczegélowe.
Wobec powyzszego Sad uznal opinie bieglego sadowego B. H. za niewiarygodne.

Wobec niewyjasnienia w pelni wszystkich istotnych okoliczno$ci sprawy, w tym wobec nie usuniecia przez bieglego
B. H. watpliwosSci co do jego opinii, Sad powotal kolejnego bieglego z dziedziny budownictwa, celem ustalenia
czy na nieruchomoéci powodéw znajduja sie wady wskazane w protokole usterkowym oraz zwigzane z instalacjg
kanalizacyjng, kominkowa oraz ociepleniem budynku, a jesli tak w jakim zakresie wplywaja na obnizenie wartoSci
nieruchomosci i kosztéw do doprowadzenia stanu nieruchomosci powodéw do stanu ustalonego w laczacej strony
umowie.

Sad uznal za w pelni wiarygodna i przydatna dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy opinie bieglego sadowego M. W.
(1) uzupelniong pisemnymi wyja$nieniami i ustnymi zeznaniami zlozonymi przez bieglego na rozprawie w dniu 29
wrze$nia 2015 r. oraz w dniu 9 lutego 2016 r.

Wyjaénienia bieglego M. W. (1) w pelni zaslugiwaly na nadanie im przymiotu wiarygodno$ci. Biegly wyjasnil
zasadnicze rdznice miedzy projektem budowlanym z lipca 2006 r. a zastosowana konstrukcja budynku, w
szczegolno$ci dachu. W swoich wyjasnieniach biegly szczegdélowo ustosunkowal sie do zarzutow i twierdzen
pozwanego.

Zastrzezenia zgloszone przez pozwanego do opinii bieglego inz. M. W. (1) stanowily w istocie polemike z tre$cig opinii
bieglego, nie za$ odniesienie sie do niej w zakresie kryteriow zgodno$ci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej,
poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczosci
wyrazonych w opinii wnioskow, ktdre sg jedynymi kryteriami oceny dowodu z opinii bieglego i w zwigzku z tym zarzuty
te byly nietrafne (zob. postanowienie SN z dnia 7 listopada 2000 r., sygn. I CKN 1170/98). Biegly szczegdtowo odniost
sie do zastrzezen strony pozwanej. W sposob rzeczowy i logiczny argumentowal swoje stanowisko, ktére w catosci
podtrzymal.

Nalezy zauwazy¢, ze biegly M. W. (1) dysponowal odpowiednig wiedza dla sporzadzenia przedmiotowej opinii. Opinia
zostala przy tym sporzadzona w oparciu o wizje lokalng i akta sprawy. Sad nie mial zatem zadnych zastrzezen do
metody jej opracowania. Przedmiotowa opinia jest rzetelna, fachowa i czyni zado$¢ postawionej tezie dowodowe;j.
Whioski koncowe zostatly sformutowane w sposéb jednoznaczny i kategoryczny, sa wyczerpujace i zostaly dostatecznie
umotywowane. Biegly w sposob fachowy i zrozumialy wyjaénil watpliwosci, jakie strony zglaszaly wobec opinii
pisemnych. Pozwany kwestionowal opinie uzupekiajace, ale nie przedstawil argumentacji, ktéra dawalaby podstawy
do ponownego wydania opinii czy tez do podwazenia jej mocy dowodowej. Opinia wraz z opinig uzupelniajacg oraz
ustnymi wyja$nieniami stwarzaja jedna logiczng calo$¢, w spos6b sp6jny prezentuja wady w nieruchomosci powodow
oraz koszt ich naprawy i warto$¢ nieruchomosci z uwzglednieniem wad.

W konsekwencji Sad przyznal opinii bieglego sadowego M. W. (1) przymiot pelnej wiarygodnosci, nie znajdujac
podstaw do podwazania jej warto$ci dowodowej i do koniecznos$ci przeprowadzania dowodu z opinii innych bieglych
tej samej badz innej specjalnosci.

Sad dysponujgc dwoma sprzecznymi opiniami w sprawie ma prawo uznaé jedna opinie za wiarygodna, a odmoéwic
wiarygodno$ci drugiej opinii (vide wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 20 grudnia 2006 r., o sygn. akt I ACa
720/06, Lex nr 271379). W $wietle powyzszego opinie bieglego sadowego B. H. Sad uznal za niewiarygodng. Natomiast
przymiot wiarygodno$¢ Sad przyznal opinii bieglego sadowego M. W. (1).

Sad oddalit wnioski dowodowe strony pozwanej o przeprowadzenie dowodu z zeznan $wiadkéw: R. O., J.
G. i konstruktora z firmy (...). Sad oddalil powyzsze wnioski, gdyz uznal, ze wskazani $wiadkowie mieliby
zeznawaé na okoliczno$ci juz wyja$nione w sprawie, udokumentowane w materiale dowodowym. Poza tym
dowody wnioskowane przez strone pozwana jednoznacznie zmierzaly do przedluzenia postepowania sadowego.



Whioski te byly spdznione, mogly zostaé powolane na wczeéniejszym etapie postepowania, a ich przeprowadzenie
spowodowaloby nieuzasadnione wydluzenie postepowania.

Sad oddalil wniosek dowodowy pozwanego o przeprowadzenie dowodu z zeznan bieglego sadowego B. H. na
okoliczno$¢ jego oceny w kontekscie opinii biegtego M. W. (1) dotyczacej prawidlowosci wykonania izolacji, nie
wystepowania spekan wloskowatych, niemozliwoSci powstania nieréwnosci kostki brukowej w skutek 5-letniej
eksploatacji. Sad uznal, iz biegly sadowy B. H. juz wcze$niej odpowiadal na pytania stron, wydal opinie, a jego zeznania
mialyby obecnie tylko stuzyé ocenie opinii drugiego bieglego M. W. (1), co jest nieuzasadnione, tym bardziej ze z
przyczyn opisanych powyzej opinia bieglego B. H. byla nieprzydatna do rozstrzygniecia sprawy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W niniejszej sprawie powodowie E. B. oraz M. B. ostatecznie wnieéli o zasadzenie od pozwanej (...) Fundusz
Inwestycyjne Sp. z 0.0. kwoty 104.840,49 zt solidarnie na ich rzecz wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
powddztwa do dnia zaplaty. Na powyzsze roszczenie skladaja sie:

1. kwota 71.014,56 z} tytulem naprawienia szkody w postaci wadliwej izolacji i ocieplenia budynku;

2. kwota 33.825,93 zl tytulem obnizenia ceny w zwigzku z wadami wynikajacymi z protokotu usterkowego z dnia 11
sierpnia 2008 r. oraz wadami instalacji kanalizacyjnej oraz kominowe;j.

Podstawy prawnej dochodzonego roszczenia powodowie upatrywali w:

« art. 561 § 3 k.c. tytulem obnizenia ceny za przedmiot sprzedazy na podstawie rekojmi w zwigzku z wadami
wynikajacymi z protokolu usterkowego z dnia 11 sierpnia 2008 r. oraz wadami ujawnionymi w okresie
pOzniejszym w zwiazku z wadami instalacji kanalizacyjnej oraz kominowej;

« art. 471 k.c. tytulem odszkodowania za nienalezyte wykonanie umowy sprzedazy nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym, w ktérym wystepuje wadliwa izolacja budynku.

Przechodzac do merytorycznej oceny powddztwa o zaplate kwoty 33.825,93 zl tytulem obnizenia ceny w zwiazku z
wadami wynikajacymi z protokotu usterkowego z dnia 11 sierpnia 2008 r. oraz wadami instalacji kanalizacyjnej oraz
kominowej opartego na art. 561 § 3 k.c. nalezy wskazaé, ze jego podstawe stanowily przepisu kodeksu cywilnego o
rekojmi za wady i to w brzmieniu sprzed zmiany dokonanej ustawa z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta.
Zgodnie bowiem z art. 51 tej ustawy do uméw zawartych przed dniem wejsScia w zycie niniejszej ustawy stosuje sie
przepisy dotychczasowe.

Zaznaczy¢ tez nalezy, ze mimo to i mimo faktu, ze do zawarcia umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym doszlo pomiedzy pozwang w zakresie prowadzonej przez nig dzialalnoéci
gospodarczej, a powodami na cele nie zwigzane z dzialalno$cig gospodarcza czy zawodowa, a na cele prywatne —
mieszkaniowe, w sprawie nie beda mialy zastosowania obowiazujac woéwczas przepisy ustawy z dnia 27 lipca 2002 .
o szczegblnych warunkach sprzedazy konsumenckiej oraz o zmianie Kodeksu cywilnego, gdyz zgodnie z jej art. 1 ust.
1 miala zastosowanie wylacznie do sprzedazy rzeczy ruchomej, a nie nieruchomo$ci.

Zgodnie z art. 55681 k.c. wada fizyczna moze polegaé na takiej cesze (lub braku cechy) rzeczy, ktéra wywoluje:
zmniejszenie warto$ci rzeczy ze wzgledu na cel oznaczony w umowie - jesli strony wyraznie go wskazaly; zmniejszenie
warto$ci rzeczy ze wzgledu na cel wynikajacy z okolicznoSci, jeéli celu nie wskazano w umowie; zmniejszenie
wartos$ci rzeczy ze wzgledu na cel wynikajacy ze zwyczajnego przeznaczenia rzeczy; zmniejszenie uzytecznoSci rzeczy
ze wzgledow wymienionych wczeéniej; niekompletno$é rzeczy. W orzecznictwie akcentuje sie, ze dla oceny wad
fizycznych podstawowe znaczenie maja wzgledy funkcjonalne zwigzane z przeznaczeniem rzeczy oraz jej uzytecznoscia
ze wzgledu na cel oznaczony w umowie albo wynikajacy z okoliczno$ci lub przeznaczenia rzeczy oraz z wlasciwosci, o
ktorych istnieniu zapewnial sprzedawca kupujacego (wyrok SN z 2 kwietnia 2003 r., I CKN 244/01, z dnia 17 kwietnia
2013 r. I CSK 457/12), trafnie jednak zauwaza sie tez, ze nie mozna przy tym abstrahowaé od innych aspektow, jak



estetyka czy rynkowa warto$c rzeczy (wyrok sa w K. z 8 grudnia 1998 r., I ACa 473/98). Art. 556 § 1 ke nie daje podstaw
do kwalifikowania wady fizycznej wedtug kryterium ,,istotnosci" czy ,,powaznego charakteru" (tak wyrok SN z 10 lipca
2002 1., I CKN 111/01).

Odnoénie uprawnien kupujacego z tytutu rekojmi nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 560 § 1i 3 k.c., jezeli rzecz sprzedana
ma wady, kupujacy moze zadaé obnizenia ceny. Jezeli kupujacy zada obnizenia ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej,
obnizenie powinno nastapi¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartosci
obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad. Jak przy tym wskazat Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia
31 pazdziernika 2012 r. (I ACa 734/12), ktore to stanowisko Sad w niniejszym skladzie w pelni podziela, ,w art. 560
§ 3 k.c. uregulowane s3 jedynie ogdlnie sposob i skala obnizenia ceny. Uzyte w tym artykule okres§lenie mozna wiec
skonkretyzowaé w ten sposdb, ze obnizenie ceny rzeczy powinno uwzgledniaé koszt nakladéw i staran niezbednych
do doprowadzenia rzeczy poprzez usuniecie wad, do stanu zgodnego z przeznaczeniem i umowa. Taki sposob i
skala obnizenia ceny pozwala w miare w prosty sposéb obliczy¢ o ile powinna ulec obnizeniu cena rzeczy wadliwe;j.
Doéwiadczenie zyciowe uczy, ze czesto strony w ten sposéb ustalaja skale obnizenia ceny w drodze porozumienia. Jesli
bowiem jakas rzecz ma okreslona wade, to kupujacy nabywa ja po cenie obnizonej o koszt usuniecia tej wady. Sposob
ustalenia skali obnizki ceny poprzez dokonanie wyceny wartosci nieruchomosci z uwzglednieniem istniejacych wad i
porownanie tej warto$ci z wartoécia nieruchomosci bez wad, jest o tyle trudny do uwzglednienia, ze nie istnieje rynek
nieruchomosci z wadami”.

Art. 557 § 1 k.c., stanowi z kolei, ze sprzedawca jest zwolniony od odpowiedzialnoSci z tytutu rekojmi, jezeli kupujacy
wiedzial o wadzie w chwili zawarcia umowy. Nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego zawartym w
wyroku z dnia 29 czerwca 2000 r. (V CKN 66/2000), zgodnie z ktéorym w mysl art. 557 k.c., aby nastapilo zwolnienie
sprzedawcy od odpowiedzialnosci z rekojmi, kupujacy musi wiedzie¢ o wadzie i nie podlega badaniu kwestia, czy
powinien byl wiedzie¢ np. dlatego, ze wada rzeczy byla jawna. Tym samym sprzedawca nie jest zwolniony od
odpowiedzialnoéci za wady, choéby wady te byly na zewnatrz dostrzegalne, a jedynie kupujgcy nie zauwazylby ich w
chwili zawarcia umowy na skutek wlasnego niedbalstwa. Kupujacy nie ma obowiazku zbadania rzeczy w celu wykrycia
wad, chyba ze zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach przyjete (art. 563 §1 k.c.). Skoro badanie rzeczy jest co do
zasady uprawnieniem kupujacego, to nie moga go spotkaé zadne ujemne skutki w razie, gdyby z uprawnienia zbadania
rzeczy nie skorzystal. Ciezar dowodu wiedzy kupujacego o wadach spoczywa zgodnie z art. 6 k.c. na sprzedawcy (zob.
tez wyrok Sadu Apelacyjnego Poznaniu z dnia 26 stycznia 1994 r., sygn. akt I ACr 640/94). Pozwana w niniejszej
sprawie takiej wiedzy powodow nie wykazala.

Zaznaczy¢ nalezy, ze na podstawie art. 563 § 1 k.c. kupujacy traci uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne
rzeczy, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesigca od jej wykrycia, a w wypadku gdy zbadanie rzeczy
jest w danych stosunkach przyjete, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciagu miesiaca po uplywie czasu, w
ktérym przy zachowaniu nalezytej staranno$ci mogt ja wykryé. Z kolei w mysl art. 564 k.c. utrata uprawnien z tytulu
rekojmi za wady fizyczne rzeczy nie nastepuje mimo niezachowania terminéw do zbadania rzeczy przez kupujacego
i do zawiadomienia sprzedawcy o wadach, jezeli sprzedawca wade podstepnie zatail albo zapewnil kupujacego, ze
wady nie istnieja. Podkresli¢ trzeba, ze w art. 563 § 1 k.c. chodzi wyraznie o moment faktycznego, definitywnego
"wykrycia" wady przez kupujacego, nie za$ o jego domniemania, przeczucia w tym zakresie czy stopien determinacji
do stanowczego ustalenia wad (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 21 lutego 2013 r. I ACa 732/12).

Nadto zgodnie z art. 56881 k.c. uprawnienia z tytutu rekojmi za wady fizyczne wygasaja po uplywie roku, a gdy chodzi
o wady budynku - po uplywie lat trzech, liczac od dnia, kiedy rzecz zostala kupujacemu wydana. Uplyw powyzszych
termin6w nie wylacza wykonania uprawnien z tytutu rekojmi, jezeli sprzedawca wade podstepnie zatail (§ 2). Zarzut
z tytulu rekojmi moze by¢ podniesiony takze po uplywie powyzszych termindw, jezeli przed ich uplywem kupujacy
zawiadomil sprzedawce o wadzie (§3).

Sad, w sktadzie rozpoznajacym niniejsza sprawe, podziela przy tym stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku
z dnia 25 stycznia 2006 1., I CK 247/05, Ze pojecie "budynek” uzyte w przepisie art. 568 § 1 k.c. nalezy rozmieé szeroko,
bez ograniczenia sie do znaczenia, jakie nadaja mu przepisy Prawa budowlanego, zgodnie z ktérym budynkiem jest



obiekt budowlany, ktory jest trwale zwiazany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych
oraz posiada fundamenty i dach. Taka definicja budynku nie odpowiada zakresowi zastosowania ani celowi art. 568
§ 1 k.c., ktoéry z jednej strony ma niewatpliwie ograniczaé czasowo rekojmie, jako instytucje niesprzyjajaca pewnosci
obrotu oraz ksztaltujaca odpowiedzialnos¢ wedtug bardzo surowych regul, a z drugiej strony przewidziane w nim
terminy maja uwzglednia¢ takze interesy uprawnionego i dawaé mozliwo$¢ ujawnienia sie w czasie ich trwania wad
rzeczy. Dlatego ustawodawca zréznicowat dlugo$¢ terminu prekluzyjnego w zalezno$ci od rodzaju rzeczy i realnego
czasu ujawniania sie wad. Definicje zawarte w Prawie budowlanym przyjete sg dla potrzeb wynikajacych z prawa
administracyjnego i nie mozna ich przenosié¢ wprost do art. 568 § 1 k.c., ktorego cel jest zupelie inny i ktory
uzywa pojecia "budynek" w innym znaczeniu. Zwazywszy przede wszystkim na cel art. 56881 k.c. nalezy uzna¢, ze w
istocie ustawodawcy chodzilo o obiekt budowlany o zlozonej konstrukeji oraz powaznym znaczeniu gospodarczym
i uzytkowym, ktérego ewentualne wady moga nie ujawni¢ sie w krotkim czasie jednego roku od dnia wydania i
dlatego konieczne jest objecie takiego obiektu trzyletnim terminem prekluzyjnym. W orzecznictwie i literaturze
takze mozna spotkac sie z pogladem, iz trzyletni termin z art. 568 § 1 k.c. znajdzie zastosowanie w przypadku wady
nieruchomosci budynkowej, nieruchomosci lokalowej, budynku bedacego cze$cia sktadowa nieruchomosci, a takze
wadliwosci lokalu stanowigcego przedmiot spoéldzielczego wlasnoSciowego prawa (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Szczecinie z dnia 21 lutego 2013 r. I ACa 732/12 i wskazana w uzasadnieniu literatura). Taki wniosek jest tez
uzasadniony w realiach rozpoznawanego przypadku. Trzeba mie¢ na wzgledzie specyfike budowy lokalu zakupionego
przez powoda od pozwanej - wchodzi on w sklad budynku w tzw. zabudowie szeregowe;j.

Przewidziany w art. 568 § 1 k.c. termin do dochodzenia uprawnien, liczony "...od dnia, kiedy rzecz zostala kupujgcemu
wydana...", nie moze rozpoczac biegu przed zawarciem umowy sprzedazy, moze natomiast rozpoczaé bieg pdzniej,
jesli rzecz zostala wydana w terminie p6zZniejszym niz zawarcie umowy sprzedazy. Jezeli sprzedaz dotyczyla rzeczy
znajdujgcej sie - na podstawie innej umowy - w posiadaniu kupujacego, termin ten rozpoczyna bieg z chwilg zawarcia
umowy sprzedazy (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 kwietnia 2014 r. II CSK 415/130). Jak trafnie wskazal
Sad Najwyzszy, jest tak, gdyz z samej tylko lokaty przepiséw art. 556-576 k.c. w tytule XI ksiegi trzeciej kodeksu
cywilnego po$§wieconym umowie sprzedazy wynika, ze instytucja rekojmi za wady jest Sci§le zwigzana z tg umowa. Jest
ona zbiorem dodatkowych uprawnien kupujacego, zmierzajacych do wyréwnania jego pozycji w umowie wzajemnej,
zgodnie z ktéra w zamian za uiszczong cene powinien otrzymac od sprzedawcy §wiadczenie ekwiwalentne w postaci
rzeczy niewadliwej i odpowiadajacej umowie. Przestanka odpowiedzialno$ci sprzedawcy z tytutu rekojmi za wady jest
wiec zawarcie umowy sprzedazy oraz wydanie i odebranie rzeczy przez kupujacego.

Nie ulega przy tym watpliwoéci, Ze termin okre$lony w art. 56881 k.c. ma charakter terminu zawitego. W doktrynie
i orzecznictwie nie ma natomiast jednolito$ci stanowisk co do tego, czy termin z art. 568 § 1 k.c. jest terminem do
dochodzenia roszczen majatkowych wynikajacych z rekojmi, czy terminem do wykonania wynikajacych z niej praw
ksztaltujacych, czy tez terminem zar6wno do dochodzenia roszczen majatkowych, jak i realizacji praw ksztaltujacych.
Przewaza trzeci poglad, z tym ze wskazuje sie, iz dla realizacji uprawnien z rekojmi, majacych charakter praw
ksztaltujacych, wystarcza zlozenie przez kupujacego sprzedawcy, w terminie z art. 568 § 1 k.c., odpowiedniego
o$wiadczenia woli, wynikajace za$ z realizacji takiego prawa roszczenia majatkowe, moga by¢ dochodzone przed
sadem juz po uplywie omawianego terminu (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 31 sierpnia 1973 r. II CR 396/73).
Sad w niniejszym skladzie podziela to stanowisko. Zgodnie z art. 568 § 1 k.c. uprawnienia z rekojmi za wady
fizyczne wygasaja po uplywie roku, a przy budynkach po uplywie trzech lat od dnia, kiedy rzecz zostala kupujacemu
wydana, natomiast przepis ten nie okresla formy realizacji uprawnien. To usprawiedliwia wniosek, ze kupujacy
moze realizowac¢ swoje uprawnienia przez zlozenie sprzedawcy jednostronnego o$wiadczenia woli w tej mierze,
przedstawiajac mu jedno z zadan z art. 560 i 561 k.c. Zgloszenie wiec sprzedawcy roszczenia w formie pisemnej czyni
zado$¢ wymogom przewidzianym w art. 568 § 1 k.c. i jest skuteczne, jezeli pismo zostalo doreczone sprzedajacemu
przed uplywem roku, a w przypadku budynku przed uplywem lat trzech od wydania rzeczy.

Przenoszac powyzsze rozwazenia na okolicznoSci faktyczne niniejszej sprawy w pierwszej kolejnoéci stwierdzié trzeba,
ze powodowie dochowali terminéw z art. 56381 k.c. i art. 56881 k.c.



I tak, przed uplywem trzyletniego terminu od dnia wydania im budynku, co jak wynika z protokotu odbioru z dnia 11
sierpnia 2008 r. mialo miejsce w dniu 28 listopada 2007 r., kiedy nastapilo zasiedlenie budynku tj. przed 28 listopada
2010 roku, wystosowali do pozwanej na piSmie swoje o§wiadczenie, w ktérym okreslili jednoznacznie roszczenie z
tytulu stwierdzonych wad lokalu, ktore sa tez przedmiotem niniejszej sprawy poza wada kominka wykryta p6zniej,
tj. wskazali, ze domagaja sie obnizenia ceny. Pismo to, nadane w dniu 20 sierpnia 2010 r. pozwana otrzymata w
dnu 23 sierpnia 2010 r. Nadto co do wadliwej kanalizacji roszczenie to powodowie zglosili pozwanej w piSmie jej
doreczonym w dniu 27 lipca 2010 r. Réwniez w odniesieniu do wady kominka trzyletni termin zgloszenia roszczenia
zostal zachowany, gdyz w pi$émie doreczonym pozwanej w dniu 10 wrze$nia 2010 r. powodowie wskazali na te wade
domagajac sie jej naprawienia, lecz rowniez zastrzegajac sobie prawo do naprawy na koszt pozwanej i do mozliwos$ci
zadania obnizenia ceny za przedmiotowy budynek z tego tytulu.

Zaznaczy¢ trzeba, ze pozwana nie wykazala swoich twierdzen, aby wydanie budynku powodom nastapilo jeszcze przed
zawarciem umowy sprzedazy nieruchomosci, tj. przed 3 sierpnia 2007 r., tym bardziej ze przeczy temu tres¢ samej
umowy, gdzie okre§lono termin wydania nieruchomoéci ,,na przysztosé”.

Z kolei w sprawie bezsporna okolicznoécia faktyczna bylo, ze powodowie niezwlocznie, od razu po wykryciu danej
wady informowali o niej pozwana. Pozwana nie kwestionowala bowiem faktu dochowania przez powoda terminu
miesiecznego na zawiadomienie jej o wiedzie, przewidzianego w art. 56381 k.c., nie podniosta na zadnym etapie
postepowania, aby termin ten nie zostal zachowany. Przy tym z zeznan powoda i zlozonych dokumentéw wynika
jednoznacznie, ze termin ten byt zachowany przed uplywem miesiaca od wykrycia danej wady.

Postepowanie dowodowe przeprowadzone w sprawie, w szczeg6lnoéci opinia bieglego M. W. (1), pozwolilo na
ustalenie, ze budynek zakupiony wraz z nieruchomoscia przez powodéw od pozwanej jest dotkniety nastepujacymi
wskazywanymi przez powodow wadami, ktére nie zostaly skutecznie usuniete przez pozwana.

I tak pozwany nie usunal wad konstrukeyjnych sufitu calej nieruchomosci — na styku $cian ze stropem wystepuja liczne
pekniecia, ktore sa widoczne, nie maja charakteru peknie¢ wloskowatych i sa skutkiem ugie¢ belek drewnianych.

Pozwany nadto nie dokonal naprawy wadliwego montazu stolarki okiennej wykuszu, gdzie nadal wystepuja widoczne
szczeliny w osadzonej stolarce wykusza oraz wadliwego osadzenia drzwi wewnetrznych — oScieznic, gdzie nadal
wystepuje brak pionowoSci wewnetrznej krawedzi, brak poziomu ramiaka gérnego, nieprawidlowe mocowanie w
otworze.

Pozwany nie dokonal rowniez wymiany uszkodzonej szyby w sypialni duzej i wykuszu, jak réwniez wymiany zamka
i regulacji schodéw przy wejéciu na strych.

Listwy w sypialniach zamontowane zostaly niechlujnie, bez wymaganych dodatkow wykonczeniowych i lacznikow, a
gniazdka w sypialni duzej nie zostaly wyréwnane.

Wadliwe ulozenie kostki brukowej zostalo usuniete przez pozwanego zaledwie w czesci, w kilku miejscach wada dalej
wystepuje. Kostka brukowa od poczatku byla ulozona wadliwie. Pozwany cze$ciowo usunal zapadniecia, ale nadal
zostaly prze$wity. Wady kostki brukowej nie sa nie sa wynikiem 5-letniego uzytkowania tej kostki, a s3 wynikiem ztego
wykonania podloza.

Instalacja kanalizacyjna zostala wykonana niezgodnie z projektem, o czym nie powiadomiono powodéw. Obecnie
wykonane przylacze budynku powoda jest znaczaco krotsze od zaznaczonej trasy przebiegu w projekcie LK&296
oraz brak jest wykonania odwodnienia garazu. Nadto zastosowano rury o mniejszych Srednicach, niz to reguluja
odpowiednie przepisy i unormowania. Kanalizacja podposadzkowa o dlugo$ci 7 m biegngca od zlewozmywaka
wykonana jest z rury o Srednicy 50 mm zamiast rury o $§rednicy 100 mm, przy czym $rednica rur odplywowych
(podposadzkowych) nie moze by¢ mniejsza niz 100 mm.



Kominek w dniu odbioru budynku przez powodéw nie mial drzwiczek kominowych kontrolnych. Wada powstala
z winy pozwanego, gdyz byl on zobowiazany do bezusterkowego przekazania calego budynku, w tym kominka
z prawidlowym wyposazeniem. Przy tym mimo ze to powdd dokonal wyboru kominka, to jednak zlecenie jego
wykonania i montazu pochodzilo od pozwanej, a tym samym pozwana odpowiada za te nieprawidlowosci (art. 474
k.c.). Zaznaczy¢ w tym miejscu nalezy, ze nie ma racji pozwana, iz nie odpowiada za te wade, gdyz powodowie,
mimo iz zakreSlony przez nich termin na naprawe tej wady uplywal w dniu 27 wrzes$nia 2010 r., dokonali sami jej
naprawy juz w dniu 15 wrzesnia 2010 r. Przeciez, co jest bezspornym, pozwana do dnia 27 wrze$nia 2010 r. nie podjela
zadnych dzialan w celu dokonania naprawy kominka, a w dniu 27 wrze$nia 2010 r. wyraznie uznala, iZ nie ponosi
odpowiedzialnos$ci za wade kominka.

Powyzsze wady zostaly potwierdzone przez bieglego sagdowego M. W. (1). Niewatpliwie powoduja zmniejszenie
uzytecznosci lokalu, a nadto zmniejszaja walory estetyczne budynku, co jest zgodne z doswiadczeniem zyciowym. Jak
tez wynika z opinii bieglego kazda z tych wad wplywa na zmniejszenie warto$¢ budynku.

Zaznaczy¢ trzeba, ze okoliczno$c, iz powodowie wraz z nieruchomoscia nabyli gotowy wybudowany juz budynek nie
miala znaczenia. W umowie przedwstepnej sprzedazy wyraznie zaznaczono, ze budynek jest wybudowany w oparciu
o projekt techniczny i budowlany, w technologii (...)® typ LK&296. W umowie sprzedazy zaznaczono z kolei, ze
budynek jest wybudowany zgodnie z prawem, co oznacza ze w oparciu o pozwolenie na budowe. Przy tym integralng
czescig decyzji o pozwoleniu na budowe jest projekt budowalny. Z powyzszego wynika zatem wniosek, ze budynek
powinien by¢ zgodny z projektem. W umowie przedwstepnej wskazano przy tym, ze zmiany w budynku moga wynikaé
jedynie z zastosowanej technologii budowy Scian oraz pisemnych uzgodnien z powodami. Pozwana nie wykazala, aby
takie pisemne uzgodnienia z powodami jakichkolwiek zmian w stosunku do projektu mialu miejsce. Nadto wskazane
wyzej wady budynku sa niezgodne ze sztuka budowlana, na co wskazal biegly M. W. (1).

Z kolei postepowanie dowodowe nie potwierdzilo istnienia nadal wad ktére usunagl pozwany: wymalowal i
wyszpachlowal wnetrza calej nieruchomo$ci, wymienil niedzialajacy domofon, czeéciowo poprawit utozenie kostki
brukowej usunal wyplowienia, ktére powstaly po czyszczeniu elewacji, wymienil sze$¢ zabrudzonych betonem plyt
oraz usunal pekniecia elewacji na $cianie od strony tarasu. W drzwiach wejsSciowych zastosowano szklo typu grafit
reflex dajace efekt odbicia lustrzanego. Zamontowanie szyby typu lustro weneckie powoduje natomiast niekorzystne
silne odbicie do wewnatrz domu. Nie zostal potwierdzony rowniez fakt wystapienia wady w postaci wylamanych plytek
w opasce na dolnej czesci elewacji domu.

Stwierdzone w/w wady spowodowaly obnizenie wartoéci zabudowanej nieruchomoéci powodéw o laczna kwote
27.797,30 zt brutto, w tym:

+ 15.052,35 zl tytulem wad konstrukeyjnych sufitu;

+ 2.796,76 zl tytutem wady osadzenia stolarki wykusza z wymiang szyb;
+ 1.296,00 z! tytulem wady osadzenia drzwi wewnetrznych;

+ 73,56 zl tytulem wady montazu schodéw na strych z wymiana zamka;
+ 75,99 zl tytulem wadliwego osadzenia gniazdek;

+ 649,57 z} tytulem wadliwie ulozonej kostki brukowej;

+ 375,63 zl tytulem wady dotyczacej osadzenia listew przypodlogowych;
+ 5.518,12 7} tytulem wady kanalizacji,

+ 1.959,32 z} tytutem wady kominka.



Zaznaczy¢ nalezy, ze tytulem wady kanalizacji Sad nie uznal za zasadnej dodatkowej kwoty 4.782,90 zl brutto
okreslonej przez bieglego jako réznice wartosci miedzy projektem a faktycznym wykonaniem, skoro obnizenie ceny
z tego tytulu nastapilo o kwote 5.518,12 zl brutto stanowigcej rownowarto$¢é kosztu usniecia tej wady. Uwzglednienie
obu tych wartoéci spowodowaloby bezpodstawne wzbogacenie powodow.

Nalezy wskazaé, ze roszczenie powoddw we wskazanym wyzej zakresie byloby tez zasadne na podstawie przepisow
o odpowiedzialno$¢ odszkodowawczej z tytulu nienalezytego wykonania zobowiazania, ktore to roszczenie nie jest
ograniczone zadnymi terminami zawitymi. Tak samo na podstawie przepiséw o odpowiedzialno$¢ odszkodowawczej
z tytulu nienalezytego wykonania zobowiazania bylo stuszne co do zasady roszczenie powodow w zakresie wadliwej
izolacji i ocieplenia budynku. Niezaleznie od uprawnien przystugujacych kupujacemu z tytulu rekojmi, moze on
bowiem na zasadach ogélnych zgda¢ odszkodowania za szkode wyrzadzona wadami rzeczy (art. 471 ke). Chodzi tu
o szkode bedaca nastepstwem okolicznoSci, za ktore sprzedawca ponosi odpowiedzialno$¢. Stosuje sie wiec ogoélne
zasady odpowiedzialno$ci umownej (art. 471-474 kc). Dochodzenie pelnego odszkodowania za szkode wynikla z wady
rzeczy nie jest uzaleznione od wykonania przez kupujacego uprawnien z tytulu rekojmi. Nie podlega jej rezimowi,
co oznacza, ze kupujacy moze dochodzi¢ roszczenia odszkodowawczego takze po utracie uprawnien z tytutu rekojmi
(zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 21 lutego 2013 r. I ACa 732/12, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4
stycznia 1979 r., II CR 1/79, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 marca 1998 r., III CKN 405/97).

W takiej sytuacji niezbedne jest wykazanie przez kupujacego ogolnych przestanek odpowiedzialnoSci
odszkodowawczej z art. 471 ke. Na podstawie art. 471 ke sprzedawca odpowiada za szkode spowodowana wada
wynikla z nienalezytego wykonania umowy polegajacego na wydaniu kupujacemu rzeczy wadliwej (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2005 r., II CK 291/05). Odpowiedzialno§¢ kontraktowa dluznika powstaje,
jezeli spelnione zostang nastepujace przestanki: 1) szkoda wierzyciela w postaci uszczerbku majatkowego; 2) szkoda
musi by¢ spowodowana niewykonaniem lub nienalezycie wykonanym zobowiazaniem przez dluznika; 3) zwiazek
przyczynowy miedzy faktem nienalezytego wykonania lub niewykonania zobowiazania a poniesiong szkoda.

Tym samym powodowie powinni wykazac, ze kupiony budynek mial wady, ze ponie$li szkode oraz ze istnieje normalny
zwigzek przyczynowy miedzy wada a szkoda. Takie przestanki odpowiedzialnoéci kontraktowej na zasadach ogélnych
zostaly w niniejszej sprawie spelnione.

W niniejszej sprawie okoliczno$é nienalezytego wykonania zobowiazania przez pozwang zostala wykazana przez
powoddw skoro pozwana sprzedala powodom lokal obarczony wadami. Jak wskazano powyzej, powodowie wykazali
istnienie nieusunietych przez pozwana wad opisanych powyzej, tj. wad konstrukeyjnych sufitu, wad osadzenia stolarki
wykusza z szyba, wady osadzenia drzwi wewnetrznych, wady montazu schodéw na strych z zamkiem, wadliwe
osadzenie gniazdek i listew przypodlogowych, wadliwie ulozonej kostki brukowej, wady kanalizacji, wady kominka.
Nadto powodowie wykazali istnienie wady zwiazanej z nieprawidlowym ociepleniem i izolacja budynku. Jak wynika
z opinii bieglego M. W. (1) w budynku powodéw do izolacji poddasza uzyto welny o r6znej strukturze, co jest bledem
izolacji, gdyz maja one r6zne wspdlczynniki przenikania ciepla. Powierzchnia izolacji musi mie¢ bowiem jednakowa
gesto$t i jednakowy wspolezynnik przenikania, musi byé¢ jednorodna. Laczenie welny réznych rodzajow powoduje
powstawanie mostkéw termicznych. W domu powodoéw znajduja sie tymczasem welny réznego rodzaju, w réznych
miejscach i nieréwno rozlozone. Biegly wskazal, iz te nieprawidlowos$¢ dotyczaca ocieplenia i izolacji mozna usunaé,
w ten sposob, ze w miejscach wystapienia mostkow termicznych, zwlaszcza w §rodkowej czeéci sufitow, po uprzednim
zdemontowaniu oktadzin z plyt gipsowo-kartonowych, trzeba wykona¢ prawidlowe ocieplenie z welny mineralne;j.
Koszt tych prac wynosi 3.205,05 zl brutto.

W nastepstwie w/w zdarzen powodowie doznali szkody, ktora wyraza sie w kosztach usuniecia w/w nieprawidtowosci.

Nalezy zaznaczy¢, ze stosownie do art. 471 k.c. sprzedajacy moze wylaczy¢ swoja odpowiedzialno$¢ kontraktowa
wowczas, gdy dowiedzie, iz nienalezyte wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére nie ponosi
oni odpowiedzialnosci. Duznik jest odpowiedzialny za niezachowanie nalezytej staranno$ci, czyli starannosci ogoélnie
wymaganej w stosunkach danego rodzaju (art. 472 k.c., art. 355 § 1 k.c.). Nalezyta staranno$¢ dluznika w zakresie



prowadzonej przez niego dziatalnoSci gospodarczej okreéla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej
dzialalnosci (art. 35582 k.c.).

Ustalony w sprawie stan faktyczny nie daje podstaw do przyjecia, aby pozwana wykazala wystapienie okoliczno$ci
zwalniajacych ja od odpowiedzialnoSci. OkolicznoScia taka nie jest fakt dokonywania napraw, jesli naprawy nie byly
skuteczne. Rowniez okoliczno$¢, ze pozwana przy realizacji budowy postugiwala sie innymi firmami nie zwalnia ja
od odpowiedzialnoSci za szkode, skoro osoby te dzialaly na zlecenie pozwanej, a przy tym zgodnie z art. 474 k.c.
dhuznik odpowiedzialny jest jak za wlasne dzialanie lub zaniechanie za dzialania i zaniechania os6b, z ktérych pomoca
zobowigzanie wykonywa, jak rowniez osob, ktorym wykonanie zobowiazania powierza. Pozwana bedac profesjonalista
w zakresie budowy nieruchomodci i ich sprzedazy powinna dochowaé nalezytej starannoS$ci, m.in. podejmowaé
dzialania kontrolujace wykonawcow, w celu zapewnienia, aby budynek sprzedany powodom byly wykonany zgodnie
z projektem i pozwoleniem na budowe, a takze sztuka budowlana.

Podsumowujac, w sprawie zachodza podstawy do uwzglednienia roszczenia powodéw co do kwoty 3.205,05 z1 z tytulu
wadliwie wykonanego ocieplenia i izolacji na podstawie przepiséw o odpowiedzialnoSci kontraktowej. Lacznie zatem
z kwota 27.797,30 zl brutto stanowigca réwnowarto$é obnizenia ceny na podstawie przepiséw o rekojmi z tytulu
pozostalych stwierdzonych wad budynku objetych pozwem (ktéra tez moze mie¢ swoja podstawe w przepisach o
odpowiedzialnoSci kontraktowej), nalezna powodom od pozwanej kwota wynosi 31.002,35 zt. Taka tez kwote Sad
zasadzil od pozwanej na rzecz powoddw, w pozostalym zakresie powodztwo oddalajac jako bezzasadne.

Zasadzenie nie nastgpilo solidarnie na rzecz powodéw, gdyz brak jest solidarno$ci wierzycieli wynikajacej z ustawy
lub czynno$ci prawnej (art. 369 k.c.). Kwota zostala zatem zasadzona lacznie na rzecz powoddw, jako pozostajacych
we wspolnosSci ustawowej majatkowej malzenskiej.

O odsetkach za opdznienie od w/w kwoty Sad orzekl zgodnie z art. 481 § 11 2 k.c. w zw. z art. 455 k.c., tj. od
dnia wniesienia powbdztwa, albowiem powodowie wniesli o zasadzenie odsetek ustawowych za opdZnienie od dnia
wniesienia pozwu, co nastapilo w dniu 29 listopada 2010 r., a Sad nie moze orzeka¢ ponad zadanie (art. 321 k.p.c.).
Wezwania do spelnienia roszczen dochodzonych pozwem zostaly doreczone pozwanej w dniu dniu 23 sierpnia 2010
r. i w dniu 10 wrze$nia 2010 r. (wada kominka), a zatem od dnia nastepnego po dniu doreczenia wezwan pozwana
pozostawala w op6Znieniu.

W zwiazku z powyzszym, Sad zasadzil odsetki ustawowe od dnia 29 listopada 2010 r. do dnia zaplaty.

Odnoszac sie do zadania powodow o zasadzenie na ich rzecz kwoty 71.014,56 zt tytutem naprawienia szkody w postaci
wadliwej izolacji i ocieplenia budynku, na podstawie art. 471 k.c., tj. z tytulu nienalezytego wykonania zobowigzania
wynikajacego z umowy sprzedazy nieruchomo$ci z dnia 3 sierpnia 2007 r., wskaza¢ nalezy, iz bylo brak podstaw do
uwzglednienia tego roszczenia ponad uwzgledniong kwote 3.205,05 zl.

Jak bowiem wynika z opinii bieglego sadowego M. W. (1) kwota 71.014,56 z stanowi de facto koszt wykonania na
nowo calego stropu zgodnie z projektem, tj. w miejsce istniejacego stropu drewnianego, wykonania wynikajacego
z projektu stropu monolitycznego zelbetowego. Wymiana ocieplenia z ocieplenia z welny mineralnej stosowanego
przy stropie drewnianym na ocieplenie przy uzyciu m.in. styropianu stosowanego przy stropie zelbetowym stanowi tu
jednak konsekwencje wymiany stropu. Tymczasem powodowie w niniejszej sprawie nie domagali sie ani w pozwie ani
w pbzZniejszych pismach procesowych odszkodowania czy tez nie zglaszali roszczen z tytulu rekojmi co do wadliwie —
niezgodnie z projektem wykonanego stropu, tj. drewnianego zamiast monolitycznego zelbetowego. Nie czynili tego tez
pozasadowo. Przy tym pow6d na rozprawie w dniu 27 pazdziernika 2015 r. wyraznie zeznal, Ze nie zgloszono w pozwie
roszczenia dotyczacego ponownego wykonania stropu. Powodowie od poczatku postepowania i w jego toku, w tym w
piSmie procesowym z dnia 21 lipca 2015 r. rozszerzajacym powoddztwo, konsekwentnie domagali sie odszkodowania
za nieprawidlowe wykonanie ocieplenia i izolacji, a nie za nienalezycie, niezgodnie z projektem wykonany strop.
Nieprawidlowe wykonanie ocieplenia i izolacji mozna natomiast usunaé poprzez uzupekienie welny mineralnej, bez
konieczno$ci wymiany calego stropu, o czym byla mowa powyzej.



Powodowie, reprezentowani przez pelnomocnika adwokata, nie zmienili w toku postepowania zadania pozwu i nie
domagali sie rowniez naprawienia szkody w postaci nieprawidlowo — niezgodnie z projektem wykonanego stropu.

Z uwagi na Scisle okreslony zakres roszczenia i jego podstawe faktyczna, Sad nie moégl natomiast jego uwzglednié na
podstawie innych faktéw. Art. 321 § 1 k.p.c. wprowadza bowiem zakaz wyrokowania ponad zadanie, tj. zasade rzadzaca
rozstrzyganiem spraw w procesie cywilnym, polegajaca na tym, ze zakres wyrokowania okreslony jest zadaniem
powoda.

Przepis art. 32181 k.p.c. ustanawia zakaz orzekania ponad Zadanie, a takze zasade dyspozycyjnosci, ktoéra sprowadza
sie do wylaczenia mozliwoS$ci dysponowania przez Sad przedmiotem procesu. Jedynie powod moze wskazywa¢é granice
zadania, a Sad nie moze tu czynié¢ zadnych zmian. Pojecie zadania definiuje art. 187 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym pozew
powinien zawiera¢ dokladnie okres$lone zadanie oraz przytoczenie okolicznoéci faktycznych uzasadniajacych zadanie.
Granice zadania okresla m.in. wysoko$¢ dochodzonych roszczen, a tym samym sad nie moze zasadzié roszczenia w
wysokoSci ponad ta niz zadal powod, i to nawet wowcezas, gdy ustalenia poczynione w sprawie wskazuja, Ze nalezne
powodowi $wiadczenie jest wyzsze, niz dochodzone pozwem. Z art. 321 § 1 kpc wynika jednak takze zakaz wyrokowania
co do rzeczy, ktore nie byly przedmiotem zadania. Sad nie moze zasadzi¢ coé innego niz strona zadata. Zadanie
powodztwa okresla wiec nie tylko jego przedmiot, lecz rowniez jego podstawa faktyczna. Zasadzenie sumy pienieznej,
ktora wprawdzie mieéci sie w granicach kwotowych powddztwa, lecz z innej postawy faktycznej, stanowi orzeczenie
ponad zadanie (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 maja 2005 r., II CK 556/2004, OSNC 2006/2 poz. 38, wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 29 listopada 1949 r. Wa. C. 163/49, Demokratyczny Przeglad Prawniczy 1950/3 str. 61).
Wyrok uwzgledniajacy powodztwo na zasadzie faktycznej, na ktérej powdd ani w pozwie, ani w postepowaniu przed
sadem I instancji nie opieral powodztwa, stanowi zasgdzenie ponad zadanie (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24
stycznia 1936 r. C II 1770/35 Przeglad Prawa i Administracji 1936/2 poz. 148). Sad nie moze uwzgledni¢ roszczenia
w oparciu o inng podstawe faktyczna, niz wskazana w pozwie (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 pazdziernika
1993 r. I CRN 156/93, niepublikowany).

Majac na uwadze caloksztalt przedstawionych rozwazan orzeczono jak w pkt 11 2 wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. (pkt 3 wyroku). Zgodnie z powolanym przepisem w razie
czesciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone.

Powodowie wygrali sprawe w 30%, a pozwany w 70%, co oznacza, iz powodow obciaza sie kosztami procesu w 70%,
a pozwanego w 30%.

Na koszty poniesione przez powodow zlozyly sie: oplata sadowa od pozwu 4.500 zl, oplata skarbowa od udzielonego
pelnomocnictwa 17 zl, wydatki na bieglego 4.000 zl, oplata od apelacji 4.500 zl, wynagrodzenie pelnomocnika w
wysoko$ci dwukrotnoéci stawki minimalnej, tj. 7.200 zt ustalone na podstawie § 6 pkt 6 w zw. z § 2 ust. 11 2
rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t. jedn. opubl.
Dz. U. 2013 r., poz. 461 ze zm.), majacego zastosowanie z uwagi na § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U. z 2015 r. poz. 1800), zgodnie z
ktérym do spraw wszcezetych i niezakonczonych przed dniem wejécia w Zycie rozporzadzenia stosuje sie przepisy
dotychczasowe do czasu zakonczenia postepowania w danej instancji. Do kosztéw poniesionych przez powodow Sad
nie wliczyt kosztéw zwigzanych z udzialem pelnomocnika powodéw w postepowaniu apelacyjnym, albowiem brak
bylo stosownego wniosku o zwrot kosztoéw zastepstwa procesowego w instancji odwolawczej, a zatem roszczenie z tego
tytulu wygaslo (art. 10981 k.p.c. w zw. z art. 39181 k.p.c.). Lacznie zatem koszty poniesione przez strona powodowa
wyniosly 20.217 7zl

Na koszty poniesione przez pozwanego zlozyly sie: wydatki na koszty stawiennictwa §wiadkow 299,47 zl, oplata
skarbowa od pelnomocnictwa 17 zl, wynagrodzenie pelnomocnika w wysoko$ci dwukrotnosci stawki minimalnej
tj. 7.200 zl ustalone na podstawie § 6 pkt 6 w zw. z §2 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28



wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t. jedn. opubl. Dz. U. 2013 r., poz. 461 ze zm.), majacego zastosowanie z
uwagi na § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie (Dz.U. z 2015 r. poz. 1800), zgodnie z ktérym do spraw wszczetych i niezakoniczonych przed dniem wejécia
w zycie rozporzadzenia stosuje sie przepisy dotychczasowe do czasu zakonczenia postepowania w danej instancji,
wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego w postepowaniu apelacyjnym 2.700 z} ustalone na podstawie § 13 ust. 1 pkt
2 ww. rozporzadzenia. Lacznie koszty poniesione przez strong pozwana wyniosly 10.216,47 zt.

Sad przyznal pelnomocnikom stron, majac na wzgledzie ich wniosek zloZzony przed zamknieciem rozprawy,
wynagrodzenie w wysoko$ci dwukrotno$¢ stawki minimalnej w zakresie postepowania przed Sadem I instancji. W
ocenie Sadu takie podwyzszenie minimalnej stawki wynagrodzenia uzasadnione jest nakladem pracy pelnomocnikow
stron, wynikajacym z dlugotrwaloSci postepowania, iloéci rozpraw i skladanych pism procesowych, szerokiego
postepowania dowodowego (wielko$¢ Swiadkow, opinii bieglych) i skomplikowanego charakteru sprawy. Ten naklad
pracy pelnomocnikéw nie uzasadnial natomiast szerszego podwyzszenia wynagrodzenia.

Razem koszty poniesione przez strony wynosily zatem 30.433,47 zl. Tym samym powodowie powinni ponie$¢ te koszty
w wysokoéci 21.303,43 zt z1 (70%), a pozwany w wysokos$ci 9.130,04 zt (30%). Wobec powyzszego powodowie powinni
zwr6ci¢ pozwanemu z tego tytulu kwote 1.086,43 z1 (10.216,47 zt — 9.130,04 z}).

Zostaly takze poniesione przez Skarb Panistwa koszty w postaci: wydatkow 2.494,85 zl, w tym wynagrodzenia biegltych
za opinie, za stawiennictwo (1.128,33 zt + 207,99 zt + 152,59 z + 224,55 7} + 621,54 7 + 159,85 z1), uzupelniajgcej
oplaty sadowej od rozszerzonego powddztwa 743 zl. LEacznie koszty poniesione przez Skarb Panstwa wyniosly zatem
3.237,85 zL. Sad na podstawie art. 100 k.p.c. wzw. z art. 113 ust. 1i 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych
w sprawach cywilnych nakazal w zwigzku z tym $ciggnac 70% z tej kwoty, 1j. 2.266,49 zl od powoddéw, a 30% z tej
kwoty, tj. 971,36 z} od pozwanego.
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