Sygnatura akt XVIII C 738/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 23 pazdziernika 2018 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Magda Inerowicz

Protokolant: prot. sad. Emilia Staszkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 18 wrzeénia 2018 r.,

na rozprawie

sprawy z powodztwa: N. J. i M. J.

przeciwko: K. U.

o zaplate

1. umarza postepowanie co do zadania zaplaty kwoty 40.750 zl,

2. zasadza od pozwanej solidarnie na rzecz powodow kwote 62.919,58 zl (slownie: sze$édziesiat dwa tysiace
dziewiecset dziewietnascie zlotych i pieédziesiat osiem groszy) wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie w terminie
platnosci:

- od kwoty 33.004,58 zt od dnia 19 listopada 2014r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 29.915 zt od dnia 23 stycznia 2018r. do dnia zaplaty,

3. w pozostalej cze$ci powoddztwo oddala,

4. kosztami sagdowymi obcigza strony stosunkowo: powodéw w 61%, a pozwana w 39% i z tego tytuhu:

a) zasadza od pozwanej solidarnie na rzecz powodow 2.783,37 zl tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym 1.878,63
z} tytulem kosztow zastepstwa procesowego,

b) zasadza solidarnie od powoddéw na rzecz pozwanej 2.938,37 zt tytulem kosztow zastepstwa procesowego,

¢) nakazuje Sciggnac solidarnie od powodéw na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Poznaniu kwote
6.000,70 z} tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych,

d) nakazuje Sciggnac¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Poznaniu kwote 5.120,95 zl tytulem
nieuiszczonych kosztow sadowych.

SSO /-/ M. Inerowicz

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 19 listopada 2014 r., ktéry wplynal do Sadu Rejonowego Poznan — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu,
powodowie N. J. i M. J. wnie§li o zasadzenie solidarnie na ich rzecz od pozwanej K. U. kwoty 46.397 zl wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, na ktora sklad sie: kwota 1.992 zl tytulem
wykonania prywatnej ekspertyzy z zakresu wad budynku, kwota 25.541,60 zl (brutto) tytulem zwrotu kosztow



usuniecia wad, ktére ujawnily sie na zewnetrz budynku oraz kwota 18.962,89 zt (netto) tytulem zwrotu kosztow
usuniecia wad wewnatrz budynku. Jednocze$nie powodowie wniesli o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodow
zwrotu kosztow postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego w kwocie 4.817 zk.

W uzasadnieniu wskazano, ze w dniu 29 marca 2011r. pozwana w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej
pod firma (...) zawarla z powodami umowe sprzedazy zabudowanej nieruchomosci polozonej w K. przy ul. (...).
Nieruchomo$¢ ta zostala wydana powodom w dniu 11 kwietnia 2011r., a po kilkunastu miesigcach od przekazania
w budynku ujawnily sie wady fizyczne w postaci zawilgocenia Scian w wiatrolapie, kuchni i garazu. Po wezwaniu K.
U. do usuniecia wad fizycznych w budynku, pozwana - uznajac roszczenie powodéw - zlecila B. S. usuniecie tych
wad. B. S. rozpoczal prace, jednakze ich nie ukonczyl. Powodowie zlecili wykonanie prywatnej ekspertyzy specjaliScie,
ktory stwierdzil, ze materialy zastosowane do budowy domu powodéw nie speliaja wymogéw normatywnych
styropianu FS 15, przez co nie zapewniaja w budynku wlasciwej izolacji termicznej. Dodatkowo okazalo sie, ze budynek
posadowiono na glebokoS$ci 40 cm ponizej poziomu terenu, niezgodnie z projektem budowlanym, ktéry przewidywat
polozenie domu na glebokoéci ok. 90 ¢cm ponizej poziomu terenu, co powoduje przemarzanie plyty zelbetowej
oraz posadzki cementowej. Powyzsze skutkowalo tym, ze budynek nie nadawal sie do uzytkowania, gdyz wady te
powodowaly zagrozenie dla zdrowia i zycia. Powodowie wskazali, ze w zwigzku z ujawnionymi wadami budynku, celem
zabezpieczenia go przed dalsza destrukejg, jak i z uwagi na zly stan budynku (glebokie zawilgocenie spowodowane
brakiem izolacji), zagrazajacy zdrowiu jego mieszkancow, zmuszeni s3 wykonywac jego naprawe tj. usunaé¢ ujawnione
wady niezwlocznie, na wlasny koszt, zastrzegajac sobie prawo do ich zwrotu przez pozwana. Powodowie podniesli
roéwniez, ze po ponownym wezwaniu pozwanej do usuniecia wskazanych wad w budynku oraz do obnizenia ceny
nieruchomoéci, pozwana wskazala, ze zobowigzanie z tytulu rekojmi za wady nieruchomosci wygasly, co - zdaniem
powoddw - stoi w sprzeczno$ci z jej poprzednim uznaniem roszczenia. Jako podstawe prawna swojego roszczenia
powodowie wskazali na przepis art. 556 k.c., dotyczacy odpowiedzialno$ci z tytutu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, jak
réwniez - niezaleznie od powyzszego - powolali sie na przepis art. 471 k.c. tj. na ogbélnag odpowiedzialno$é kontraktowa
z tytulu nienalezytego wykonania umowy przez pozwana.

Powodowie przed wszczeciem niniejszego postepowania wniesli do Sadu Rejonowego Poznai — Nowe Miasto w P. o
zabezpieczenie dowodu i Sad ten postanowieniem z dnia 27 listopada 2014r. sprawie o sygn. V Co 231/14 zabezpieczy}
roszczenie wnioskodawcow poprzez przeprowadzenie dowodu z ogledzin przedmiotowej nieruchomosci w obecnoéci
bieglego z dziedziny budownictwa celem stwierdzenia, czy istnieja zawilgocenia w miejscach oraz jakiej wielkoSci.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie powodztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powodow
solidarnie na rzecz pozwanej kosztow postepowania w tym kosztéw zastepstwa procesowego w kwocie 3.600 zl.

W uzasadnieniu K. U. przyznala, ze sprzedala powodom przedmiotowa nieruchomo$¢, wskazujac, ze strony lgczyla
umowa sprzedazy gotowego juz budynku, a nie umowa o dzielo czy roboty budowlane na jego wykonanie, na mocy
ktoérych obowiazywalby rezim odpowiedzialnosci kontraktowej. Wskazala, ze nabyla przedmiotowa nieruchomos$é w
grudniu 2010r. na rynku wtérnym jako dzialke zabudowana juz domem jednorodzinnym bez zadnych wad fizycznych,
ani prawnych. Pozwana zaprzeczyla tym samym, ze brala udzial w procesie inwestycyjnym w szczegoblnosci, ze
zajmowala sie budowa przedmiotowego domu, w zwigzku z czym nie ponosi ona odpowiedzialno$ci za ewentualne
wady lub nienalezyte wykonanie budynku. Wskazala, ze wszystkie umowy z wykonawcami i podwykonawcami byty
zawierane przez firme (...), ktéry wystepowal w charakterze inwestora zastepczego i ze budynek zostal wykonany
zgodnie z projektem, sztuka budowlana, a powodowie nie mieli co do niego zadnych zastrzezen. Pozwana wskazala,
ze powodowie mogli po zakupieniu nieruchomosci dokona¢ w przedmiotowym budynku zmian, co moglo przyczynié
sie do powstania wad. Pozwana podniosta rowniez zarzut przedawnienia roszczenia powodow w caloéci wskazujac, ze
wydanie lokalu i odbiér rob6t budowalnych nastapil w dniu 11 kwietnia 2011r., gdy tymczasem pozew zostal zlozony
w dniu 19 listopada 2014r., a zatem po uplywie dwoch lat od dnia oddania dziela na podstawie art. 646 k.c. Réwniez
uplynal juz zdaniem pozwanej 3-letni termin przedawnienia roszczenia z tytulu gwarancji.

Pismem procesowym z dnia 8 stycznia 2018r. wniesionym w dniu 9 stycznia 2018r. powodowie rozszerzyli zadanie
pozwu o kwote 114.207,58 z} domagajac sie ostatecznie zasadzenia od pozwanej na ich rzecz kwoty 160.604,58 zl wraz



z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. Na ww. kwote skladaja sie: 73.754,58 zl tytulem
zwrotu kosztoéw usuniecia wad budynku (33.004,58 z} tytulem wartosci rob6t budowlanych, 30.750 z} tytulem kosztu
robo6t projektowych i geologicznych i 10.000 z} tytulem kosztow oplaty za legalizacje samowoli budowlanej) oraz kwota
86.850 zl tytulem zwrotu kosztéw nadmiernego zuzycia energii w budynku.

Pismem procesowym z dnia 6 lutego 2018r. powodowie rozszerzyli Zadanie w zakresie zasadzenia na ich rzecz kosztow
zastepstwa procesowego domagajac sie z tego tytulu trzykrotno$ci stawki minimalnej okre$lonej w rozporzadzeniu
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika z dnia 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych.

Postanowieniem z dnia 3 kwietnia 2018r. Sad Rejonowy Poznan — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu stwierdzit swa
niewla$ciwo$é rzeczowa i sprawe przekazat Sgdowi Okregowemu w Poznaniu.

Na rozprawie w dniu 26 lipca 2018r. pelnomocnik powod6éw oswiadczyl, ze powodowie ograniczaja zadanie pozwu co
do kwoty 40.750 zl tj. sumy kosztow robot projektowych i geologicznych oraz kosztow oplaty za legalizacje samowoli
budowlanej i w tym zakresie cofaja pozew, na co wyrazila zgode pozwana.

Na rozprawie 18 wrze$nia 2018r. powodowie podtrzymali dotychczasowe stanowisko, a pozwana wnosila o oddalenie
powodztwa.

Sad ustalil nastepujqgcy stan faktyczny.

W dniu 29 marca 2011r. pozwana K. U. prowadzaca dzialalnos¢ gospodarcza pod nazwa PHU - (...) z siedziba
w P., w imieniu i na rzecz ktoérej dzialal M. U. (1) (jako sprzedajaca) zawarla z powodami — N. i M. malzonkami
J. (jako kupujacymi) umowe sprzedazy - wydzielonej z nieruchomos$ci zapisanej w ksiedze wieczystej o nr (...)
- dzialki o powierzchni 0,0417 ha, oznaczonej ewidencyjnie nr (...), polozonej przy ul. (...) w K. w gminie K,
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej oraz udzialu w wysokosci 1/28 czesci
w prawie wspolwlasno$ci nieruchomo$ci stanowiacej dzialke o nr (...), zapisanej w ksiedze wieczystej o numerze (...),
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Srodzie Wielkopolskiej. Strony ustalily cene sprzedazy na 375.000 zi. Nabycie
nastgpilo do majatku wspolnego powodow.

Pozwana nabyla przedmiotowa nieruchomo$¢ na podstawie umowy sprzedazy z dnia 8 grudnia 2010r. od swojej matki
G. U, ktora wezesniej nabyla ja od T. A..

Powodowie przed zakupem ogladali przedmiotowa nieruchomos$é wezesng wiosng 2011r., kiedy byla ona w stanie
deweloperskim i trwaly prace wykonczeniowe. Wowczas nic nie wskazywalo na to, ze nieruchomo$é ta posiada
jakiekolwiek wady fizyczne.

T. A. uzyskal pozwolenie na budowe przedmiotowej nieruchomos$ci w dniu 21 sierpnia 2008r., ktore decyzja z dnia 15
pazdziernika 2008r. zostalo przeniesione na G. U. prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa PHU (...) wP.. W
dniu 1 pazdziernika 2010r. A. U. (1) prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) jako inwestor zawarl umowe
o zastepstwo inwestycyjne z B. S. prowadzacym dzialalnoé¢ pn. E.B. Zaklad Budowlany — (...). Umowa obejmowala
budowe budynkéw mieszkalnych w zabudowie blizniaczej w K.. A. U. (1), dzialajac z kolei jako inwestor zastepczy,
zawarl umowe gwarancji z M. B. (1) prowadzacym dzialalno$é gospodarczag pn. (...).

Budowe zakoniczono w dniu 29 marca 2011r. G. U. uzyskala pozwolenie na uzytkowanie przedmiotowego budynku w
dniu 11 stycznia 2011r. Pozwana jako inwestor uzyskala pozwolenie na uzytkowanie innych budynkéw na mocy decyzji
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 15 kwietnia 2011r.

Dowod: umowa sprzedazy z dnia 29.03.2011r. rep. A nr 2833/2011 (k. 19-36), decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie
(k. 130), decyzja o pozwoleniu na budowe (k. 131 -132), umowy (k. 135-140), protokoél z kontroli obowiazkowej (k.
133-134), zeznania powoda (min. 20:48-36:00 i min. 39:16-40:00 e- protokotu z dnia 26 lipca 2018r. k. 467 w zw. z
k. 169-171), zeznania pow6dki (min. 36:08- 38:37 e- protokotu z dnia 26 lipca 2018r. k. 467 w zw. z k. 171).



Wydanie przedmiotowej nieruchomosci nastapilo w dniu 11 kwietnia 2011r. i niedlugo po zakupie powodowie
zamieszkali w budynku na niej posadowione;j.

W styczniu, lutym 2014r. po deszczowej jesieni w 2013r. w budynku powodéw w K. zaczela pojawiac sie wilgoc
na $cianach, najpierw w wiatrolapie, a nastepnie zaczela sie przemieszczaé do wewnatrz budynku i pojawila sie
na $cianach w kuchni, czeSci korytarza, a nastepnie w garazu. W dalszym etapie wilgo¢ pojawila sie na Scianach
dzialowych, a czasem byta tak duza, ze rozpadly sie drzwi z plyty MDF.

Dowdd: protokoét zdawcezo-odbiorezy (k. 37-38), zeznania Swiadka P. S. (k. 193-194), zeznania §wiadka A. K. (1) (k.
191-192), zeznania powoda (min. 20:48-36:00 i min. 39:16-40:00 e- protokolu z dnia 26 lipca 2018r. k. 467 w zw. z
k. 169-171), zeznania powo6dki (min. 36:08- 38:37 e- protokolu z dnia 26 lipca 2018r. k. 467 w zw. z k. 171).

Pismem z dnia 17 lutego 2014r. powodowie wezwali pozwang do usuniecia w terminie 14 dni wad budowlanych
budynku — zawilgocenia §cian w wiatrolapie, w kuchni i garazu, ktore pojawily sie od kilkunastu dni.

W odpowiedzi na powyzsze, pozwana w piémie z dnia 17 marca 2014r. zaprzeczyla, ze jest zobowiazana do usuniecia
wad ujawnionych w budynku wskazujac jako podmiot odpowiedzialny inwestora zastepczego inwestycji - EB Zaklad
Budowlany (...), E. S. z siedzibg w P..

Pismem z dnia 26 marca 2014r. powodowie ponownie wezwali pozwana do usuniecia wad budowlanych w terminie
14 dni, pod rygorem odstapienia od umowy, wskazujac, ze jest ona podmiotem odpowiedzialnym, na ktore to pismo
pozwana nie odpowiedziala.

Powodowie kontaktowali sie réwniez telefonicznie z M. U. (2), ktéry w reprezentowal pozwana przy zawarciu umowy
sprzedazy, a ktory stwierdzil, ze za wady budynku odpowiada firma (...), ktéra wybudowata dom powodéow.

W dniu 3 kwietnia 2014r. do powoddéw przyjechat B. S., prowadzacy dzialalnosé pn. E.B. Zaklad Budowlany — (...),
a ktory przeprowadzit kontrole szczelno$ci instalacji wodno-kanalizacyjnej, stwierdzajac, ze nie ma z niej wyciekow.
Nadto wykonal drobne prace budowlane, ktére nie doprowadzily do usuniecia usterek. W czasie wykonywania tych
prac w domu powodoéw byly widoczne zawilgocenia: w kuchni, w korytarzu, od strony klatki schodowej i przy wejsciu
do garazu.

Na przelomie sierpnia i wrzesSnia 2014r. powodowie zlecili wykonanie ogledzin przedmiotowej nieruchomosci i
sporzadzenie prywatnej ekspertyzy A. K. (1), ktéry stwierdzil brak wlasciwej izolacji przeciwwilgociowej, zanizong
grubos$¢ i jako$¢ styropianu jako izolacji technicznej. Koszt ekspertyzy wynidst 1.992,60 zl.

Pismem z dnia 23 wrze$nia 2014r. powodowie ponownie wezwali pozwana do usuniecia wad budowlanych powstalych
w ich budynku oraz do obnizenia ceny sprzedazy przedmiotowego lokalu o0 10% ceny zakupu i z tego tytutu o zaplate
na ich rzecz kwoty 37.500 zl. Pelnomocnik pozwanej odebral ww. wezwanie w dniu 24 wrze$nia 2014r.

W odpowiedzi na powyzsze, w piSémie z 20 pazdziernika 2014r., pozwana wskazala, ze ewentualne zobowigzania
z tytulu rekojmi i gwarancji wygasly, z uwagi na uplyw czasu. Nadto pozwana zarzucila powodom, ze po oddaniu
uzytkownikom budynku by} on przedmiotem samodzielnej przebudowy polegajacej na adaptacji garazu na cele inne
niz przewidziane w projekcie.

W ostatecznym przedsagdowym wezwaniu do zaplaty z dnia 27 pazdziernika 2014r. powodowie domagali sie od
pozwanej zaplaty kwoty 60.000 z} tytulem kosztoéw usuniecia wad budowlanych w budynku powodéw. Pelnomocnik
pozwanej odebral pismo w dniu 28 pazdziernika 2014r.

Powodowie zlecili na wlasny koszt wykonanie prac budowlanych firmie budowlanej Ustugi (...), ktora wykonala prace
na zewnatrz budynku w pazdzierniku i listopadzie 2014r., ktorych koszt wyniost 25.441,60 zl brutto, a od grudnia
2014r. do lutego 2015r. firma ta wykonala prace wewnatrz budynku, za ktére powodowie zaplacili kwote 20.479,92 zt



brutto. Wewnatrz budynku zostala m.in. wykonana izolacja pozioma Scian metoda injekcji krystalicznej, co w okresie
okolo pol roku od zakoniczenia prac doprowadzilo do osuszenia budynku.

Powyzsze dzialania, zabezpieczajace obiekt budowlany przed dalsza wilgocia, byty w pelni uzasadnione i prawidlowe.

Dowod: wezwanie (k. 39), odpowiedZ na wezwanie (k. 40), pismo z dnia 26.03.2014r. (k. 41-42), wezwanie z
dnia 23.09.2014r. wraz z potwierdzeniem odbioru (k. 62-64 i k. 66), odpowiedZ na wezwanie z dnia 20.10.2014r.
(k. 68), faktura nr (...) (k. 113), ostateczne wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem odbioru (k. 69 i k. 71),
kosztorys budowlany (k. 105-107), faktura nr (...) za prace na zewnatrz budynku (k. 112), protokoly zaméwienia z
dnia 20.10.2014r. (k. 109) i z dnia 3.11.2014r. (k. 110), faktura nr (...) za prace wewnatrz budyniu (k. 179), protokol
wykonanych rob6t z dnia 6.02.2015r. (k. 180), opinia bieglego M. B. (2) (k. 310-350), pisemna uzupelniajgca opinia
bieglego M. B. (2) (k.457-459), zeznania bieglego M. B. (2) (min. 4 — 18 e- protokotu z dnia 26 lipca 2018r. k. 464-465),
zeznania $wiadka A. K. (1) (k. 191-192), czeSciowo zeznania §wiadka B. S. (k. 192 — 193), zeznania §wiadka P. S. (k.
193-194), zeznania powoda (min. 20:48-36:00 i min. 39:16-40:00 e- protokotu z dnia 26 lipca 2018r. k. 467 w zw.
z k. 169-171).

W czasie budowy domu powodéw dokonano zmiany konstrukeji posadowienia budynku z taw fundamentowych
(opisanych szeroko w projekcie zamiennym) na plyte zelbetowa. Plyta taka jest alternatywnym rozwigzaniem na
fundamenty w domu jednorodzinnym i coraz powszechniej stosowana. Jest dobrym rozwigzaniem, gdyz prace
ziemne nie wymagaja glebokich wykopow, jak w przypadku fundamentéw tradycyjnych. Dzieki zastosowaniu
plyty fundamentowej zelbetowej budynek moze by¢ posadowiony na mniejszej gtebokoSci niz przy fundamentach
tradycyjnych.

Powyzsza zmiana (odstepstwo od projektu pierwotnego i zamiennego) zostala wykonana za wiedza i zgoda projektanta
P. O., a zatem ww. zmiana sposobu posadowienia budynku nie jest istotnym odstepstwem od projektu budowlanego.
Z tego tez wzgledu, w powyzszym zakresie, posadowienie budynku jest prawidlowe, zgodne z obowigzujacymi
przepisami i nie stanowi samowoli budowlanej, wymagajacej legalizacji.

Plyta Zelbetowa posadowiona zostala na belkach podwalinowych, ktére pracuja jako tzw. ,lawa fundamentowa”,
przenoszac posrednio obcigzenia przekazywane przez plyte na stupy, a zatem posadowienie budynku znajduje sie
ponizej strefy, dla ktérej zlokalizowany jest omawiany budynek.

Gléwna przyczyna powstania w budynku powodow podwyzszonej wilgotnos$ci, a w konsekwencji jego zagrzybienia
oraz rozwoju pleéni, byla nieprawidlowo wykonana izolacja przeciwwilgociowa budynku. Jej wadliwoé¢ doprowadzita
do uszkodzeni budynku. Prace naprawcze obejmuja m.in.: reczne rozebranie nawierzchni z kostki brukowej,
wykopy reczne, rozbidrke izolacji cieplnych ze styropianu, odgrzybienie $cian z cegiel, wykonanie izolacji
przeciwwilgociowych powlokowych bitumicznych, wykonanie izolacji cieplnych pionowych ze styropianu, ocieplenie
Scian budynkoéw plytami styropianowymi metodg lekka-mokra, izolacje pionowa $cian fundamentowych, montaz
listew zakonczeniowych, zagruntowanie podloza, wykonanie recznie cienkowarstwowej wyprawy elewacyjnej z
tynku zywiczno — mineralnego, wykonanie podsypki filtracyjnej i drenazu rurowego, obsypanie rurociagow
pocieta wldkning, reczne zasypanie wykopow, wykonanie nawierzchni z kostki brukowej betononwej, wywoz ziemi
samochodami, rozebranie cokotu, odbicie tynkéw wewnetrznych, odgrzybienie $cian z cegiel, wykonanie injekcji
krystalicznej, wykonanie: tynk6éw na $cianach i stupach, gladzi gipsowych, licowanie $cian cokotu ptytkami, wymiane
o$cieznic i skrzydel drewnianych, gruntowanie podlozy pionowych preparatem gruntujacym, malowanie dwukrotne
farbami emulsyjnymi starych tynkéw wewnetrznych. Koszt ww. prac naprawczych wynosi 33.004,58 z} brutto. Jest
to rowniez kwota, ktéra — z uwagi na stwierdzone wady budynku — zmniejsza jego warto$c.

W przypadku zwiekszonej wilgotnosci przegrod budowlanych ich wspoélezynnik przewodzenia ciepla A [w/MK]
potrafi wzrosna¢ o ponad 10% w poréwnaniu z warunkami suchymi, gdyz materialy o podwyzszonej wilgotnosci
zdecydowanie latwiej przenosza cieplo i stawiaja o wiele mniejszy opor cieplny niz materialy w stanie suchym. Stad do
ogrzewania budynku — tak dlugo jak miala miejsce podwyzszona wilgotnos$é §cian - nalezalo zuzy¢ o wiele wiecej paliwa
gazowego. W momencie wykonania injekcji krystalicznej nastapilo zjawisko samoizolacji przeciwwilgociowej Scian.



Do osuszenia $cian doszlo w okresie okolo 6 miesiecy od dokonania injekcji. Od tego momentu przegrody ($ciany)
pelnia role przewidziana w projekcie. Podwyzszony koszt ogrzewania wynosil 579 zl miesiecznie. Kostka brukowa
znajdujgca sie bezposrednio przy budynku powodéw nie moze by¢é przyczyna zawilgocenia Scian.

Dowod: cze$ciowo opinia bieglego M. T. (k. 216-251) i przestuchanie bieglego M. T. (k. 274-277), opinia bieglego M.
B. (2) (k. 310-350), pisemna uzupelniajaca opinia biegltego M. B. (2) (k.457-459), zeznania bieglego M. B. (2) (min. 4
— 18 e- protokolu z dnia 26 lipca 2018r. k. 464-465), o§wiadczenie projektanta P. O. (k. 456).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit w oparciu o wyzej wskazane dokumenty, ktérych wiarygodnoéci nie
kwestionowata zadna ze stron, a Sad nie znalaz} podstaw, aby czyni¢ to z urzedu. Nadto Sad ustalil stan faktyczny na
podstawie zeznan ww. Swiadkow oraz powodow, a takze opinii bieglych.

Sad dal wiare zeznaniom powoda, ze dopiero po deszczowej jesieni, na poczatku 2014r. ujawnily sie wady fizyczne
nieruchomosci — zawilgocenie $cian poczatkowo z zewnatrz budynku a nastepnie wewnatrz, co jest rOwniez zgodne z
trescia przedsadowego wezwania z 17 lutego 2014r. do usuniecia wad budynku.

Zeznaniom $§wiadkow: A. K. (1), B. S. i P. S. Sad zasadniczo datl wiare, gdyz byly one logiczne i wewnetrznie spdjne, a
nadto znajdowaly odzwierciedlenie w zeznaniach powodéw. Sad nie dal wiary swiadkowi B. S., ze zmiana konstrukcji
posadowienia budynku z taw fundamentowych na plyte zelbetowa byla zgodna z projektem zamiennym, gdyz jak
wynika z pisemnych opinii obydwu bieglych w projekcie zamiennym przewidziane byly lawy fundamentowe. W
oparciu o zlozone przez projektanta P. O. o$wiadczenie z dnia 19 stycznia 2018r. (k. 456) biegly sadowy M. B.
(2), w opinii uzupelniajacej, wycofal wnioski swojej opinii gléwnej odnosnie tego, ze ww. odstepstwo od sposobu
posadowienia budynku bylo istotne i nosilo znamiona samowoli budowlanej, w konsekwencji uznajac, ze nie zachodzi
potrzeba wykonania rob6t projektowych i geologicznych oraz legalizacji samowoli budowlanej o lacznej wartoéci
40.750 zl brutto. Okoliczno$¢ ta ostatecznie nie byla istotna dla rozstrzygniecia, gdyz powodowie na rozprawie w dniu
26 lipca 2018r. cofneli pozew (rozszerzony uprzednio) w tym zakresie tj. co do kwoty 40.750 zt (k. 465).

Z zeznan §wiadka A. K. (1) wynika, ze §wiadek ten potwierdzil, ze uczestniczyl w ogledzinach nieruchomo$ci powodéw,
w trakcie ktorych stwierdzil, niezgodno$é posadowienie budynku na plycie zelbetowej, z decyzja o pozwoleniu na
uzytkowanie budynku, zgodnie z kt6ra miat on byé posadowiony na tawach fundamentowych. A. K. (1) potwierdzil,
ze na przelomie sierpnia i wrze$nia 2014r. kiedy to doszlo do ogledzin nieruchomosci zauwazalne bylo zagrzybienie
budynku, ktore pojawilo sie nie tylko na $cianach, ale réwniez na oécieznicach budynku.

Zdaniem $wiadka A. K. (1) budynek powoddéw zostal posadowiony niezgodnie ze sztuka budowlana. Zeznania $wiadka
w tym zakresie nie mialy jednak istotnego znaczenia, gdyz A. K. (2) wystepowal w niniejszej sprawie w charakterze
$wiadka, a nie bieglego, a zatem istotne byly jego spostrzezenia codo stanu faktycznego, a nie miala znaczenia jego
ocena czy w istocie budynek odpowiadal zasadom sztuki budowlanej. Zeznania Swiadka A. K. (2) byly zbiezne z
zeznaniami $wiadka P. S., ktory wykonywal prace naprawcze i potwierdzil, ze w budynku powodéw byla wilgo¢ na
Scianach w kuchni, korytarzu, w garazu i ze z powodu wilgoci rozpadly sie drzwi z plyty MDF oraz ze czué bylo zapach
pleéni. O tym, ze budynek powodéw byt zawilgocony zeznawal rowniez $§wiadek B. S..

Opinia bieglego M. T. zostala zakwestionowana w calo$ci przez pozwana zarzucajac m.in., ze biegly ten nie sporzadzit
kosztorysu, na podstawie ktérego mozna by ustali¢ wysoko$é szkody. Sad dopuscil z tego wzgledu dowod z opinii
innego bieglego sadowego M. B. (2), posiadajacego uprawnienia w zakresie kosztorysowania prac budowlanych.

Na wnioskach opinii biegtego M. T. Sad oparl sie tylko czeSciowo, a mianowicie w tym zakresie w jakim byly
zgodne z wnioskami opinii drugiego biegltego tj. M. B. (2). Z tych opinii zgodnie wynika, ze gléwna przyczyna
powstania w budynku powodéw podwyzszonej wilgotnosci, a w konsekwencji jego zagrzybienia oraz rozwoju ple$ni,
byla nieprawidlowo wykonana izolacja przeciwwilgociowa budynku. Jej wadliwo§¢é doprowadzila do uszkodzen
budynku. Obaj biegli wskazali, ze podwyzszona wilgotnos¢ przegrod skutkowala podwyzszonymi kosztami ogrzewania
budynku (oszacowanymi przez bieglego M. T. na 579 zl miesiecznie), choé biegly M. T. wskazywal, ze przyczyna
tego byt mostek cieplny, powstaly na skutek zlej izolacji cieplnej, czego nie popart biegly M. B. (2). W jego



bowiem ocenie, do ogrzewania budynku nalezalo zuzy¢ o wiele wiecej paliwa gazowego, ale tylko tak dlugo jak
istniala podwyzszona wilgotno$é $cian. W ocenie tego bieglego, w momencie wykonania injekcji krystalicznej
nastgpito zjawisko samoizolacji przeciwwilgociowej §cian, a do osuszenia Scian doszlo w okresie okolo 6 miesiecy od
dokonania injekeji. Biegly podkreslil, ze w iniekcji tej stosowane sa $érodki chemiczne, ktére powodujg automatyczne
uodpornienie Sciany na wilgoé, co jest wyjatkowo skuteczng metoda, a chwila wykonania injekcji nastepuje
zabezpieczenie przed wilgocia. Wowcezas przegrody (Sciany) pelnily juz role przewidziana w projekcie, tj. nieskutkujaca
podwyzszonymi kosztami ogrzewania.

Opinia bieglego M. B. (2) zostala zakwestionowana przez pozwana, ktéora wskazala, ze w jej ocenie zmiany
konstrukcyjne wprowadzone w budynku powodow nie sa zmianami istotnymi, ktére wymagalyby uzyskania decyzji o
zmianie pozwolenia na budowe. Dlatego tez zmiana ta nie moze by¢ traktowana jako wada budynku, a koszty zwigzane
z pracami geologicznymi, projektowymi oraz koszty legalizacyjne nie sa kosztami niezbednymi do poniesienia przez
powoddw. Biegly M. B. (2) w odpowiedzi na powyzsze uwagi, sporzadzil opinie uzupelniajaca, w ktérej — jak juz
wyzej wskazano - wycofal wnioski swojej opinii gléwnej odnoénie tego, ze ww. odstepstwo od sposobu posadowienia
budynku bylo istotne i nosilo znamiona samowoli budowlanej, w konsekwencji uznajac, ze nie zachodzi potrzeba
wykonania robot projektowych i geologicznych oraz legalizacji samowoli budowlanej o lacznej wartoéci 40.750 zt
brutto.

Biegly sadowy M. B. (2) skladajac ustne wyjasnienia do opinii potwierdzil, ze wykonanie plyty zelbetowej w
budynku powoddéw nie jest istotnym odstepstwem od projektu budowlanego i wskazal, ze odstepstwo to mialo
najprawdopodobniej zwiazek z istniejacym na nieruchomos$ci powodéw wysokim poziomem wdd gruntowych.
Woéwezas plyta zelbetowa moze zostaé posadowiona wyzej, anizeli standardowy fundament. Biegly wskazal, ze
dodatkowo pod plyta fundamentowa jest belka podwalinowa i calo$¢ ta stanowi jak najbardziej prawidlowa
konstrukcje. W trakcie przestuchania biegly odniost sie rowniez do pytania pelnomocnika powodéw dotyczacego tego
czy wskazana przez bieglego w opinii informacja o obnizeniu wartoéci budynku jest rownoznaczna z warto$cig robét
budowlanych wskazujac, ze jego opinia zawiera kompletny kosztorys. Z opinii uzupelniajacej wynika za§ wprost, ze
kwota prac poprawkowych umniejsza jednocze$nie wartosé¢ budynku.

Sad pomingl dowod z przestuchania pozwanej, gdyz pomimo prawidlowego wezwania na wyznaczona w tym celu
rozprawe nie stawila sie, a jej pelnomocnik wniést o pominiecie tego dowodu.

Sad oddalil pozostale osobowe wnioski dowodowe stron (k. 171), gdyz zostaly powolane na okoliczno$ci zbedne dla
rozstrzygniecia (art. 2277 kpc w zw. z art. 217 § 3 kpc).

Sad zwazyl, co nastepuje.

Powodowie poczatkowo domagali sie od pozwanej kwoty 46.397 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty. Po zlozeniu przez bieglego sadowego M. B. (2) opinii gléwnej z dnia 30 czerwca 2017r.,
rozszerzyli oni zadanie pozwu o kwote 114.207,58 zl, domagajac sie zasadzenia od pozwanej na ich rzecz kwoty
73.754,58 z} (33.004,58 z} tytutem kosztéw prac naprawczych/obnizenia wartoéci budynku oraz 40.750 zl tytulem
dodatkowych prac projektowych, geologicznych i legalizacji samowoli) oraz 86.850 z} tytulem zwiekszonych kosztow
ogrzewania budynku z okres 150 lat.

Powodowie na ostatniej rozprawie cofneli pozew w zakresie kwoty 40.750 z} tytutem kosztéw prac projektowych i
geologicznych oraz tytulem oplaty za legalizacje samowoli budowlanej, na co pozwana wyrazila zgode. Stosownie
zatem do art. 203 § 11 2 kpc w zw. z art. 355 § 1 kpe, Sad umorzyl postepowanie w zakresie zadania zaplaty kwoty 40.750
z}. Sad mial na uwadze, ze za niedopuszczalne mozna uznacé cofniecie pozwu, zrzeczenie sie lub ograniczenie roszczenia
tylko wtedy, gdy okoliczno$ci sprawy wskazuja, ze wymienione czynno$ci sa sprzeczne z prawem lub zasadami
wspolzycia spolecznego albo zmierzaja do obejscia prawa (art. 203 § 4 kpc). Wskazanych przestanek negatywnych
umorzenia postepowania Sad w niniejszej sprawie sie nie dopatrzyt orzekajac jak w punkcie 1 wyroku.



Powodztwo w pozostalej mierze bylo cze$ciowo zasadne. Ostatecznie powodowie domagali sie od pozwanej kwoty
33.004,58 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 19 listopada 2014r. do dnia zaplaty tytulem rob6t budowlanych
koniecznych dla usuniecia wadliwoSci izolacji przeciwwilgociowej oraz kwoty 86.850zt tytulem zwrotu kosztéw
nadmiernego zuzycia energii w budynku za okres 150 lat.

W pierwszej kolejnosci nalezalo odnies$é sie do podniesionego przez pozwana zarzutu przedawnienia roszczenia.
Strona pozwana formulujgc ten zarzut powolala sie na tre$é przepis art. 656 § 1 k.c. dotyczacy terminu przedawnienia
dla roszczenn z uméw o roboty budowlane. Przede wszystkim nalezy podkreslié, ze strony nie laczyla umowa o
roboty budowlane, a jedynie umowa sprzedazy nieruchomosci. Pozwana bowiem w dniu 29 marca 2011r. dokonala
skutecznego przeniesienia na rzecz powodéw malzonkéw M. i N. J. wlasnoSci przedmiotowej nieruchomosci, za co
powodowie uiécili jej cene. nastepnie nieruchomo$¢ ta zostala wydana powodom, co nie bylo kwestionowane przez
zadng ze stron. W sprawie bezspornym réwniez bylo to, ze powodowie nie brali udzialu w procesie posadowienia
budynku na przedmiotowej nieruchomosci, gdyz kupili nieruchomo$¢ juz zabudowana. Stad tez bezpodstawne byly
twierdzenia pozwanej o przedawnieniu sie roszczenia powodéw na podstawie przepisu art. 656 § 1 k.c. Zdaniem
Sadu, za niezasadne nalezalo uznaé réwniez twierdzenia pozwanej o przedawnieniu sie roszczenia powolujac sie na
przedlozone przez nia umowy, z ktorych wynika, ze roszczenia z tytutu gwarancji ulegaja przedawnieniu po 3 latach od
wydania budynku. Powodowie bowiem niniejsze roszczenie opierali nie na przedlozonych przez pozwana umowach,
a jedynie powolywali sie na odpowiedzialnoé¢ pozwanej z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, ktéry to rezim
odpowiedzialno$ci jest niezalezny od rezimu odpowiedzialnoSci z tytulu gwarancji. Stad tez rowniez z powolanych
powyzej wzgledow zarzut przedawnienia nie zaslugiwal na uwzglednienie.

Powodowie w niniejszej sprawie mieli mozliwo$¢ wyboru sposobu uzyskania rekompensaty od pozwanej za wady
fizyczne, ktore ujawnily sie w ich budynku i mogli oni dochodzi¢ swoich prawa zaréwno z tytulu rekojmi za wady,
jak i z tytulu odszkodowania za poniesiong szkode w postaci wady rzeczy (por. wyrok SN z dnia 25 sierpnia
2004r. IV CK 601/03, MoP 2004 Nr 18 s. 823). Z treSci pozwu wynika, ze powodowie dochodza w niniejszej
sprawie roszczenia z tytulu rekojmi, a zatem podstawa prawna niniejszego roszczenia jest przepis art. 556 § 1 k.c.
dotyczacy odpowiedzialno$ci sprzedawcy wzgledem kupujacego za wady fizyczne rzeczy sprzedanej posiadajacej wade
zmniejszajaca jej wartoé¢ lub uzytecznosé ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okolicznoéci
lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wladciwosci, o ktorych istnieniu zapewnit kupujacego albo jezeli rzecz
zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym. Odpowiedzialnoé¢ sprzedawcy wzgledem kupujacego za wady
powstale w rzeczy sprzedanej obcigza sprzedawce niezaleznie od tego czy jest wynikiem jego dzialania i czy ponosi
w tym zakresie jakakolwiek wine. Dla zaistnienia odpowiedzialnoéci po stronie sprzedawcy z tytutu rekojmi za wady
rzeczy nie jest istotna réwniez jego wiedza, badZ przypuszczenie o tym, ze sprzedawana rzecz jest wadliwa. Chodzi
tutaj o odpowiedzialno$c¢ za jakos§¢ $§wiadczenia. Podstawowa cecha odpowiedzialno$ci sprzedawcy z tytutu rekojmi
za wady rzeczy sprzedanej jest zaostrzenie jej w stosunku do ogdlnych zasad dotyczacych nienaleznego wykonania
zobowigzania tj. odpowiedzialno$¢ na zasadzie ryzyka, ktora jest bezwzgledna i obiektywna. Powyzsze oznacza, ze
od odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi za wady rzeczy sprzedanej nie mozna uwolni¢ sie poprzez wykazanie braku
winy wlasnej sprzedawcy, czy tez winy osoby, ktora sie on postuzyl (por. E. Gniewek, P. Machnikowski, Kodeks
cywilny. Komentarz do art. 556 k.c., str. 1039, Warszawa 2013r.). Stad twierdzenia pozwanej o braku jej winy za
wady ujawnione w budynku powodéw i powolywanie sie na odpowiedzialno$¢ wykonawcéw budynku, w Swietle
przytoczonych ugruntowanych pogladéw doktryny nalezy uznac jako chybione.

W sprawie poza sporem by} fakt, ze strony zawarly wazna umowe sprzedazy nieruchomosci, w odniesieniu do ktoérej
znajduje zastosowanie instytucja rekojmi (por. wyrok SN z dnia 26 wrze$nia 2000r. III CKN 288/00, MoP 2003, Nr 9
S. 422). Z powyzej cytowanych zatem pogladéw doktryny wynika zatem, ze pozwana jako sprzedajacy nieruchomo$é,
na ktorej posadowiony byl budynek zawierajacy wady ponosi odpowiedzialnoé¢ na podstawie przepisu art. art. 556
§ 1 k.c., ktora to odpowiedzialno$é ma charakter absolutny, co oznacza, ze sprzedawca nie moze sie od niej uwolnic,
niezaleznie do tego czy spowodowal wade i czy o niej wiedzial (por. wyrok SA w Warszawie z dnia 27 marca 2013r. VI
ACa). To, ze pozwana laczyly umowy z osobami trzecimi, na mocy ktérych podmioty te zobowiazaly sie do usuniecia
wad budynku, nie mialo znaczenia dla sprawy w $wietle przepisu art. 556 § 1 k.c. W sprawie bezspornym jest, ze to



pozwana dokonala bezposrednio sprzedazy pozwanym przedmiotowe]j nieruchomosci, a zatem to na niej spoczywa
odpowiedzialno$é z tytutu rekojmi za wady rzeczy sprzedanej. Zgodnie bowiem z pogladem judykatury, w przypadku
odsprzedazy rzeczy kazdy kolejny kupujacy moze dochodzi¢ uprawnien z tytulu rekojmi od ,,swojego” sprzedawcy, a
nie od poprzednich sprzedawcoHw (por. wyrok SN z dnia 15 stycznia 1997r. III CKN 29/96).

Przepis art. 557 § 1 k.c. przewiduje, ze sprzedawca jest zwolniony od odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi, jezeli
kupujacy wiedzial o wadzie w chwili zawarcia umowy. W niniejszej sprawie pozwana jako sprzedajacy nie wykazala, ze
powodowie, jako kupujacy w momencie zawierania umowy sprzedazy wiedzieli o wadliwej izolacji przeciwwilgociowej
budynku, skutkujacej zawilgoceniem budynku i jego uszkodzeniem. Z ustalenn Sadu wynika, ze skutki tej wady
(zawilgocenie budynku) ujawnily sie dopiero na poczatku 2014r., co bylo zwigzane z intensywnymi opadami
atmosferycznymi pod koniec 2013r. Nie doszlo rowniez do wylaczenia, ograniczenia, czy rozszerzenia przez strony
w umowie odpowiedzialno$ci pozwanej z tytulu rekojmi na mocy art. 558 k.c. Powodowie nie utracili réwniez
uprawnienia z tytutu rekojmi, gdyz zgodnie z art. 563 § 1 ke zawiadomili pozwang o wadzie w ciggu miesiagca od jej
wykrycia. Z niekwestionowanych przez pozwana zeznan powoda wynika, ze o wadzie budynku powodowie dowiedzieli
sie na poczatku 2014r. — w styczniu, lutym, a z zalgczonego przez strone powodowa wezwania wynika, ze doszlo
do zawiadomienia pozwanej o zawilgoceniu budynku pismem z dnia 17 lutego 2014r. Powodowie zachowali zatem
miesieczny termin do zawiadomienia sprzedawcy o wadzie, co umozliwilo im skorzystanie z uprawnienia z tytulu
rekojmi, gdyz jak przewiduje przepis art. 563 § 3 k.c. do zachowania terminéw zawiadomienia o wadach rzeczy
sprzedanej wystarczy wyslanie przed uplywem terminu listu poleconego, co powodowie uczynili. Zawiadomienie
pozwanej o wadzie rzeczy spowodowalo réwniez to, ze nie doszlo do bezskutecznego uplywu trzyletniego terminu
dochodzenia roszczen z tytulu rekojmi (a wiec wygaséniecia roszczen powodéw z tytulu rekojmi za wady budynku),
gdyz przed uplywem trzyletniego terminu od wydania rzeczy, powodowie zawiadomili pozwang o wadzie (art. 568 §
1i3k.c.).

Zasadnicza przestanka odpowiedzialnoSci z tytutu rekojmi za wady rzeczy zgodnie z art. 556 k.c. jest wykazanie, ze
przedmiot sprzedazy dotkniety jest wada fizyczna lub prawna (por. E. Gniewek, Komentarz do art. 556 k.c., wyrok
SN z dnia 5 marca 2010r. IV CNP 76/09). Wada fizyczna rzeczy musi powstaé niejako ,wewnatrz” nabytej rzeczy
i nie moze wynikaé z jej uzywania. Elementem ustalenia wady fizycznej rzeczy jest ocena wartoS$ci i uzytecznosci
dla kupujacego i za wadliwa nalezy uznac taka rzecz, ktéra nie posiada wartosci lub uzytecznoéci zgodnej z celem
umowy, przeznaczeniem rzeczy wynikajacym z okoliczno$ci lub przeznaczenia rzeczy, co stanowi obiektywne kryteria
racjonalnego i przecietnego kupujacego w stosunkach handlowych (por. W. Kanter, (w:) S. Wlodyka (red.), Prawo
umoéw, s. 716). O tym zatem czy dana rzecz dotknieta jest wada fizyczna decyduje kryterium funkcjonalne, a nie
normatywno-techniczne (por. wyrok SN z dnia 9 marca 2006r. I CSK 147/05, OSG 2008, Nr 4 poz. 28).

Zgodnie z art. 560 § 1k.c. jezeli rzecz ma wady, kupujacy moze od umowy odstapié¢ albo zadaé obnizenia ceny. Jednakze
kupujacy nie moze od umowy odstapié, jezeli sprzedawca niezwlocznie wymieni rzecz wadliwa na wolna od wad albo
niezwlocznie wade usunie. Jedynie zatem w sytuacji, gdy naprawa nie jest mozliwa ze wzgledow faktycznych przyjmuje
sie, ze sprzedawca powinien niezwlocznie zrealizowaé wymiane rzecz wadliwej na wolna od wad (por. E. Gniewek,
Komentarz do art. 560 § 1k.c.). Usuniecie wadliwo$ci rzeczy przez naprawe okreSlonego jej elementu zamiast wymiany
moze nastapic, gdy rzecz nie traci na skutek tego wartosci uzytkowej i sprawnosci, a naprawy nie powinny doprowadzié
do utraty przez rzecz jej pierwotnie wystepujacych cech i struktury (por. wyrok SN z dnia 7 stycznia 2009r. II CSK
399/08, Legalis).

Niewatpliwie w niniejszej sprawie zostalo wykazane dwoma opiniami bieglego, ze budynek powodéw posadowiony
na nieruchomosci, ktéora nabyli od pozwanej miat zla izolacje przeciwwilgociowa, co spowodowalo, ze w budynku
pojawilo sie zawilgocenie, ktore doprowadzilo do powstania uszkodzen. Z powyzszego wynika zatem jednoznacznie,
ze budynek ten posiadal wade fizyczna w postaci niezgodnej ze sztuka budowlang izolacje przeciwwilgociowa.

Jak wynika z ustalen Sadu, kostka brukowa znajdujaca sie bezposrednio przy budynku powodéw nie moze byé
przyczyna zawilgocenia $cian. Zarzuty pozwanej w tym zakresie okazaly sie nieuzasadnione.



Z ustalen Sadu wynika, ze warto$¢ prac naprawczych sluzacych usunieciu ww. wady wynosi 33.004,58 zl brutto i
jednoczesnie jest to rowniez kwota, ktéra — z uwagi na stwierdzone wady budynku — zmniejsza jego wartos¢ (cene), a
tym samym zmniejsza warto$¢ nieruchomosci w stosunku do jej warto$ci bez wad (art. 560 § 11 3 ke).

Majac na wzgledzie powyzsze, powodztwo o zaplate kwoty 33.004,58 zl tytulem obnizenia ceny nieruchomoéci
zakupionej przez powoddw od pozwanej, okazalo sie uzasadnione.

Dodatkowo wskazac nalezy, ze zgodnie z art. 566 § 1 ke jezeli z powodu wady fizycznej rzeczy sprzedanej kupujacy
odstepuje od umowy albo zada obnizenia ceny, moze on zada¢ naprawienia szkody poniesionej wskutek istnienia
wady, chyba, ze szkoda jest nastepstwem okolicznosci za ktére sprzedawca nie ponosi odpowiedzialnoéci. Przepis
ten stosuje sie odpowiednio, gdy kupujacy zada dostarczenia rzeczy wolnych od wad zamiast rzeczy wadliwych
albo usuniecia wady przez sprzedawce (art. 566 § 2 kc). Powodowie domagali sie od pozwanej przede wszystkim
usuniecia wad budynku, co pomimo wezwania do dobrowolnego wykonania zobowigzania, nie nastapilo. Z tego tez
wzgledu, doznali oni szkody majatkowej w postaci co najmniej kwoty 33.004,58 zl tytutem wartoSci prac naprawczych
niezbednych do usuniecia omawianej wady. Nadto w okresie od odbioru budynku przez powodow tj. 11 kwietnia 2011r.
do uplywu okolo 6 miesiecy od wykonania injekcji krystalicznej (co najpozniej zostalo wykonane 6 lutego 2015r. —
w tej dacie sporzadzono protokdl potwierdzajacy zakonczenie prac wewnatrz budynku powodéw k. 180) tj. do okolo
lipca 2015r., przegrody wewnatrz budynku mialy podwyzszona wilgotnosé, co skutkowato zwiekszonymi kosztami
ogrzewania budynku. Od tego momentu przegrody (Sciany) pelnia role przewidziang w projekcie tj. sa osuszone
i nie skutkuja podwyzszonymi kosztami zuzycia paliwa gazowego. Podwyzszony koszt ogrzewania wynosit 579 z}
miesiecznie. Powodowie z tej przyczyny poniesli zatem szkode w wysokoSci 29.915 z} (za rok 2015: za 20 dni kwietnia
w wysoko$ci 386 zl, od maja do grudnia 2011r. 5.018 zl, za lata 2012 — 2014r. — lgcznie 20.844 zt /579 zZk x 12 m-cy x 3
lata) i za 2015r. /do konca lipca/ 4.053 zl). Bez watpienia ww. szkoda jest normalnym nastepstwem sprzedazy przez
pozwang powodom nieruchomo$ci wraz z posadowionym na niej budynkiem, ktéry obarczony jest wadami fizycznymi.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad na podstawie art. 566 § 1 zd. 11 § 2 ke (alternatywnie na postawie art. 471 kc)
w zw. z art. 361 § 1 i 2 ke, nalezalo zasadzi¢ od pozwanej na rzecz powodow solidarnie kwote 29.915 zl za szkode
doznang przez powodéw na skutek sprzedazy im przez pozwang nieruchomosci z budynkiem obarczonym wada
fizyczna. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze pozwana nie wykazala, aby szkoda ta byta wynikiem okoliczno$ci, za ktore nie
ponosi ona odpowiedzialnoéci. Bezspornym bylo, ze to nie ona byta wykonawca rob6t budowlanych, ale bezspornym
rowniez jest, ze pomiedzy pozwang a poprzednim wlascicielem nieruchomosci (G. U.), jak i inwestorem (A. U. (2))
istnieja powigzania rodzinne. Wszystkie te osoby prowadzg dzialalno$¢ gospodarcza, w ramach ktérych zajmuja sie
budowa i sprzedaza nieruchomo$ci, a zatem z pewnoS$cia pozwana miala wplyw na proces budowlany, w tym wybdr
wykonawey (inwestora zastepczego). Swiadezy o tym réwniez fakt, ze po wezwaniu K. U. przez powodéw do usuniecia
wad budynku, na terenie przedmiotowej nieruchomogci stawil sie B. S. i wykonal drobne prace budowlane, ktore nie
doprowadzily jednak do usuniecia usterek (wad).

Powodowie wezwali pozwana do usuniecia wad budynku i zaplaty kwoty 37.500 zl pismem z dnia 23 wrze$nia
2014r., doreczonym pelnomocnikowi pozwanej w dniu 24 wrzes$nia 2014r. Wezwanie za$ do zaplaty kwoty 60.000 z}
tytulem kosztéw usuniecia wad budowlanych w budynku powodéw skierowano do pozwanej 27 pazdziernika 2014r.,
odebranym 28 pazdziernika 2014r. Stad tez odsetki od kwoty 33.004,58 zl — tytulem obnizenia ceny (kt6éra to warto$c
jest tozsama z wartoScia prac naprawczych w budynku powodéw) winny by¢ (art. 455 ke) zasadzone od dnia wniesienia
pozwu, co nastapilo 19 listopada 2014r. do dnia zaplaty.

Zkolei odno$nie zagdania odszkodowania z tytutu zwiekszonych kosztéw ogrzewania budynku powodow, to zostalo ono
po raz pierwszy zgloszone w piSmie powodow z dnia 8 stycznia 2018r., zawierajacym rozszerzenie powodztwa, a tym
samym stanowigcym wezwanie do zaplaty. Pismo to zostalo nadane przez pelnomocnika powodéw do pelnomocnika
pozwanego w dniu 8 stycznia 2018r. Pozwana pozostawala w opdznieniu w zaplacie tej kwoty od dnia 23 stycznia
2018r., przyjmujac, ze zostalo ono doreczone w ciggu 7 dni, a nastepne 7 dni — do 22 stycznia 2018r. - to termin
niezwlocznego wykonania zobowigzania.



Majac na uwadze powyzsze, Sad o odsetkach orzekl jak w punkcie 2 wyroku.
W pozostalej czedci powodztwo jako nieuzasadnione podlegalo oddaleniu (pkt. 3 wyroku).

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. obciazajac nimi strony stosunkowo. Powodowie
wygrali proces w 39% (62.919, 58 zl z lacznej kwoty 160.604,58 zl, przy czym cofniecie pozwu co do kwoty 40.750
z} nalezalo uznaé jako przegranie sprawy przez powoddéw, gdyz nie nastapilo z powodu zaspokojenia ich roszczenia
przez pozwang w toku procesu), a przegrali w 61%. W tych cze$ciach nalezalo zatem obciazy¢ strony kosztami procesu,
na ktore skladaly sie koszty sadowe: oplata sgdowa 8.031 zl, uiszczona przez powodéw w czeéci tj. do kwoty 2.319,85
z} (brak 5.711,15 zl), wydatki na opinie bieglych - 2.521,50 zt na rzecz biegltego M. B. (2) (k. 423) i 4.767,73 zt i
130,27 zl na rzecz bieglego M. T. (k. 357), lacznie 7.419,50 zl, a nadto koszty zastepstwa procesowego pelnomocnikow
stron — po 4.800 zl (podwdjna stawka minimalna z uwagi na naklad pracy pelnomocnikéw, zwigzany m.in. z czasem
trwania postepowania) - liczone od warto$ci nierozszerzonego powodztwa (§ 2 ust. 11 2, § 6 pkt. 5 oraz § 4 ust. 2
Rozporzadzenia z dnia 28.09.2002r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb panstwa
kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, Dz. U. z 2013r., poz. 461 j.t. w brzmieniu na dzien
wniesienia pozwu) oraz oplaty skarbowe od pelnomocnictw 17 zl.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad zasadzil od pozwanej solidarnie na rzecz powodéw 2.783,37 zt tytulem zwrotu
kosztow procesu w tym 1.878,63 zl tytulem kosztéw zastepstwa procesowego (4.817 zt x 39%) i 904,74 z} tytulem
zwrotu czeéci uiszczonej oplaty (2.319,85 z1 x 39%) oraz od powodéw solidarnie na rzecz pozwanej 2.938,37 zl tytulem
kosztow zastepstwa procesowego (4.817 zl x 61%) oraz nakazal $ciggnaé solidarnie od powodéw na rzecz Skarbu
Panstwa — Sadu Okregowego w Poznaniu kwote 6.009,70 zl tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych (3.483,80 z}
tytulem brakujacej oplaty sadowej od rozszerzonego powodztwa 5.711,15 zt x 61% oraz cze$¢ nieuiszczonych wydatkow
na poczet opinii bieglych — 7.419,50 zt x 61% = 4.525,90 zl — 2.000 z} tytulem uiszczonej zaliczki = 2.525,90 z}) oraz
od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Poznaniu kwote 5.120,95 zl tytulem nieuiszczonych
kosztow sadowych (2.227,35 zt tytulem 39% nieuiszczonej oplaty sadowej od rozszerzonego powoddztwa /5.711,15 zt x
39% = 2.227,35 zl/ oraz 2.893,60 zl tytulem nieuiszczonych wydatkéw na poczet opinii bieglych /7.419,50 zt x 39% =
2.893,60 z1). O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie 4 wyroku.

SSO /-/ M. Inerowicz



