Sygn. akt I C 723/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 pazdziernik 2013 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykéw Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Anna Stawikowska

Protokolant: Anna Lacka

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 5 wrzeénia 2013 r. we W.
sprawy z powodztwa W. P. (1) i M. P.

przeciwko (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P.

o zaplate

I. zasadza od strony pozwanej (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P. na rzecz powodéw W. P. (1) i M. P. solidarnie kwote 19
386,69 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 3.11.2011 roku do dnia zaplaty;

II. w pozostalym zakresie oddala powddztwo;

zasadza od strony pozwanej (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P. na rzecz powod6éw W. P. (1) i M. P. solidarnie zwrot kosztow
procesu, ustalajac, ze powodowie wygrali proces w 67 %, przy czym szczegbdlowe wyliczenie pozostawia referendarzowi
sadowemu.

UZASADNIENIE

Powodowie W. P. (1) i M. P., reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika w osobie adwokata, wniesli o
zasadzenie solidarnie od strony pozwanej (...) Sp. z 0.0. w P. na rzecz powodow kwoty 28.259,20 zl wraz z ustawowymi
odsetkami liczonymi od dnia 21.09.2010 r. do dnia zaplaty, a takze zasadzenia kosztdw procesu, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, ze w dniu 27.07.2010 r. strony zawarly w formie aktu notarialnego
przedwstepna umowe sprzedazy samodzielnego parterowego lokalu mieszkalnego numer B modut B polozonego przy
ul. (...) w K., gmina Z. za ostateczng cene sprzedazy na kwote 565.000,00 z} brutto (§ 7 ust. 2 umowy). Strony
ustalily, ze zawarcie umowy przyrzeczonej umowy sprzedazy nastapi po calkowitym zaplaceniu ceny okreslonej w
§ 7 umowy po wystawieniu zgody przez (...) Bank (...) S.A. na bezobciazeniowe odlaczenie przedmiotowej (...)
do nowej ksiegi, lecz nie pdzniej niz do dnia 15.09.2010 r. ( § 11 ust. 2 umowy). Na podstawie umowy strona
pozwana wydala powodom nieruchomos¢ celem jej wykonczenia (§11 ust. 1) oraz w dniu 12.08.2010 r. przekazal
dokumentacje powykonawcza obejmujaca: instrukcje uzytkowania lokalu mieszkalnego w budynku jednorodzinnym,
kopie zaswiadczenia nr (...) o zakonczeniu budowy z dnia 13.09.2007 r., kopie protokolu sprawozdawczo -
opiniodawczego nr (...) (opinia kominiarska), kopie protokolu odbioru technicznego instalacji gazowej oraz proby
szczelnoéci z dnia 04.07.2007r., oryginal protokotu nr (...) pomiaréw ochrony przeciwpozarowej, oryginal protokotu
nr (...) pomiaréw instalacji odgromowej, kopie aprobaty technicznej (...)15- (...), kopie certyfikatu zgodnosci nr
(...), kopie aprobaty technicznej (...)15- (...), rzut elewacji frontowej, rzut elewacji bocznej, rzut elewacji od strony
ogrodu, rzut parteru, przekr6j pionowy, rzut parteru instalacja wodno — kanalizacyjna, rzut parteru - instalacja C.O.,
instalacja elektryczna - tablica bezpiecznikowa - schemat, rzut parteru - instalacja elektryczna,. Powodowie podali,



ze w trakcie robot wykonczeniowych stwierdzili, ze posadzka w lokalu mieszkalnym zostala wykonana niezgodnie z
dokumentacja powykonawcza, bowiem nie posiadala izolacji poziomej, a nadto warstwa jastrychu byla ciensza niz
5 cm. W dniu 20.08.2010 r. powodowie zglosili wade stronie pozwanej, domagajac sie jej niezwlocznego usuniecia.
Charakter wady uniemozliwial dalsze prace wykonczeniowe w lokalu. Pismem z dnia 06.09.2010 r. strona pozwana
zaproponowala usuniecie wady poprzez polaczenie istniejacej posadzki z izolacja muru, co zostaloby wykonane
poprzez wpuszczenie w miejsce dylatacji obwodowej posadzki elastycznego Srodka wodoszczelnego, ktory polaczy
obydwie izolacje. Dodatkowo na posadzce zostalaby polozona warstwa wodoszczelna z tzw. ,folii w plynie", ktora
stworzylaby jeszcze jedna warstwe izolacyjna. Nadto strona pozwana stwierdzila, ze warstwa jastrychu cementowego
jest wzmocniona zbrojeniem z wldkna typu F. i wg o§wiadczenia wykonawcy spelnia wymagania wytrzymalo$ciowe.
Powodowie podniesli, ze zlecili sporzadzenie opinii technicznej rzeczoznawcy budowlanemu, ktoéry stwierdzil, ze
wykonana podloga w przedmiotowym budynku zostala wykonana niezgodnie z warunkami technicznym wykonania
i odbioru rob6ét budowlano - montazowych, niezgodnie ze sztuka budowlang oraz niezgodnie z dokumentacja
powykonawcza. Rzeczoznawca budowlany stwierdzil nastepujace wady, usterki i niedorébki podlogi: brak izolacji
zabezpieczajacej podloge przez zawilgoceniem przez przenikajaca wilgo¢ gruntowsa, zamiast wylewki betonowej 5
cm wykonano wylewke z jastrychu cementowego, ktora miejscami nie jest dolana; posiada wglebiona i nie jest
dokladnie zageszczona. Grubosé wylewki wynosi 3,3, 3,5 i 4,0 cm, a pod $ciang 2,0 cm na styropianie utozonym
nie w poziomie, warstwa ochronna na styropianie z folii PE w miejscach gdzie znajduje sie wktadka dylatacyjna nie
jest wywinieta w $ciane, nie uszczelniono styropianem przewodoéw lezacych na betonie wiec beda w tych miejscach
wystepowa¢ mostki cieplne. W niektorych miejscach przy $cianie styropian jest podniesiony i nad nim gruboéc
wylewki zmniejszyla sie do 2,0 cm. Taka cienka wylewka z jastrychu cementowego mimo zbrojenia moze sie zalamaé
gdy pod $ciana ustawi sie ciezkie meble ( przy uderzeniu pieScia naroznik posadzki zalamal sie). Ponadto brak
izolacji zabezpieczajacej podloge przed zawilgoceniem przez przenikajaca wilgo¢ gruntowa jest wada uniemozliwiajaca
przyjecie podlogi do eksploatacji. Rzeczoznawca odnoszac sie do rozwigzan przedstawionych przez pozwanego w
piSmie z dnia 06.09.2010 r. wskazal, ze rozwigzanie to nie zapewni wymaganej szczelnoSci dla izolacji podlogi
poniewaz podloga nie posiada izolacji posadzki ( jak podano w pi$mie) tylko warstwe ochronna z folii PE dla ochrony
styropianu przed wykonaniem wylewki z jastrychu cementowego, proponowane wpuszczenie elastycznego Srodka
wodoszczelnego w miejscu dylatacji obwodowej posadzki nie zapewni polaczenia z izolacja muru, poniewaz mur
na poziomie wylewki i styropianu posiada nieostoniete pustaki ryflowane i miedzy nimi sa braki w zaprawie w
spoinach pionowych. Ponadto wyciaganie tasémy dylatacyjnej i zbicie tynku w celu dostania sie do dylatacji spowoduje
usypanie gruzu, ktéry uniemozliwi polaczenie i izolacje muru. Uniemozliwia szczelno$é rowniez pozostawione w
murze nieuszczelnione otwory w miejscu przej$é¢ przewodow instalacyjnych. Zauwazono réwniez braki w izolacji
poziomej muru ( co nalezaloby uzupelnié, gdyz z pewnoscia nie zapewnia szczelno$¢), utozenie na warstwie jastrychu
cementowego folii w plynie wymagaloby wykonania na nim warstwy wygladzajacej oraz warstwy ochronnej, co wiaze
sie z podniesieniem poziomu posadzki, co jest niemozliwe bez dokonania zmian przy otworach drzwiowych, gdyz na
warstwe wykonczeniowa podlogi pozostawiono 2 cm. Zalecil nadto rozebranie na catej podlodze warstwy jastrychu
cementowego, warstwy ochronnej z folii PE i warstwy styropianu i wykonanie izolacji przeciwilgociowej podlogi i
uzupekienie rozebranej warstwy podlogowe;j. Podali, ze koszt wykonania opinii wynio6st 1220 zl brutto.

Powodowie podniedli, ze pismem z dnia 24.09.2010 r. strona pozwana wezwala powodéw do wyznaczenia terminu
kolejnej wizji lokalnej przedmiotowej nieruchomog$ci. Pismem z dnia 27.09.2010 r. pow6d poinformowal strone
pozwang o treSci orzeczenia technicznego, w szczegblnoSci tego, ze zaproponowane usuniecie wady jest niezgodne
ze sztuka budowlana, co pozostalo bez odpowiedzi ze strony pozwanej. Powod W. P. (1) zlozyl w dniu 05.10.2010r .
o$wiadczenie o wykonaniu rob6t budowlanych dotyczacych posadzki zgodnie z zaleceniami wynikajacymi z orzeczenia
technicznego z dnia 08.09.2010 r. Koszt usuniecia wady wskazanej powyzej, a polegajacy na demontazu posadzki i
izolacji z wywiezieniem oraz wykonaniu izolacji przeciwwilgociowej i cieplnej wraz z materialem, a takze wykonanie
jastrychoéw cementowych wraz z materialem wynidst 21.999, 20 z1 brutto.

Podali, Zze w dniu 15.10.2010 r. strony zawarly umowe przyrzeczong sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego.
Powodowie pismami z dnia 10.02.2011 1. i 24.02.2011 r. bezskutecznie wzywali strone pozwang do zaplaty kwoty
obejmujacej koszt naprawy posadzki i poniesionych dalszych kosztéw. Powodowie wskazali, ze w zwiazku z



koniecznoScia zaplaty ceny zakupu przedmiotowego lokalu zaciagneli kredyt mieszkaniowy oraz sprzedali mieszkanie
przy ul. (...) we W. z terminem wydania do dnia 20.09.2010 r., a zatem w terminie umozliwiajacym zakonczenie
prac wykonczeniowych w lokalu mieszkalnym przy ul. (...) w K.. Stwierdzona wada uniemozliwila zakonczenie
prac wykonczeniowych i przeprowadzenie sie do nowego mieszkania. Po wydaniu lokalu mieszkalnego przy ul. (...)
we W. nabywcom -powodowie zmuszeni byli wynaja¢ mieszkanie na czas niezbedny do usuniecia wady w lokalu
mieszkalnym przy ul. (...) w K. i zakonczenia prac wykonczeniowych. W dniu 03.09.2010 r. powdd W. P. (1) podpisal
umowe najmu lokalu mieszkalnego przy ul. (...) we W., gdzie powodowie wraz z maloletnim synem, a powoédka w
zaawansowanej cigzy, zamieszkiwali do polowy grudnia 2010 r., placac czynsz najmu w kwocie 1800 zl miesiecznie.
Nadto powodowie poniesli koszt prowizji za posrednictwo w najmie lokalu mieszkalnego w kwocie 1440 zI. Wskazali,
ze na kwote dochodzona niniejszym pozwem sktada sie: kwota 21.999,20 z} stanowiaca koszt usuniecia wady podtogi
wskazanej w opinii technicznej, a polegajacy na demontazu posadzki i izolacji z wywiezieniem oraz wykonaniu izolacji
przeciwwilgociowej i cieplnej wraz z materialem, a takze wykonanie jastrychéw cementowych wraz z materialem,
kwota 1220 zl stanowiaca koszt wykonania opinii z dnia 09.08. 20lo r., kwota 1440 zt stanowiaca koszt oplaty
prowizyjnej dla posrednika, kwota 3600 zl stanowigca koszt czynszu najmu za okres od pazdziernika 20 lo r. do
listopada 2010 r. Powodowie zadaja obnizenia ceny wynagrodzenia strony pozwanej o koszt usuniecia wady wskazanej
powyzej, tj. o kwote 21.999,20 zl i zasadzenia na ich rzecz kwoty 21.999, 20 z} jako poniesionego kosztu usuniecia
wady. Nadto powodowie zadaja zasadzenia dalszej kwoty 6260 zt obejmujacej : kwote 1220 zl stanowigca koszt
wykonania opinii zdnia 09.08.10r., kwote 1440 zl stanowigca koszt oplaty prowizyjnej dla poérednika oraz kwote 3600
z} stanowigca koszt czynszu najmu za okres od pazdziernika 2010r. do listopada 2010r. - tytulem naprawienia szkody
poniesionej wskutek istnienia wady. Powodowie domagaja sie odsetek ustawowych od wskazanej kwoty gléwnej od
dnia 21.09.2010 r., bowiem strona pozwana winna usung¢ wade niezwlocznie, nie pdzniej niz z uptywem miesigca
od zgloszenia wady.

Postanowieniem tut. Sadu z dnia 30.09.2011 r. zabezpieczono roszczenie pozwu poprzez zajecie rachunku bankowego
strony pozwanej celem zabezpieczenia roszczenia pienieznego przystugujacego powodom.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana (...) Sp. z 0.0. w P., reprezentowana w sprawie przez profesjonalnego
pelnomocnika w osobie radcy prawnego, wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zasgdzenie od powodéw
solidarnie na rzecz strony pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu wskazala, ze zgodnie z postanowieniami zaréwno umowy przedwstepnej jak i umowy wlasciwej
powodowie zrzekli sie wszelkich roszczen wzgledem strony pozwanej, w szczegdlno$ci w § 7 ust. 3 umowy
przyrzeczonej (z dnia 15.10.2010 1. Rep A nr 12011/2010 ) Strony ustalily, ze powodowie w zwigzku z tym, ze
otrzymali rabat w kwocie 101.283,65 zl z tytulu jako$ci wykonania przedmiotu umowy, nie beda wystepowali z
jakimikolwiek roszczeniami wobec strony pozwanej w tym z tytulu wystepowania wad, niedor6bek lub odstepstw od
projektu przedmiotu umowy, ktore kupujacy stwierdzil do tej pory tj. do dnia 15.10.2010 r. (dzieni zawarcia umowy
przyrzeczonej) i przy dotozeniu nalezytej staranno$ci mogt stwierdzié przed zawarciem umowy przyrzeczonej. Wyzej
wymienione zastrzezenie i porozumienie stron nie dotyczylo tylko ewentualnych wad ukrytych, ktére moga wystapié
w przyszlo$ci, w stosunku do ktérych majg zastosowanie przepisy o gwarancji i rekojmi. Wady, na ktére powoluja sie
powodowie w treSci pozwu z pewnoScia byly im znane przed dniem 15.10.2010 r. gdyz jak sami stwierdzaja zostaly
one ujawnione i odpowiednio udokumentowane w orzeczeniu technicznym rzeczoznawcy, ktére zostalo sporzadzone
w dniu 08.09.2010 r. W tresci pozwu powodowie nie ujawniaja innych wad ukrytych, do ktérych mialby mieé
ewentualnie zastosowanie wyzej wymieniony zapis umowy, a ujawnionych po sporzadzeniu tej umowy. Ponadto
powodowie przed podpisaniem umowy wlaSciwej mieli pelng mozliwo$¢ ujawnienia wszelkich wad w tym réwniez
ewentualnie ukrytych gdyz w budynku prowadzili w sposob nieskrepowany prace budowlane w celu wykonczenia
domu, dlatego tez powodowie w sposdb §wiadomy i dobrowolny w § 7 ust. 6 umowy przyrzeczonej przyznaja, ze cena,
ktdra zaplacili stronie pozwanej odpowiada standardowi kupionego przez nich domu w zabudowie blizniaczej, a w
szczegolno$ci uwzglednia stan techniczny przedmiotu umowy oraz jako$¢ wykonania, ktére byly znane powodom,
z ktorymi sie dokladnie zapoznali i nie wnosili do nich Zadnych zastrzezen. Strona pozwana wskazala réwniez, ze
jak wynika z tre$ci § 8 umowy przyrzeczonej strony dnia 12.08.2010 r. sporzadzily protokol zdawezo - odbiorczy



przedmiotowej nieruchomoéci. Na podstawie tego protokolu powodowie otrzymali do faktycznego posiadania i
korzystania przedmiot umowy i z tym dniem przeszly na nich wszelkie korzysci i ciezary zwigzane z nabyciem tej
nieruchomos$ci oraz niebezpieczenstwo przypadkowej jej utraty i uszkodzenia.

Powodowie zdaniem strony pozwanej mieli wystarczajaco duzo czasu na to aby odpowiednio przygotowac sie do
zmiany swojego zamieszkania w szczeg6lnoSci mogli w odpowiednim czasie wykonczy¢ swdj lokal i nie ponosié
kosztéw najmu. Podobnie ma sie sprawa z poniesiona przez powodow oplata za sporzadzenie prywatnego orzeczenia
technicznego, sporzadzenie bowiem takiego orzeczenia jest wylacznie sprawg powodéw gdyz wynika to z ich
indywidualnej potrzeby.

Pismem procesowym z dnia 09.12.2011 . powodowie wskazali, ze na podstawie umowy przedwstepnej strona pozwana
wydala powodom nieruchomo$¢ celem jej wykonczenia i przekazala dokumentacje powykonawcza, co nastapilo w
dniu 12.08.2010r.. Powodowie stwierdzili przedmiotowa wade w trakcie wykonywania rob6t wykonczeniowych. Byla
to wada ukryta. Powodowie na podstawie umowy przedwstepnej nie zrzekli sie zadnych roszczen z tytulu wady.
Powodom przystuguja uprawnienia z tytulu rekojmi, ktére po stwierdzeniu wady w postaci wadliwego wykonania
posadzki realizowali, zaczynajac od zgloszenia tej wady pozwanemu w dniu 20.08.2010 r. Wskazali, ze zrealizowali
swoje uprawnienia z tytulu rekojmi i usuneli wade. Realizacja uprawnien z tytulu rekojmi uprawnia powodéw do
zadania obnizenia wynagrodzenia strony pozwanej o koszt usuniecia wady, tj. o kwote 21.999,20 z} i zasadzenia na
ich rzecz kwoty 21.999,20 7} jako poniesionego kosztu usuniecia wady. Ponadto wskazali, ze w dniu 15.10.2010 .
strony podpisaly umowe przyrzeczona, gdzie zawarte zostaly niedozwolone postanowienia umowne w § 7 ust. 31 6
przedmiotowej umowy, ktorych bezskuteczno$é nastepuje ex lege. Pozostaja one w sprzecznosci z dobrymi obyczajami
i razaco naruszajg interesy powodéw jako konsumentéw. Postanowienia te nie zostaly z powodami uzgodnione
indywidualnie, w szczegoblnosci z tresci § 7 ust. 3 umowy przyrzeczonej wynika, ze rabat zostal udzielony w zamian za
rezygnacje wszelkich roszczen zwigzanych z dochodzeniem nalezno$ci z tytulu gwarancji lub rekojmi co do wad, ktore
powodowie stwierdzili do dnia podpisania umowy przyrzeczonej tj. do dnia 15.10.2010r., co przyznaje strona pozwana.
Strona pozwana potwierdzila zatem istnienie roszczen z tytulu rekojmi co do wad, ktére powodowie stwierdzili do
czasu podpisania umowy przyrzeczonej. Podniedli, ze rabat zostal udzielony w przedwstepnej umowie sprzedazy z
dnia 27.07.2010r. na zasadach okre§lonych § 7 umowy, a strona pozwana zobowigzana byta zawrze¢ umowe koncowg
uwzgledniajaca rabat udzielony w § 7 ust. 2 umowy przedwstepnej, czego nie uczynila, uzalezniajac podpisanie umowy
koncowej od kwestionowanych zapisow. Pow6d podpisujac umowa koficowa w dniu 15.10.2010 r. z kwestionowanym
postanowieniami w imieniu wlasnym oraz w imieniu i na rzecz malzonki M. P., nie mial réwniez mozliwosci
zapoznania, sie z tymi postanowieniami przed zawarciem umowy, bowiem dopiero w momencie podpisywania umowy
Powodowie podniesli, ze otrzymany rabat to rabat ustalony w umowie przedwstepnej i nalezny powodom z racji tej
umowy - § 7 ust 1, 2 i 10 umowy przedwstepnej. Dlatego tez gdyby istotnie w umowie przyrzeczonej staona pozwana
udzielala rabatu - cena sprzedazy po jego uwzglednieniu winna wynosi¢ 463.716,35 zl, co nie nastapilo. Dlatego
tez w konsekwencji powodom przystuguja roszczenia z tytulu rekojmi, bowiem ich zrzeczenie nastapilo na skutek
umownych postanowien niedozwolonych zawartych w umowie przyrzeczonej podpisanej w dniu 15.10.2010 r. przez
strony. Poniesli ponadto, ze charakter wady uniemozliwial dalsze prace wykonczeniowe w lokalu. Gdyby nie ta wada,
powodowie zakonczyliby prace wykonczeniowe we wrzes$niu 2010r. i przeprowadziliby sie do przedmiotowego lokalu
Stwierdzona wada uniemozliwiala przyjecie podtogi do eksploatacji. Konieczny byl demontaz warstw podlogowych i
wykonanie ich na nowo. Podlogi zostaly wykonane we wrze$niu i na poczatku pazdziernika 2010 r., a o zakonczeniu
rob6t powdd W. P. (1) poinformowal strone pozwana pismem z dnia 05.10.2010 r. Po wykonaniu posadzki dalsze prace
ze wzgledow technologicznych (wyschniecie posadzki) mozliwie byly po czterech tygodniach. Roboty wykonczeniowe
- w tym polozenie kafli i paneli podlogowych - trwaly nastepnie do konca listopada 2010 r. W zwiazku z konieczno$cig
zaplaty ceny zakupu przedmiotowego lokalu powodowie zaciagneli kredyt mieszkaniowy oraz sprzedali mieszkanie
przy ul. (...) we W. z terminem wydania do dnia 20.09.2010 r., co nastgpito. Dlatego tez powodowie zmuszeni byli
zamieszka¢ w wynajmowanym mieszkaniu przy ul. (...) we W., do ktbérego przeprowadzili sie z dwuletnim synem, a
nadto w sytuacji, w ktérej powodka byta w zaawansowanej ciazy, bowiem mlodszy syn urodzil sie w dniu 07.10.2010 .
Powodowie placili czynsz najmu w kwocie 1800 zl miesiecznie i domagaja sie jego zasadzenia za pazdziernik i listopad
2010r. Nadto powodowie poniesli koszt prowizji za posrednictwo w najmie lokalu mieszkalnego w kwocie 1440 zl.



Strona pozwana pismami z dnia 22.12.2011 1. oraz z dnia 13.02.2012 r. podniosla, ze powodowie zrzekli sie roszczen
w zamian za obnizenie ceny warto$ci nieruchomosci o okolo 20 - 25 % . Tego rodzaju obnizki strona pozwana nie
zastosowala w taki rozmiarze nigdy przedtem. Powodowie zdawali sobie sprawe, ze kupuja lokal za cene znacznie
obnizong i w zamian za to duZe obnizenie warto$ci ponosza ryzyko zwiazane z ujawnieniem sie ewentualnych wad i
usterek zaréwno tych, ktére mozna bylo z latwoscia zauwazy¢ jak i tych, ktore byly trudne do zauwazenia. Powodowie
nie musieli przystepowa¢ do podpisania umowy przyrzeczonej. Ksztalt umowy przyrzeczonej byt z nimi negocjowany
w obecnoSci notariusza. W umowie tej wbrew zarzutom powodéw nie ma zadnych zapisow, ktore naruszalyby
uprawnienia konsumenckie powodéw, a w szczegdlno$ci nie ma tzw. niedozwolonych klauzul.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie W. P. (1) i M. P. zawarli ze strona pozwang (...) Sp. z 0.0. w P. w dniu 27.07.2010 r. przedwstepna
umowe sprzedazy, w formie aktu notarialnego, samodzielnego parterowego lokalu mieszkalnego numer B modut
B polozonego przy ul. (...) w K., gmina Z. za ostateczng cene sprzedazy na kwote 565.000,00 zi brutto (§ 7 ust.
2 umowy). Strony ustalily, ze zawarcie umowy przyrzeczonej umowy sprzedazy nastgpi po calkowitym zaptaceniu
ceny okreS§lonej w § 7 umowy po wystawieniu zgody przez (...) Bank (...) S.A. na bezobciazeniowe odlaczenie
przedmiotowej nieruchomosci do nowej ksiegi, lecz nie pézniej niz do dnia 15.09.2010 r. (§ 11 ust. 2 umowy). Zgodnie
z § 7 ust. 10 umowy przedwstepnej kupujacy o$wiadczaja, ze w zwiazku z otrzymanym rabatem opisanym w ust.
2 tego paragrafu, zobowiazuja sie do nie wystepowania z jakimikolwiek roszczeniami wobec Spolki (...) z tytulu
wystepowania ewentualnych wad, niedorébek lub odstepstw od projektu przedmiotu umowy, ktére przy zalozeniu
nalezytej starannos$ci mogli stwierdzié przed zawarciem niniejszej umowy w zwigzku z zapisami zawartymi w § 2 ust.
3 tego aktu. Powyzsze zobowigzanie nie dotyczy ewentualnych wad ukrytych, ktére moga wystapié w przysztosci i do
ktorych stosuje sie zapisy dotyczgce gwarancji oraz rekojmi.

Na podstawie umowy strona pozwana wydata powodom nieruchomo$¢ celem jej wykonczenia (§11 ust. 1). W dniu
12.08.2010 r. strona pozwana przekazala dokumentacje powykonawcza obejmujaca: instrukcje uzytkowania lokalu
mieszkalnego w budynku jednorodzinnym, kopie za§wiadczenia nr (...) o zakoniczeniu budowy z dnia 13.09.2007
r., kopie protokolu sprawozdawczo - opiniodawczego nr (...) (opinia kominiarska), kopie protokolu odbioru
technicznego instalacji gazowej oraz proby szczelnoéci z dnia 04.07.2007r., oryginal protokotu nr (...) pomiaréw
ochrony przeciwpozarowej, oryginal protokolu nr (...) pomiaréw instalacji odgromowej, kopie aprobaty technicznej
(...)15- (...), kopie certyfikatu zgodnoSci nr (...), kopie aprobaty technicznej (...)15- (...), rzut elewacji frontowej, rzut
elewacji bocznej, rzut elewacji od strony ogrodu, rzut parteru, przekrdj pionowy, rzut parteru instalacja wodno —
kanalizacyjna, rzut parteru - instalacja C.O., instalacja elektryczna - tablica bezpiecznikowa - schemat, rzut parteru
- instalacja elektryczna.

dowod:
akt notarialny Rep. A nr 8226/2010 z dnia 27.07.2010 r. wraz z zalgcznikami, k. 14-23;
dokumentacja, k. 24-43;

Przed zakupem mieszkania powodowie ze strona pozwana prowadzili negocjacje dotyczace stanu budynkéw oraz
ceny. Budynki wykonane byly w jednym standardzie, ale spadla cena w zwigzku z kryzysem, wystepowaly rowniez
liczne usterki na lokalach, ktore byly sprzedawane. Negocjowano rabaty w zwigzku z tym, ze lokale mieszkalne przez
wiele miesiecy staly puste, a sprzedaz spadala. Lokale mieszkalne staly puste przez okres okolo 4-5 lat. Powodowie
otrzymali upust na zakup przedmiotowego lokalu mieszkalnego ze wzgledu na ujawnione wady, w szczegolno$ci
spekanie nier6wnosci tarasow, drobne zacieki przyokienne, obicia naroznikow, piec - ktory stracit gwarancje. Tre$c
umowy ostatecznej nie byla negocjowana.

dowod:



zeznania Swiadka G. L., k. 240-243;
przestuchanie powoda, k. 243-247;

W trakcie rob6t wykonczeniowych powodowie stwierdzili, ze posadzka w przedmiotowym lokalu mieszkalnym zostala
wykonana niezgodnie z dokumentacja powykonawcza, bowiem nie posiadala izolacji poziomej oraz miala ciensza
warstwe jastrychu o okolo 5 cm. W dniu 20.08.2010 r. powodowie zglosili wade stronie pozwanej, domagajac
sie jej niezwlocznego usuniecia, poniewaz charakter wady uniemozliwial dalsze prace wykonczeniowe w lokalu.
Strona pozwana zaproponowata usuniecie wady poprzez polaczenie istniejacej posadzki z izolacja muru, co zostaloby
wykonane poprzez wpuszczenie w miejsce dylatacji obwodowej posadzki elastycznego srodka wodoszczelnego, ktory
polaczy obydwie izolacje. Dodatkowo na posadzce zostalaby polozona warstwa wodoszczelna z tzw. ,folii w plynie",
ktora stworzylaby jeszcze jedna warstwe izolacyjna. Strona pozwana stwierdzila réwniez, ze warstwa jastrychu
cementowego jest wzmocniona zbrojeniem z wldkna typu F. i wg o$wiadczenia wykonawcy spelnia wymagania
wytrzymato$ciowe.

dowdd:

pismo powoddéw z dnia 20.08.2010 1., k. 44;
pismo strony pozwanej z dnia 06.09.2010 r., k. 45;
zeznania Swiadka A. P., k. 167-168, 232;

Powodowie zlecili sporzadzenie opinii technicznej rzeczoznawcy budowlanemu, ktéry stwierdzil, ze wykonana
podloga w przedmiotowym budynku zostala wykonana niezgodnie z warunkami technicznym wykonania i odbioru
rob6t budowlano - montazowych, niezgodnie ze sztuka budowlang oraz niezgodnie z dokumentacja powykonawcza.
Stwierdzil nastepujace wady, usterki i niedordbki podlogi: brak izolacji zabezpieczajacej podloge przez zawilgoceniem
przez przenikajgca wilgo¢ gruntowa, zamiast wylewki betonowej 5 cm wykonano wylewke z jastrychu cementowego,
ktéra miejscami nie jest dolana; posiada wglebiona i nie jest dokladnie zageszczona. Grubos$¢ wylewki wynosi 3,3,
3,51 4,0 cm, a pod Sciang 2,0 cm na styropianie ulozonym nie w poziomie, warstwa ochronna na styropianie z folii
PE w miejscach gdzie znajduje sie wkladka dylatacyjna nie jest wywinieta w $ciane, nie uszczelniono styropianem
przewodow lezacych na betonie wiec beda w tych miejscach wystepowaé mostki cieplne. W niektérych miejscach
przy $cianie styropian jest podniesiony i nad nim grubosé wylewki zmniejszyla sie do 2,0 cm. Taka cienka wylewka z
jastrychu cementowego mimo zbrojenia moze sie zalamaé gdy pod Sciana ustawi sie ciezkie meble ( przy uderzeniu
piescia naroznik posadzki zalamat sie). Ponadto brak izolacji zabezpieczajacej podtoge przed zawilgoceniem przez
przenikajaca wilgo¢ gruntowa jest wada uniemozliwiajaca przyjecie podlogi do eksploatacji. Ponadto wada, ktéra
stwierdzil rzeczoznawca byla wada uniemozliwiajaca przyjecie podlogi do eksploatacji. Usuniecie wady powinno
polega¢ na usunieciu wszystkich warstw do betonu, ktéry lezal na gruncie, na ktérym miala byé¢ potozona izolacja i
ulozenie na nowo prawidlowo wszystkich warstw.

Wskazal, ze zaproponowane przez strone pozwana w pi$mie z dnia 06.09.2010 r. rozwigzanie nie zapewni szczelnoS$ci
dla izolacji podlogi. Koszt demontazu posadzki i izolacji z wywiezieniem wykonania izolacji przeciwwilgociowej i
cieplnej wraz z materialem, wykonanie jastrychéw cementowych wraz z materialem wyniést 21.999,20 zl.

Koszt wykonania opinii wyniost 1220 zt.
dowdd:

orzeczenie techniczne, k. 46-56;
dokumentacja, k. 58-64;

dokumentacja fotograficzna, k. 181-1809;



zeznania Swiadka R. C., k. 167;

Powodowie poinformowali strone pozwang o treSci orzeczenia rzeczoznawcy. Strona pozwana nie odniosla sie
do tresci opinii. Powodowie przeprowadzili roboty budowlane zgodnie z zaleceniami wynikajacymi z orzeczenia
technicznego z dnia 08.09.2010 r. Przeprowadzono przede wszystkim demontaz jastrychu cementowego, izolacji
cieplnej i resztek folii oraz ponowne polozenie wszystkich warstw posadzki. Stwierdzono, ze przewody, rury nie byly
potozone wizolacji termicznej. Prace wykonawcze byly wykonane lepiej niz w projekcie. W projekcie byly dwie warstwy
folii, 5 cm styropianu i 5 ¢cm jastrychu cementowego. U powodéw zastosowano pape termo zgrzewalna, 5 cm styrodutu
oraz 5 cm wylewki budowlanej. Zmiana materialdbw nie miala wplywu na koszt robocizny, natomiast wplynela na
laczna cene wykonanych robot. Wlasciwe prace wykonczeniowe rozpoczeto na przelomie wrzesnia i pazdziernika 2010
r. i trwaly one do 09.12.2010 1.

dowdd:

zeznania Swiadka A. P., k. 167-168, 232
zeznania Swiadka W. P. (2), k. 168;
przesthuchanie powoda, k. 243-247;

W dniu 15.10.2010 r. strony zawarly umowe przyrzeczona sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego.
§ 4 ust 3 aktu wskazuje, ze Kupujacy oSwiadcza, ze zapoznal sie z lokalizacja sposobem zagospodarowania
nieruchomo$ci opisanej w § 4 ust. 1 tego paragrafu, a takze wszystkimi projektami, rozwigzaniami architektonicznymi
i materialowymi oraz faktycznym i prawnym stanem przedmiotowej nieruchomo$ci wskazanym przez Sprzedajacego
w o$wiadczeniach opisanych w § 4 ust. 11 ust. 2 tego paragrafu, w tym stanem technicznym lokalu opisanego w §
6 tego aktu oraz standardem jego wykonczenia, w pelni je akceptujac i nie wnosi z tego tytulu zadnych zastrzezen
ani roszczen wobec sprzedajacego. Zgodnie z trescig § 7 ust. 3 umowy w zwigzku z tym, ze rabat jak wyzej stanowi
obnizenie warto$ci przedmiotowej nieruchomoéci o kwote 101.283,65 zl (sto jeden tysiecy dwieScie osiemdziesiat trzy
zlote i sze$cdziesiat pie¢ groszy) z tytulu jakoSci wykonania przedmiotu umowy, Kupujacy oSwiadcza, iz zobowigzuje
sie do nie wystepowania z jakimikolwiek roszczeniami wobec Sprzedajacego, a w szczegdlnosci z tytulu wystepowania
wad, niedorébek lub odstepstw od projektu przedmiotu umowy, ktére kupujacy stwierdzil do tej pory i przy dolozeniu
nalezytej staranno$ci mog}t stwierdzi¢ przed zawarciem niniejszej umowy w zwiazku z zapisami zawartymi w § 4 ust3.
tego aktu. Powyzsze zobowigzanie nie dotyczy ewentualnych wad ukrytych, ktére moga wystgpi¢ w przysztosci i do
ktorych stosuje sie zapisy dotyczgce gwarancji oraz rekojmi.

dowod:
akt notarialny Rep. A nr 12011/2010 z dnia 15.10.2010 r. wraz z zalacznikami, k. 65-73;
zeznania Swiadka G. L., k. 240-243;

Powodowie zaciggneli kredyt mieszkaniowy i sprzedali mieszkanie, w ktéorym dotychczas zamieszkiwali. przy
ul. (...) we W. z terminem wydania do dnia 20.09.2010 r.. Stwierdzona wada uniemozliwila zakoniczenie prac
wykonczeniowych i przeprowadzenie sie do nowego mieszkania. Powodowie nie mogli zrezygnowaé z zakupionego
mieszkania, poniewaz straciliby uiszczona zaliczke, ktoéra byla wysoka.

Po wydaniu lokalu mieszkalnego przy ul. (...) we W. nabywcom -powodowie zmuszeni byli wynajaé¢ mieszkanie na czas
niezbedny do usuniecia wady w przedmiotowym lokalu i zakonczenia prac wykonczeniowych. W dniu 03.09.2010 r.
powdd podpisal umowe najmu lokalu mieszkalnego przy ul. (...) we W., gdzie powodowie wraz z maloletnim synem,
a powodka w zaawansowanej cigzy, zamieszkiwali do polowy grudnia 2010 r., placac czynsz najmu w kwocie 1800
zl miesiecznie. Nadto powodowie poniesli koszt prowizji za po$rednictwo w najmie lokalu mieszkalnego w kwocie
1440 zL



dowdd:

akt notarialny Rep. A nr 5326/2010 z dnia 28.07.2010 1., k. 80-85;
umowa kredytu z dnia 26.08.2010 1., k. 86-102;

faktury VAT (...), k. 103-104;

umowa najmu z dnia 03.09.2010 1., k. 105-106;

dowody przelewdw, k. 107-108;

faktura VAT (...), k. 109;

umowa posrednictwa, k. 110;

przestuchanie powoda, k. 243-247;

Powodowie bezskutecznie wzywali strone pozwana do zaptaty kwoty obejmujacej poniesione koszty.
dowdd:

pisma powodo6w z dnia 10.02.2010 r., 24.02.2011 1., k. 75-79;

Podloga na gruncie w przedmiotowym budynku wykonana zostala niezgodnie z warunkami technicznymi wykonania
i odbioru robét budowlano-montazowych, niezgodnie ze sztuka budowlana oraz niezgodnie z dokumentacja
powykonawcza, w szczegdlnosci stwierdzono brak izolacji zabezpieczajacej podloge przed zawilgoceniem przez
przenikajaca wilgo¢ gruntowa, zamiast wylewki betonowej 5cm wykonano wylewke z jastrychu cementowego, ktora
miejscami nie jest dokladna; posiada wglebienia i jest nie dokladnie zageszczona; grubo$é wylewki wynosi 3,3cm,
3,5¢cm, 4,0cm, a pod Sciang 2,0cm na styropianie ulozonym nie w poziomie, warstwa ochronna na styropianie
z folii PE w miejscach gdzie znajduje sie wkladka dylatacyjna nie jest wywinieta na Sciane, nie uszczelniono
styropianem przewoddow lezacych na betonie wiec w tych miejscach Wystepowaé beda mostki cieplne; w niektorych
miejscach przy $cianie styropian jest podniesiony i nad nim grubo$¢ wylewki zmniejszyta sie do 2,0cm; taka
cienka warstwa z jastrychu cementowego mino zbrojenia moze sie zalamaé gdy pod $ciana ustawi sie ciezkie meble
(przy uderzeniu pieScig naroznik posadzki odlamatl sie), brak izolacji zabezpieczajacej podloge przed zawilgoceniem
przez przenikajacg wilgo¢ gruntowa jest wada uniemozliwiajaca przyj ecie podlogi do eksploatacji. Stwierdzono
rOwniez, ze zaproponowany przez pozwanego sposéb usuniecia stwierdzonych wad warstw podlogowych nalezy
uzna¢ za nieprawidlowy. Pozwany zaproponowal wykonacie warstwy hydroizolacji za pomoca $rodkow, ktoére
zgodnie z zaleceniami producentéw nie sa przeznaczone do takiego zastosowania. Ponadto w propozycji usuniecia
stwierdzonych wad warstw posadzkowych ograniczono sie jedynie do wykonania izolacji przeciwwilgociowej, nie
zaproponowano za$ sposobu naprawy niezgodnie z dokumentacja wykonanej izolacji termicznej oraz nieprawidlowo
wykonanej warstwy jastrychu cementowego. Wykonane na zlecenie powoda roboty budowlane majace na celu
usuniecie stwierdzonych wad warstw podlogowych wykonane zostaly zgodnie z zasadami wiedzy technicznej oraz
obowiazujacymi przepisami. Stwierdzono jednak, iz w celu polepszenia wlasciwosci izolacyjnosci przeciwwilgociowej
oraz termicznej powod zmienil material, z ktérego miala by¢ pierwotnie wykonana posadzka, w nastepujacym
zakresie: zamiana 2 warstw folii PE (zgodnie z dokumentacja powykonawcza) na pape termozgrzewalng oraz 1 warstwe
folii PE, zamiana styropianu twardego gr. 5 cm (zgodnie z dokumentacja powykonawcza) na polistyren ekstrudowany
(...) gr. 5 cm. Uklad warstw posadzkowych wyszczegélniony w dokumentacji powykonawczej odpowiada obecnie
obowigzujacym przepisom, zatem zastosowanie innych materialow nalezy uznaé za rozwigzanie zamienne, wykonane
w celu poprawy parametrow uzytkowych posadzki, niosgce jednak za soba zwiekszone koszty.

Ocena kosztéw usuniecia stwierdzonych wad warstw podlogowych wykonana zostala w dwoch wariantach,
uwzgledniajgcych zakres robo6t niezbedny do wykonania remontu warstw podlogowych z uwzglednieniem



przedstawionej powodom dokumentacji powykonawczej (odtworzenie pierwotnego ukladu warstw podlogowych) -
koszt rob6t wynidst 13126,69 zt brutto. Natomiast zakres rob6t remontowych wykonanych na zlecenie powodéw
(zmiana ukladu warstw podlogowych) — koszt robot wynibst 17679,64zt brutto. Kosztorysy sporzadzone zostaly
w oparciu o Katalogi Nakladow Rzeczowych oraz w oparciu o $rednie stawki robocizny, materialow i sprzetu
publikowane przez wydawnictwo (...) w IV kw. 2010r.

Wskazano réowniez, ze czas sezonowania kazdego jednego centymetra grubosci podkladu cementowego wynosi ok.
7 do 10 dni (nie mniej niz 28 dni), w zalezno$ci od panujacych warunkow wilgotnosci i temperatury powietrza. W
przypadku niesprzyjajacych warunkéw okres ten moze ulec znacznemu wydluzeniu. Przedmiotowy podklad dojrzewat
w sezonie jesiennym, w ktérym wystepuja obnizone temperatury oraz podwyzszona jest wilgotnoé¢ powietrza, co
wydtuza okres wysychania. Nalezy zatem przyjaé dla przedmiotowego podkladu grubos$ci 5cm, ze czas sezonowania
powinien wynosi¢ od 6 do 8 tygodni. Przy czym, przed rozpoczeciem ukladania warstw wykonczeniowych nalezy
wykona¢ pomiar wilgotnosci posadzki.

dowdd:

opinia pisemna bieglego B. J. z zakresu budownictwa, k. 269-300;
Sad zwazyl, co nastepuje :

Powoddztwo nalezalo uwzglednié w przewazajacej czeéci.

Bezspornym w sprawie byl fakt zawarcia przez strony umowy sprzedazy samodzielnego parterowego lokalu
mieszkalnego numer B modul B polozonego przy ul. (...) w K., gmina Z. oraz tre§¢ uméw laczacych strony. Sporne
byly okolicznosci dotyczace stwierdzonej przez powodow wady lokalu, jej istnienia oraz mozliwosci dochodzenia przez
powodow roszczenia zwigzanego z wadg wobec o§wiadczen zawartych w umowach stron.

W ocenie Sadu strony laczyla umowa sprzedazy nieruchomosci, poprzedzona umowa przedwstepna, w ktérej strony
okreélity warunki sprzedazy. Z zapisow, zardbwno umowy przedwstepnej jak i ostatecznej wynika, ze powodowie zlozyli
o$wiadczenie o zrzeczeniu sie uprawnien z tytulu rekojmi w zwiazku z otrzymanym rabatem opisanym w aktach
notarialnych i okre§lonym w obu umowach na kwote 101 283,65 zlotych zobowigzujac sie do nie wystepowania z
jakimikolwiek roszczeniami wobec Spoiki (...) z tytulu wystepowania ewentualnych wad, niedorobek lub odstepstw
od projektu przedmiotu umowy, ktére przy zalozeniu nalezytej staranno$ci mogli stwierdzi¢ przed zawarciem umoéw
w zwigzku z zapisami zawartymi w § 2 ust. 3 tego aktow.

Tym samym, zdaniem Sadu orzekajacego, w niniejszej sprawie ocenie podlegaly dwie kwestie — dotyczace istnienia
wady, okolicznoéci jej stwierdzenia przez powodéw, zgloszenia stronie pozwanej oraz skutecznoéci zlozonych przez
powoddéw o$wiadczen dotyczacych zrzeczenia sie uprawnien z tytutu rekojmi zawartych w umowach laczacych strony.

Z materialu dowodowego zebranego w sprawie, w szczeg6lno$ci dowodu z opinii bieglego, jednoznacznie wynika,
ze lokal zakupiony przez powoddw obarczony byl wada polegajaca na nieprawidlowym wykonaniu posadzek. Biegly
z zakresu budownictwa sadowego powolany w sprawie w celu oceny stanu technicznego warstw podlogowych
w przedmiotowym budynku, stwierdzonych wad i ich charakteru, oceny prawidlowo$ci zaproponowanego
przez pozwanego sposobu usuniecia stwierdzonych wad warstw podlogowych, oceny prawidlowo$ci usuniecia
stwierdzonych wad warstw podlogowych zgodnie z projektem i sztukg budowlana przez firme, ktérej powodowie
zlecili usuniecie wad, oceny kosztéw usuniecia stwierdzonych wad warstw podlogowych zgodnie z zaleceniami
zawartymi w orzeczeniu technicznym i sztuka budowlang, okreslenia czasu, w ktorym zgodnie ze sztuka budowlang
mozliwe bylo podjecie dalszych praz wykonczeniowych po demontazu wadliwej posadzki i wykonaniu posadzki na
nowo, wskazat jednoznacznie, ze podloga na gruncie w przedmiotowym budynku wykonana zostala niezgodnie z
warunkami technicznymi wykonania i odbioru robét budowlano-montazowych, niezgodnie ze sztuka budowlang oraz
niezgodnie z dokumentacja powykonawczg. Majac powyzsze na uwadze, Sad przyjal wnioski opinii sporzgdzonej
przez bieglego sadowego jako podstawe stwierdzenia istnienia wad wykonywanych roboét, jak rowniez proponowane



metody ich usuniecia. Wedlug Sadu kalkulacja ta byla sporzadzona w sposéb rzetelny i odpowiadala wymogom
stawianym tego typu dowodom oraz nie odbiegala od kosztorysu sporzadzonego przez niezaleznego rzeczoznawce
powolanego przez powodow. Podkreéli¢ nalezy, ze opinia bieglego sadowego moze by¢ przedmiotem krytyki stron,
ktore moga zwalczac je wszelkimi dostepnymi §rodkami dowodowymi, jak rowniez zadaé powolania innego bieglego.
Strona pozwana nie wniosla zastrzezen dotyczacych opinii bieglego, jak réwniez nie wnioskowala o dowod z innej
opinii, nie przedstawila rowniez dowodéw zmierzajacych do podwazenia opinii bieglego, takze i z tych powodéw Sad
przyjat wnioski opinii jako wlasne stwierdzajac, ze podloga na gruncie w przedmiotowym budynku wykonana zostala
niezgodnie z warunkami technicznymi wykonania i odbioru rob6t budowlano-montazowych, niezgodnie ze sztuka
budowlang oraz niezgodnie z dokumentacja powykonawczg, zaproponowany przez pozwanego sposéb usuniecia
stwierdzonych wad warstw podlogowych nalezy uzna¢ za nieprawidlowy a takze, Zze czas sezonowania kazdego
jednego centymetra grubos$ci podkladu cementowego wynosi ok. 7 do 10 dni (nie mniej niz 28 dni), w zaleznoSci od
panujacych warunkow wilgotnoéci i temperatury powietrza - w przypadku niesprzyjajacych warunkéw okres ten moze
ulec znacznemu wydluzeniu. Przedmiotowy podklad dojrzewal w sezonie jesiennym, w ktorym wystepuja obnizone
temperatury oraz podwyzszona jest wilgotno$¢ powietrza, co wydluza okres wysychania. Nalezy zatem przyjaé¢ dla
przedmiotowego podkladu grubos$ci 5cm, Ze czas sezonowania powinien wynosi¢ od 6 do 8 tygodni. W ocenie Sadu
powodowie wykazali skutecznie, Ze zglosili stronie pozwanej stwierdzona wade dotyczaca niewykonania posadzki
zgodnie z dokumentacja powykonawcza. Co istotne, strona pozwana nie kwestionowala stwierdzonej wady, przeciwnie
zaproponowala sposéb jej usuniecia, ktory nie zostal przyjety przez powodéw wobec stwierdzenia powolanego przez
niech rzeczoznawcy o wadliwo$ci zaproponowanego rozwigzania. Podkresli¢ nalezy, ze powodowie przedstawili
stronie pozwanej przedmiotowa opinie techniczna, wskazujac na konieczno$é odmiennego usuniecia wady, jednakze
strona pozwana nie ustosunkowala sie do powyzszych twierdzen.

Strona pozwana podnosila w dalszej czeSci, ze powodowie w umowie przedwstepnej zrzekli sie roszezen wobec strony
pozwanej z tytulu wystepowania wad, niedorébek oraz odstepstw od projektu przedmiotu umowy, w zamian za
udzielony rabat. Nadto ze powodowie mieli mozliwo$¢ stwierdzenia wad, poniewaz udostepniono im przedmiotowy
lokal w celu wykoniczenia po podpisaniu umowy przedwstepnej, tym samym zapis z umowy ostatecznej w przedmiocie
zrzeczenia sie roszczen jest skuteczny i wylacza mozliwoé¢ dochodzenia roszczen przez powodéw w tym procesie. W
ocenie Sadu powyzsze stanowisko nie moze zosta¢ uznane za prawidlowe z kilku powodéw.

Zgodnie z art. 558 § 1 k. c. strony moga odpowiedzialno$¢ z tytulu rekojmi rozszerzyé, ograniczy¢ lub wylaczy¢.
Jednakze w umowach z udzialem konsumentéw ograniczenie lub wylaczenie odpowiedzialnoéci z tytutu rekojmi
jest dopuszczalne tylko w wypadkach okreélonych w przepisach szczegblnych. Cytowany przepis daje mozliwosé
swobodnego unormowania odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi az do jej catkowitego wylaczenia. W komentowanym
przepisie chodzi o umowna modyfikacje przyszlej odpowiedzialnoéci a wiec o tre§¢ umowy sprzedazy przed jej
wykonaniem przez sprzedawce. Nie dotyczy on natomiast porozumienia stron zawartego po wydaniu rzeczy przez
sprzedawce, a zatem — ksztaltujacego realizacje roszczen z rekojmi, a nawet rezygnacje z tych roszczen (Komentarz
do kodeksu cywilnego, zobowigzania, tom 2 pod redakcja Gerarda Biefika, str. 50) . Ustawodawca wprowadzil
jednak granice mozliwej modyfikacji wskazujac, ze w umowach z udzialem konsumentéw ograniczenie lub wylaczenie
odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi jest dopuszczalne tylko w wypadkach okres§lonych w przepisach szczegélnych
i jest ono bezskuteczne jezeli sprzedawca zatail podstepnie wade przed kupujgcym. Zgodnie z trescig art. 22 ze
znaczkiem 1 k.c.za konsumenta uwaza sie osobe fizyczna dokonujaca czynnoéci prawnej niezwiazanej bezposrednio
z jej dzialalnoscia gospodarczg lub zawodowa. Osoba fizyczna, by staé¢ sie konsumentem powinna nawigzaé relacje
prawne z podmiotem prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza. W przypadku pojecia konsumenta nie chodzi o ceche
wlasna osoby fizycznej, a analize stosunku zobowiazaniowego, z jakiego dochodzi ona roszczenia. O tym, czy podmiot
jest konsumentem, czy tez nie decyduje to, z kim wchodzi w relacje i jaki maja one charakter. (postanowienie SA w
Szczecinie I ACz 399/12z dnia 28.08.2012 roku, LEX nr 1216402). Definicja konsumenta przyjmuje jako punkt
wyjécia pelniong w danej chwili oraz sytuacji role ekonomiczna osoby fizycznej (ktéra to osoba moze nastepnie w
innej juz sytuacji pelnié role przedsiebiorcy). Definicja konsumenta dajaca sie wyinterpretowaé z art. 22" k.c. zawiera

cztery elementy. Po pierwsze, konsumentem moze by¢ tylko osoba fizyczna, po drugie, musi ona dokonywac¢ czynnosci
prawnej, po trzecie, czynno$c¢ ta pozostaje w okreslonej relacji z rolg spoleczna tej osoby, a po czwarte, adresatem



o$wiadczenia woli jest przedsiebiorca. Kryterium najistotniejszym i najbardziej charakterystycznym dla pojecia
konsumenta jest kryterium braku bezposredniego zwigzku miedzy dokonana przez dany podmiot czynnoScia prawna
ajego dzialalnoScig gospodarcza lub zawodowa. To negatywne sformulowanie mozna oczywiscie uzupehié, wskazujac
w spos6b pozytywny, z jaka sfera dzialan ludzkich ma sie wigza¢ czynno$é prawna o charakterze konsumenckim.
Z reguly ma ona zmierza¢ do zaspokajania potrzeb wlasnych, osobistych, "prywatnych" podmiotu, jego rodziny,
domownikow, takze przyjaciol lub znajomych (prezenty), ma zapewniaé¢ funkcjonowanie gospodarstwa domowego
(por. wyrok SN z dnia 26 wrzeénia 2007 r., IV CSK 122/07, M. S.. 2008, nr 1, s. 48, w ktérym za konsumenta uznano
czlonka spoldzielni mieszkaniowej majacego spoéldzielcze prawo do lokalu mieszkalnego). Pozytywne okreslenie
pozwala niewatpliwie lepiej zobrazowac nature transakcji konsumenckiej. Jednakze formula negatywna o braku
zwiazku z dzialalno$cia gospodarcza lub zawodowa zachowuje swa warto$é, poniewaz jest odpowiednio ogolna, a co
wazniejsze - nadaje pojeciu konsumenta ceche funkcjonalnej przeciwstawnoSci wobec pojecia przedsiebiorcy. Ustawa
wyraza w ten sposob mysl, ze nie moze by¢ uwazany za konsumenta ktos, kto w okre§lonej sytuacji spelnia w istocie
role przedsiebiorcy. Niewatpliwie powodowie nabywajac nieruchomo$¢ dzialali jako osoby fizyczne, dokonywali
czynno$ci prawnej, ktorej adresatem byl przedsiebiorca, a kupno lokalu przez powod6w nie pozostawalo w zwigzku
z ich dzialalnoécia zawodowg, przeciwnie mialo zaspokoi¢ podstawowsg potrzebe osobista kazdego czlowieka —
posiadania domu. Przekladajac powyzsze normy na okolicznoéci niniejszej sprawy nalezy wskazaé, ze, w ocenie Sadu
powodow nalezalo traktowaé jako konsumentow, tym samym wylaczenie odpowiedzialnoS$ci strony pozwanej za wady
bylo juz tylko z tego powodu niewazne, bo sprzeczne z trescig art. 558 § 1 k.c, i nie wigzalo stron. Dodatkowo
nalezy wskazac, ze strona powodowa po podpisaniu umowy przedwstepnej wydata lokal powodom do wykonczenia
o$wiadczajac, ze przedmiot umowy zostat wykonany zgodnie z przedstawiona powodom dokumentacja techniczng
stanowiaca tre$¢ umowy. Wada, na ktéra powoluja sie powodowie zostala stwierdzona w trakcie wykonywania robo6t
wykonczeniowych i byla to wada ukryta, bowiem dopiero usuniecie warstwy podlogowej pozwolilo stwierdzié, ze
podloga zostal wykonana niezgodnie z projektem, co przyznali réwniez zawnioskowani §wiadkowie A. P.i W. P. (2).
Ponadto potwierdzit to rowniez rzeczoznawca budowlany i §wiadek R. C. sporzadzajacy orzeczenie techniczne na
zlecenie powodow. Tym samym stwierdzenie tej wady bylo niemozliwe na etapie podpisywanie protokolu odbioru
lokalu do wykonczenia. Z zapisow umowy przedwstepnej jasno wynika, ze powodowie oSwiadczaja, ze w zwiazku
z otrzymanym rabatem opisanym w ust. 2 tego paragrafu, zobowigzuja sie do nie wystepowania z jakimikolwiek
roszczeniami wobec Spolki (...) z tytulu wystepowania ewentualnych wad, niedorébek lub odstepstw od projektu
przedmiotu umowy, ktére przy zalozeniu nalezytej staranno$ci mogli stwierdzi¢ przed zawarciem niniejszej umowy w
zwigzku z zapisami zawartymi w § 2 ust. 3 tego aktu. Powyzsze zobowigzanie nie dotyczy ewentualnych wad ukrytych,
ktbére moga wystapi¢ w przyszlosci i do ktérych stosuje sie zapisy dotyczace gwarancji oraz rekojmi. Tym samym skoro
wada, na ktoéra powoluja sie powodowie byta wada ukryta, to i z tego powodu zapis, na ktéry powoluje sie strona
pozwana nie mogt odnie$é skutku. Dodatkowo wskazaé nalezy, ze strona pozwana reagujac na zgloszenie powodow i
proponujac sposdb usuniecia wady , uznala, ze wada byla wada ukryta, tym samym powodom przystuguje uprawienie
z tytulu rekojmi. Fakt, ze powodowie nie przyjeli sposobu usuniecia wady zaproponowany przez strone pozwang i
samodzielnie usuneli wade, nie zmienia charakteru uznania zasadno$ci roszczen powod6éw przez strone pozwang
na etapie postepowania przedsadowego. Z wyzej przytroczonych argumentéw w sposdb oczywisty zapis z umowy
przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci a dotyczacy zrzeczenia sie roszczen powodoéw wobec strony pozwanej nie mog}
obejmowa¢ wad juz ujawnionych, przy ewentualnym zalozeniu, ze zapis ten mogl wigzaé strony. Podkresli¢ nalezy
ze zapis art. 588 k.c. w ogdle nie przewiduje mozliwosci nastepczej zrzeczenia sie lub ograniczenia roszczenia co
do rekojmii zawartego po wydaniu rzeczy przez sprzedawce, a zatem — ksztaltujacego realizacje roszczen z rekojmi,
a nawet rezygnacje z tych roszczen (Komentarz do kodeksu cywilnego, zobowigzania, tom 2 pod redakcjg Gerarda
Bierika, str. 50). W ocenie Sadu powyzsze rozwazania nalezy jedynie traktowac uzupehiajaco, bowiem w ocenie Sadu
zapisy z obu umoéw ograniczajace i wylaczajace odpowiedzialno$é strony pozwanej z tytutu rekojmi byly niewazne jako
sprzeczne z obowigzujacymi przepisami. (art. 58 § 1 k.c.).

Na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego stwierdzi¢ nalezy, ze strona pozwana wzywana byla przez
powoddéw do usuniecia wad, a jak wynika z przedlozonych dokumentéw, w szczegbdlnoéci opinii rzeczoznawcy, co
zostalo potwierdzone réwniez w opinii bieglego sadowego zaproponowany przez strone pozwang sposéb usuniecia
stwierdzonych wad warstw podlogowych nalezalo uznaé¢ za nieprawidlowy. W konsekwencji powodowie zlecili



wykonanie opinii rzeczoznawcy budowlanemu, ktéry opisal w sposob szczegbélowy wady i odstepstwa od projektu.
Mimo wezwania strony pozwanej i zakreSlenia jej odpowiedniego terminu na usuniecie wad nie przystapila ona
do ich usuwania. Wobec powyzszego powodowie usuneli wade zgodnie ze wskazaniami zawartymi w orzeczeniu
technicznym oraz sztuka budowlang, co uprawnia ich do zadania obnizenia wynagrodzenia strony pozwanej o koszt
usuniecia przedmiotowej wady. Zgodnie bowiem z art. 560 § 1 k.p.c. jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze
od umowy odstapi¢ albo zada¢ obnizenia ceny. Jednakze zakres robot wykonanych przez powodéw byt szerszy niz
wynikal z przeprowadzenia niezbednych robdt wynikajacych z przedstawionej dokumentacji podwykonawczej, tym
samym roszczenie powodow bylo niezasadne ponad kwote odpowiadajaca kosztom prac niezbednych do usuniecia
wady i przywrécenie stanu warstw podlogowych do zgodnego z dokumentacja techniczng. Strona pozwana nie jest
bowiem zobowiazana do poniesienia kosztéw usuniecia wady w spos6b odmienny od okre$lonego w projekcie, za ktory
powodowie zaplacili.

Na podstawie art. 566 § 1 k.p.c. 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 ktoére sprzedawca nie ponosi odpowiedzialno$ci. W ostatnim wypadku kupujacy
moze zadaé tylko naprawienia szkody, ktéra ponidst przez to , ze zawarl umowe, nie wiedzac o istnieniu wady;
w szczegblnoéci moze zadac¢ zwrotu kosztow zawarcia umowy, kosztéw odebrania, przewozu, przechowywania i
ubezpieczenia rzeczy oraz zwrotu nakladow w takim zakresie, w jakim nie odnidst korzysci z tych nakladow.
Powodowie sprzedali mieszkanie, w ktérym dotychczas zamieszkiwali. przy ul. (...) we W. z terminem wydania do
dnia 20.09.2010 r.. Wada posadzki stwierdzona podczas rob6t wykonczeniowych uniemozliwila ich zakonczenie i
przeprowadzenie sie do nowego mieszkania przed terminem wydania sprzedanego mieszkania. Powodowie zmuszeni
byli wynajaé mieszkanie na czas niezbedny do usuniecia wady w przedmiotowym lokalu i zakonczenia prac
wykonczeniowych. Powodowie maja maloletniego syna a pow6dka w przedmiotowym okresie byla w zaawansowane;j
ciazy, dlatego tez skorzystali z ustug posrednika ponoszac koszt prowizji w kwocie 1440 z} i wynajeli mieszkanie na
czas usuniecia wady w zakupionym u strony pozwanej lokalu. W dniu 03.09.2010 r. powod podpisal umowe najmu
lokalu mieszkalnego przy ul. (...) we W., gdzie powodowie zamieszkiwali do polowy grudnia 2010 r., oplacajac za
ten okres czynsz najmu w kwocie 3600 zl. Wobec powyzszego nalezalo uzna¢, ze powodowie wykazali wysokoSci
szkody, ktora w istocie nie byta kwestionowana przez strone pozwang przedkladajac dowody w postaci zaplaconej
faktury prowizyjnej, wysoko$ci miesiecznego kosztu najmu wynikajacego z umowy najmu. Za szkode powyzsza sklada
sie rowniez koszt prywatnej opinii bieglego sporzadzony w sprawie w wysokoSci 1440 zlotych. Strona pozwana
nie kwestionowala wysokoéci poniesionych przez powodow kosztow, wskazywala jedynie, ze powodowie mieli do
dyspozycji lokal strony pozwanej, ktéry byl przez powodéw wykanczany a tym samym powodowie mogli zaspokoic
swoje potrzeby mieszkaniowe. Z opinii bieglego sporzadzonej w sprawie wynika jednoznacznie, ze usuniecie wady w
lokalu powodow zwigzane bylo z koniecznoSci tzw. sezonowania podlogi i w okresie powyzszych czynno$ci wylaczona
byla mozliwo$¢ prowadzenia innych prac i korzystania z lokalu.

Majac powyzsze na uwadze Sad orzekl jak w pkt Ii IT sentencji wyroku.

Zgodnie z art. 108 § 1 k.p.c. Sad rozstrzyga o kosztach w kazdym orzeczeniu konczacym sprawe w instancji. Sad
moze jednak rozstrzygnaé jedynie o zasadach poniesienia przez strony kosztéw procesu, pozostawiajac szczegblowe
wyliczenie referendarzowi sadowemu, w tej sytuacji, po uprawomocnieniu sie orzeczenia konczacego postepowanie w
sprawie, referendarz sagdowy w sadzie pierwszej instancji wydaje postanowienie, w ktorym dokonuje szczegdtowego
wyliczenia kosztoéw obciazajacych strony, w zwigzku z czym Sad orzekl jak w pkt III sentencji wyroku.



