Sygnatura akt I C 1743/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

06 wrzesnia 2016 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSO Dominika Romanowska

Protokolant: Anna Gniwek

po rozpoznaniu na rozprawie 23 sierpnia 2016 r. we Wroclawiu

sprawy z powodztwa K. C.i M. C.

przeciwko P. N.iS. N.

o zaplate

I. zasadza od pozwanych P. N. i S. N. solidarnie na rzecz powodéw malzonkéw K. C. i M. C. kwote 82.256,66
(osiemdziesiat dwa tysiace dwieécie piecdziesiat szeS¢ zlotych sze$cdziesiat szeS¢ groszy) wraz z ustawowymi
odsetkami za opdznienie liczonymi od 28 pazdziernika 2013 r. do dnia zaplaty;

II. oddala dalej idgce powodztwo;

III. zasadza od pozwanych P. N.iS. N. solidarnie na rzecz powodéw malzonkéw K. C. i M. C. kwote 8.293,72 zt tytulem
kosztow procesu;

IV. nakazuje powodom, aby uiscili solidarnie na rzecz Skarbu Panhstwa — Sadu Okregowego we Wroclawiu kwote 772
z} tytulem brakujacej oplaty od pozwu w rozszerzonej czesci;

V. nakazuje pozwanym, aby uiscili solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego we Wroclawiu kwote 837
z} tytulem brakujacej oplaty od pozwu w rozszerzonej czesci.

UZASADNIENIE

Po ostatecznym sprecyzowaniu zadania powodowie K. C. i M. C. wnie$li o zasadzenie solidarnie od pozwanych P. N. i
S. N. kwoty 157 577,66 z} z ustawowymi odsetkami od 7 listopada 2013 r. do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu.

W uzasadnieniu zadania powodowie wskazali, ze 25 czerwca 2012 r. zawarli z pozwanymi umowe deweloperska, a 7
wrze$nia 2012 r. umowe sprzedazy, na podstawie ktorej nabyli nieruchomo$¢ potozong w I. przy ul. (...). Uzytkowanie
wzniesionego na nieruchomosci budynku ujawnilo jego wady, w tym wykwity wilgoci

izagrzybienie. Powodowie zlecili ekspertyze majaca na celu ustalenie przyczyn powyzszych wad. Ekspertyza wykazala,
ze budynek zostal wykonany niezgodnie z projektem, gdyz jego posadowienie zostalo obnizone o 48,5 cm i znalazlo
sie w strefie oddzialywania wod gruntowych. W polgczeniu z nieprawidtowo wykonana hydroizolacjg prowadzi to do
zawilgocenia warstw przyposadzkowych i §cian przyziemia. Obnizenie posadowienia budynku skutkowalo tez zdaniem
pozwanych zmniejszeniem zakresu wykonanych prac. Tymczasem pozwani nie rozliczyli sie z warto$ci niewykonanych
prac. W zwigzku z wada w postaci nieprawidlowego posadowienia budynku powodowie zazadali od pozwanych
obnizenia ceny sprzedazy, a ponadto pokrycia kosztow usuniecia wad i rozliczenia wartoSci prac przewidzianych w
projekcie, a niewykonanych przez pozwanych.

W odpowiedzi na pozew pozwani wniesli o oddalenie powddztwa w caloSci.



Pozwani podniesli, ze budynek przy ul. (...) w 1. zostal wykonany zgodnie ze sztuka budowlang i projektem. Juz
na etapie projektowania okazalo sie, ze budynek wzniesiony zostanie na gruncie, na ktérym plytko wystepuja
wody gruntowe, w zwigzku z czym posadowienie budynku ulegnie obnizeniu o 48 cm. W ocenie pozwanych
nie stanowi to wady w rozumieniu przepisow o sprzedazy. Ponadto pozwani zarzucili, Ze nie zostaly spelione
warunki rekojmi sprzedazy uprawniajace powodéw do Zadania obnizenia ceny. Odpowiedzialno$¢ z tytulu rekojmi
dotyczy wady zmniejszajacej warto$é¢ lub uzyteczno$c rzeczy badz nieposiadania wlasciwosci, o ktoérych zapewnial
sprzedajacy oraz wydania rzeczy w stanie niezupelnym. Obnizenie poziomu posadowienia budynku nie wplywa na jego
warto$¢ ani uzyteczno$¢. Ponadto pozwani zwracali powodom uwage na ryzyko powstawania zawilgocen. Pozwani
zakwestionowali réwniez zadanie rozliczenia sie z niewykonanych prac. Wskazali, ze zawarta umowa nie nakladala
na nich takiego obowigzku. Byla to bowiem umowa sprzedazy z okre§lona cena, a nie umowa o dzielo. Ponadto
powodowie co do zasady nie wnosili zastrzezen co do jako$ci wykonanych prac przy podpisywaniu umowy. Pozwani
nie uznali tez roszczenia w zakresie zwrotu kosztéw usuniecia wad. Zadane koszty nie zostaly w ocenie pozwanych
udowodnione. Nadto roszczenie o obnizenie ceny wyklucza domagania sie kosztow usuniecia wad.

W toku procesu strony podtrzymaly przedstawione wyzej stanowiska.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwani P. N. i S. N. prowadzg dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie realizacji projektéw budowlanych zwiazanych ze
wznoszeniem budynkéw. Dzialalno$é pozwanych zorganizowana jest w oparciu o umowe spotki.

(dowod: wypis z ewidencji prowadzonej dzialalnosci gospodarczej pozwanych k. 52-55)

W dniu 25 czerwca 2012 r. powodowie K. C. i M. C. zawarli z pozwanymi P. N. i S. N. umowe deweloperska. Na jej
podstawie pozwani zobowigzali sie do wybudowania na polozonej w I. przy ul. (...) nieruchomosci skladajacej sie z
dzialki nr (...), budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego dwulokalowego, w zabudowie zagrodowej,
wewnetrznych linii energetycznych linii zasilajacych oraz kanalizacji deszczowej do studni chtonnej. Budynek mial
zosta¢ posadowiony w stanie surowym zamknietym, deweloperskim, z pustaka ceramicznego 24 cm zgodnie z
projektem, ze §cianami docieplonymi styropianem 10 c¢m, pokryty siatka oraz zabezpieczony dwukrotnie klejem, z
zewnetrznym tynkiem akrylowym barwionym, z cokolem, dachem pokrytym dachowka ceramiczna z kompletnym
systemem rynnowym PCV, sosnowa podbitka dachu, granitowymi podokiennikami zewnetrznymi i drewniang
stolarka okienna klejona. Cena sprzedazy zostala ustalona w kwocie 520 000,00 z} brutto.

(dowdd: umowa deweloperska zawarta w formie aktu notarialnego Rep. A nr (...) z dnia 25 czerwca 2012 roku z
zalgcznikami k. 13-36)

Na podstawie umowy sprzedazy z77 wrzesSnia 2012 r. pozwani sprzedali powodom zabudowana dzialke nr (...) polozong
w L. przy ul. (...), dla ktoérej Sad Rejonowy w Olawie V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr
(...), wraz z domem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie bliZzniaczej oraz udzial wynoszacy 1/24 czesci w
nieruchomo$ci skltadajacej sie z dzialek nr (...). Cena sprzedazy zostala ustalona na kwote 520 000,00 zl brutto, w tym
za nieruchomo$c¢ stanowiaca dzialke (...)/1 514 000,00 zl.

(dowod: umowa sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego Rep (...) wrzeénia 2012 roku k. 43-51)

W § 6 umowy sprzedazy pozwani o§wiadczyli, ze budowla zostala wykonana zgodnie ze sztukg budowlang i aktualna
wiedza techniczna.

(dowdd: umowa sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego Rep (...) wrze$nia 2012 roku k. 43-51)

Wydanie przedmiotu sprzedazy powodom nastapilo 10 wrze$nia 2012 r. Strony spisaly protokél z przekazania
nieruchomoéci, w ktéorym odnotowano usterki w postaci zarysowanych drzwi, szczerbionej dachéwki i drobnych
wadliwo$ci drzwi balkonowych.



(dowdd: protokot przekazania nieruchomosci z 10 wrzesnia 2012 1. k. 127)

W czasie wydania budynku powodowie nie zglaszali uwag co do zawilgocenia Scian czy innych sladéw wilgoci i zalania
budynku.

(dowdd: zeznanie $wiadka W. P. e-protokél z 5 czerwca 2014 r. 00:08:12-00:25:35)

Powodowie wprowadzili sie do zakupionej nieruchomosci w listopadzie 2012 r. Pierwsze zawilgocenia na Scianach
zaobserwowali w maju 2013 r., po intensywnych opadach.

(dowod: zeznanie powoda M. C. e-protokoél z 5 czerwea 2014 1. 00:41:47-00:52:34)
Po intensywnych opadach wokét budynku przy ul. (...) zalegala woda.

(dowod: zeznanie $wiadka T. N. e-protokdl z 5 czerwea 2014 r. 00:38:25-00:40:40, zeznanie Swiadka W. P. e-protokol
Z 5 czerwca 2014 r. 00:08:12-00:25:35)

13 czerwca 2013 r. pracownicy powodow dokonali ogledzin nieruchomos$ci przy ul. (...) i stwierdzili, ze w
wyniku niewlaéciwego zagospodarowania terenu wokdt budynkéw przez ich wlascicieli, poziom wody gruntowej po
intensywnych opadach przekraczal poziom studni chlonne;.

(dowdd: notatka stuzbowa z 13 czerwca 2013 roku k. 128)

Powodowie zlecili wykonanie ekspertyzy mykologiczno-budowlanej dotyczacej stanu zabezpieczenia
przeciwwilgociowego przyziemia budynku przy ul. (...). Z ekspertyzy tej wynikalo, ze przyczyna zawilgocenia budynku
jest brak odpowiedniego zabezpieczenia wodochronnego posadzki pod budynkiem, $cian fundamentowych oraz strefy
cokolowej budynku. Wraz z obnizeniem o 48 cm poziomu posadowienia budynku, niezastosowanie odpowiednich
izolacji doprowadzito do zawilgocenia warstw podposadzkowych i $cian przyziemia budynku.

(dowdd: ekspertyza techniczno-budowlana z sierpnia 2013 roku sporzadzona przez W. K. k. 56-79)

Powodowie zlecili rowniez opinie techniczna w zakresie wpltywu wad zakupionego budynku na jego warto$¢. W opinii
tej wskazane zostalo, Ze zanizenie poziomu zerowego budynku skutkowalo mniejszym zakresem wykonanych przez
pozwanych jako inwestora prac. Warto$¢ tych prac ustalono w zleconej opinii na 11 201,28 zl.

(dowod: opinia techniczna sporzadzona przez T. M. z sierpnia 2013 r. k. 84-102)

20 sierpnia 2013 r. powodowie wezwali pozwanych do zaplaty kwoty 161 201,28 z} tytulem obnizenia ceny oraz szkody
poniesionej w wyniku wad zakupionego budynku.

(dowdd: wezwanie do zaplaty z 20 sierpnia 2013 r. k. 103-104)
Pozwani nie uznali roszczen powodow i odmowili zaplaty.
(dowdd: pismo pelnomocnika pozwanych z 2 wrzesnia 2013 roku k. 106)

W dniu 12 wrzesnia 2013 r. R. C. (1) zlozyl o§wiadczenie, ze budynek przy ul. (...) zostal posadowiony ok. 50 cm
powyzej istniejacego terenu, za$ izolacje pozioma i pionowg oraz odprowadzenie wody deszczowej wykonano zgodnie
z projektem.

(dowod: oswiadczenie R. C. (2) z 12 wrze$nia 2012 roku k. 174-175)
30 pazdziernika 2013 r. powodowie zlozyli o§wiadczenie o obnizeniu ceny sprzedazy nieruchomosci przy ul. (...).

(dowod: pismo pelnomocnika powodéw z 30 pazdziernika 2013 roku k. 107-108)



Pozwani nie wyrazili zgody na obnizenie ceny i zarzucili, ze zawilgocenia sa skutkiem zlego zagospodarowania terenu
przez powodow.

(dowod: pismo pelnomocnika pozwanych z 18 listopada 2013 roku k. 126)
Posadowienie budynku przy ul. (...) zostalo zmienione na etapie jego budowy w stosunku do projektu.
(dowdd: zeznanie $wiadka R. C. (3) e-protokél z 5 czerwca 2014 r. 00:25:58-00:38:11)

Punkt ,zero” budynku przy ul. (...) wynosi 122,22 m n.p.m. w ukladzie A.. Wedtug projektu punkt ,zero” mial wynosic
122,58 m n.p.m. Budynek zostal posadowiony 36 cm nizej niz to przewidywal projekt.

(dowdd: opinia bieglego sadowego z zakresu geodezji i kartografii k. 276-284)

Budynek przy ul. (...) oraz obslugujaca go infrastruktura zewnetrzna zostaly zrealizowane z uchybieniem
podstawowym zasadom wiedzy technicznej. Przed opracowaniem projektu budowlanego nie zostala sporzadzona
dokumentacja geotechniczna co skutkowalo kolejnymi bledami na etapie realizacji budynku. Obnizenie poziomu
»Zera” budynku i w konsekwencji obnizenie poziomu warstw izolacyjnych bylo niezgodne z zatwierdzonym projektem
budowlanym i naruszalo art. 36 a Ustawy Prawo budowlane. Ponadto rozwigzania techniczne dotyczace ochrony
przeciwwodnej budynku nie zostaly dostosowane do warunkéw gruntowo-wodnych w rejonie posadowienia. Wadliwie
zostala wykonana izolacja przeciwwodna budynku. Nie wykonano izolacji cigglej oraz dodatkowych zabiegow
zwigzanych z uszczelnieniem stykdéw. Powyzsze stanowi trwala wade budynku. Ponadto nie zaprojektowano i nie
wykonano prawidlowej sieci kanalizacji deszczowej

iinstalacji drenarskiej odwodnienia budynku, a jej zrealizowane elementy sa wadliwie i nie zapewniaja prawidlowego
odprowadzania wod opadowych z powierzchni dachu i terenu przyleglego do budynku. W konsekwencji, w trakcie
wystepowania dlugotrwalych opadéw, dochodzi¢ bedzie do podmakania i zawilgocenia Scian i posadzek w pasie
przyziemia.

(dowod: opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa W. J. k. 312-364, k. 477-482)

Aby doprowadzi¢ budynek przy ul. (...) do prawidlowego stanu technicznego nalezy przeprowadzi¢ remont izolacji
Scian fundamentowych polegajacy na zabezpieczeniu ich izolacja przeciwwodng i wykonaniu drenazu opaskowego
obnizajacego poziom wodd gruntowych, odwodnienie terenu obejmujace zbudowanie sieci instalacji podziemnej
kanalizacji deszczowej oraz prace remontowe wewnatrz budynku.

(dowod: opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa W. J. k. 312-364, k. 477-482)

Koszt rob6t remontowych to kolejno: izolacje wodochronne: 22 475,50 zl, drenaz przy Scianach: 8 912,69 zl,
budowa kanalizacji sanitarnej-deszczowej: 24 424,10 zl oraz remont elementéw wewnetrznych: 4 000,64 zi. Ponadto
opracowanie dokumentacji projektowej drenazu i sieci kanalizacyjnej to koszt w wysokosci 4 500,00 zl.

Z uwagi na obnizenie poziomu ,zera” budynku przy ul. (...), w pasie przyziemia budynku zaniechano prac o lacznej
wartoSci 12 192,31 zl.

Lacznie warto$¢ robdt polegajacych na usunieciu wad oraz zaniechanych prac to 82 265,66 zl brutto.
(dowod: opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa W. J. k. 312-364, k. 477-482)

Warto$¢ robot budowlano-remontowych z tytulu obnizenia posadowienia budynku przy ul. (...) w 1. wynosi 49 154,00
z} brutto.

(dowdd: bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomoéci k. 457-469, k. 503-522)



Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci przy ul. (...) w I. — wolnej od wad — wynosi 663 538,00 zt. Warto$¢ tej nieruchomoscei
obcigzonej wada to 588 226,00 zt.

(dowdd: operat szacunkowy k. 503-523, opinia ustna biegtego Z. I. e-protoké6l z 23 sierpnia 2016 r. 00:03:35-00:15:27)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w czesci.

Z ustalen faktycznych poczynionych przez Sad wynika, ze powodowie domagali sie od pozwanych obnizZenia ceny
sprzedazy budynku przy ul. (...) oraz odszkodowania z tytulu obnizenia warto$ci zakupionego budynku.

Zgodnie z art. 560 § 1 k.c. w brzmieniu na dzien 7 wrze$nia 2012 r., jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze
od umowy odstapi¢ albo zadaé obnizenia ceny. Jednakze kupujacy nie moze od umowy odstapic, jezeli sprzedawca
niezwlocznie wymieni rzecz wadliwa na rzecz wolng od wad albo niezwlocznie wady usunie. Ograniczenie to nie ma
zastosowania, jezeli rzecz byla juz wymieniona przez sprzedawce lub naprawiana, chyba ze wady s3 nieistotne.

Strony laczyla umowa sprzedazy z dnia 7 wrze$nia 2012 r., na ktorej podstawie powodowie nabyli nieruchomo$¢
zabudowana budynkiem jednorodzinnym przy ul. (...) w I.. Powodowie zarzucili, Ze budynek zakupiony wraz z
nieruchomo$cig jest wadliwy. Zostal bowiem posadowiony niezgodnie z projektem, co prowadzi do probleméw z
odprowadzaniem wod gruntowych i w konsekwencji do zawilgocenia i zagrzybienia budynku.

Wedlug art. 556 § 1 k.c. (stan prawny na dzien 7 wrzeénia 2012 r.) sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem
kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade zmniejszajaca jej warto$é lub uzyteczno$é ze wzgledu na cel w umowie
oznaczony albo wynikajacy z okolicznoéci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wlasciwoséci, o ktoérych
istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady
fizyczne).

Zgromadzony w sprawie material dowodowy pozwolil na ustalenie, ze nabyty przez powodéw wraz z nieruchomoécia
budynek mieszkalny dotkniety byl wadami fizycznymi, za ktére odpowiedzialno$¢ ponosza pozwani. Rozstrzygajace
w zakresie istnienia wad byly sporzadzone na potrzeby niniejszego postepowania opinie bieglych, ktére potwierdzilty
niewlasciwe posadowienie budynku i wynikajace z tego wady izolacji przeciwwodnej. Budynek przy ul. (...) zostal
posadowiony 36 cm nizej niz to przewidywal projekt, co ustalil biegly sadowy z zakresu geodezji i kartografii.
Rowniez zeznanie Swiadka R. C. (4) potwierdza, ze budynek zostal posadowiony nizej, co $wiadek thumaczyt tym, ze
pozostawienie usytuowania budynku zgodnie z projektem powodowatoby duze r6znice w wejéciach. Pozwani bronili
sie twierdzac, ze zmiana projektu nie rowna sie wadliwo$ci i nie oznacza jeszcze, ze budynek zostal wzniesiony
niezgodnie ze sztuka. OczywiScie zmiany projektu juz na etapie jego wykonania sg dopuszczalne i zdarzaja sie
do$¢ czesto. Wymuszone sa niemozliwo$cig realizacji zalozen projektanta czy tez powodowane zmiang koncepcji.
Nigdy jednak istotne zmiany projektowe nie moga zachodzi¢ bez konsultacji projektanta. Nie bez powodu proces
powstawania obiektu budowlanego zaklada najpierw jego zaprojektowanie, a potem budowe. Juz na etapie projektu
uwzglednia sie przepisy oraz zalozenia wiedzy technicznej i to projekt jest podstawa do uzyskania decyzji o pozwoleniu
na budowe, co zapewni¢ ma wzniesienie obiektu budowlanego, ktéry bedzie spetnial normy bezpieczenistwa i inne.
Bez wzgledu wiec na przyczyne innego posadowienia budynku przy ul. (...) niz wynikalo to z zalozen projektu, decyzja
w tym przedmiocie mogla zostaé podjeta jedynie przez projektanta i, w zaleznosci od istoty zmiany projektu, po
uzyskaniu zmiany pozwolenia na budowe. W niniejszej sprawie o zmianie zadecydowal wylacznie wykonawca projektu
- pozwani. Tym samym pozwani naruszyli art. 36 a. ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j.:
Dz. U. z 2016 r., poz. 290), zgodnie z ktdrym istotne odstapienie od zatwierdzonego projektu budowlanego lub
innych warunkéw pozwolenia na budowe jest dopuszczalne jedynie po uzyskaniu decyzji o zmianie pozwolenia na
budowe. Zmiana posadowienia na etapie wykonania bez konsultacji z projektantem i zmiany decyzji o pozwoleniu
byla niedopuszczalna. Juz powyzsze rozstrzyga wiec, ze budynek zostal wzniesiony niezgodnie z przepisami i zasadami



wiedzy technicznej, ktore to kryteria nalezy uwzglednia¢ zar6wno na etapie projektowania, jak budowania (art. 5 ust.
1 pr.bud.).

Zmiana posadowienia budynku pociagnela za sobg inne jego wady. Konkluzje obu opinii z zakresu budownictwa
wskazuja, ze niezgodne z projektem posadowienie budynku wraz z nieprawidlowo wykonang izolacja przeciwwodna
doprowadzilo do pogorszenia skuteczno$ci ochrony budynku przed naptywem wod gruntowych i opadowych.

Biegly z zakresu budownictwa W. J. ocenil, ze budynek przy ul. (...) nie posiada wlasciwej i skutecznej izolacji
przeciwwodnej czeéci przyziemia, a ponadto skutecznej instalacji deszczowej dostosowanej do konfiguracji terenu
i koniecznej do jego odwodnienia, co stanowi wade techniczng wymagajgca prac remontowych. Konieczno$é
zamontowania instalacji deszczowej wynika wla$nie z obnizenia poziomu ,zera” budynku i innych uwarunkowan
terenu. Z opinii wynika, ze istniejaca izolacja przeciwwodna budynku zostala wykonana nieprawidlowo, gdyz
nie wprowadzono rozwigzania w postaci izolacji ciaglej i dodatkowych zabiegéw polegajacych na uszczelnieniu
stykow. Zastosowane przez wykonawce rozwigzania biegly ocenil jako niedostosowane do warunkéw gruntowo-
wodnych wystepujacych w rejonie posadowienia budynku. Réwniez biegly z zakresu budownictwa Z. 1. wskazal
na wade budynku w postaci samowolnego obnizenia posadowienia i zwigzang z tym konieczno$¢ wymiany izolacji
przeciwwilgociowej, ktora to wada zmniejsza warto$¢ budynku. W konfrontacji z powyzszymi wnioskami biegltych
za niezasadne nalezy wiec uzna¢ wyjasnienia pozwanych, ze problemy z zawilgoceniem terenu i budynku wynikaja
z niewlaSciwego zagospodarowania terenu przez powodoéw. Opinia rozstrzyga, ze przyczyna braku ochrony przed
wodami gruntowymi i opadowymi jest nieprawidlowa instalacja przeciwwodna. Wskazuje ponadto na zwigzek miedzy
wadliwg instalacja, a obnizeniem posadowienia budynku. Niezaleznie od tego, pozwani nie dowiedli nawet swoich
twierdzen o nieprawidlowym zagospodarowaniu terenu, a juz tym bardziej o jego zwiazku z zawilgoceniem budynku.

Wobec powyzszego Sad stwierdzil, ze budynek zakupiony przez powodéw obarczony jest wadami fizycznymi.
W $wietle powyzszych opinii bieglych zbieranie sie wody gruntowej i opadowej ma bowiem zwigzek z nizszym
posadowieniem budynku oraz niedopasowaniem do tego posadowienia izolacji. Mimo ze same skutki to jest
zawilgocenie, pekniecia powtoki malarskiej itp. pojawily sie dopiero w maju 2013 r., to byly one jedynie nastepstwem
wady, ktora tkwita w budynku w momencie sprzedazy. Wada ta nie tylko obniza warto$¢ budynku, co wynika z opinii
rzeczoznawcy, ale i jego uzyteczno$é. Tym samym aktualizuje sie odpowiedzialno$¢ pozwanych jako sprzedawcy za
wady rzeczy sprzedane;.

Whbrew twierdzeniom strony pozwanej nie mamy do czynienia z wylaczeniem odpowiedzialno$ci pozwanych
spowodowanym wiedza powodéw o wadzie. Zgodnie z art. 557 § 1 k.c. (stan prawny na dzieh 7 wrze$nia 2012 r.)
sprzedawca jest zwolniony od odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi, jezeli kupujacy wiedzial o wadzie w chwili zawarcia
umowy. Material dowodowy nie wskazuje na to, aby powodowie posiadali takg wiedze. Jak wynika z zeznan powoda,
wraz z malzonka nie brali oni udzialu w samym procesie inwestycyjnym, wobec czego nie wiedzieli o zmianie wysokoSci
posadowienia budynku. Brak dowoddw na to, by pozwani — jak twierdza — informowali o tej zmianie kupujacych. W
trakcie wydania przedmiotu umowy powodowie wprawdzie nie wskazywali na powyzsze wady, jednak byly to wady
ukryte, ktére ujawnily sie dopiero w maju 2013 r. Dlatego tez w protokole wydania, ktéry zostal sporzadzony po
zawarciu umowy mowa jest jedynie o drobnych usterkach, ktére powodowie mogli zauwazy¢. Nie mozna wymagacé, by
w trakcie wydanie nieruchomosci nabywcy na tyle dokladnie badali przedmiot umowy, by zauwazy¢ wszelkie, rowniez
te ukryte wady. Dopiero uzytkowanie budynku przez pewien czas prowadzi do ujawnienia r6znego typu usterek, tym
bardziej, jesli wplyw na nie maja warunki atmosferyczne.

Powodowie dotrzymali tez termindéw warunkujacych dochodzenie praw z rekojmi za wady rzeczy sprzedanej. Wedlug
art. 563 § 1 k.c. (stan prawny na dzien 7 wrzeénia 2012 r.) kupujacy traci uprawnienia z tytulu rekojmi za wady
fizyczne rzeczy, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciagu miesiaca od jej wykrycia, a w wypadku gdy zbadanie
rzeczy jest w danych stosunkach przyjete, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciaggu miesigca po uplywie
czasu, w ktéorym przy zachowaniu nalezytej starannos$ci mogl ja wykryé. Jak zeznal powdd pierwsze zawilgocenia
pojawily sie w maju 2013 r., po dlugotrwalych opadach deszczu. Notatka sporzadzona przez pracownikdéw pozwanych
w dniu 13 czerwca 2013 r. wskazuje, ze problemy z poziomem wod gruntowych byly juz na tym etapie zglaszane.



Same zawilgocenia nie pozwalaly jednak jeszcze ustali¢, co bylo ich przyczyna. Dlatego tez powodowie zdecydowali
sie stusznie na zlecenie ekspertyzy w tym zakresie. Ekspertyze powodowie uzyskali w sierpniu 2013 r., a 20 sierpnia
2013 r. zglosili roszczenia z tytulu rekojmi. Terminy wskazane w art. 563 § 1 k.c. zostaly wiec zachowane. Nie mingl
tez termin dochodzenia uprawnien z tytulu rekojmi (art. 568 § 1 k.c.).

W oparciu o art. 560 § 1 k.c. powodowie moga wiec zadac obnizenia ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej. Obnizenie
powinno nastapi¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartosci obliczonej z
uwzglednieniem istniejacych wad (art. 560 § 3 k.c.).

Kwote powyzsza, Sad ustalil w oparciu o opinie bieglych z zakresu budownictwa. Opinie bieglych koresponduja ze
soba w tej kwestii. Biegly Z. 1. oszacowal warto$¢ réznicy w cenie nieruchomoéci wadliwej i niewadliwej na kwote
75 31,00 zl. Z kolei biegly W. J. ustalil koszt prac remontowych, ktére maja przywrocié pierwotny stan techniczny
budynku, na kwote 59 812,93 zl netto. Biegly ten uwzglednil dodatkowo koszt opracowania dokumentacji niezbedne;j
do przeprowadzenia prac remontowych, jak

i koszt prac dodatkowych, ktére zostaly przez powodéw zaplacone, a nie zostaly wykonane. Stad pewne réznice w
zakresie wskazanych przez bieglych kwot. Sad przyjal kwote obliczong przez bieglego z zakresu budownictwa W. J.,
gdyz jej dodatkowe elementy, cho¢ nie wplywaja na warto§¢ umowy, to wplywaja na warto$¢ odszkodowania, ktérego
réwniez domagali sie powodowie. Zgodnie bowiem z art. 566 § 1 k.c. (stan prawny na dzien 7 wrze$nia 2012 r.),
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 odpowiedzialnoSci. Powodowie, aby doprowadzi¢ budynek do prawidlowego stanu
technicznego beda musieli dokonaé prac remontowych, ktore usuna wady obnizajace warto$¢ budynku i tym samym
nieruchomoéci. Usuniecie wad poprzez prace remontowe pociagnie za soba jednak koszty dodatkowe w postaci
kosztéw dokumentacji projektowej robét remontowych w wysokos$ci 4 500,00 zl, na ktéra wskazuje opinia bieglego
z zakresu budownictwa. Te dodatkowe koszty stanowia szkode powodow, do ktérej naprawienia zobowigzany jest
sprzedawca, a wiec pozwani. Podobnie za szkode nalezy uznaé warto$¢ prac dodatkowych, za ktére powodowie
zaplacili, a ktére nie zostaly wykonane. Zaro6wno zakres tych prac, jak warto$¢ w kwocie 12 000,00 zt ustalone zostaly
w opinii bieglego W. J.. Koszty te nie zmniejszaja warto$ci nabytej rzeczy, ale stanowia dodatkowa szkode, ktorej
naprawienia powodowie moga domagac sie na podstawie art. 566 § 1 k.c. oprocz zadania obnizenia ceny. Lacznie jest
to wiec kwota 82 256,60 zl. Jako ze powodowie zaplacili juz cene sprzedazy, to pozwani maja obowigzek zwrotu czeSci
uzyskanej kwoty i naprawienia szkody w pozostalym zakresie.

Zasadny natomiast okazal zarzut pozwanych, ze powodowie domagaja odszkodowania niejako w podwdéjnej wysokosci
albowiem oprocz zadania obniZenia ceny i naprawienia szkody obejmujacej koszty dodatkowej dokumentacji i
zaniechanych prac, powodowie domagali sie rowniez naprawienia szkody wyniklej z obnizenia warto$ci nabytej
nieruchomosci. W istocie sg to jednak dwa sposoby wyliczenia odszkodowania a nie odrebne podstawy dochodzenia
roszczenia. Powodowie nie wykazali przy tym, ze warto$é nieruchomoéci — nawet po wykonaniu prac remontowych
— nadal pozostanie mniejsza niz warto$¢ nieruchomosci bez wad. Powyzsze wcale nie wynika z przedlozonych
opinii bieglych. Biegly z zakresu budownictwa W. J. wskazal, ze przeprowadzenie prac remontowych skutkowato
bedzie doprowadzeniem budynku do prawidlowego stanu technicznego. Budynek bedzie wtedy wolny od wad, a
wiec jego warto$¢ nie ulegnie zmniejszeniu. Taki sam wniosek plynie z opinii rzeczoznawcy Z. I.. Obnizenie wartoSci
nieruchomosci, ktore wyliczyl biegly, spowodowane jest bowiem nieprawidlowsg izolacjg i tym samym pogorszeniem
stanu technicznego. Biegly wcale jednak nie stwierdzil, ze mimo wykonania naprawy budynek nadal bedzie mial nizsza
warto$¢ a powodowie nie zainicjowali postepowania dowodowego w tym kierunku. W zwigzku z powyzszym Sad w
tym zakresie oddalil powodztwo.

Podsumowujac powodowie wykazali przestanki roszczenia z rekojmi za wady rzeczy sprzedanej, to jest obnizenia
ceny i w czedci naprawienia szkody. Nawet jednak, gdyby przyjaé, ze powodowie nie spelnili wszystkich kryteriow,
o ktéorych mowa w przepisach kodeksu cywilnego regulujacych tryb dochodzenia roszczen z tytulu rekojmi, to
podane przez nich okolicznos$ci faktyczne uzasadniaja zgloszone zadanie w oparciu o przepisy o nienalezytym
wykonaniu zobowiazan. Przeslanki odpowiedzialnosci kontraktowej uregulowane sa w art. 471 k.c. Zgodnie z tym



przepisem dluznik obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowiazania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznoSci, za ktore dtuznik
odpowiedzialno$ci nie ponosi. Jezeli ze szczegblnego przepisu ustawy albo z czynnosci prawnej nie wynika nic innego,
dluznik odpowiedzialny jest za niezachowanie nalezytej staranno$ci (art. 472 k.c.), ktérej definicja zawarta zostala
w art. 355 § 1 k.c. i oznacza staranno$¢ ogblnie wymagang w stosunkach danego rodzaju. W $wietle powyzszego na
powodach spoczywal obowigzek wykazania nastepujacych przestanek odpowiedzialnoSci pozwanych: nienalezytego
wykonania zobowiazania w postaci umowy sprzedazy i deweloperskiej, powstania szkody w okre§lonej wysokoSci
oraz adekwatnego zwigzku przyczynowego miedzy zaistnieniem szkody a nienalezytym wykonaniem zobowigzania
umownego. Powodowie udowodnili wszystkie powyzsze przestanki. Strony laczyla umowa sprzedazy poprzedzona
zawarciem umowy deweloperskiej. Wobec tego pozwani jako sprzedawcy zobowiazani byli do przeniesienia na
powoddw jako kupujacych wlasnoéci nieruchomoéci i wydania jej (art. 535 k.c.). Zobowiazanie sprzedajacego nie
ogranicza sie jednak do wydania rzeczy, a wydania rzeczy zgodnej z umowa, a wiec niewadliwej. Pozwani nie wywigzali
sie nalezycie z tego zobowiazania, gdyz w oparciu o umowe sprzedazy i umowe deweloperska mieli wybudowac
budynek szczegolowo opisany w umowie deweloperskiej, zgodnie z projektem, przepisami i zasadami wiedzy
technicznej. Tymczasem wzniesiony przez nich i nastepnie sprzedany z nieruchomoscig budynek byt wadliwy, a wada
wynikala z dzialania wykonawcy, co rozstrzygaja opinie biegltych. Skutkiem tego bylo nabycie przez powodéw budynku
o stanie technicznym i warto$ci nieadekwatnych do umowy i zaplaconej ceny i ktéry wymaga przeprowadzenia
prac remontowych. Powyzsze stanowi szkode majatkowa po stronie powodéw. Pozwani sa wiec zobowigzani do
naprawienia tej szkody w kwocie 82 256,60 zl.

Majac na uwadze powyzsze w pkt. I wyroku Sad zasadzil na rzecz powodéw solidarnie od pozwanych kwote 82 256,66
zl z ustawowymi odsetkami za op6znienie od 28 pazdziernika 2013 r. do dnia zaplaty, a oddalil powddztwo w dalszym
zakresie.

Rozstrzygniecie o odsetkach Sad wydal w oparciu o art. 481 § 1 k.c. Wprawdzie powodowie wezwali pozwanych do
zaplaty juz w sierpniu 2013 r., to odsetek domagali sie od dnia wniesienia powodztwa.

Solidarna odpowiedzialno$é pozwanych wynika z art. 864 k.c., jako ze prowadza oni dzialalno$¢ w oparciu o umowe
spolki.

Orzeczenie o kosztach Sad wydatl na podstawie o art. 100 k.p.c. w zw. z art. 105 § 2 k.p.c., rozdzielajac je stosunkowo
miedzy stronami.

Powodowie wygrali sprawe w 52 %, ponoszac koszty w wysokoS$ci 22595,62 zl, na ktére skladaly sie oplata od pozwu,
koszty zastepstwa procesowego i oplaty od pelnomocnictwa oraz zaliczka na wynagrodzenie bieglego. Pozwani poniesli
koszty zastepstwa procesowego oraz oplaty od pelnomocnictwa. Stawke kosztow zastepstwa procesowego Sad ustalil
w podwojnej wysokoSci, majgc na uwadze charakter sprawy oraz obszerno$¢ materialu dowodowego i w oparciu o §
2 ust. 112 w zw. z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Pafistwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz.
U. z 16 kwietnia 2013 r., poz. 461). Po stosunkowym rozliczeniu kosztéw, pozwani powinni zwroci¢é powodom kwote
8 293,72 zl.

Na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 100 k.p.c. Sad nakazal
powodom, aby uiscili solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa (Sad Okregowy we Wroclawiu) kwote 772 zl tytulem
brakujacej oplaty od pozwu w rozszerzonej czesci.

Proporcjonalnie do przegranej pozwanych, Sad na tej samej podstawie nakazal pozwanym, aby uiscili solidarnie na
rzecz Skarbu Panstwa (Sad Okregowy we Wroclawiu) kwote 837 zt tytulem brakujacej optaty od pozwu w rozszerzonej
czesci.



