Sygn. akt IT C 216/14

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 7 lutego 2014 r. skierowanym przeciwko R. Z. (1), W. K. (1), B. K. (1) i W. R. (1), powodowie R. L. (1)
iJ. L. wniedli o zasadzenie in solidum od pozwanych,
na rzecz powodow solidarnie kwoty 75.501,20 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia

zaplaty, w tym:

a. 52.500 zl tytulem zwrotu kosztéw zwigzanych z utrata ciepla spowodowang niewlasSciwa izolacja termiczng
budynku;

b. 3.001,20 zl tytulem kosztow zwigzanych z oplaceniem ekspertyzy budynku technicznego;
c. 5.000 zl tytulem zwrotu kosztéw zakupu materialow zakupionych na ocieplenie budynku i izolacje fundamentow;

d. 5.000 zl tytulem zado$éuczynienia zwigzanego z krzywda spowodowang naruszeniem prawa do wypoczynku oraz
zwigzang ze zlymi warunkami panujgcymi w nowo wybudowanym domu (wilgoé, niedogrzanie domu, cierpienie
zwiazane z choroba powoda);

€. 10.000 z} tytulem obnizenia warto$éci handlowej wadliwego domu stanowigcej réznice pomiedzy wartoécia rynkowa
domu niewadliwego i domu wadliwego.

W zakresie kosztow powodowie domagali sie zasadzenia od pozwanych in solidum na rzecz powodéw kosztow
postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych.

/pozew — k. 3 —7odw ./

W pi$mie z dnia 12 lutego 2015 roku powodowie sprecyzowali, ze podstawe odpowiedzialnoéci W. R. (1) stanowi art.
471 k.c.

Jednoczesnie zaprzeczyli, aby pozwem dochodzono zado$c¢uczynienia za utrate zdrowia R. L. (1) — nie dochodza
takiego roszczenia, nie skladaja w tym zakresie wnioskow dowodowych.

/pismo k. 285-287/

B. K. (1) i W. K. (1) w odpowiedzi na pozew wnie§li
o oddalenie powodztwa w catoSci i obcigzenie powodow kosztami postepowania.

Pozwani podniesli, iz nie zostaly spelnione przestanki ich odpowiedzialnoSci wzgledem powodow z art. 568 § 2 k.c.
albowiem strona powodowa nie wykazala, aby sprzedajacy wiedzieli o wadach budowlanych i §wiadomie je zataili.
Zmiany

w projekcie mialy akceptacje tworcy projektu i stanowig jego immanentng cze$¢. Powodowie zostali poinformowani o
tym przy pierwszym spotkaniu, nadto — zostalo to opisane w dokumentacji. Pozwani podniedli, ze nawet jezeli zostaly
popelnione bledy budowlane, nie wiedzieli o nich, w zwigzku z czym nie podejmowali dzialan

w kierunku ich ukrycia, dlatego nie mozna przypisa¢ im podstepnego zachowania

w rozumieniu art. 568 § 2 * k.c.

/odpowiedz na pozew B. K. — k. 171 — 173, odpowiedZ na pozew
W.K. -k.176 - 178 /



R. Z. (1) w odpowiedzi na pozew wniosl o jego oddalenie oraz zasadzenie od powodow kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Pozwany podniost zarzut przedawnienia roszczenia powodow z

uwagi na uplyw dziesiecioletniego terminu, o ktérym mowa w art. 442" k.c. /odpowiedz na pozew — k. 181 — 183/

W. R. (1) w odpowiedzi na pozew wnibsl o oddalenie powodztwa wobec niego w caloSci oraz zasadzenie kosztéw
postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwany podniost zarzut przedawnienia roszczen, braku legitymacji procesowej biernej po swojej stronie oraz braku
zwigzku przyczynowego pomiedzy jego dzialaniami a szkoda powodow.

/odpowiedz na pozew — k. 238 — 240/

Powodowie nie uznali zarzutow przedawnienia. Podniesli, ze wady budynku ujawnily sie po latach i dopiero wowczas
doszlo do powstania wymagalno$ci roszczen. Ponadto uznali, Ze podniesienie tego zarzutu stanowi naduzycie prawa
podmiotowego (art. 5 k.c.), gdyz opoznione wystapienie z pozwem bylo obiektywnie usprawiedliwione z uwagi na tresc¢
aktu notarialnego, ktéry wskazywal, ze dom wykonano zgodnie z projektem i sztuka budowlana.

/pisma k. 285-287, 242-245/

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Na podstawie decyzji Burmistrza Miasta i Gminy S. z dnia 8 wrze$nia 1999 r. B. i W. K. (1) uzyskali pozwolenie na
budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego w miejscowo$ci C. na dzialkach o numerach ewidencyjnych (...).

/decyzja z dnia 08.09.1999 r. — k. 9 - 10/

Inwestorzy przystapili do budowy domu, zlecajac funkcje kierownika budowy W. R. (1). Wykonawca prac
budowlanych byt R. Z. (1).

/ okoliczno$ci bezsporne, dziennik budowy — k. 2 7 — 31/

Mocg aktu notarialnego z dnia 21 czerwca 2001 r. malzonkowie L. nabyli od B. i W. K. (1) nieruchomos$¢ zabudowana
polozona we wsi C. nr (...), gmina S.. W akcie notarialnym w § 1 zawarto o$wiadczenie inwestoréw, iz na nieruchomosci
znajduje sie budynek mieszkalny w stanie surowym zamknietym, wykonany zgodnie z projektem technicznym.

/ zeznania powoda R. L. — protokél k. 304, adnotacje 00:13:49 — 00:58:09, w zw. z k. 653, adnotacje 00:06:44, wypis
aktu notarialnego Rep. (...)— zalaczone akta 2Ds 398/13/

Budowa domu zostala ukonczona na okolo rok przed sprzedaza. Budynek wykonano w oparciu o gotowy projekt.
Adaptacji projektu do oczekiwan inwestoro6w dokonata projektant G. D.. Projektu podwykonawczego nie sporzadzono.
Na etapie budowy nie bylo istotnych zmian w stosunku do projektu.

/projekt architektoniczno- budowlany — k. 47 - 48, dokumentacja projektowa — k. 54 — 128, zeznania pozwanego
W. K. — protokét k. 304 , adnotacje 00:59:03 — 01:14:36 w zw. z k. 653, adnotacje 01:11:58, opis adaptacji projektu
gotowego —

k. 236/

Zbywcy nie mieszkali na stale w spornym domu, uzywali go jedynie jako domu letniskowego, latem bywali tam w

weekendy, zima rzadziej. Budynek byt ogrzewany. Stala temperatura byla utrzymywana na poziomie 16 ° C, w czasie
swoich pobytow malzonkowie K. ustawiali wyzsza temperature.

/zeznania pozwanego W. K. — protokot k. 304 , adnotacje 00:59:03 — 01:14:36 w zw. z k. 653, adnotacje 01:11:58/



Malzonkowie L. wprowadzili sie do budynku w 2003 roku. Przed zakupieniem nieruchomosci R. L. (1) ogladal
budynek, zapoznal sie

z dziennikiem budowy i otrzymanag od zbywcoéw dokumentacja. Dokonywal pomiaréw grubosci $cian, ktore zgadzaly
sie z projektem. Ogladal wykonanie stolarki okiennej, drzwiowej. Nie mial zastrzezen. Strony u mowy spotkaly
sie kilkukrotnie. Zbywcy udostepnili do ogledzin caly dom i posiadana dokumentacje, odpowiadali na pytania.
Stosownych wyja$nien udzielal tez wykonawca R. Z. (1). Rozmowy dotyczyly docieplenia w posadzkach i strychu. R. L.
(1) poczatkowo chcial wykonywa¢ odwierty w §cianach, by sprawdzi¢ grubosé styropianu; zbywcy wyrazali zgode na
wykonanie odkrywek na koszt kupujacych. Ostatecznie R. L. (1) odstapil od tych badan. Nie zasiegal opinii fachowca,
nie widzial potrzeby skorzystania z porady eksperta, zlecenie jakichkolwiek ekspertyz przed zakupem uznal za zbedne.
Przed zakupem zapoznat sie z tre$cia dziennika budowy. Rozmowy przed transakcja dotyczyly takze ewentualnych
probleméw

z ogrzaniem domu z uwagi na jego dlugosc¢.

/informacyjne wyjaénienia pozwanego W. K. poparte jego zeznaniami — protokél k. 304, adnotacje 00:59:03 —
01:14:36, protokol k. 653, adnotacje 01:11:58, zeznania pozwanej B. K. — protokét k. 653, adnotacje 01:23:13,
informacyjne wyjasnienia pozwanego R. Z. poparte jego zeznaniami — protokot k. 304, adnotacje 01:15:30 — 01:39:35,
protokol k. 653, adnotacje 01:30:33, 01:34:47, informacyjne wyjasnienia powoda R. L. poparte jego zeznaniami —
protokot

k. 304, adnotacje 00:13:49 — 00:58:09, protokdt k. 653, adnotacje 00:58:37, 00:51:11 /

Nabywcy przed sprzedaza zostali zapoznani z technologia budynku,
w szczegoOlnoscei zostali poinformowani o zmianie technologii wykonania $cian. R. L. (1) mial §wiadomo$¢, ze
zastosowano technologie $cian tréjwarstwowych.

/ niesporne: informacyjne wyjaénienia powoda R. L. popa rte jego zeznaniami — protokot k. 304, adnotacje 00:13:49
— 00:58:009, protokdl. K. 653, adnotacje 00:06:44/

Decyzje o zmianie Sciany dwuwarstwowej na tréjwarstwowa podjat W. K. (1) w trakcie budowy, wskutek sugestii
wykonawcy R. Z. (1). Wykonawca sugerowal, ze $ciana tréjwarstwowa bedzie bardziej odporna na wilgoé, co bylo
istotne z uwagi na bliskie sgsiedztwo lasu. Zmiana zostala zaakceptowana takze przez kierownika budowy W. R. (1),
ktory takze uznawal to rozwigzanie za lepsze. Zmiana rodzaju Scian nie zostala uwzgledniona

w zaadoptowanej do potrzeb inwestoréw dokumentacji projektowej, a w dzienniku budowy. Zmiana $ciany na
trojwarstwowa spowodowala zmiane wspolczynnika przenikania, ale norma zostala zachowana. Ocieplenie zostalo
wykonane jak dla poddasza nieuzytkowego.

/ informacyjne wyjasnienia powoda R. L. poparte jego zeznaniami — protokol k. 304, adnotacje 00:13:49 — 00:58:09,
protokol k.653, adnotacje 00:06:44, informacyjne wyjasnienia i zeznania pozwanego W. K. — protokédl k. 304,
adnotacje 00:59:03 — 01:14:36, protokol k. 653, adnotacje 01:11:58, informacyjne wyjaénienia i zeznania pozwanego
R. Z. — protokédt k. 304, adnotacje 01:15:30 — 01:39:35, protokél k. 653, adnotacje 01:30:33, 01:34:47, 01:37:26,
informacyjne wyjasnienia i zeznania pozwanego W. R. — protokdt k. 304, adnotacje 01:41:40 — 01:51:13, protokét k.
653, adnotacje 01:46:20, 01:54:09/

Przy zakupie nabywcy otrzymali od inwestora projekt budynku, oczyszczalni $ciekéw, instalacji gazowej i instalacji
wodnej oraz dziennik budowy. Nie otrzymali faktur, R. L. (1) uznal, Ze nie sa mu potrzebne, bo byt drugim inwestorem.
W 2003 roku wystapil do Urzedu Miasta o zezwolenie na zasiedlenie, nie bylo potrzeby dodatkowego odbioru.

/zeznania powoda R. L. — protokol k.653, adnotacje 00:18:08/

Od momentu zakupu nieruchomoéci w 2001 r. do wprowadzenia sie w 2003 roku nabywcy wykonali utwardzenie
podjazdu i terenu wokot budynku, wylozenie plytkami tarasu.

/ informacyjne wyja$nienia powoda R. L. poparte jego zeznaniami — protokol



k. 304, adnotacje 00:13:49 — 00:58:09, prot okél k.653, adnotacje 00:06:44/

W tamtym okresie, tj. w latach 2001 — 2003 R. L. (1) czesto bywal

w C.. W sezonie grzewczym utrzymywal temperature w budynku w granicach 12 — 13 ° C. Juz po wprowadzeniu sie
do domu w 2003 r. malzonkowie L. mieli wrazenie, ze budynek jest mocno zawilgocony. Poczatkowo zrzucali to na
karb $wiezych muréw, liczyli, ze z czasem problem sam zniknie.

/informacyjne wyjasnienia powoda R. L. poparte jego zeznaniami — protokél k. 304, adnotacje 00:13:49 — 00:58:09,
protokol k.653, adnotacje 00:06:44, 00:13:10 , 00:37:10, 00:44:30 /

Okolo miesigca po sprzedazy domu R. L. (1) zglosit zbywcom pierwszy problem — nieprzyjemne zapachy wydobywajace
sie z kanalizacji. W. K. (3) skontaktowal sie wtedy z inzynierem, ktéry wskazal mu rozwigzanie. Gdy doszlo do
spotkania R. L. (1) powiedzial, Ze problem jest rozwigzany, bo zamurowal otwo6r wentylacyjny w jednej z lazienek, w
ktorej znajduje sie piec c.o. Uwazal,

ze kratka wentylacyjna powoduje niepotrzebna strate ciepta. Kolejna nieprawidlowoscia stwierdzong wkrétce po
zakupie domu bylo podniesienie sie paneli. Zbywcy zostali o tym poinformowani. Skontaktowali sie z fachowcem
ukladajgcym panele. Naprawy na ich zlecenie i koszt dokonatl wykonawca, ktéry wezesniej ukladat panele.

/informacyjne wyjasnienia i zeznania pozwanego W. K. — protokél k. 304, adnotacje 00:59:03 — 01:14:36, protokol
k. 653, adnotacje 01:11:58/

Znajomi, ktorzy odwiedzali R. i J. L. zawsze sugerowali,

ze w domu nieprzyjemnie pachnie i jest zimno. Nawet cérka niechetnie zostawala
z dzieémi u rodzicéw na dluzej. Pomimo ogrzewania centralnym ogrzewaniem

i dodatkowego palenia w kominku w salonie, nabywcy nie byli w stanie uzyskac

w okresie zimowym temperatury wyzszej niz 17 — 18 ° C.

/ zeznania $wiadkéw: K. Z. — protokol k. 304, adnotacje 01:59:31 — 02:07:54, A. L. — protokol k. 304, adnotacje
02:09:23 — 02:19:36, informacyjne wyjasnienia powoda R. L. popart e jego zeznaniami — protokét k. 304, adnotacje
00:13:49 — 00:58:09, protokdl k.653, adnotacje 00:06:44, 00:13:10/

Z powodu niskiej temperatury dochodzilo do zamarzania wekéw i innych plynéw w wykuszu. W zasadzie od poczatku
powodowie zwiekszali ogrzewanie.

Do 2005-2006 roku nie stanowilo to problemu dla wlascicieli, gaz byt wtedy tani.

W poézniejszym okresie ceny gazu gwaltownie wzrosly. W latach 2008-2009 wlasciciele ocieplili podloge.

/zeznania powoda R. L. — protokél k.653, adnotacje 00:37:10, 00:44:30 /

Malzonkowie zwiekszali intensywno$¢ ogrzewania, ale efekty byly niewielkie. W 2007 — 2008 R. L. (1) kontaktowal sie
z projektantem projektu gotowego, ktéry powiedzial, ze jezeli budynek zostal wybudowany zgodnie z jego projektem,
to nie powinny wystepowacé tego typu problemy.

/zeznania powoda R. L. — prot okoél k.653, adnotacje 00:18:08/

Problemy wystepowaly od samego poczatku. Uwage zwracalo przede wszystkim niedogrzanie, uczucie chlodu
(pomimo dodatkowego ogrzewania kominkiem i szczelnych okien), z czasem $lady zawilgocenia w naroznikach
Scian, zapach stechlizny i zawilgocenia. Wyrzucono materac, ktory przeszed! stechlizng. /zeznania Swiadkéow: K. Z.
— protokoél k. 304, adnotacje 01:59:31 — 02:07:54, A. L. — protokoél k. 304, adnotacje 02:09:23 — 02:19:36, zeznania
powoda

R. L. — protokoét k.653, adnotacje 00:18:08/

W 2008 roku R. L. (1) zaczal chorowaé na oskrzela. W 2012 roku lekarz zasugerowal poszukanie przyczyn choroby
w warunkach zamieszkiwania. Malzonkowie odsuneli meble w narozniku i okazalo sie, ze naroznik jest zagrzybiony.



Wtedy to powod poprosit o porade swojego znajomego, ktory po zapoznaniu sie z dokumentacja stwierdzil, ze budynek
jest zbudowany niezgodnie
z dokumentacja.

/ informacyjne wyjasnienia i zeznania powoda R. L. — protokol k. 304, adnotacje 00:13:49 — 00:58:09, protokot k.653,
adnotacje 00:06:44, 00:13:10 , wynik badania radiologicznego z dnia 11.09.2012 r. — k. 16 /

R. L. (1) zakryl dwie kratki w okresie 2009-2012 roku. Okolo miesigca przed wizyta fachowca ocieplil jedng $ciane
styropianem o grubo$ci 15 cm. Zasiegal woéwcezas porady znajomych fachowcéw. Porady dotyczyty tylko styropianu,
nie innych wad. Ze sprzedawcami domu nabywca kontaktowatl sie po otrzymaniu ekspertyzy od fachowca, wystal im
takze kopie ekspertyzy i czekal na reakcje. Probowal rozmawia¢ z W. R. (1), ale byla to rozmowa nieprzyjemna. Nie
sprawdzal weze$niej budynku na biezaco, uwazal, ze problemy same sie skoncza.

/zeznania powoda R. L. — protokol k.653, adnotacje 00:31:01/

Nabyweca skontaktowal sie w sprawie wad budynku rowniez z wykonawcea R. Z. (1) w 2012 r. wysylajac mu stosowne
pismo, w ktérym zglaszal zastrzezenia co do docieplenia budynku. Powodowie oczekiwali, ze wykonawca wykona
docieplenie. R. Z. (1) odpowiedzial na pismo powoda, spotkal sie

z malzonkami i zasugerowal, ze moze to uczyni¢ ale cze$ciowo odplatnie. /informacyjne wyjaénienia i zeznania
pozwanego R. Z. — protokél k. 304, adnotacje 01:15:30 — 01:39:35, protokol k. 653, adnotacje 01:30:33, zeznania
powoda R. L. — protokoét k.653, adnotacje 00:13:10 /

Analogiczne pismo nabywcy wystosowali do W. R. (1) wskazujac na wady budynku, takie jak wilgo¢, zbyt mala ilosé¢
styropianu. Oczekiwali,
docieplenia domu.

/informacyjne wyjaénienia i zeznania pozwanego W. R. — protokoét k. 304, adnotacje 01:41:40 — 01:51:13, protokét k.
653, adnotacje 01:46:20, 01:54:09, zeznania powoda R. L. — protokél k.653, adnotacje 00:13:10/

Przed wystapieniem z niniejszym pozwem R. L. (1) wystapil do inwestora W. K. (1), ktéremu przekazal protoko6l
specjalisty. Zwrocil sie takze do (...) oraz zgtosil do prokuratury niedopelnienie obowigzkow
i po$wiadczanie nieprawdy przez kierownika budowy.

/zeznania powoda R. L. — protokél k.653, adnotacje 00:23:50 , zalagczone akta
w sprawie 2Ds 398/13 /

Powod przystapil do usuwania stwierdzonych wad. Na chwile obecng zostalo wykonane wzmocnienie zarysowan i
dodatkowe docieplenie zewnetrzne budynku poprzez polozenie styropianu. Po dociepleniu zuzycie gazu zmniejszyto
sie.

/informacyjne wyjasnienia powoda R. L. poparte jego zeznaniami — protokot
k. 304, adnotacje 00:13:49 — 00:58:09, protokdt k.653, adnotacje 00:06:44 /

Wykusz zostal ocieplony od spodniej strony. Nie ma ocieplenia na $cianie kolankowej. Powod przykleil styropian
o szer. 10 cm we wlasnym zakresie. Nie ma ocieplenia na styku tarasu z budynkiem, wg dokumentacji projektowe;j
podloga powinna byé¢ ocieplona. Wieniec nad parterem powinien byé ocieplony styropianem, ale na date
projektowania poddasze bylo przewidziane jako nieuzytkowe.

/ustna opinia uzupelniajaca bieglego sadowego z zakresu budownictwa
K. W. — protokot k. 556, adnotacje 00:57:32/



Odstepstwa od projektu technicznego polegaja na wykonaniu écian o gorszym wspolczynniku przenikania ciepla
niz to zakladal autor dokumentacji projektowej oraz braku wykonania pionowej izolacji przeciwwilgociowej taw
fundamentowych. Zachowane zostaly jednak normy przenikania ciepla.

/pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu budowni ctwa K. W. —
k. 424/

Nabywcy i zbywcy nie zaadoptowali poddasza na potrzeby uzytkowe. Ocieplenie pomieszczen poddasza jest wykonane
zgodnie z dokumentacja projektowa i normami technicznymi obowigzujacymi w czasie budowy. Wiezba dachowa
zostala wykonana zgodnie z dokumentacjg techniczna, uklad wykuszy, sufit i murlata zostaly wykonane zgodnie z
dokumentacja projektowa. W przypadku wienca nalezy wykonaé ocieplenie, gdyz zmieniono wykonanie stropu z
wylewanego na mokro na strop gestozebrowany prefabrykowany. Obecne parapety wychodza poza lico §ciany noénej
(bez ocieplenia), jednak w przypadku wykonania ocieplenia warstwg styropianu o gr. 3 cm nalezy je wymienié¢. Na
Scianach nie ma spekan ani ugie¢, ktore by §wiadczyly nieprawidlowym wykonaniu.

/pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa K. W. wraz z opinia uzupelniajaca — k. 497 — 505, — k. 426
— 427, 429, ustna opinia uzupelniajaca bieglego sadowego z zakresu budownictwa K. W. — protokoét k. 556, adnotacje
00:23:13 /

Zmiana poddasza na uzytkowe bedzie wymagala ocieplenia podlogi wykusza
i $ciany pionowej wykuszu. Obecnie wykusz jest nieocieplony. Zmiana poddasza na pomieszczenie uzytkowe wymaga
ocieplenia od strony zewnetrzne;j.

/ustna opinia uzupelniajaca bieglego sadowego z zakresu budownictwa
K. W. — protokél k. 556, adnotacje 01:45:44/

Zmiany w wykonywanym budynku zwigzane z zamiang stropu wylewanego na mokro gr. 12 cm, na strop
gestozebrowany prefabrykowany, zmiana dolnego paska elewacji (wstawienie 4 warstw cegly klinkierowej), zmiana
uktadu law fundamentowych mialy charakter zmian nieistotnych, nie wymagaly zmiany pozwolenia na budowe.

/pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa K. W. —
k. 427 - 428/

Prace zwigzane z wykonaniem law i $§ciany fundamentowej wymagaja skorygowania; aby zniwelowa¢ skutki braku
pionowej izolacji przeciwwilgociowej taw i Scian fundamentowych, zaleca sie wykonaé¢ drenaz opaskowy, ktory
poprawi gospodarke wodna na nieruchomosci i podniesie jej atrakcyjno$é w przypadku ponownej sprzedazy.
Ewentualne negatywne skutki niewykonania pionowej izolacji termicznej fundamentoéw, niweluje fakt wykonania
izolacji termicznej posadzek

o gruboéci 12 cm, zamiast projektowanej grubosci (t.j. 5 cm styropianu).

Ponadto, jesli chodzi o wykonana lawe, beton jest slabszy niz wynika

z dokumentacji projektowej; stabsza czesé jest od strony rzeki, od frontu wytrzymatosé jest wieksza. Dotyczy to ok. 50
% powierzchni. Z punktu widzenia wykonawstwa to blad, ktéry jednak nie stanowi zadnego zagrozenia. Poprawienie
usterki wymaga zastosowania zaprawy wzmocnionej. Szeroko$¢ lawy jest wieksza niz wynika to z dokumentacji
projektowej. Fundament jest bardziej masywny, nie ma spekan, ugie¢, budynek funkcjonuje bez przeszkod. Dom jest
parterowy

z uzytkowym poddaszem, nie stanowi niebezpieczenstwa dla czyjegokolwiek zycia

i zdrowia. Wytrzymalo$¢ i no$nosé osiggnela minimalny wymagany poziom. Zgodnie z odwiertami, ocieplenia
fundamentéw zewnetrznych nie ma.

/pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu budownictw a K. W. —
k. 428 , ustna opinia uzupelniajaca biegtego sadowego z zakresu budownictwa



K. W. — protokél k. 556, adnotacje 00:43:48 /

Przyczyna wilgoci i zagrzybienia wynika przede wszystkim

z niewystarczajacego dogrzania pomieszczen oraz braku odpowiedniej wentylacji szczego6lnie pomieszczenn mokrych
(sanitariatéw i kuchni). Zagrzybienie wynikalo

z braku wentylacji pomieszczen i braku stalych temperatur, co z kolei jest wynikiem nieprawidlowego tworzenia
klimatu. Teren jest usytuowany w poblizu rzeki, gdzie wilgo¢ jest wieksza. Nieprawidlowoscig bylo zamurowanie
kratek.

/pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu budowni ctwa K. W. —
k. 424 , ustna opinia uzupelniajaca bieglego sadowego z zakresu budownictwa
K. W. — protokot k. 556, adnotacje 00:23:13 /

Na Scianach nie wystepuja $lady podciggania wilgoci, ktore wskazywalyby na nieprawidlowe wykonanie izolacji.
/ustna opinia uzupelniajaca bieglego sadowego z zakresu budownictwa K. W. — protokoét k. 556, adnotacje 00:12:25/

Brak ogrzewania w sytuacji duzej wilgotno$ci powoduje zagrzybienie. Wlozenie rury od okapu do otworu
wentylacyjnego jest nieprawidlowe, normalnie powinny byé¢ w takiej sytuacji dwa kanaly. Zamurowanie kratek
wentylacyjnych jest niedopuszczalne.

/ustna opinia uzupehiajaca bieglego sadowego z zakresu budownictwa K. W. — protokél k. 556, adnotacje 00:38:51/

Nadto odstepstwem od projektu jest wykonanie $cian tréjwarstwowych. Informacje o zmianie wykonania $cian
zewnetrznych i stropu oraz adaptacji pomieszczenia garazu na pokoj i kotlownie sa zawarte w dzienniku budowy,
ktory wypelnial kierownik budowy. Wykonanie $ciany tréjwarstwowej nie bylo wada.

W czasie budowy stosowana metodg bylo ukladanie styropianu o szeroko$ci 5-10 cm na szeroko$ci metra od $ciany
zewnetrznej co wystarczalo do wyeliminowania przemarzania od strony fundamentéw. W tym przypadku wykonawca
zalozyl od razu ocieplenie 12-15 cm, tj. wieksze niz wynikalo dokumentacji projektowej. Zastagpiono pionowos$é
ocieplenia, na calej powierzchni wykonano ocieplenie

w poziomie. Zastosowanie grubszej warstwy styropianu shuzyto mniejszej utracie ciepla. Taka byla praktyka stosowana
w tamtym okresie i nie stanowila odstepstwa od sztuki budowlanej. Styropian stluzyt ochronie podlogi przy $cianie
zewnetrznej, mial zapobiec przemarzaniu, wilgoci i podnoszeniu sie paneli.

/pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa K. W. wraz z ustng opinig uzupekliajaca — k. 425, 426,
protokol k. 556, adnotacje 00:57:32 , 01:22:13, 01:37:09 /

Zakrycie kratek wentylacyjnych spowodowalo brak ruchu powietrza

w pomieszczeniu, przyklejenie 10 cm styropianu do $ciany trojwarstwowej zaburzylo jej funkcjonowanie. To dziatanie
spowodowalo zatrzymanie wilgoci w $cianie, dodatkowo poglebilto brak stalego ogrzewania. Zagrzybienie §wiadczy nie
o braku izolacji tylko wentylacji. Zaburzenie cyrkulacji wywoluje takze doklejenie styropianu o szer. 15 cm od strony
zewnetrznej.

/ustna opinia uzupelniajaca bieglego sadowego z zakresu budownictwa
K. W. — protokoél k. 556 , adnotacje 01:56:42, 02:07:42/

Strop gestozebrowany ma za zadanie przenie$¢ obcigzenia. Nie mozna go zostawié bez izolacji. Nie jest to warstwa
izolacyjna, trzeba wykona¢ dodatkowe prace. Warstwy dachu spelniaja swoje zadania. Nie ma izolacji zewnetrznej, ale
wystarczy drenaz, ktory poprawi gospodarke wodna i spowoduje wzmocnienie fundamentéw. W momencie budowy
taki drenaz nie w byt wymagany. Jest to praca dodatkowa, niekonieczna.

/ustna opinia uzupehiajaca bieglego sadowego z zakresu budownictwa



K. W. — protokél k. 556, adnotacje 01:56:42/

Zakres koniecznych prac, ktore trzeba wykonaé, aby budynek znajdowal sie w stanie niepogorszonym i nadawal sie
do bezpiecznego uzytkowania, jest nastepujacy: dodatkowe ocieplenie $ciany zewnetrznej styropianem gr. 3 cm (do
wysoko$ci wienca), ocieplenie wykuszy styropianem gr. 12 cm (w sytuacji zmiany charakteru uzytkowania poddasza),
wykonanie pionowej izolacji przeciwwilgociowej lawy fundamentowej od strony zewnetrznej, wykonanie drenazu
opaskowego wokél budynku, usuniecie starego fundamentu, ktory jest wykonany z cegly, i wypelnienie miejsc (w
fundamencie) tzw. ,mocng zaprawa”, wykonanie ocieplenia wienca stropu parteru (pas o szerokosci okolo 60 cm)
styropianem gr. 12 cm.

/pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa K. W. wraz z opinia uzupelniajaca — k. 497 — 505, k. 426/

Ogolne koszty tych prac wynosza lacznie 45.212 zt (w tym drenaz). Koszt ocieplenia wykuszy, w sytuacji gdy poddasze
zostanie zaadoptowane jako uzytkowe, wynosi 15.400 zl.

/pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa K. W. wraz z opinig uzupelniajaca — k. 497 — 505,k. 42 5 /.

R. L. (1) ukoniczyl technikum elektryczne. Prowadzit dzialalno§é gospodarcza, ma uprawienia budowlane elektro-
energetyczne. Jego specjalno$¢ to maszyny i urzadzenia. Firma zajmowala sie wykonywaniem kanalizacji
telefonicznej, powod zatrudnial pracownikéw do robo6t budowlanych ziemnych.

/zeznania $wiadka A. L. — protokoél k. 304, adnotacje 02:09:23 — 02:19:36, zeznania powoda R. L. — protokot k.653,
adnotacje 00:44:30/.

W.1iB. K. (1) nie posiadaja specjalistycznej wiedzy
w zakresie budownictwa. Wykonuja zaw6d muzyka i psychologa.

/informacyjne wyjasnienia i zeznania pozwanego W. K. — protokél k. 304, adnotacje 00:59:03 — 01:14:36, protokol
k. 653, adnotacje 01:11:58/

Malzonkowie K. budowali sporny dom dla siebie. Zakupami materialtow budowlanych zajmowat sie wykonawca, gdyz
inwestorzy nie mieli wystarczajacego rozeznania, nie posiadaja wiedzy z zakresu budownictwa. Decyzja
o sprzedazy domu podyktowana byla wzgledami ekonomicznymi.

/zeznania pozwanej B. K. — protokoél k. 653, adnotacje 01:23:13, informacyjne wyjadnienia i zeznania pozwanego W.
K. — protokoét k. 304, adnotacje 00:59:03 — 01:14:36, protokél k. 653, adnotacje 01:11:58, informacyjne wyjasnienia i
zeznania pozwanego R. Z. — protokét k. 304, adnotacje 01:15:30 — 01:39:35/

Postanowieniem z dnia 29 kwietnia 2013 r. Prokurator Prokuratury Rejonowej w Zgierzu po rozpoznaniu
zawiadomienia powoda odmoéwil wszczecia §ledztwa w sprawie niedopelienia obowigzkéw i poswiadczenia
nieprawdy przez W. R. (1).

/postanowienie z 29.04.2013 r., zalaczone akta 2Ds 398/13/

W celu ustalenia okoliczno$ci wymagajacych wiadomosci specjalnych a zatem na okoliczno$é m. in. prawidlowosci
wykonania prac budowlanych domu, ich zgodno$ci z planem i sztuka budowlana, prawidlowosci uzytych do budowy
materialdow Sad dopuscit dowdd z opinii bieglego. Wydana przez bieglego opinia byla kwestionowana przez strony,
jednakze wobec uwzglednienia przez Sad podniesionego przez pozwanych zarzutu przedawnienia, o czym szerzej
mowa bedzie w dalszej cze$ci uzasadnienia, Sad skorzystal z opinii jedynie czeSciowo, tj.

w zakresie ustalenia przyczyn wystepowania wad w postaci zawilgocenia

i zagrzybienia, pomijajac wnioski opinii w pozostalym zakresie, w szczegoélno$ci wyliczenia dotyczace strat ciepta. W
zakresie, w jakim opinia zostala wykorzystana przy ustalaniu stanu faktycznego, nie budzila watpliwosci Sadu — biegly
na rozprawie opisal przeprowadzone badania, analizy, umotywowal swoje wnioski.



Jako zasadnicza przyczyne stanu domu biegly wskazal jego niewla$ciwa eksploatacje: zmienna, zbyt niska temperatura
w pomieszczeniach, a przede wszystkim — brak wentylacji wywolany zakryciem przez powoda kratek wentylacyjnych
lub ich zl3 eksploatacja (podlaczenie okapu, czy pieca grzewczego). Jak wyjasnil biegly, budynek jest caloroczny i jesli
jest prawidlowo uzytkowany,

jest wentylacja, a uzytkownik prawidlowo ogrzewana dom, to nie powinno zachodzié¢ zjawisko skraplania i nie
wystepuje zagrzybienie. Wywiodt to nie tylko z analizy stanu domu, ale rowniez z warunkéw zastanych na miejscu,
a nastepnie — poprawy warunkéw w budynku na skutek podjetych dzialan. Wykazal takze nieprawidlowosci w
dzialaniach podejmowanych przez samego powoda — prace zewnetrzne prowadzone obecnie przez strone powodowa
dodatkowo zaburzaja przenikanie wilgoci — prowadza do zaburzenie cyrkulacji wodnej i zatrzymania wilgoci w domu
(wykorzystanie styropianu o gruboéci 15 cm).

Niezaleznie jednak od tych wnioskéw, opinia wykazala istnienie wad budynku szeroko oméwionych w ustaleniach
faktycznych. Przede wszystkim brak jest pelnej izolacji fundamentéw i ocieplenia wienica. Dodatkowo biegly wyjasnil,
ze zmiana technologii wykonania $cian jest wprawdzie zgodna ze sztuka budowlang i nie powoduje przekroczenia
norm przenikania ciepla, jednak oslabia warunki cieplne domu. Wada jest takze zastosowanie betonu o zbyt niskich
parametrach

w lawie fundamentowej. Nie zagraza to bezpieczenstwu (no$noé¢ fundamentéw przy obecnej szerokoSci lawy nie
zostala zagrozona), jednak wzmocnienie tej czedci lawy (okolo 50 % powierzchni) takze wymaga przeprowadzenia
dodatkowych prac. Ewentualne dalsze ingerencje moga wigzac sie ze zmiana funkeji poddasza.

Z punktu widzenia rozstrzygniecia istotne znaczenie mialo natomiast zbadanie, czy stwierdzone wady wystepowaly
wcezedniej, przed sprzedaza oraz czy wykonywano w zwigzku z tym jakie$§ prace naprawcze badz kamuflujgce. To
obcigzaloby powodow — wykazaloby, ze w dacie sprzedazy maltzonkowie K. mieli §wiadomos§¢é wadliwoéci budynku
i zaniechali poinformowania o nich nabywcow badz dazyli do ich zatajenia. Takie okolicznoSci nie zostaly jednak
ujawnione, nie byly tez przedmiotem wykazywania w zarzutach zglaszanych do opinii.

Drugim istotnym elementem bylo zbadanie charakteru bledow w wykonawstwie — czy doszlo do popelienia
przestepstwa w trakcie budowy. Nie ujawnilo tego jednak ani postepowanie karne, ani niniejszy material dowodowy.
Z opinii nie wynika, aby dzialanie ktéregokolwiek z podmiotéw wypelnilo znamiona przestepstwa. Biegly zaprzecza,
aby zaistnialo jakiekolwiek zagrozenie dla zycia, zdrowia mieszkancéw. Mozliwo$é uzytkowania obiektu nie rodzi
watpliwosci. Stwierdzone usterki nie maja charakteru naruszenia projektu, czy niezgodnosci za sztuka budowlana.
Ewentualne odejScia od projektu nie nosza bowiem cech zmian istotnych, stanowiacych o naruszeniu zasad procesu
budowlanego.

W uzasadnieniu uchwaly Sadu Najwyzszego Izby Cywilnej z dnia 17 lutego 2006 r., sygn. akt III CZP 84/05 wskazano,
iz skuteczne podniesienie zarzutu przedawnienia jest wystarczajace do oddalenia powddztwa bez potrzeby ustalenia,
czy zachodzg wszystkie inne przeslanki prawnomaterialne uzasadniajace jego uwzglednienie. W razie podniesienia
zarzutu przedawnienia badanie tych przestanek jest zbedne, wobec czego mozliwe jest oddalenie powodztwa ze
wzgledu na przedawnienie roszczenia w sytuacji, w ktorej wobec niespelnienia wszystkich przestanek warunkujacych
jego byt, roszczenie nie zostalo jeszcze w pelni uksztaltowane. W tej sytuacji Sad oddalit zgloszone przez powoda
wnioski dowodowe o powolanie dowodu z opinii bieglego sadowego rzeczoznawcy, ogrodnika oraz innego bieglego z
zakresu budownictwa i przeprowadzenia ogledzin, jako nie majace znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, ze
wzgledu na uznania zarzutéw przedawnienie podniesionych przez kazdego z pozwanych.

W powyzszym stanie faktycznym, Sad zwazyl,
co nastepuje:

Powodztwo podlegalo oddaleniu w odniesieniu do kazdego z pozwanych
z uwagi na przedawnienie roszczen powodow.



Problematyke przedawnienia roszczen w niniejszej sprawie nalezy przeanalizowaé¢ odrebnie w odniesieniu do
poszczegblnych pozwanych, albowiem rozne sa podstawy prawne ich ewentualnej odpowiedzialnoSci.

Ewentualna odpowiedzialno$¢ pozwanych: R. Z. (1) (wykonawcy) oraz W. R. (1) (kierownika budowy) moze by¢ oparta
wylacznie na rezimie odpowiedzialno$ci deliktowej — art. 415 i nast. k.c. Wbrew twierdzeniom strony powodowej, brak
jest podstaw do upatrywania odpowiedzialno$ci tych podmiotéow

w przepisach dotyczacych nienalezytego wykonania zobowiazania, gdyz powodéw nie laczyl z nimi jakikolwiek
stosunek zobowigzaniowy. Nie jest zatem mozliwe oparcie roszczen odszkodowawczych powodéw wobec R. Z. (1) czy
W. R. (1) w przepisach art. 4711 nast. k.c.

Majac za$ na uwadze, ze w niniejszej sprawie zrédlem odpowiedzialno$ci wykonawcy robét i kierownika budowy moze
by¢ wylacznie czyn niedozwolony,

to przedawnienie roszczen z tego tytulu reguluje obecnie art. 442" § 1 k.c. Przepis ten znajduje zastosowanie réwniez
w niniejszej sprawie, cho¢ zdarzenie, ktére mialoby stanowic¢ Zroédlo odpowiedzialnoéci pozwanych mialo miejsce w
dacie obowiazywania art. 442 k.c. Stanowia o tym przepisy intertemporalne.

Obowiazujacy do dnia 10 sierpnia 2007 r. przepis art. 442 § 1 k.c. stanowil,

iz roszczenie o naprawienie szkody wyrzadzonej czynem niedozwolonym ulegalo przedawnieniu z upltywem lat trzech
od dnia, w ktérym poszkodowany dowiedziat sie o szkodzie i o osobie obowiazanej do jej naprawienia. Jednakze
w kazdym wypadku roszczenie przedawnialo sie z uplywem lat dziesieciu od dnia, w ktérym nastapilo zdarzenie
wyrzadzajgce szkode. Brzmienie art. 442 § 1 zd. 2 k.c. nie pozostawia watpliwoSci, ze uplyw 10 lat od zdarzenia
wyrzadzajgcego szkode

w kazdym wypadku, bez wzgledu na $wiadomo$¢ poszkodowanego, czy moment ujawnienia sie szkody lub
wymagalno$¢ roszczenia wywoluje skutek w postaci przedawnienia roszczen odszkodowawczych.

Powolany wyzej przepis dotyczacy przedawnienia roszczen zostal uchylony z dniem 10 sierpnia 2007 r., tj. z dniem
wejScia w zycie ustawy z dnia 16 lutego 2007 r.
o zmianie ustawy — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 80, poz. 538). Stosownie do tresci

art. 2 ustawy nowelizujacej, nowe zasady (art. 442 * k.c.), stosuje sie do roszczen powstalych przed dniem wejscia w
zycie ustawy nowelizujacej, a wedlug przepiséw dotychczasowych w tym dniu jeszcze nieprzedawnionych.

Roszczenie za$ jest przedawnione, jezeli do dnia 10 sierpnia 2007 r. uplynat termin 10-ciu lat okre$lony w art. 442
§1zd. 2 k..

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy, nalezy mie¢ na uwadze,

ze zdarzenie szkodzace moglo nastapié¢ najpézniej do dnia zakonczenia budowy,

co mialo miejsce w roku 1999. W dniu 10 sierpnia 2007 r. nie uplynal zatem ten najdluzszy termin przedawnienia
przewidziany przepisami z tego okresu — termin dziesiecioletni okre$lony w art. 442 § 1 zd. 2 k.c.

Zatem, zastosowanie znajdzie obecnie obowigzujacy art. 442 ' k.c., ktory przewiduje takze maksymalny termin
przedawnienia wynoszacy lat 10 od dnia zdarzenia wywotujacego szkode. Ten termin uplynat z koncem roku 2009.
Tymczasem pozew zostal wniesiony w dniu 7 lutego 2014 roku.

Nalezy zwr6cié uwage, ze powyzsze obliczenia zostaly przeprowadzone

w najbardziej korzystnej dla powodow konfiguracji — przy uwzglednieniu maksymalnego terminu przedawnienia
przewidzianego przepisami. To oznacza,

ze nawet odstapienie od badania okoliczno$ci wystgpienia szkody nie zmieni uznania roszczenia za przedawnione.
W przypadku odpowiedzialnoéci deliktowej mamy do czynienia z pojeciem czynu i szkody (nie wady), jednak nawet
najbardziej korzystne dla powodéw ustalenia, nie moga powodowaé innej oceny. Uplyw maksymalnych terminéow



przedawnienia spowodowal, Ze ewentualne zobowigzania pozwanych R. Z. (1) i W. R. (1) staly sie zobowigzaniami
naturalnymi.

Na marginesie nalezy jedynie zauwazy¢, ze ani prowadzone postepowanie karne, ani material dowodowy obecnie
prowadzonego postepowania cywilnego nie wykazaly wypelnienia znamion zbrodni czy wystepku.

Powyzsze uwagi dotyczg takze zadania zado$¢uczynienia (paragraf 3 przepisu). Jak wynika z pisma procesowego
powoddw z dnia 10 lutego 2015 r. dochodzone zado$éuczynienie za krzywde nie dotyczy utraty zdrowia oraz cierpien
zwigzanych z chorobami gérnych drog oddechowych. Jest to zatem roszczenie

z tytulu naruszenia débr osobistych, wynikajace z dyskomfortu termicznego

i wilgoci w domu. Przepis statuuje maksymalny termin trzech lat przedawnienia dla takich roszczen. Jest on liczony
od dnia, w ktorym poszkodowany dowiedzial sie

o szkodzie i o0 osobie obowigzanej do jej naprawienia. Jak zaznaczono powyzej odpowiedzialno$¢ deliktowa postuguje
sie pojeciem szkody nie wady. W tym wypadku szkodg byly odczuwane przez malzonkéw L. chtod i wilgoé, co —
jak wskazano w pozwie — zaburzalto ich wypoczynek. Tymczasem, jak wskazywal sam powdd, dyskomfort ten byt
odczuwany od momentu zakupu nieruchomosci (w 2001 roku), a z pewnoscia — od momentu zamieszkania w domu
(2003 rok). Nie ulega takze watpliwosci, ze rowniez od momentu zakupu powodowie wiedzieli, kto byt wykonawca
budowy i kierownikiem nadzorujacym budowe (wydano dziennik budowy). Szkoda rozumiana nie jako wada budynku
a naruszenie dobr osobistych, wystapila zatem od razu. Podobnie, jak wiedza o osobie pozwanego R. Z. (1) i W. R. (1).

Z tych wzgledow, powddztwo w odniesieniu do tych pozwanych zostalo oddalone.
W stosunku do B. i W. matzonkéw K. Zrodlo ewentualnej odpowiedzialnoS$ci stanowi laczaca strony umowa sprzedazy.

Podstawe odpowiedzialno$ci moze stanowié art. 568 k.c., na ktéry powolano sie

w uzasadnieniu pozwu. Obecne brzmienie tego przepisu zostalo nadane ustawa

z dnia 30.05.2014 r. (Dz.U. z 2014 1. poz. 827), o prawach konsumenta, ktéra weszla w zycie 25.12.2014 r. Jednak
stosownie do treSci art. 51 ustawy, do uméw zawartych przed dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy stosuje sie
przepisy dotychczasowe. Zatem, w niniejszej sprawie zastosowanie znajdzie art. 568 k.c.

w brzmieniu obowigzujacym w dacie zawarcia przedmiotowej umowy.

Zgodnie z 6wczesnym brzmieniem, przepis art. 568 § 1 k.c. stanowil, iz uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne
wygasaja po uplywie trzech lat, gdy chodzi o wady budynku, liczac od dnia, kiedy rzecz zostala kupujacemu wydana.
Uplyw tego terminu nie wylacza wykonania uprawnien z tytulu rekojmi, jezeli sprzedawca wade podstepnie zatait (§
2). Zarzut z tytulu rekojmi moze by¢ podniesiony takze

po uplywie powyzszych termindw, jezeli przed ich uplywem kupujacy zawiadomit sprzedawce o wadzie (§ 3).

W $wietle poczynionych ustalen, w ocenie Sadu strona powodowa nie wykazala okolicznoSci podstepnego zatajenia
wady przez sprzedajacych. Tymczasem to na powodach, w myél art. 6 k.c., ciazyl obowiazek udowodnienia, iz
sprzedajacy wiedzieli o wadach rzeczy sprzedanej i podstepnie je zataili.

Jak wynika z bezspornych ustaleni Sadu powodowie, przed podjeciem decyzji

o zakupie spornej nieruchomos$ci od pozwanych malzonkéw K., uzyskali wymagana wiedze o przedmiocie sprzedazy.
Przed zakupieniem nieruchomosci powdd kilkakrotnie ogladal dom, zapoznatl sie z dziennikiem budowy i otrzymana
od zbywcoéw dokumentacja. Ogladal wykonanie stolarki okiennej, drzwiowej. Jak sam zeznal, nic nie budzilo jego
zastrzezen. Zbywcy umozliwili obejrzenie calego domu, odpowiadali na pytania powodoéw, udostepnili posiadang
dokumentacje. Stosownych wyjaénien udzielal powodom takze sam wykonawca; to malzonkowie K. umozliwili
powodom spotkanie z R. Z. (1). Rozmowy dotyczyly docieplenia i ogrzewania. Pozwani nie sprzeciwili sie nawet
wykonaniu odwiertéw przez powodéw. To powdd odstapit od ich wykonywania. Nie skorzystal z pomocy specjalistow
(cho¢, jak wskazywal skladajac zeznania, wérdd jego znajomych sa osoby posiadajace specjalistyczna wiedze).
Oswiadczyl, ze nie widzial potrzeby zaproszenia eksperta. Zlecanie jakichkolwiek ekspertyz przed zakupem uwazal za



zbedne. Przed zakupem powdd zapoznal sie z trescia dziennika budowy, zostal zaznajomiony z technologia budynku,
w szczeg6lnoéci poinformowany
o zmianie technologii wykonania Scian.

Pozwani sprzedawcy réwniez nie posiadali zadnej specjalistycznej wiedzy. Wykonanie prac budowlanych powierzyli
profesjonalistom. Sami w domu nigdy nie zamieszkali — sprzedaz nastapila po zakonczeniu budowy na skutek
zaistnialej sytuacji finansowej malzonkéw K.. Co wiecej, material dowodowy nie wykazal, aby wskazywane skutki
wad budynku ujawnily sie wczeéniej. Kwestia utrzymywania w domu okre§lonych temperatur mogla pozostaé
niezauwazona, skoro dom pozostawal niezamieszkany. Zadne inne widoczne mankamenty nie ujawnily sie przez
sprzedaza. Opinia bieglego nie sugerowala takze, aby doszlo do zatajania stwierdzonych wad — jakichkolwiek prac
majacych na celu naprawe, czy kamuflaz usterek.

Tymeczasem ,podstepne zatajenie wad”, o ktérym mowa jest w § 2 powolanego przepisu, zaklada celowo$¢ dziatan
sprzedawcy. To wymaga nie tylko §wiadomego dzialania, ale przede wszystkim — §wiadomosci istnienia wad rzeczy.
Jest to ,umy$lne ukrycie wady, ktére ma na celu utrudnienie wykrycia wady przez kupujacego. Za zachowanie takie
nalezy uznac ukrycie lub zamaskowanie wadliwo$ci, a co najmniej sytuacje, w ktorej sprzedawca, wiedzac o istnieniu
wady, nie poinformowat o niej kupujacego” (wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2002 r., sygn. akt V CKN
1070/00 i z dnia 1 kwietnia 2003 r., sygn. akt IT CKN 1382/00). Tymczasem powdd, pytany na ostatniej rozprawie,
w czym upatruje odpowiedzialno$ci zbywcow, stwierdzil, ze w zapisie aktu notarialnego, z ktérego wynika, ze dom
wykonany zostal zgodnie z projektem. Jednak to o$wiadczenie wiedzy pozwanych malzonkéw nie moglo zostaé
zakwestionowane w $wietle poczynionych ustalen. Pozwani taka wiedze posiedli od 0s6b profesjonalnie zajmujgcych
sie budowa — od wykonawcy i kierownika budowy. Zgodnie

z przepisami powierzyli wykonawstwo podmiotowi fachowemu, zagwarantowali réwniez zawodowy nadzér nad
budowa. Ich wiedza byla taka sama lub nawet mniejsza (ze wzgledu na do§wiadczenie zawodowe) nabywcy. Wreszcie,
nalezy zauwazy¢, ze opinia bieglego potwierdzita wykonanie budowy zgodnie z projektem

i zasadami sztuki budowlanej (stwierdzone usterki nie wykluczyly takiego wniosku). Tym samym, powdd w ogdle nie
wykazal, aby zlozone o$wiadczenie wiedzy pozwanych zawarte w akcie notarialnym nie odpowiadato ich rzeczywistej
Swiadomoéci.

Powyzsza analiza prowadzi do wniosku, ze po uplywie trzech lat od daty zawarcie umowy sprzedazy, czyli z dniem
21 czerwea 2004 roku, powodowie utracili uprawnienia wynikajace z rekojmi. Pozew natomiast zostal wytoczony po
uplywie niespelna 10 kolejnych lat.

Ewentualnej odpowiedzialno$ci pozwanych K. mozna upatrywaé takze w tresci art. 471 k.c. i nast. k.c. Utrata
uprawnien z tytulu rekojmi nie pozbawia bowiem kupujacego mozliwoSci kompensaty nienalezycie wykonanej
umowy na podstawie innych tytuléw. Niezaleznie od uprawnien przystugujacych z tytulu rekojmi, nabywca moze
zadaé naprawienia szkody na zasadach ogélnych (art. 471 k.c.). Odpowiedzialno$¢ dotyczy wowcezas szkody, bedacej
nastepstwem okolicznoSci, za ktére sprzedawca ponosi odpowiedzialno$é. Dochodzenie pelnego odszkodowania za
szkode wynikla z wady rzeczy nie jest uzaleznione od wykonania przez kupujacego uprawnien z tytutu rekojmi, nie
podlega jej rezimowi, co oznacza,

ze kupujacy moze dochodzi¢ roszczenia odszkodowawczego takze po utracie uprawnien z tytulu rekojmi (wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 4 stycznia 1979 r., sygn. akt II CR 1/79, z dnia 6 marca 1998 r., sygn. akt III CKN 405/97).
W takim przypadku nie wystarcza jednak wykazanie, ze rzecz wydana kupujgcemu byla dotknieta wadami, co ma
miejsce w przypadku ochrony opartej na rekojmi; konieczne jest wykazanie przez kupujacego ogdlnych przestanek
odpowiedzialnos$ci odszkodowawczej z art. 471 k.c.

Przepis art. 471 k.c. statuuje odpowiedzialno$¢ nie za same wady (sprzedawcy nie musza byé¢ sprawcami ich
wystapienia), ale za szkode wyniklg

z nienalezytego wykonania umowy. Rozstrzygajace znaczenie dla ustalenia, jakie okolicznos$ci obcigzaja dtuznika,
majg przede wszystkim przepisy art. 472—474 k.c. Do okolicznoéci tych w pierwszej kolejnosci nalezy wilasne
dzialanie lub zaniechanie dluznika, ktéry przy spelnieniu $wiadczenia nie dotozyt nalezytej starannoSci. Jezeli zakres



odpowiedzialnoéci dluznika nie jest zmodyfikowany przez ustawe, czynno$¢ prawna lub umowe to okolicznoscia,
za ktora dluznik jest odpowiedzialny, jest niezachowanie przez niego nalezytej starannosci (zgodnie z brzmieniem
art. 472 k.c.). Stad mozna twierdzi¢, ze odpowiedzialno$¢ kontraktowa jest odpowiedzialno$cig opartg na zasadzie
winy (stad wprowadzone pojecie nalezytej starannosci). Dtuznik jest odpowiedzialny za niezachowanie nalezytej
staranno$ci, czyli staranno$ci ogo6lnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju (art. 472 k.c., art. 355 § 1 k.c.).
Stosownie do art. 471 k.c. in fine sprzedajgcy moga wylaczy¢ swoja odpowiedzialno$¢ kontraktows, gdy dowioda, iz
nienalezyte wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okolicznosci, za ktore nie ponosza odpowiedzialnoSci.

Opinia wykazala wady budynku, takie jak oslabienie betonu w czeéci lawy, brak pelnej izolacji, czy ocieplenia.
Budynek wymaga wykonania prac, ktére usuna stwierdzone usterki. Jednakze pozwanym zbywcom nie sposéb
postawi¢ zarzutu winy. Material dowodowy nie wykazal niedolozenia przez matzonkéw K. nalezytej starannosci
w jakikolwiek sposéb. W takim przypadku nie wystarcza za$ tylko wykazanie, ze rzecz wydana kupujacemu byla
dotknieta wadami, co ma miejsce w przypadku ochrony opartej na rekojmi. Konieczne jest w takiej sytuacji wykazanie
przez kupujacego ogolnych przestanek odpowiedzialnoSci odszkodowawczej z art. 471 k.c. W analogicznych stanach
faktycznych, dotyczacych sprzedazy domu, w judykaturze podkreslano, ze wina wyraza sie np.: ,w nie udzieleniu przed
sfinalizowaniem transakcji zakupu lokalu (...), kompletnych, pelnych i szczegbdlowych informacji na temat istniejacych
w przeszlo$ci przez dlugi okres czasu probleméw pozwanych z zawilgoceniem czeSci podpiwniczonej lokalu,

w tym nawet zalewania garazu, oraz nie przekazaniu im woéwczas istniejacej dokumentacji, w tym ich korespondencji
w tym przedmiocie z wykonawca budynku” (wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 21 lutego 2013 rok, sygn.
akt I ACa 732/12).

W niniejsze sprawie, w oparciu o materiat dowodowy, pozwanym B. i W. K. nie mozna postawié zarzutu winy. Pozwani,
podobnie jak powdd, nie posiadaja specjalistycznej wiedzy w zakresie budownictwa, nawet nie byli zaangazowani
bezposrednio w zakup materialbw budowlanych, tylko ich zakup zlecili profesjonali$cie. Zbywcy nigdy nie zamieszkali
w przedmiotowym budynku, na nieruchomosci bywali rzadko. Nie mogli stwierdzié, ze z utrzymanie temperatury
w domu stanowi problem, skoro sami powodowie, ktérzy mieszkali w tym budynku przez wiele lat, takze tego nie
zrobili. Wady w ogdle nie ujawnily sie przed sprzedaza. Sad nie dopatrzyl sie po stronie malzonkéw K. zawinionego
zachowania

w postaci zatajenia jakichkolwiek (znanych im) informacji. Co wiecej, jak wynika

z poczynionych ustalen, zglaszane przez powodéw wadliwosci w niedlugim okresie po zakupie domu, zwigzane
chociazby z podnoszeniem sie paneli, odprowadzeniem zapachu z kanalizacji, spotkaly sie z niezwloczna reakcja
pozwanych, ktorzy zlecili naprawe paneli fachowcowi na wlasny koszt. Opinia bieglego rowniez nie wykazala, aby
jakiekolwiek mankamenty ujawnily sie wcze$niej, przed sprzedaza.

Niezaleznie od powyzszego, roszczenie powodow z tytulu nienalezytego wykonania zobowiazania, nalezy uzna¢ za
przedawnione. W odniesieniu do odpowiedzialno$ci kontraktowej, dla wybranych stosunkéw prawnych ustawodawca
okreslil dlugo$é¢ terminéw przedawnienia roszczen, a czasami takze moment, od ktérego nalezy liczy¢ termin ich
przedawnienia sie (np. art. 390 § 3, art. 541, art. 624 § 11 2, art. 646 KC, art. 677, art. 719, art. 722, art. 778, art. 792, art.
803 § 2 KC), ale nie stworzyt ogolnych przepiséw, ktore by regulowaly zasady przedawnienia roszczen o wykonanie
zobowigzania albo o naprawienie szkody wyrzadzonej ich niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem. Co do
zasady, do tych roszczen zastosowanie znajda zatem przepisy ogblne o przedawnieniu (art. 117-125 k.c.). Roszczenia
o naprawienie szkody w rezimie kontraktowym przedawniaja sie zatem zgodnie z og6lna regulg wynikajaca z art. 117
in. k.c. Oznacza to przede wszystkim, ze stosownie do art. 118 k.c., termin ich przedawnienia wynosi dziesie¢ lat,

a ewentualnie - trzy lata, jesli sa one zwigzane z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej. Poczatek biegu terminu
przedawnienia tych roszczen wyznacza natomiast art. 120 k.c., zwlaszcza § 1 zdanie drugie tego przepisu.

Zgodnie z generalng regula ustalong w art. 120 § 1 zd. pierwsze, bieg przedawnienia rozpoczyna sie w dniu, w
ktorym roszczenie stalo sie wymagalne. Strona powodowa wyrazila poglad, ze roszczenia objete pozwem nie ulegly
przedawnieniu, z uwagi na chwile powstania ich wymagalnosci.

Ustawodawca nie zdefiniowal pojecia wymagalno$ci. W literaturze



iorzecznictwie zgodnie przyjmuje sie jednak, Zze oznacza ono sytuacje, w ktorej dla uprawnionego (wierzyciela) otwiera
sie mozliwo$¢ domagania sie od zobowigzanego (dluznika), by zaspokoil roszczenie, a zatem by zachowal sie zgodnie
z treécig cigzacego na nim zobowigzania (wyroki Sadu Najwyzszego: z 12 lutego 1991 r., sygn. akt III CRN 500/90, z
28 kwietnia 2004 r., sygn. akt V CK 461/03). Stan ten, co do zasady, otwiera tez droge do skutecznego dochodzenia
roszczenia przed sadem.

Jednocze$nie regulacja odpowiedzialnoéci ex contractu nie zawiera odpowiednika art. 442" k.c.; brak jest podstawy
dostosowania termindéw przedawnienia a tempore scientiae. Jednak wlasciwa interpretacja art. 120 k.c. zapobiega
wydluzaniu terminu przedawnienia przez oportunistyczne zachowania poszkodowanego. Przez dzien ,hipotetycznej
wymagalno$ci” roszczenia o odszkodowanie ex contractu nalezy bowiem rozumieé¢ chwile, w ktérej doszlo do
spelnienia sie wszystkich przeslanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej; juz woéwczas mozna oczekiwaé od
wierzyciela, ze przez wezwanie dluznika do spelnienia §wiadczenia postawi powstale na jego rzecz roszczenie w stan
rzeczywistej wymagalno$ci. W art. 120 § 1 zdanie drugie k.c., mowa jest literalnie o poczatku biegu przedawnienia w
dniu, ,,w ktérym roszczenie staloby sie wymagalne”, gdyby wierzyciel podjat czynno$¢ powodujaca stan wymagalno$ci
»~W najwcze$niej mozliwym terminie”. Dokladny poczatek biegu tego terminu musi by¢ oczywiscie okreslany ad
casum, za$ przyjecie w tym zakresie jakiejkolwiek bardziej ogbdlnej formuly nie wydaje sie mozliwe. Do takich wlaénie
wnioskéw prowadzi lektura uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 2013 roku, sygn. akt III CZP 72/13, na
ktora powolal sie powod.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, ustalajgc date wystapienia szkody oraz date
wymagalno$ci wskazaé nalezy, iz z ustalenn Sagdu wynika, ze w niedlugim czasie po nabyciu przez powodoéw spornej
nieruchomoéci pojawily sie objawy wad budynku, w zasadzie — od kiedy powodowie zaczeli uzytkowa¢ budynek. Juz
po wprowadzeniu sie do domu w 2003 r. mieli odczucie wilgotno$ci. Znajomi, ktorzy ich odwiedzali sugerowali, ze w
domu nieprzyjemnie pachnie i zawsze bylo zimno. Pomimo ogrzewania centralnym ogrzewaniem

i dodatkowo palenia w kominku w salonie, powodowie nie byli w stanie uzyskac

w okresie zimowym temperatury wyzszej niz 17 — 18 ° C. Stwierdzali zamarzanie wekéw i innych plynéw w
wykuszu. Co wiecej, po ostatnich opiniach bieglego powdd zaczal twierdzié¢, ze pojawialo sie skraplanie wody w
kratkach wentylacyjnych i na poddaszu. W zasadzie od poczatku powodowie zwiekszali ogrzewanie, nastepnie
docieplili podloge. Corka z wnukami przestali w ogdle przyjezdzac¢. Uwage zwracalo przede wszystkim niedogrzanie,
uczucie chlodu, (pomimo dodatkowego ogrzewania kominkiem i szczelnych okien), z czasem Slady zawilgocenia w
naroznikach $écian, zapach stechlizny i zawilgocenia. Takze go$cie odwiedzajacy powoddéw sygnalizowali o swoich
odczuciach, przede wszystkim, ze w domu, praktycznie od zawsze, bylo zimno. Stan taki, wedlug swiadkow, nie byt
kwestia ostatniego okresu czasu — istnial od poczatku.

Mimo to, nie czyniono nic, aby znaleZ¢ przyczyne i rozwigzanie probleméw. Powod, jak sam zeznal, nie sprawdzal
budynku na biezaco, uwazal, ze problemy same sie skonicza. Mimo wielu stwierdzanych w coraz wiekszych iloéciach
nieprawidlowosci powodowie przez wiele lat pozostawali bezczynni w jakimkolwiek dzialaniu. W tej sytuacji,
zaniechanie dzialan po stronie poszkodowanych nie moze obciazaé¢ dtuznikoéw. Wniesiony w dniu 7 lutego 2014 r.
pozew niewatpliwie zostal ztozony po uplywie terminu przedawnienia, o ktérym mowa w art. 120 k.c.

Roszczenie przedawnione nie wygasa, lecz przeksztalca sie w tzw. roszczenie niezupelne, ktdre nie moze by¢ zasadzone
iprzymusowo wyegzekwowane. Po uplywie terminu przedawnienia ten, przeciwko komu przystuguje roszczenie, moze
uchyli¢ sie od jego zaspokojenia, chyba, ze zrzeka sie korzystania z zarzutu przedawnienia (art. 117 § 2 k.c.). Poniewaz
uchylenie sie od skutkéw przedawnienia stanowi wykorzystanie przystugujacego dluznikowi prawa podmiotowego,
podniesienie zarzutu moze zosta¢ w konkretnej sprawie uznane za naduzycie prawa podmiotowego, jesli sad uzna, iz
byloby to sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego (art. 5 k.c.).

W realiach sprawy Sad nie znalazt jednak okoliczno$ci przemawiajacych za uznaniem zarzutu przedawnienia za
sprzeczny z zasadami wspoélzycia spolecznego. Podkreslenia wymaga, ze stac sie tak moze jedynie wyjatkowo, gdy
okolicznoSci sprawy sa na tyle szczegblne czy drastyczne, ze przemawia to za odstgpieniem od zasady przedawnienia



roszczeh majatkowych z odwolaniem sie do klauzuli generalnej. Dodatkowo, co podkresla sie w doktrynie i
orzecznictwie, skorzystanie

z zarzutu przedawnienia moze by¢ uznane za naruszajace art. 5 k.c. tylko, jesli przekroczenie terminu jest niewielkie.
Szczegolne okolicznoéci konkretnego wypadku, zachodzi¢ winny tak po stronie poszkodowanego jak i osoby
zobowiazanej do naprawienia szkody. Ocenie podlegaja np. przyczyna opdznienia w dochodzeniu roszczenia i czas
jego trwania, postawa zobowigzanego, stopien zawinienia, waga zaniechania (wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z
6.06.2014 1., sygn. akt I ACa 1533/13, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 kwietnia 2013 r., sygn. akt IV CSK 611/12,
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 15 marca 2005 r., sygn. akt I UK 203/04).

W niniejszej sprawie op6znienie w wytoczeniu powddztwa jest znaczne. Sad nie dopatrzyt sie przy tym zadnych
nadzwyczajnych okoliczno$ci je usprawiedliwiajacych; powodowie nie wskazali jakichkolwiek istotnych okoliczno$ci
dla usprawiedliwienia wykazanej bezczynno$ci w dochodzeniu swoich roszczen. Jednoczesnie zachowanie pozwanych
w zaden sposo6b nie przyczynilo sie do op6znienia w dochodzeniu roszczenia przez powodow. W tej sytuacji uznaé
nalezalo, iz podniesienie przez pozwanych zarzutu przedawnienia roszczenia bylo skuteczne.

Powodowie przegrali sprawe w caloSci, zatem na zasadzie art. 98 k.p.c. Sad zasadzil od powodéw solidarnie na rzecz
pozwanych solidarnie W. K. (1) i B. K. (1) kwote 3.600 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu, na ktére skladaja sie koszty
zastepstwa procesowego pozwanych w wysokosci ustalonej w oparciu o par. 6 pkt 6 znajdujacego zastosowanie w
niniejszej sprawie Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tj. Dz.U.
2013, poz. 461 ze zm). Zgodnie bowiem z § 21 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia

22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie (Dz.U. z 2015 r. poz. 1800), do spraw
wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie rozporzadzenia stosuje sie przepisy dotychczasowe do
czasu zakonczenia postepowania w danej instancji. Stosownie do § 23 obecnie obowigzujacego rozporzadzenia, weszlo
ono w zycie z dniem 1 stycznia 2016 roku. pozew zostal wniesiony w dniu 7 lutego 2014 roku; zastosowanie zatem
znajduja przepisy uprzednio obowigzujacego rozporzadzenia.

Solidarnos$é po obu stronach zobowiazania jest wynikiem istnienia wspo6lnoéci majatkowej malzenskiej zar6wno po
stronie malzonkdéw L., jak i po stronie malzonkéw K. (co wynika wprost z aktu notarialnego umowy sprzedazy).

W pozostalym zakresie, w odniesieniu do pozostalych pozwanych, Sad odstapit od obciazania powod6w obowiazkiem
zwrotu kosztow procesu, stosujac art. 102 k.p.c.

W ocenie Sadu bowiem, w odniesieniu do roszczen kierowanych do wykonawcy
i kierownika budowy zastosowanie znajduje zasada stlusznosci.

Powodowie dochodzili swoich roszczen w dobrej wierze, zmierzajac do zaspokojenia swoich interesow w sposob
przewidziany przez przepisy prawa. W momencie wystapienia na droge sadowa mogli by¢ subiektywnie przekonani
o shusznoéci swego stanowiska. Sporzadzona w sprawie opinia wykazala wady w wykonawstwie, potwierdzita
takze konieczno$¢ wykonania okre$lonych prac (poniesienia kosztéw). Oddalenie powodztwa w stosunku do tych
pozwanych bylo natomiast wynikiem uwzglednienia zarzutu przedawnienia.

Rozstrzygniecie zawarte w punkcie 4 sentencji zapadlo w oparciu o art. 84 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o
kosztach sadowych w sprawach cywilnych
(tj. Dz.U. 2016.623).

Powdd uiscil zaliczke w kwocie 15.000 zl. Pokryte z tej kwoty zostaly koszty wynagrodzenia bieglego (7.769, 02 zl, k.
441, 604,94 z}, k. 539 oraz 51,56 zl,

k. 571). Rozliczeniu z tej kwoty podlegajg takze dalsze cze$ci wynagrodzenia (zaliczki przez pozostale strony nie zostaly
uiszczone, a zgodnie z zasadg odpowiedzialnoSci za wynik procesu, nieuiszczone koszty sadowe winna pokry¢ strona
przegrywajaca — art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 989 § 1 k.p.c.), czyli
kwoty: 604,95z, k. 5391 51,55 71,



k. 571. Pozostala, niewykorzystana cze$¢ zaliczki w wysokosci 5.917,98 zl, podlegala zwrotowi.
Majac to wszystko na uwadze Sad orzekl jak w sentencji.
Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢:

1. powodowi, dzialajacemu takze jako pelnomocnik powddki — z pouczeniem o prawie, terminie i sposobie wniesienia
apelacji,

2. peln. pOZWaNego .......c.ccceeeveerieneenieeniennienne



