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UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 29 listopada 2018 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi zasadzil na rzecz powodow
A.F.iM.F. od pozwanego Przedsiebiorstwa (...) Sp6iki z 0.0. w L. kwote 30.512,70 zl wraz z odsetkami ustawowymi
od dnia 3 listopada 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016
r. do dnia zaplaty oraz kwote 9.817 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu. Ponadto Sad Rejonowy nakazal pobraé od
pozwanego na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi kwote 7.290,68 z} tytulem
nieuiszczonych kosztéw sadowych procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w nastepstwie wniesienia przez powodéw pozwu, w ktéorym domagali sie od
pozwanego zasadzenia kwoty 12 000 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 3 listopada 2013 r. do dnia zaplaty tytulem
czesci roszezenia powoddéw z tytulu wad lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w E.. W ocenie powod6éw pozwany
ponosit wobec nich odpowiedzialnoéci z tytulu nienalezytego wykonania umowy ustanowienia i sprzedazy odrebne;j
wlasnoSci lokalu i garazu, polegajacego na tym, ze na skutek wadliwego docieplenia Scian oraz stropéw budynku, w
ktorym znajduje sie lokal powodéw, dochodzi w mieszkaniu do wyziebiania $cian, ich zawilgocenia i zagrzybienia.
Zadanie pozwu zostalo nastepnie przez powodéw rozszerzone pismem z dnia 15 listopada 2018 r. do kwoty 30 512,70
z} wraz z odsetkami ustawowymi (za op6Znienie) od dnia 3 listopada 2013 r. do dnia zaplaty tytulem czeSciowego
odszkodowania za nienalezyte wykonanie umowy ustanowienia i sprzedazy odrebnej wlasnosci lokalu.

Sad Rejonowy oparl powyzsze rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych i prawnych.

W dniu 30 lipca 2008 r. powodowie zawarli z pozwanym Przedsiebiorstwem umowe kupna-sprzedazy, na podstawie
ktoérej pozwany zobowigzal sie do wybudowania lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni 93,79 m2 na kondygnacji
drugiej oraz garazu i pomieszczenia gospodarczego na kondygnacji pierwszej, a po ustanowieniu odrebnej wlasnosci
lokalu mieszkalnego i garazu — do zawarcia umowy kupna sprzedazy tych lokali, powodowie za$ zobowiazali sie
do dokonywania okre§lonych w umowie wplat na poczet ceny. W dniu 15 wrzeénia 2009 r. pomiedzy stronami
zostala zawarta umowa ustanowienia i sprzedazy odrebnej wlasnosci lokalu oraz garazu. Pozwany ustanowil wowczas
odrebna wlasnosé¢ lokalu nr (...), polozonego przy ul. (...), usytuowanego na I pietrze, skladajacego sie z czterech
pokojow, kuchni, lazienki, wc i przedpokoju oraz pomieszczenia przynaleznego — komorki o lacznej powierzchni
uzytkowej 98 m2, z ktérym to lokalem zwigzany jest udzial (...) cze$ci w prawie uzytkowania wieczystego dziatki
gruntu oraz w prawie wlasno$ci cze$ci wspolnych budynku i urzadzen niestuzacych do wylacznego uzytku wilascicieli
poszczegdlnych lokali oraz odrebna wlasnosé garazu nr (...), ktére to nastepnie sprzedal pozwanym. Na chwile
zawierania umowy wydanie lokalu juz nastapito.

Lokal powodow jest na pierwszym pietrze, a obrys lokalu wystaje poza obrys budynku przy gruncie tak, ze czes$¢
Scian jest na nawisach. Powodowie zamieszkali w przedmiotowym lokalu w 2009 r. Zimg 2009/2010 r. zauwazyli
pierwsze niedostatki w ociepleniu — we wschodnio-p6inocnej czeSci mieszkania zauwazyli, ze Sciany przy podlodze sa
zimniejsze niz w innych miejscach, a réznica temperatur mierzonych przy podtodze i na wysokos$ci 2 m wynosila nawet
10°. Do tego odczuwalne bylo zawilgocenie tej Sciany. Kolejna zima (...) byla ostra, oprocz wychlodzenia i zawilgocenia
na w/w $cianie pojawit sie czarny nalot, ktéry po sezonie grzewczym powodowie usuneli preparatem grzybobdjczym.
W czasie tej zimy powodowie przeprowadzili na swoj koszt badanie termowizyjne. Koszt badania wynio6st 300 zl.
Kolejna zima byta doé¢ tagodna i te wszystkie objawy nie byly tak dolegliwe, ale juz nastepna zima znowu byla zimna
i znowu pojawilo sie wychlodzenie, zawilgocenie i grzyb na $cianie, co widoczne jest na zdjeciach, jakie wtedy zrobili
powodowie. W zwigzku z tym faktem pozwany w lutym 2013 r. wykonal dodatkowe ocieplenie poprzez nawiercenie
otworéw nad podloga i wstrzyknieciu do nich pianki izolacyjnej. Po wykonaniu tych prac powodowie nie zauwazyli
poprawy. Wprawdzie tamtej zimy nie pojawily sie ponownie wykwity, ale §ciana byla wychlodzona i zawilgocona
(widaé to bylo po kazdym papierowym przedmiocie polozonym przy $cianie). W pdzniejszym czasie zadne prace
juz nie byly wykonywane, az do wiosny 2014 r. (tj. po wniesieniu pozwu), kiedy to pozwany wykonal dodatkowe
ocieplenie stupoéw nosnych i dodatkowe ocieplenie nawieszen od spodu. Zima w 2013/2014 r. byla lagodna i pomimo



odczuwalnego wychlodzenia tego naroznika i wilgoci, grzyb nie wystapil. Wykonanie przez pozwanego w/w prac
nieznacznie poprawilo, powodowie nadal odczuwaja réznice temperatur, cho¢ nieco sie ona zmniejszyla, nadal przy
mroznej zimie wystepuje zagrzybienie.

Pismem z dnia 21 maja 2010 r. powodowie zglosili pozwanemu wade ich mieszkania, polegajaca na tym, ze Sciany
mieszkania, w szczeg6lnoSci wschodnia i polnocna sa zimne i lekko sie poca. Powodowie zwrdcili sie o wykonanie
zima ogledzin mieszkania i badania termowizyjnego, celem ustalenia przyczyny tego stanu rzeczy i podjecia dzialan
w kierunku jej usuniecia. Pismem z dnia 25 lutego 2011 r. powodowie ponowili zgloszenie, dodajac, ze na §cianach
pojawil sie czarny nalot i zazadali jak najszybszego podjecia dzialan majacych na celu usuniecie usterki w ramach
rekojmi. Kolejne pismo w tej sprawie powodowie skierowali do pozwanego w marcu 2013 r. , w wyniku czego
otrzymali pisemne zapewnienie o zgodno$ci wykonanych prac ze sztukg budowlang i zatwierdzonym projektem
oraz o zastosowaniu materialéw z odpowiednimi, wymaganymi normami parametrami. Poinformowal nadto, ze ze
zglaszanym przez powoddw problemem zwroécil sie do projektanta. Stanowisko projektanta, wyrazone w pi$mie z
dnia 22 stycznia 2014 r., bylo takie, ze zglaszane przez powodéw gorsze parametry nie maja zwigzku z dokumentacjg
projektowa. Pismem z dnia 24 pazdziernika 2013 r. powodowie wezwali pozwanego do zaplaty kwoty 50 000 z} z tytulu
wad lokalu w terminie 7 dni od otrzymania pisma. W odpowiedzi na to wezwanie pozwany pismem z dnia 7 listopada
2013 r. odmowil zaplaty powolujac sie na brak mozliwoSci polepszenia parametréw termoizolacyjnych mieszkania
powoddw oraz wskazuja na wygaéniecie uprawnien z rekojmi po uplywie trzech lat od wydania rzeczy.

Kupujac przedmiotowe mieszkanie powodowie obawiali sie, czy w zwiazku z jego polozeniem nie bedzie ono
chlodniejsze. Takie do§wiadczenie z mieszkaniem na parterze powodka miala w swojej rodzinie. Poprzedni prezes
pozwanego oraz pracownik firmy — pani J. zapewniali powodbéw, ze standard wykonczenia bedzie taki, ze nie
bedzie réznic w komforcie jego uzytkowania w stosunku do mieszkan na wyzszych kondygnacjach. Powodowie
zostali zapewnieni, ze ocieplenie bedzie wystarczajace i nie bedzie problemoéw, dlatego zgodzili sie na to mieszkanie.
Przyczyna wyboru tego mieszkania bylo takze to, ze powodom zalezalo na duzym mieszkaniu, a w czasie kiedy starali
sie o nie, nie bylo tak duzych lokali dostepnych na wyzszych kondygnacjach. Pozwany ttumaczyt powodom, ze dopdki
sq dostepne duze lokale nie bedzie laczyt w wieksze lokali na wyzszych pietrach.

Powodowie mieszkaja w mieszkaniu z malymi dzieémi, utrzymuja w calym mieszkaniu, takze w przedmiotowym
pokoju, réwna temperature 21 stopni C.. Pokoj, w ktérym dochodzi do opisanego zjawiska jest pokojem corki. Po
tym, jak wdalo sie zagrzybienie, powodowie tak przemeblowali pokdj, zeby te $ciany byly odstawione i zeby byla
tam cyrkulacja powietrza. W tym pokoju powodowie nie suszg prania, nie maja zielonych rosli ani zbiornikow typu
akwarium.

Powodowie poniesli koszt ekspertyzy technicznej zleconej w ramach negocjacji ugodowych prowadzonych w toku
niniejszego postepowania. Koszt tej ekspertyzy wynidst 2 952 zl. Ekspertyze te wydat mgr inz. A. D. (1), posiadajacy
uprawnienia budowlane, ktory doszedl do wniosku, ze w procesie inwestycyjnym przedmiotowego budynku doszlto
do kilki niezgodno$ci. Dotyczyly one niewykonania izolacji kolumny naroznej oraz wykonania zbyt cienkiej izolacji
w obrebie nadwieszenia, a po poprawkach wykonanych przez pozwanego — niewykonczenia izolacji kolumny
przy gruncie. Ponadto inz. A. D. zwrocil uwage na zaprojektowanie izolacji przegréd pomiedzy nieogrzewanymi
garazami i piwnicami a mieszkaniami. Zastrzezenia te zostaly przez w/w inzyniera podtrzymane po wykonaniu
badan termowizyjnych, przy czym badania te potwierdzily skutecznosé dodatkowego ocieplenia wykonanego przez
pozwanego.

Projekt budowlany przedmiotowego budynku przewidywatl ocieplenie $cian zewnetrznych stanu O styropianem 10
cm, Scian zewnetrznych powyzej stanu ,,0” - styropianem 12 c¢m, stropu od spodu na parterze - styropianem 10 cm,
nadwieszen — styropianem 15 cm klejonym od spodu.

Pozwany wspolpracuje z firma (...), ktora wykonywala projekt przedmiotowego budynku od ok. 20 lat, nigdy nie bylo
zastrzezen w zwigzku z ta wspolpraca.



Projekt byl wykonany na ta konkretng lokalizacje. Fakt wystepowania nadwieszen wynikal z koncepcji
architektonicznej i mialo to urozmaicac bryle budynku. Przy projektowaniu docieplenia nadwieszenie byly traktowane
jak $ciany zewnetrzne i mialy przewidziang grubo$é ocieplenia taka sama jak Sciany zewnetrzne. Przy projektowaniu
ocieplenia stropéw garazy zakladano, ze to pomieszczenia ogrzewana z minimalng temperatura na poziomie 8° C.
Zdecydowano sie na grzejniki elektryczne, gdyz tradycyjne kaloryfery moglyby sie nie sprawdzi¢ w przypadku ztego
uzytkowania garazu, zapomnienia o zamknieciu wrét, mogloby wtedy doj$¢ do pekniecia przewodow kaloryfera.
Przy zalozeniu pomieszczenia ogrzewanego grzejniki powinny wlaczaé sie automatycznie, nawet jednak podpiecie
ich do obwodu zasilanego z tablicy administracyjnej (tak jak windy czy o$wietlenia klatek schodowych) nie
wyklucza mozliwosci wylaczenia grzejnika przez uzytkownika garazu. Przy zalozeniu, ze garaz jest pomieszczeniem
ogrzewanym, wrota do garazu musza by¢ docieplone, przy czym inwestor moze podjaé¢ decyzje, Ze zamontuje wrota
nieocieplane, z tym, ze skutki beda rézne. Ocieplanie stupow, zwlaszcza okraglych, jest problematyczne. Stosuje
sie ocieplenie w gbérnej czedci stupa. Przy przedmiotowym projekcie zalozenie bylo takie, ze ocieplenie stropu i
nadwieszenia zmniejszy przenikalno$é na stupie. Zaprojektowano takze moc grzejnikow w mieszkaniu w taki sposéb,
aby zwiekszy¢ parametry przy stratach ciepta. Ocieplenie zostalo zaprojektowane na calej dtugosci stupa, zeby nie
tworzy¢ od gory ,glowicy”.

Garaze znajdujace sie pod mieszkaniami sa wyposazone w grzejniki elektryczne, ktérych dzialanie zalezy od woli
poszczegolnych wlascicieli garazy. Komorki znajdujace sie pod mieszkaniami w ogole nie maja ogrzewania.

Ta cze$¢ budynku, w ktorej znajduje sie mieszkanie powodéw byta trudna do wykonania pod wzgledem technicznym —
nadwieszenia, shupy, podciagi i byto to od strony péinocnej. Na przedmiotowym osiedlu sa jeszcze inne mieszkania na
nadwieszeniach, ale duzo mniejszych i nie od strony péinocnej i wschodniej, jak w przypadku mieszkania powodow.
Innego mieszkania na nadwieszeniach usytuowanego wzgledem kierunkéw $wiata jak mieszkanie powodéw nie ma
na tym osiedlu.

Bezposrednia przyczyna wystepowania wychlodzenia, zawilgocenia oraz powstawania ognisk grzybow i plesni
na Scianie poélocnej i wschodniej mieszkania powodéw bylo nieprawidlowe rozwigzanie dotyczace izolacyjnos$ci
przegrod zewnetrznych kondygnacji przyziemia — pomieszczenia przeznaczonego na garaze. W miejscu polaczenia
Sciany przyziemia ze stropem wystepuje liniowy mostek cieplny. Dodatkowo wrota garazowe pozbawione sa
jakichkolwiek wla$ciwosci izolacyjnych. Kolejnym elementem wplywajacym na wystepowanie wychlodzenia $cian jest
brak utrzymywania projektowanej temperatury 5° C w garazach znajdujacych sie bezposrednio pod mieszkaniem
powodow. Ogrzewanie garazy jest realizowane poprzez elektryczne promienniki ciepta, a powodowie nie maja wplywu
na sposéb uzytkowania i prace urzadzen grzewczych w garazach nalezacych do innych lokatoré6w. Rozwigzanie
konstrukcyjne polegajace na wysunieciu obrysu kondygnacji I pietra i umieszczeniu jej na nadwieszeniach w
polaczeniu z brakiem mozliwosci utrzymania projektowanej temperatury pomieszczen przyziemia spowodowalo
powstanie licznych mostkéw cieplnych, ktérych wspoélczynniki przejmowania ciepla przekraczaja wielokrotnie
dopuszczalne warto$ci zardwno normowe, jaki i te przyjete w projekcie budowlanym. Dodatkowo niekorzystna jest
wystawa sloneczna mieszkania powodéw w stosunku do lokalizacji nadwieszenr kondygnacji I pietra. Ocieplenie
przedmiotowego budynku zostalo wykonane zgodnie z projektem z nastepujgcymi wyjatkami: w przypadku stupéw
warstwa izolacji wynosi 8 cm w stosunku do projektowanych 15 cm, nadwieszenia kondygnacji przyziemia ocieplono
dwiema warstwami izolacji termicznej 10 ¢cm i 8 cm w stosunku do projektowanych 15 cm. Zakres gtownych
rozwigzan dla poszczegdlnych przegréod budowlanych traktujacy o wspotezynniku przenikania ciepta w stosunku do
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (obowiazywalo dla budynkéw oddanych przed koficem, 2013 r.) jest
prawidlowy, co do jego zalozen. W trakcie projektowania nie uwzgledniono jednak braku mozliwo$ci utrzymania
stalej temperatury w pomieszczeniach garazy. Sposob, w jaki wykonano izolacje na polaczeniu $ciany kondygnacji
przyziemia i stropu nad parterem w garazu jest nieprawidlowy i generuje tym samym mostek liniowy. Material, z
ktérego sa wykonane drzwi garazowe (blacha trapezowa o grubo$ci ok. 0,6mm) nie posiada zadnych wlasciwosci
izolacyjnych, a tym samym nie spelnia warunku wspolczynnika przenikania ciepta Uk[max] < 2, (...). Slupy zelbetowe
oraz nadwieszenia kondygnacji przyziemia sa elementami wymagajacymi indywidualnego podejscia i osobnego



opracowania wzgledem warstw izolacji i ich wykonania w stosunku do $cian zewnetrznych budynku. Przyjete w
projekcie rozwiazania sg nieprawidlowe i generuja liniowe mostki cieplne na powierzchni §cian wewnatrz budynku,
ktérych roznica temperatur w stosunku do temperatury odbitej osigga warto§¢ dochodzaca do 10°. Do chwili
usuniecia problemoéw zwigzanych z tymi mostkami, zjawisko zawilgocenia i wychlodzenia na Scianach znajdujacych
sie bezposrednio nad nadwieszeniami bedzie wystepowalo i prowadzito do powstania ognisk grzybéw i ple$ni. Poza
zastrzezeniami w zakresie wrot garazowych i dobrania grubosci izolacji na stlupach i nadwieszeniach, zalozenia
projektowe dla przedmiotowego budynku sa zgodne z przepisami oraz normami na dzien sporzadzania projektu oraz
oddania budynku do uzytkowania. Wyniki uzyskanych wspoélczynnikéw przenikania ciepta dla mostkow termicznych
wielokrotnie przekraczaja dopuszczalne warto$ci, ktore zostaly zalozone w projekcie budowlanym.

Prace wykonane przez pozwanego w toku niniejszego postepowania polegajace na dolozeniu warstwy ocieplenia
nadwieszen i kolumn zostaly wykonane prawidlowo z wyjatkiem braku wykonczenia dolnej warstwy ocieplenia na
kolumnach.

Szacunkowa warto$¢ kosztorysowa robot budowlanych polegajacych na zapewnieniu prawidlowej izolacyjnos$ci
mieszkania powodéw wymnosi 30 512,70 zl brutto. Prace te obejmuja: izolacje Scian przyziemia wewnatrz
pomieszczen garazowych, wykonanie dodatkowej warstwy izolacji termicznej w postaci plyt styropianowych 5 cm na
slupach wchodzacych w obrys mieszkania powodow, wymiane istniejacych wrot garazowych na wrota posiadajace
odpowiednie wlasciwosci termoizolacyjne.

Powodowie maja zamiar wymieni¢ wrota garazowe w swoim garazu i rozmawiali z sgsiadem, ktory zgodzil sie
wymienic¢ swoje wrota na koszt powoddow. Z trzecim sgsiadem powodowie jeszcze nie nawigzali kontaktu. Powodowie
zamierzaja tez dociepli¢ éciany w swoim garazu i rozmawiali o tym z sasiadem, kt6éry rozwaza docieplenie swojego.
Powodowie rozmawiali takze z zarzagdem wspolnoty mieszkaniowej i wstepnie uzgodnili, Ze zostanie stworzony projekt
zmiany docieplenia zewnetrznego kondygnacji garazowej tak, aby zréwna¢ powierzchnie Scian garazy ze Sciang
mieszkania powoddéw, co doprowadzitoby do zlikwidowania nawiséw, mialyby tez zosta¢ prawidlowo wykonczone
kolumny. Za te prace zaplacilaby wspolnota, a powodowie dokonaliby wplaty celowej na fundusz remontowy.

Sad Rejonowy ustalajac stan faktyczny oparl sie na dowodach w postaci zeznan powoddéw, opinii bieglego z
zakresu budownictwa, dokumentacji zwigzanej z budowa oraz zeznan §wiadkéw. Sad pominal dowdd z zestawien
zuzycia ciepla. Wprawdzie pierwotnie zlozone zestawienie zostalo uzupelnione o wskazanie lokalizacji ujetych w nim
mieszkan, jednakze w materiale dowodowym jest za malo danych (jak spos6b uzytkowania mieszkania, preferencje
lokatoré6w w zakresie komfortowej temperatury, itp.), aby z tego zestawienia wyciagna¢ jakiekolwiek stanowcze
wnioski. Takze biegly zwraca na to uwage w ustnej opinii uzupelniajacej, a stwierdzenie zawarte w pierwotnej opinii,
ze zuzycie w lokalu powodow jest tak duze w poréwnaniu z innymi lokalami, ze nie moze wynikaé tylko ze sposobu
uzytkowania lokalu, w zwigzku z oparciem go wylgcznie na w/w ma charakter hipotetyczny i nie moze stanowié
podstawy konkretnych ustalen w niniejszej sprawie. Za wiarygodny sad uznal takze dowod z przestuchania powodow,
w szczegOlnosci w zakresie rozméw poprzedzajgcych zakup mieszkania i zapewnien uzyskiwanych ze strony pozwanej
firmy, jak rowniez w zakresie sposobu uzytkowania mieszkania. Niewatpliwie kwestia okolicznoSci podjecia decyzji o
zakupie przedmiotowego mieszkania byta dla powodow istotng kwestia zyciowa, a przez to zapamietali ja dokladnie;j.
Dla pozwanego byla to kwestia jedna z wielu tego typu, zreszta — co istotniejsze — przestuchiwany w charakterze
pozwanego M. M. w tamtym czasie nie by} prezesem, nie znal szczegdléw sprawy i nie bral udzialu w rozmowach
z powodami, stad jego przekonanie o tym, ze przebieg tych rozméw nie byl taki, jak opisuja powodowie, nie jest
wiarygodnym materiatem dowodowym, ktory moglby stanowi¢ przeciwwage dla stow powodow.

Sad Rejonowy jako podstawe prawng zadania rozpatrywal zaré6wno odpowiedzialno$é pozwanego w ramach rekojmi
za wady fizyczne budynku, jak réwniez w oparciu o odpowiedzialnoé¢ kontraktowa z art. 471 ke sprowadzajaca sie do
odpowiedzialno$ci za nienalezyte wykonanie zobowigzania. W ocenie Sadu podstawy te nie wykluczaja sie wzajemnie,
a wybor wlasciwej zalezy jedynie od uznania powodow. Ostatecznie, zwazywszy na stanowisko procesowe oraz sposob
sformulowania zadania Sad Rejonowy doszed! do przekonania, ze wobec faktu, iz powodowie nie o$§wiadczyli, ze
korzystaja z uprawnienia do zadania obnizenia ceny i nie wyrazili jednoznacznie swojego stanowiska, ze takiego



obnizenia sie domagaja (co wiecej, o tym, ze nie z tej podstawy prawnej powodowie wywodza swoje zadanie Swiadcza
takze zlozone wnioski dowodowe, ktore zmierzaly do wykazania kosztow potrzebnych do ,naprawy” lokalu, nie
za$ do wykazania réznicy warto$ci mieszkania niewadliwego i dotknietego wada), pozwolilo to przejs¢ na druga ze
wskazanych plaszczyzn, to jest odpowiedzialnosé¢ kontraktowa za nienalezyte wykonanie zobowigzania. Sad Rejonowy
odwolat sie nadto do przepiséw art. 472 oraz art. 474 ke. W ocenie Sadu powodowie wykazali, ze pozwany wykonatl
swoje zobowigzanie nienalezycie — wybudowal lokal cze$ciowo niezgodnie z projektem (w zakresie grubo$ci ocieplenia
nadwieszen i kolumn, doboru wrét do garazu, przez co niemozliwe bylo osiagniecie projektowanego wspolezynnika
przenikalnoSci cieplnej), a w konsekwencji dostarczyl lokal niespeliajacy (przynajmniej w zakresie newralgicznego
pokoju) zwyklego celu, jakiemu powinien shuzy¢. Nadto projektant, ktérym pozwany postuzyl sie przy wykonywaniu
swojego zobowiazania, uczynil bledne zalozenia dotyczace kwestii uznania garazy za pomieszczenia ogrzewane (co
skutkowalo niewla$ciwym zaprojektowaniem ocieplenia stropu nad garazami i nieuwzglednieniem ocieplenia $cian
garazu) oraz dotyczace ocieplenia nadwieszen, ktoére z uwagi na swoj newralgiczny charakter, oparcie na stlupach i
niekorzystna wystawe wzgledem stron §wiata powinno by¢ zaprojektowane indywidualnie (zostalo za$ potraktowane
po prostu jak Sciana zewnetrzna). Pozwany za$ nie wykazal, aby nie ponosil winy.

Majac powyzsze na uwadze taka konstatacja otwiera droge do zasadzenia na rzecz powodéw stosownej kwoty
opartej o ustalong wysoko$¢ szkody. Szkoda po ich stronie, rozumiana szeroko jako uszczerbek majatkowy, jest
bowiem ewidentna — powodowie otrzymali lokal o mniejszej wartoSci skoro ulega zagrzybieniu, cho¢ zaplacili
pelna cene, ponosza wieksze koszty ogrzewania, ponosza wydatki na biezace usuwanie skutkow zagrzybienia.
Zwigzek przyczynowy pomiedzy tak rozumiang szkoda a nienalezytym wykonaniem zobowigzania takze nie budzi
watpliwoéci. Zdaniem Sadu wysoko$é szkody nalezalo ustali¢ jako odpowiadajaca wartoéci prac, ktére nalezy wykonaé
by stwierdzone nieprawidlowo$ci w wykonaniu oraz projekcie usungé, doprowadzajac tym samym lokal do pelnej
uzyteczno$ci. W ocenie sgdu nie ma przy tym znaczenia, ze w przedmiotowej sprawie cze$ciowo sa to prace,
ktorych zlecenie nie nalezy do pozwanych, ale os6b trzecich lub wspélnoty mieszkaniowej. Po pierwsze powodowie
przedstawili calkiem konkretny plan postepowania w celu osiagniecia tego efektu, po drugie do nich nalezy wybor
czy szkode naprawi¢ czy poprzesta¢ na otrzymaniu sumy pienieznej. W tym tez kontekscie nie moze by¢ mowy o
tym, ze legitymacja czynna powoddw budzi watpliwosci, dochodza oni bowiem naprawienia swojej szkody, a nie
szkody innych podmiotéw czy wykonania zobowigzania, ktérego wymagaé moglyby inne podmioty. Podsumowujac
zatem powyzsze, kwota 30 512,70 zl, wskazana przez bieglego jako kwota potrzebne do wykonania prac, ktére moga
usunac negatywne skutki wskazanych powyzej bledow, jest nalezna powodom jako odszkodowanie za ich szkode,
poniesiong na skutek nienalezytego wykonania przez pozwanego (a cze$ciowo os6b, z ktérych pomoca je wykonywat)
zobowigzania do wybudowania i sprzedania przedmiotowego lokalu.

Sad Rejonowy rozstrzygnal nadto w kwestii odsetek ustawowych od zasadzonej kwoty w oparciu o przepis art. 481 § 1
i 2 ke, uwzgledniajac zmiane brzmienia tego przepisu od dnia 1 stycznia 2016 r., majac na uwadze, ze roszczenie stalo
sie wymagalne z chwila wezwania pozwanego do zaplaty (wezwanie z 24 pazdziernika 2013 r.) i z uplywem terminu
wskazanego w tym wezwaniu (tj. 7 dni od daty 25 pazdziernika 2013 r., ktérej pozwany nie kwestionowat jako wlasciwej
do obliczania tego terminu).

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c., tj. na zasadzie odpowiedzialnoéci
za wynik procesu.

Apelacje od powyzszego wyroku wnidsl pozwany, zaskarzajac wyrok w calo$ci. Orzeczeniu zarzucitl:

a) naruszenie przepisdw postepowania, tj. art. 233 § 1 kpc majace istotny wplyw na tre$¢ orzeczenia, przez bledna,
sprzeczna z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego ocene materialu dowodowego, tj. zeznan powoddéw polegajaca
na przyjeciu, ze zeznanie te sa wiarygodne, podczas gdy powodowie przed nawigzaniem stosunku prawnego mieli
pelna Swiadomosé i wiedze, co do usytuowania ich nieruchomo$c nad garazami niepodlgczonymi do sieci CO, a cze$é
$cian konstrukeyjnych oparta jest na nawisach, przez co mogli sie spodziewac, ze eksploatacja nieruchomosci bedzie
wyzsza oraz przez brak wszechstronnej oceny materialu dowodowego polegajacy na pominieciu w tej ocenie dowodu
z zestawien zuzycia ciepla, chociaz z wymienionego dowodu mogtaby wynikaé wersja przeciwna do zeznan powodow,



b) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 471 kc przez jego zastosowanie i uznanie, ze pozwany nienalezycie
wykonal swoje zobowiazanie, mimo iz nie doszlo do spetnienia przestanek z art. 471 ke, w tym szkody ktéra musi byc
nastepstwem okolicznoéci za ktore dtuznik ponosi odpowiedzialnosé,

¢) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 474 ke, przez jego zastosowanie i uznanie ze pozwany odpowiada jak za
wlasne dzialanie lub zaniechanie za dzialania i zaniechania os6b, z ktérych pomoca zobowiazanie wykonywa, mimo iz
w ocenie pzowanego firma (...) sp. z 0.0. wykonala zadanie sporzadzenia projektu budowlaneg z nalezyta starannoscia,
do zachowania ktorej sama byla zobowigzana.

W konkluzji skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci poprzez oddalenie powddztwa i zasadzenie od
powodéw na rzecz pozwanego zwrotu kosztow procesu za Il instancje oraz stosowna zmiane rozstrzygniecia o kosztach
procesu w I instancji, ewentualnie z ostroznoSci procesowej o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi na apelacje z dnia 17 kwietnia 2019 r., strona powodowa zakwestionowala jej zasadno$c¢, wskazujac,
ze zarzuty dotyczgce naruszenia prawa procesowego maja charakter wylacznie polemiki z prawidlowymi ustaleniami
Sadu I instancji i nie zostaly poparte zaslugujacymi na uwzglednienie argumentami. Co do zarzutéw naruszenia prawa
materialnego, powodowie zwrdécili uwage na zawodowy (profesjonalny) charakter dzialalno$ci wykonywanej zaréwno
przez pozwanego, jak i projektanta, jak rowniez, Ze przyjecie za zasadng argumentacji pozwanego doprowadziloby
do sytuacji, w ktorej moglby sie on zwolni¢ od wszelkiej odpowiedzialnosci wskazujac, iz nie on bezposrednio a inny
podmiot (podwykonawca) realizowal konkretne prace.

Sad Okregowy zwazyl,
co nastepuwje:
Apelacja pozwanego jako niezasadna zastuguje na oddalenie.

W pierwszej kolejno$ci nalezy wskazac, ze Sad Rejonowy stusznie poczynil zalozenia dotyczace dopuszczalnych w
niniejszej sprawie reziméw odpowiedzialno$ci (rekojmia za wady fizyczne budynku, odpowiedzialno$¢ kontraktowa).
Roéwniez trafnie dokonat Sad I instancji wyboru wlasciwej podstawy odpowiedzialnoéci pozwanych, opierajac sie przy
tym na stanowisku powodéw. Jak bowiem wskazuje sie w orzecznictwie sadéw powszechnych, fakt ze kupujacemu
przystuguja stosowne roszczenia do sprzedajacego z tytulu wady fizycznej rzeczy oparte na zasadzie rekojmi,
nie wylacza kontraktowego charakteru takiego zobowigzania, a tym samym nie wyklucza rowniez dochodzenia
stosownych $§wiadczen w ramach odpowiedzialno$ci ex contractu opartej na zasadach ogélnych wyrazonych w art. 471
— 474 ke. Rbéznica sprowadza sie wylacznie do tego, ze roszczenie odszkodowawcze nie obejmuje zwrotu spelnionego
Swiadczenia, lecz naprawienie szkody spowodowanej nienalezytym wykonaniem zobowiazania, a odpowiedzialno$¢
sprzedawcy z tytulu rekojmi jest odpowiedzialno$cia obiektywna podczas, gdy odpowiedzialno$é za nienalezyte
wykonanie zobowigzania jest odpowiedzialno$cia oparta na zasadzie winy, a co za tym idzie — trudniejsza do wykazania
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 7 maja 2015 r., I ACa 30/15, opubl. LEX nr 1785316; wyrok
Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 25 kwietnia 2013 r., I ACa 176/13, opubl. LEX nr 1378847; wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach z dnia 31 stycznia 2019 r., I ACa 509/18, opubl. LEX nr 2669688). ,,Uzasadniona
jest bowiem wykladnia, stosownie do ktorej art. 556 § 1 ma charakter normy kolizyjnej, wskazujacej mozliwoéc
wykorzystania przez kupujacego roszczen odszkodowawczych na zasadach ogblnych z art. 471 i n., niezaleznie od
tego, czy przysluguja mu uprawnienia z tytulu rekojmi, czy tez one wygasly; (powolany wyrok SN z dnia 6 marca
1998 r., ITII CKN 405/97; wyrok SN z dnia 23 paZdziernika 2003 r., V CK 343/02, LEX nr 159708; wyrok SN z dnia
25 sierpnia 2004 r., IV CK 601/03, LEX nr 120972; uchwala SN z dnia 23 wrze$nia 2004 r., III CZP 48/04, OSNC
2005, nr 9, poz. 153)” (Trzaskowski Roman. Art. 556. W: Kodeks cywilny. Komentarz. Tom IV. Zobowigzania. Cze$c
szczegbdtowa, wyd. I1. Wolters Kluwer Polska, 2017). Slusznie réwniez odnosi sie Sad a quo do wynikajacego z art.
355 § 2 ke profesjonalnego czy tez zawodowego charakteru dzialalno$ci prowadzonej przez pozwanego, co implikuje



rowniez zasadne oczekiwania w zakresie wyzszych standardow i zwiekszonych wymagan w zakresie profesjonalizmu
jego dzialania.

Przechodzac do zarzutéw podniesionych w apelacji, nalezy stwierdzi¢, ze w ocenie Sadu ad quem zaden z nich nie
zashugiwal na uwzglednienie, a ponadto Sad II instancji nie dopatrzy! sie jakichkolwiek uchybien obligujacych do
wziecia ich pod uwage z urzedu.

W pierwszej kolejnoéci skarzacy zarzuca rozstrzygnieciu Sagdu Rejonowego naruszenie prawa procesowego, a to art.
233 § 1 kpc, poprzez dokonanie blednej oceny dowoddéw, Swiadczacej na niekorzy$é strony pozwanej i przemawiajacej
za dalsza oceng postepowania pozwanego jako spelniajacq kryteria nienalezytego wykonania zobowigzania.

Po pierwsze, niewatpliwie racje ma skarzacy podajac, ze powodowie decydujac sie na zakup nieruchomosci ulokowanej
na parterze, w dodatku w sposdb specyficzny zdawali sobie sprawe z pewnych niedogodnos$ci z tym zwiazanych,
takich jak chociazby nieco wieksze zuzycie ciepla konieczne dla ogrzania pomieszczen. Nie jest jednak w zadnym
stopniu uzasadnione utozsamianie takiej wiedzy z podjeciem decyzji i Swiadoma zgoda na zakup nieruchomosci
nie odpowiadajacej jej podstawowym celom i nie spelniajacej elementarnych standardéw dla lokali mieszkalnych
w postaci zabezpieczenia przed zawilgoceniem $cian przy normalnym uzytkowaniu. Nawet nieco nizsza cena takiej
nieruchomos$ci nie pozostaje stosownym uzasadnieniem ani argumentem na poparcie tezy, zgodnie z ktéra powodowie
mieliby z pelng §wiadomoscia zakupié¢ lokal narazony na wejécie do niego wilgoci i zagrzybienie §cian, co roéwnie
istotne — lokal w nowopobudowanym budynku mieszkalnym. W istocie zatem powodowie niewatpliwie godzili sie
na pewne niedogodnos$ci w postaci chociazby wyzszych kosztéw ogrzewania, jednak w zadnej mierze nie mozna im
przypisa¢ $wiadomej zgody na zakup nieruchomosci, w ktérej w niedtugim czasie od zamieszkania zaczely pojawiaé
sie problemy z wilgocia, a w ich nastepstwie doszlo do istotnego zagrzybienia na Scianach. Te skutki za$§ wynikaja
bezposrednio z bledéw wykonawczych oraz projektowych, co zostalo wskazane przez bieglego, a czemu pozwany
nie zdotal zaprzeczy¢ (co wiecej, nie podjal w tym zakresie zadnej istotnej inicjatywy dowodowej ponad zalaczenie
dokumentow dotyczacych zuzycia ciepta). Odnoszac sie bezpos$rednio do tresci zarzutéw skarzacego nalezy podkreslié,
ze powodowie nie wywodza swojego roszczenia z ,wyzszej eksploatacji” nieruchomosci, ale z wad ktére sie w niej
ujawnily, spowodowaly szkode w majatku powoddéw i wymagaja stosownych nakladéw finansowych, aby zakupiony
lokal odpowiadal podstawowym standardom lokalu mieszkalnego.

Podobnie w drugiej czesci zarzutu dotyczacego naruszenia art. 233 § 1 kpe, jakkolwiek pozwany kwestionuje zasadno$¢
dokonanej przez Sad Rejonowy oceny dowodéw to jednocze$nie nie wskazuje na konkretne uchybienia przez ten
Sad popelnione. Zarzuty sprowadzaja sie do wskazywania na prawdopodobienstwo dokonania odmiennej oceny
zeznan powodoéw w przypadku niepominiecia dowodu z zestawienia zuzycia energii. Tymczasem Sad I instancji
uzasadniajgc swoja decyzje odwoluje sie do wiadomo$ci specjalnych i twierdzen sformulowanych przez bieglego,
ktorych to pozwany nie zdolal w Zadnym stopniu skutecznie podwazyc¢.

Nalezy w tym miejscu przypomnieé, ze zgodnie z utrwalonym w doktrynie i orzecznictwie stanowiskiem
skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przepisu art. 233 kpc wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom
logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego. Wyrazenie przez strone odmiennego pogladu, co do oceny
poszczegdlnych dowoddéw jest prawem strony, jednakze mozliwoé¢ przedstawienia innej wersji stanu faktycznego,
nie $wiadczy jeszcze o naduzyciu swobodnej oceny dowodow. Jezeli z okreSlonego materiatu dowodowego sad
wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$§wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul
swobodnej oceny dowoddw i musi sie osta¢, chocby w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu dowodowego,
dawaly sie wysnué wnioski odmienne.

W konsekwencji, zaden z podanych powyzej zarzutéw nie zaslugiwal na uwzglednienie. Jakkolwiek pozwany podjal
probe zakwestionowania prawidlowoSci rozumowania Sadu Rejonowego, to jednoczeénie nie wskazal na jej poparcie
zadnych konkretnych uchybien czy tez luk w argumentacji, ktére moglyby $§wiadczy¢ o zaistnieniu zarzucanych
nieprawidlowosci. Zarzuty te stanowig wylgcznie polemike ze stanowiskiem zajetym przez Sad a quo, prawidlowo



umotywowanym i mieszczacym sie w ramach sedziowskiej swobody decyzyjnej i jakkolwiek pozostaja dopuszczalne
to jednoczes$nie nie moga odnie$é skutku w postaci wzruszenia zaskarzonego orzeczenia.

Odnoszac sie natomiast do zarzutéw naruszenia prawa materialnego nalezy w pierwszej kolejnosci podkresli¢, ze
wszystkie one zdajg sie by¢ skonstruowane w oparciu o odsuniecie na dalszy plan profesjonalnego charakteru
prowadzonej przez skarzacego dzialalno$ci, o czym mowa byla juz na poczatku rozwazan prawnych. Pozwany zdaje
sie przerzucaé¢ odpowiedzialno$é za zakup obarczonego wadami wykonawczymi i projektowymi lokalu na kupujacych,
ktérzy mimo ze posiadaja wylacznie status konsumentéw powinni byli, zdaniem skarzacego, zdawa¢ sobie sprawe,
ze predzej czy pdzniej takie nieprawidlowosci w zakupionej nieruchomos$ci moga sie ujawnié. Taka argumentacja w
zadnej mierze nie zasluguje na akceptacje, zarébwno z uwagi na zwiekszony zakres wymagan, ustawowo narzucony
na pozwanego jako profesjonaliste, jak i zasade pewno§ci obrotu oraz réwno$ci i poszanowania stron umowy. Opinia
bieglego z zakresu budownictwa jest w swych wnioskach kategoryczna i w sposéb wyrazny wskazuje na bledy zaréwno
na etapie projektowania, jak i wykonania przedmiotowego budynku, skutkujace ujawnionymi w lokalu powodéw
wadami zwigzanymi z nieprawidlowym odprowadzaniem wilgoci z mieszkania. Aby opinie te podwazy¢, a tym samym
skutecznie zakwestionowaé¢ odpowiedzialno$¢ pozwanego, nalezaloby wykazaé, ze powstale w lokalu powodo6w skutki
wynikaja z nieprawidlowego uzytkowania lokalu lub tez nie s przez strone pozwana zawinione. Takich dowodow
skarzacy nie przedstawil, zaslaniajac sie wylacznie ewentualng odpowiedzialnos$cig innych podmiotéw za naruszenie
podstawowych zasad projektowania i wykonywania budynkéw mieszkalnych. W tym zakresie nalezy jednak przyznac
racje powodom, ktorzy slusznie podnosza, ze to ze strong pozwang zawarl umowe sprzedazy i to skarzacy jako
organizator calego procesu budowlanego odpowiedzialny jest tak za dob6r odpowiednich specjalistbw w zakresie
projektu i wykonania, jak i za dbalo$¢ o odpowiednia jakos¢ powyzszych etapéw budowy oraz za odbiér budynku.
Poniewaz dobor wskazanych powyzej podmiotéw lezal po stronie skarzacego, a powodowie nie mieli na niego zadnego
wplywu, to skarzacego obcigza odpowiedzialno$¢ za wszelkie wynikajace z poczynionego wyboru skutki, w tym
odpowiedzialnoé¢ kontraktowa za nienalezyte wykonanie zobowigzania, w nawiazaniu do regulacji art. 474 ke. Sad
ad quem w pehi zgadza sie z argumentacja Sadu I instancji, z ktorej to jasno wynika, ze zaistniale i stwierdzone w
nieruchomosci powodéw wady w postaci zawilgocenia pomieszczen oraz zagrzybienia Scian stanowia o nienalezytym
wykonaniu umowy sprzedazy, ktérej przedmiotem by} lokal mieszkalny, wolny od wad i spelniajacy standardowe
wymagania trwaloéci i odpornos$ci m.in. w zakresie cyrkulacji wilgoci w nastepstwie jego normalnego uzytkowania.
Skoro zatem w lokalu zakupionym przez powodéw standardy te nie zostaly zachowane, co poskutkowalo wystapieniem
zagrzybienia §cian, pozwany winien odpowiada¢ - zgodnie z dokonanym przez powodéw wyborem — w ramach
odpowiedzialno$ci kontraktowej na podstawie art. 471 ke.

Podsumowujac, zaden z podniesionych przez skarzacego zarzutéw apelacyjnych nie okazal sie zasadny. Majac
powyzsze na wzgledzie Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalil apelacje pozwanego.

O kosztach postepowania Sad Okregowy rozstrzygnal zgodnie z ogo6lna regula odpowiedzialnoSci za wynik procesu
wyrazong w art. 98 § 11 3 kpc w zw. z art. 99 kpe, z uwzglednieniem stanowiska wyrazanego w doktrynie zgodnie z
ktérym ,W wypadku wygrania procesu przez wspdluczestnikow procesowych nalezy stosowaé ogdlne zasady, a wiec
zwykle dochodzi do zwrotu kosztow w czeSciach rownych, w czeéciach wskazanych przez samych wspotuczestnikoéw
badz bezudzialowo, np. w przypadku malzonkéw po stronie powodowej” (Manowska Malgorzata. Art. 105. W:
Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom I. Art. 1-505(38), wyd. III. Wolters Kluwer, 2015.). Wysoko$¢
wynagrodzenia pelnomocnika procesowego powodow zostala ustalona w oparciu o § 2 pkt 5 w zw. z § 10 ust. 1 pkt
1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow
prawnych (t.j. Dz. U. z 2018 1. poz. 265).



