Sygn. akt I C 593/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 marca 2018 r.

Sad Rejonowy w Piszu I Wydzial Cywilny w sktadzie:

Przewodniczacy: SSR Magdalena Lukaszewicz

Protokolant: st. sekretarz sagdowy Anita Topa

po rozpoznaniu w dniu 16 lutego 2018 r. w Piszu

sprawy z powddztwa M. T.

przeciwko (...) Spoblce z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedziba w E.
o zaplate

orzeka:

I. Oddala powddztwo.

II. Zasadza od powoda M. T. na rzecz pozwanego (...) Spdlki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w E. kwote
6300 zl (sze$¢ tysiecy trzysta zlotych) tytutem zwrotu kosztéw procesu.

III. Nakazuje zwré6cié powodowi M. T. kwote 34,29 zl (trzydzieSci cztery zlote 29/100 groszy) tytulem
niewykorzystanej w sprawie zaliczki zapisanej pod pozycja (...).

UZASADNIENIE

M. T. wytoczyl powodztwo przeciwko (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w E. o zaplate kwoty 24
437,62 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 10 czerwca 2014 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz odsetkami
ustawowymi za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, ze w dniu 28 pazdziernika 2011 roku strony zawarly umowe przedwstepna,
zgodnie z ktéra pozwany zobowiazal sie wybudowa¢, a powod kupié lokal mieszkalny nr (...) w P.. Szczegdlowy opis
i standard wykonania lokalu zawieratl zalgcznik nr 2 do umowy, projekt budowlany inwestycji oraz dokumentacja
techniczna i projektowa. W dniu 23 kwietnia 2012 roku powdd zwrécit sie do pozwanego o dokonanie zmian w
zakresie ukladu Scianek dzialowych. Strony zobowigzaly sie rowniez zawrze¢ w formie aktu notarialnego umowe o
ustanowienie i sprzedaz odrebnej wlasnosci lokalu, co zostalo zrealizowane w dniu 28 listopada 2012 roku.

Powod wskazal, ze pozwany nie przekazal mu projektu budowlanego. Brak projektu uniemozliwil szczegbdlowe
poréwnanie zalozen projektu z rzeczywiscie zastosowanymi przez pozwanego rozwigzaniami w chwili odbioru oraz
w trakcie realizacji projektu. Dopiero po zamieszkaniu w nowo kupionym lokalu okazalo sie, iz lokal ten nie jest
wykonany zgodnie z umowa oraz projektem budowlanym.



Na podstawie opisu technicznego do projektu architektury budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego na
Osiedlu (...) przyjeto konkretne rozwiazania architektoniczno-budowlane oraz konstrukcyjno-materialowe, zgodnie z
ktérymi pozwany zobowigzal sie wybudowaé przedmiotowy lokal mieszkalny:

1) wylozenie warstwy zewnetrznej balkonu gresem antyposlizgowym (mrozoodpornym) ulozonym w tzw. ,caro” (pkt
4, ppkt 4.8 opisu technicznego),

2) przeszklenie balustrady balkonu szklem bezpiecznym, hartowanym, w kolorze jasnorézowym, mocowanie tafli
szkla na systemowe uchwyty szczekowe (pkt 4, ppkt 4.12.5 opisu technicznego),

3) wrota garazowe o wymiarach 2400 mm szerokos$ci i 2200 mm wysoko$ci w §wietle otworu,
4) zastosowanie podkladu betonowego 4cm zbrojonego (pkt 4, ppkt 4.12.1, lit. b opisu technicznego):

- pomieszczenia mokre — wykladzina PCV, podklad betonowy 4cm zbrojony, styropian 4 cm, 2x papa z wywinieciem
na Sciany 15 cm,

- pomieszczenia suche — wykladzina PCV, podktad betonowy zbrojony, styropian 4 ¢cm, papa lub folia polietylenowa
5) postawienie Scianek dzialowych (pkt 4, ppkt 4.3 opisu technicznego).

Powo6d mial wglad do dokumentacji projektowej przy zawieraniu umowy z 28 listopada 2012 roku i akceptowal
jej rozwigzania architektoniczno-budowlane oraz konstrukcyjno-materialowe. Te konkretne warunki, jak rowniez
o$wiadczenie pozwanej spolki, ze lokal zostal wzniesiony zgodnie z pozwoleniem na budowe, oraz naoczne
sprawdzenie stanu lokalu stanowily w momencie jego odbioru dla powoda podstawe akceptacji i protokolarnego
odebrania lokalu mieszkalnego. Wady lokalu ujawnily sie w pdzniejszym okresie.

W zwigzku z uzytkowaniem lokalu oraz w wyniku podjetych przez powoda czynnoéci kontrolnych, ustalono
nastepujace braki oraz uchybienia:

1) brak wylozenia warstwy zewnetrznej balkonu gresem antypo$lizgowym - powod nie byl informowany przez
pozwanego o jakichkolwiek zmianach w tym zakresie oraz nie zaakceptowat zadnej zmiany;

2) wykonanie balustrad balkonowych z tworzywa sztucznego zamiast przeszklenia bezpiecznym szklem hartowanym
- podmiana materialu odbyta sie bez wiedzy i zgody powoda; zaprojektowane balustrady z hartowanego szkla nie tylko
wygladajg estetyczniej, ale rowniez sg drozsze, a za takie zaptacil powdd akceptujac pierwotny projekt budowlanys;

3) niezgodny z projektem wymiar wrét garazowych i nieocieplenie wrét garazowych — zgodnie z projektem wrota
garazowe mialy mie¢ wymiary w §wietle otworu: szeroko$¢ 2,4 m, wysoko$¢ 2,2 m, a w rzeczywisto$ci zamontowano
drzwi o szeroko$ci 2,12 m w Swietle, a otwor ma szeroko$c jedynie 2,16 m. Ponadto szeroko$c ta zostala pomniejszona
przez mechanizm podnoszacy wrota. Tak wykonane wrota garazowe powoduja, iz garaz jest praktycznie bezuzyteczny
z powodu trudnoSci z zaparkowaniem auta, a w przypadku powoda — z uwagi na duzy gabarytowo samocho6d
— praktycznie niemozliwe jest wjezdzanie samochodem do garazu. Natomiast brak ocieplenia wro6t garazowych
powoduje ich przemarzanie w okresie zimowym;

4) brak podkladu betonowego 4 cm zbrojonego we wszystkich pomieszczeniach lokalu mieszkalnego powoda;

5) $cianka dzialowa pomiedzy pokojami nr 11 2 postawiona zostala niezgodnie z dokumentacja projektowa, poniewaz
szeroko$¢ pomieszczenia mierzona w dwoch réznych miejscach rozni sie o okolo 6 cm, a powinna by¢ réwna — tak
znaczne odchylenie widoczne jest nawet bez potrzeby dokonywania pomiaréw specjalistycznym sprzetem i jest nie
tylko niekorzystne wizualnie, ale rowniez powoduje asymetryczne ustawienie mebli w pokoju.



Na skutek powyzszego powdd wezwal pozwana spotke do usuniecia ujawnionych nieprawidtowosci pismami z dnia 26
marca 2014 roku i 26 maja 2014 roku. W dniu 1 sierpnia 2014 roku odbylo sie spotkanie powoda z przedstawicielami
pozwanej spotki. Pozwana zobowigzala sie ustosunkowaé do zglaszanych przez powoda zastrzezen do dnia 8 sierpnia
2014 roku. W dniu 2 wrze$nia 2014 roku pozwana wystosowala do powoda pismo proponujgc wymiane drzwi
garazowych na wrota rozwierne dwuskrzydlowe o wymaganych normatywnych wymiarach w Swietle. W pi$mie
wskazano, ze ,jedynie takie wrota spelniaja zalozenia normowe odpowiadajace wymiarom przejazdu”. Zdaniem
powoda powyzszym zapisem pozwany potwierdzil, iz zamontowane drzwi nie spelniaja wymagan normatywnych.
Powdd nie zgodzit sie na montaz drzwi dwuskrzydlowych, bowiem takie wrota bedg utrudnialy manewrowanie
na placu parkingowym, jak rowniez beda wadzily przy ich otwieraniu w okresie zimowym o $nieg zalegajacy przy
drzwiach. Ostatnie wezwanie do pozwanej w przedmiocie ustosunkowania sie do ujawnionych wad oraz do ich
usuniecia powod wystosowal i doreczyl do siedziby pozwanej spotki w dniu 13 lutego 2015 roku.

Pismem z 12 sierpnia 2014 roku Zarzad Wspélnoty Mieszkaniowej (...) w P. skierowal do Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w P. pismo, wskazujac na niezgodno$¢ wykonania budynku z przepisami prawa budowlanego
oraz projektem budowy. W odpowiedzi PINB w P. skierowal pisma w dniu 15 wrzesnia 2014 roku oraz 3 pazdziernika
2014 roku potwierdzajac uchybienia miedzy innymi w zakresie wymiaréw wro6t garazowych. W postepowaniu
prowadzonym przez PINB w P. stwierdzono réwniez nieprawidlowosSci niemalze we wszystkich wskazanych przez
powoda obszarach wykonania projektu oraz podkreslono, iz moga stanowi¢ niezgodno$¢ produktu z umows.

Wskutek przeprowadzonego przez (...) w P. postepowania wyjasniajacego, (...) zlozyl wniosek o wszczecie
postepowania dyscyplinarnego w stosunku do czlonkéw samorzadu zawodowego — M. D. oraz W. G., ktorzy peknili
odpowiednio funkcje inspektora nadzoru inwestorskiego oraz kierownika budowy w przedmiotowej inwestycji.

Powod wskazal, ze z kosztorysu inwestorskiego przygotowanego na zlecenie powoda wynika, ze konieczne bedzie m.in.
w lokalu rozebranie podlog z paneli podlogowych, zerwanie posadzki cementowej, skucie tynkdw, ponowne polozenie
posadzki, rozebranie muréw z bloczkéw silikatowych i postawienie S$cianek dzialowych, dwukrotne malowanie
farbami emulsyjnymi powierzchni wewnetrznych, polozenie izolacji przeciwwilgociowych i cieplnych, w garazu
wykucie z muru wrét stalowych, poszerzenie otworu drzwiowego, posadowienie wroét stalowych garazowych, na
balkonie rozebranie posadzki z plytek, zerwanie posadzki cementowej oraz rozebranie z izolacji cieplnej, jak rowniez
usuniecie i wywiezienie z budynku gruzu. Pelny koszt remontu zostal wyceniony na kwote 24 437,62 zl brutto. Powod
wskazal, ze jego roszczenie stalo sie wymagalne z dniem 10 czerwca 2014 roku.

Pozwana (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba w E. wniosla o oddalenie powddztwa w catoéci i
zasadzenie kosztow procesu. Zakwestionowata dochodzone roszczenie tak co do zasady, jak i wysoko$ci. W odpowiedzi
na pozew obszernie uzasadnila swoje stanowisko (k. 67-72).

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 28 pazdziernika 2011 roku pomiedzy (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w E. (dalej
zwana ,,deweloperem”) a M. T. i S. T. (dalej zwani ,nabywcami”) zawarta zostala umowa nr (...), na podstawie ktorej
deweloper zobowiazat sie wybudowaé, a nabywcy kupié¢ w P. lokal mieszkalny nr (...) skladajacy sie z trzech pokoi,
kuchni i lazienki z we, usytuowany na pierwszym pietrze budynku mieszkaniowego wielorodzinnego, o wstepnie
ustalonej powierzchni uzytkowej 58,28 m”. Przedmiotem umowy byla réwniez sprzedaz garazu nr (...) o wstepnie

ustalonej powierzchni uzytkowej wynoszacej 19,42 m”.

Zgodnie z § 2 ust. 6 wskazanej wyzej umowy, szczegblowy opis i standard wykonania lokalu zawieral zalgcznik nr 2
do umowy, bedacy jej integralna czescia.

W treéci § 3 ust. 2 umowy nabywcy o$wiadczyli, ze zapoznali sie z projektem budowlanym inwestycji oraz z
dokumentacja techniczng i projektowa dotyczaca lokalu i na tej podstawie dokonali wyboru lokalu.



Strony umowy ustalily, ze z przeprowadzonego odbioru technicznego sporzadzony zostanie protokoél podpisany przez
strony umowy (8§ 10 ust. 1 lit. ¢), w ktérym zapisane zostana ewentualne usterki zgloszone przy odbiorze i okreslony
zostanie termin ich usuniecia przez dewelopera (§ 10 ust. 1 lit. d).

Nadto strony ustalily, ze deweloper ponosi wzgledem nabywcéw odpowiedzialno$¢ za wady lokalu wedle odpowiednio
stosowanych przepiséw o rekojmi za wady przy umowie sprzedazy przy uwzglednieniu postanowien zawartej umowy
(8 13 ust. 1 umowy).

Wyposazenie lokalu bedacego przedmiotem wskazanej wyzej umowy zawieral zalacznik nr 2 do umowy, w ktéorym
wskazano:

=

podlogi: szlichta cementowa (podloze do indywidualnego wykonczenia przez kupujacego),

2. §ciany wewnetrzne wykonczone tynkiem wapienno-cementowym,

3. stolarka okienna z PCV z szybami zespolonymi i parapetami,

4. stolarka drzwiowa z antywlamaniowymi drzwiami zewnetrznymi do lokalu (bez drzwi wewnetrznych),
5. instalacja centralnego ogrzewania z grzejnikami,

6. instalacja kanalizacyjna wykonana w sposob umozliwiajacy podlaczenie urzadzen (bez podejéc¢ i ,bialego
montazu”),

7. instalacja wody zimnej i cieplej wraz z licznikami pomiarowymi wykonana w spos6b umozliwiajacy podlaczenie
urzadzen (bez podejéc i armatury),

8. instalacja elektryczna o$wietleniowa, gniazd 1-fazowych wraz z obwodem umozliwiajacym podlgczenie kuchenki
elektrycznej z piekarnikiem (bez kuchenki i opraw o$wietleniowych),

9. instalacja telewizyjna (bez przylaczenia),
10. instalacja domofonowa,

11. instalacja telefoniczna (bez przylaczenia),
12. balkon,

13. piwnica.

(dowod: umowa z 28.10.2011r. k. 14-16; zalacznik nr 1 do umowy ,lokal nr (...)” k. 17; zalacznik nr 2 do umowy
~wyposazenie lokali” k. 18)

W opisie technicznym do projektu budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego, w kt6rym usytuowany jest lokal
nr (...), wskazano m.in.:

- balkony - warstwa zewnetrzna z gresu antypos$lizgowego, mrozoodpornego utozonego w tzw. ,caro” (pkt 4.8.14.12.1.
lit. b),

- balustrady balkon6éw - przeszklenie szklem bezpiecznym, hartowanym, w kolorze jasnor6zowym, mocowanie tafli
szkla na systemowe uchwyty szczekowe (pkt 4.12.5. lit. a),

- podlogi mieszkania - pomieszczenia mokre: wykladzina PCV, podklad betonowy 4 cm zbrojony, styropian 4 cm, 2x
papa z wywinieciem na Sciany 15 cm; pomieszczenia suche: wykladzina PCV, podklad betonowy zbrojony, styropian
4 cm, papa lub folia polietylenowa (pkt 4.12.1. lit. b),



- postawienie $cianek dzialowych (pkt 4.3.),

- wrota garazowe - podnoszone, stalowe, ocieplone, o wymiarach w §wietle otworu: 2400 mm szeroko$ci i 2200 mm
wysokosci (arkusz zestawienia stolarki drzwiowej).

(dowdd: opis techniczny k. 26-37)

W dniu 23 kwietnia 2012 roku nabywcy zwrocili sie do dewelopera z proéba o dokonanie zmian w lokalu nr (...) w
zakresie ukladu $cianek dzialowych wedlug zalacznika.

(dowod: pismo z 23.04.2012r. wraz z zalacznikiem k. 19-20)

W dniu 10 pazdziernika 2012 roku Przedsiebiorstwo (...) spotka cywilna z siedzibg w E. zlozyla O$wiadczenie Zespotu
Projektowego, w ramach ktérego stwierdzono, ze:

1. zastosowanie wro6t garazowych nieocieplonych w miejsce ocieplonych (ktory to fakt nie ma wplywu na zalozenia
przyjete w projekcie do obliczenia zapotrzebowania na energie tego budynku),

2. zastosowanie systemu kominéw wentylacyjnych keramzytowych firmy (...), zamiast kominéw wentylacyjnych z
pustakow ceramicznych obmurowanych bloczkami silikatowymi gruboéci 6,5 cm,

3. zastosowanie na balustradach jako wypelnienie plyty (...), zamiast szkla bezpiecznego, hartowanego,

sq odstgpieniami nieistotnymi w my$l art. 36a ustawy Prawo budowlane, a w konsekwencji byly dozwolone i nie
wymagaly zmiany decyzji o pozwoleniu na budowe.

(dowdd: o$wiadczenie zespotu projektowego z dnia 10.10.2012r. k. 82)

W dniu 13 listopada 2012 roku sporzadzony i podpisany zostal protokoél zdawcezo-odbiorczy lokalu nr (...) i garazu nr
(...). W protokole tym wskazano wyposazenie lokalu nr (...) analogiczne do wyposazenia wskazanego w zalaczniku nr
2 do umowy z 28 pazdziernika 2011 roku. W protokole zdawczo-odbiorczym M. T. o§wiadczyl, ze przedmiotowy lokal
dokladnie obejrzal i nie wnosi zastrzezen do jego stanu.

(dowdd: protokdt zdawezo-odbiorezy k. 80-81)

W dniu 28 listopada 2012 roku pomiedzy (...) Sp6tka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w E.a M. T.i S. T.
zawarta zostala umowa ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego, niemieszkalnego i sprzedazy.

Dzialajacy w imieniu spdiki (...) oSwiadczyl, Ze budynek mieszkalny, w ktéorym znajduje sie lokal nr (...), zostal
wybudowany zgodnie z pozwoleniem na budowe udzielonym ostateczna decyzja Starosty P. nr (...) zdnia 30 wrze$nia
2011 roku.

M. i S. E. malzonkowie T. o$wiadczyli, ze zapoznali sie z projektem budynku mieszkalnego, lokalu mieszkalnego i
lokalu niemieszkalnego (garazu) oraz ze stanem technicznym lokali, nie stwierdzili usterek technicznych i nie wnosza
zadnych zastrzezen, a ponadto o§wiadczyli, Ze zapoznali sie z instrukcja korzystania z budynku mieszkalnego, lokalu
mieszkalnego i garazu, kwituja jej odbior oraz zobowigzuja sie stosowac do przepiséw w niej zawartych.

(dowdd: umowa z 28.11.2012r. k. 21-25v)

W pismach z 26 marca 2014 roku i 14 maja 2014 roku M. i S. malzonkowie T. poinformowali (...) Sp. z 0.0. 0
stwierdzeniu nastepujacych usterek:

- krzywo postawiona Sciana dzialowa pomiedzy pokojami nr (...) oraz jej pekniecia,



- pekajace Sciany i sufit w dwoch pomieszczeniach,

- wykonanie balustrady balkony z technologii, ktéra ogranicza dostep §wiatla dziennego do lokalu,
- niewlasciwa wentylacja pomieszczen stwierdzona przez mistrza kominiarskiego,

- zbyt waska i nieocieplona brama garazowa,

- przelacznik o$wietlenia na ciggach komunikacyjnych usytuowanych w klatce Srodkowej przy mieszkaniach
krahcowych zbyt daleko od wejscia.

W zwigzku z powyzszym malzonkowie T. wezwali spolke (...) do zajecia stanowiska i niezwlocznego usuniecia
wskazanych usterek.

W dniu 1 sierpnia 2014 roku doszlo do spotkania M. T. z W. L. i M. D. - czlonkami zarzadu spolki (...), ktorzy
zobowiazali sie pisemnie ustosunkowa¢ do zgloszonych usterek w terminie do 8 sierpnia 2014 roku.

W pi$mie z 2 wrzeénia 2014 roku (...) Sp. z 0.0. zaproponowala malzonkom T. wymiane wrét garazowych na wrota
rozwierne dwuskrzydtowe o wymaganych normatywnych wymiarach w Swietle.

M. i S. malzonkowie T. nie wyrazili zgody na montaz wro6t rozwiernych dwuskrzydlowych. Wniesli o zamontowanie
wroét wjazdowych zgodnych z projektem i obowigzujacymi przepisami oraz o ustosunkowanie sie spétki do wszystkich
zglaszanych przez nich usterek.

(dowdd: pisma z 26.03.2014r. i 14.05.2014r. k. 38 i 39; notatka ze spotkania k. 40; pismo z 02.09.2014r. k. 41; pismo
7 19.09.2014r. k. 42)

W dniu 13 sierpnia 2014 roku wspoélnota mieszkaniowa nieruchomoéci przy ul. (...) w P. wystapila do Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego w P. z wnioskiem w sprawie nieprawidtowos$ci w wykonaniu budynku mieszkalnego
wielorodzinnego polozonego w P. przy ul. (...).

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w P. w dniu 22 pazdziernika 2014 roku wystapil do Okregowego
Rzecznika Odpowiedzialnosci Zawodowej (...)- (...) Izby Inzynieréw Budownictwa z wnioskiem o wszczecie
postepowania dyscyplinarnego wobec:

- M. D. — ktory pelnil funkcje inspektora nadzoru inwestorskiego,
- W. G. — ktory pelil funkcje kierownika budowy,
w zwiagzku z niedopelnieniem przez wymienionych obowiazkow przy budowie budynku mieszkalnego przy ul. (...) w P..

Decyzja z 10 lutego 2015 roku Okregowy Rzecznik Odpowiedzialno$ci Zawodowej (...)- (...) Okregowej Izby (...) w
O. umorzyl postepowanie wyjasniajace w sprawie odpowiedzialnoéci zawodowej w budownictwie. W uzasadnieniu
wskazal, ze:

- szeroko$¢ wrét garazowych odpowiada Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w
sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,

- zamontowanie ocieplonych wrét garazowych nie byto zasadne techniczne; niedocieplenie wrét garazowych wynika z
przyjecia zalozenia do obliczenia zapotrzebowania na energie w projekcie budowlanym i wedlug o§wiadczenia zespotu
projektowego PT danego budynku bylo nieistotnym odstepstwem od zatwierdzonego projektu budowlanego,

- zastosowany system kominéw wentylacyjnych firmy (...) keramzytowych jest systemem bardziej skutecznym
technicznie od pustakow ceramicznych obmurowanych bloczkami silikatowymi i nie odcigza konstrukeji,



- odstgpiono od montazu nawiewnikoéw, gdyz uzytkownicy mieszkan wyposazonych w nawiewniki czesto skarzyli sie
na zbyt intensywne przewietrzanie i wychladzanie mieszkan. Cze$¢ mieszkancow budynku przy ul. (...) wyrazila chec
montazu nawiewnikow, co skutkowalo montazem po jednej sztuce, nastepne nawiewniki zostang zamontowane po
dluzszym uzytkowaniu po wyrazeniu woli przez ktéregokolwiek z uzytkownikow,

- brak jest niezgodnosci z projektem ocieplenia strop6w miedzy garazami i I kondygnacja budynku. Zastosowana
izolacja posiada lepsze parametry w zakresie ochrony cieplnej w stosunku do wymagan okreslonych w projekcie
budowlanym,

- zastosowanie na balustradach balkonowych plyt balkonowych (...) podniosto funkcjonalno$¢ i bezpieczenstwo
uzytkowania i wedlug oSwiadczenia zespolu projektowego PT danego budynku stanowilo nieistotne odstepstwo od
zatwierdzonego projektu budowlanego.

(dowod: pismo (...) w P. k. 45; wniosek o wszczecie postepowania dyscyplinarnego k. 46; decyzja o umorzeniu
postepowania k. 83-86)

W lokalu mieszkalnym nr (...) i garazu nr (...) polozonym w P. przy ulicy (...) nie wystepuja wady wykonawcze.

Podklady betonowe pod przyszte podlogi i posadzki zostaly wykonane prawidlowo. W budownictwie wielorodzinnym,
stosowanie siatek zbrojacych w podkladach betonowych jest konstrukcyjnie nieuzasadnione.

Balustrada zamontowana na balkonie nie posiada jakichkolwiek wad techniczno-materialowych i daje gwarancje
bezpiecznego uzytkowania.

Umowa z 28 pazdziernika 2011 roku i zalacznik nr 2 do tej umowy nie przewidywaly wylozenia warstwy zewnetrznej
balkonu gresem antyposlizgowym (mrozoodpornym).

W garazu nr (...) zamontowane zostaly wrota zgodne z projektem budowlanym.

Poniewaz garaz nr (...), tak jak wszystkie inne w tym budynku, nie jest ogrzewany, brak jest uzasadnienia
technicznego dla montowania ocieplonych wrét garazowych. Przeciwnie, zamontowanie przegrody izolacyjnej
pomiedzy przestrzenia otwartg (powietrzem zewnetrznym) a chwilowo ogrzanym garazem po wjezdzie pojazdu,
powodowalby powstawanie rosy wewnatrz garazu.

Sciana dzialowa pomiedzy dwoma pokojami zostata wybudowana nie krzywo lecz bez zachowania kata prostego
liczonego w miejscu jej laczenia ze §ciana zewnetrznag, o szeroko$ci zmiennej do 5 cm.

Wprowadzone przez (...) Spolke z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w E. zmiany w stosunku do projektu
budowlanego nie mialy charakteru istotnego, nawet je$li chodzi o przesuniecie Scianki dzialowej w pokojach.
Wprowadzone zmiany mialy na celu poprawe mozliwosci uzytkowych lokalu i nie maja zadnego przelozenia na stan
bezpieczenstwa dla jego uzytkownikow.

(dowdd: opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa k. 150-172; opinia uzupehiajaca bieglego k. 207-212)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Roszczenie powoda nie podlega uwzglednieniu.

W niniejszej sprawie zastosowanie majg przepisy obowigzujace w dacie zawarcia przez strony umowy ustanowienia
odrebnej wlasnosci przedmiotowego lokalu mieszkalnego, niemieszkalnego (garazu) i sprzedazy z dnia 28 listopada
2012 roku.

Zgodnie z art. 647 k.c., przez umowe o roboty budowlane wykonawca zobowigzuje sie do oddania przewidzianego w
umowie obiektu, wykonanego zgodnie z projektem i z zasadami wiedzy technicznej, a inwestor zobowigzuje sie do



dokonania wymaganych przez wlaéciwe przepisy czynnosci zwiazanych z przygotowaniem robot, w szczeg6lnoéci do
przekazania terenu budowy i dostarczenia projektu, oraz do odebrania obiektu i zaptaty uméwionego wynagrodzenia.

W mysél art. 656 § 1 k.c., do skutkéw opo6znienia sie przez wykonawce z rozpoczeciem robot lub wykonczeniem obiektu
albo wykonywania przez wykonawce robot w sposéb wadliwy lub sprzeczny z umowg, do rekojmi za wady wykonanego
obiektu, jak réwniez do uprawnienia inwestora do odstgpienia od umowy przed ukonczeniem obiektu stosuje sie
odpowiednio przepisy o umowie o dzielo.

Obowiazujacy w 2012 roku przepis art. 637 k.c. stanowil, ze jezeli dzielo ma wady, zamawiajacy moze zadac
ich usuniecia, wyznaczajac w tym celu przyjmujacemu zamoéwienie odpowiedni termin z zagrozeniem, ze po
bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu nie przyjmie naprawy. Przyjmujacy moze odmoéwié¢ naprawy, gdyby
wymagata nadmiernych kosztow (§ 1). Gdy wady usunac¢ sie nie dadza albo gdy z okoliczno$ci wynika, ze przyjmujacy
zamoOwienie nie zdola ich usungé w czasie odpowiednim, zamawiajacy moze od umowy odstapic, jezeli wady sa istotne;
jezeli wady nie sg istotne, zamawiajacy moze zadac¢ obnizenia wynagrodzenia w odpowiednim stosunku. To samo
dotyczy wypadku, gdy przyjmujacy zamoéwienie nie usungl wad w terminie wyznaczonym przez zamawiajacego (§ 2).

Przepis art. 638 k.c. do rekojmi za wady dziela odsylal odpowiednio do przepiséw o rekojmi przy sprzedazy, w tym
rowniez przepis art. 563 k.c.

Z kolei przepis art. 563 § 1 k.c., w brzmieniu obowigzujacym w dniu 28 listopada 2012 roku, stanowil, ze kupujacy traci
uprawnienia z tytutu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesiaca od
jej wykrycia, a w wypadku gdy zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach przyjete, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o
wadzie w ciggu miesigca po uplywie czasu, w ktérym przy zachowaniu nalezytej starannoéci mogt ja wykry¢.

Warunkiem zatem zachowania uprawnien z tytulu rekojmi bylo dochowanie przez kupujacego tzw. ,aktéw
starannoSci”, polegajacych na koniecznoSci zbadania przedmiotu umowy pod katem jego zgodno$ci z warunkami
uzgodnionymi w umowie, i zawiadomienie w odpowiednim czasie drugiej strony o stwierdzonych wadach. Zaznaczy¢
wyraznie trzeba, ze konsekwencjg nieterminowego dokonania przez kupujacego aktéw starannosci przewidzianych
w art. 563 § 1 k.c. jest utrata uprawnien z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy (vide wyrok Sadu Apelacyjnego w
Bialymstoku w sprawie I ACa 644/13 z dnia 16 stycznia 2014 roku).

Protokol przekazania i odbioru przedmiotowego lokalu mieszkalnego i garazu strony sporzadzily 13 listopada 2012
roku (k. 80-81). Od tego momentu, zgodnie z umowa nr (...) z 28 pazdziernika 2011 roku (k. 14-16), malzonkowie T.
bez zadnych konsekwencji mogli rozpoczac i rozpoczeli we wlasnym zakresie prace wykonczeniowe.

Przestuchany w charakterze strony M. T. zeznal, ze zawierajac umowe nr (...) z 28 pazdziernika 2011 roku posiadat
wiedze, ze bramy garazowe maja by¢ ocieplone, ze balustrady balkonowe maja byé wykonane z hartowanego szkla,
a na balkonach ma by¢ wylozony gres. Odbierajac lokal miat §wiadomo$¢, ze brama garazowa nie jest ocieplona, a
balustrady balkonowe nie sa wykonane z hartowanego szkla. P6zniej dowiedzial sie o braku gresu na balkonie oraz o
braku zbrojenia w podkladzie betonowym pod przyszle podlogi i posadzki. Natomiast po ulozeniu paneli w pokojach
dowiedziat sie o krzywej $cianie dzialowej miedzy pokojami. Nadto powdd zeznal, ze dopiero po roku od dnia odbioru
lokalu wspdlnota mieszkaniowa uzyskala dokumentacje projektowa budynku przy ulicy (...) i dlatego dopiero w 2014
roku zglosit pozwanemu wady bedace przedmiotem niniejszego procesu (k. 230v-231v).

W tym miejscu zaznaczy¢ nalezy, ze zarébwno w protokole zdawczo-odbiorczym z 13 listopada 2012 roku (k. 80-81),
jak i w § 5 umowy ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokalu mieszkalnego, lokalu niemieszkalnego i sprzedazy z
28 listopada 2012 roku (k. 23), powod nie zglosil zadnych usterek technicznych i zadnych zastrzezen do stanu
przedmiotowego lokalu i garazu.

Majac na uwadze powyzsze nie budzi watpliwo$ci Sadu, ze powdd nie dochowal terminu okre$lonego w przepisie art.
563 § 1k.c. - nie zawiadomil pozwanego o stwierdzonych wadach w terminie miesigca od ich wykrycia — wskutek czego
jego uprawnienie z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy wygasto.



Zgodnie z utrwalonym juz w doktrynie i orzecznictwie pogladem, od roszczen z rekojmi za wady niezalezny
jest rezim odpowiedzialnoSci odszkodowawczej. W sytuacji wadliwie wykonanego dziela, strona powodowa moze
obok roszczen z rekojmi dochodzi¢ roszczen odszkodowawczych opartych na tresci art. 471 k.c. Przy wyborze
rezimu z rekojmi powdd musi wykazaé jedynie istnienie wady oraz dochowanie aktow staranno$ci i wyznaczenie
inwestorowi odpowiedniego terminu. Natomiast wybierajac rezim odpowiedzialno$ci kontraktowej, musi udowodnic
fakt nienalezytego wykonania zobowigzania przez inwestora, rodzaj i wysokoé¢ szkody oraz istnienie normalnego
zwiazku przyczynowego miedzy nienalezytym wykonaniem zobowiazania, a szkoda. W takiej sytuacji bowiem,
wykonawca nie odpowiada wedlug surowszego rezimu odpowiedzialno$ci za samo istnienie wady, lecz za szkode
wyrzadzong niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowigzania (vide m.in. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z 18.06.2014r. w sprawie VI ACa 1686/13; wyrok Sagdu Apelacyjnego w Szczecinie z 21.01.2016r. w sprawie
I ACa 1060/15, Legalis).

Material dowodowy zgromadzony w sprawie nie wykazal, aby doszlo do nienalezytego wykonania zobowigzania przez
pozwanego i powstania szkody po stronie powoda.

W pierwszej kolejnosci wskaza¢ nalezy, ze z laczacej strony umowy z dnia 28 pazdziernika 2011 roku o realizacje
budowy przedmiotowego lokalu mieszkalnego i garazu (k. 14-16) nie wynika, aby projekt budowlany inwestycji
oraz dokumentacja techniczna i projektowa stanowily integralng cze$¢ umowy. Sad w pelni podziela stanowisko
strony pozwanej, iz zaden z przepiséw prawa powszechnie obowiazujacego nie naklada na inwestora obowigzku
~przekazania” kupujacemu projektu budowlanego i dokumentacji projektowej. Natomiast wskazany w opisie
technicznym sposéb wykonczenia budynku mieszkalnego i poszczeg6élnych lokali (m.in. szklo hartowane na
balustradach balkondw, gres na balkonach, w lokalach wykladzina PCV na podlogach, gladz gipsowa i farba emulsyjna
na $cianach i sufitach), jest wylacznie przykladowy i wynika z praktyki - metody przyjetej przy sporzadzaniu
projektu i opisu przez projektanta. Zaproponowane przez projektanta rozwiazania nie wigza inwestora. Tak tez
zeznali przestuchani w sprawie Swiadkowie A. B. — wlaéciciel firmy projektowej (k. 108v, 109) oraz W. G. — inzynier
budowlany, kierownik budowy (k. 109v).

Integralng czeScia umowy z 28 pazdziernika 2011 roku jest natomiast zalacznik nr 2 zawierajacy szczegdlowy
opis i standard wykonania lokalu. Zalacznik ten wymienia m.in. podlogi jako szlichte cementowa (podtozone do
indywidualnego wykonczenia przez kupujacego) oraz balkon. Przy czym nie wskazuje sposobu wykonczenia podlogi
na balkonie ani rodzaju balustrady (k. 18).

Analogiczny jak w powolanym wyzej zalaczniku nr 2 standard wykonczenia lokalu wskazany zostat w protokole
zdawczo-odbiorczym z 13 listopada 2012 roku, w ktérym powdd nie zglosit Zzadnych zastrzezen do stanu
przedmiotowego lokalu i wlasnorecznie pokwitowal jego odbiér (k. 80-81). Jak wspomniano wyzej, rowniez w
umowie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego, niemieszkalnego i sprzedazy z 28 listopada 2012 roku
malzonkowie T. o§wiadczyli, Ze nie stwierdzili w lokalu mieszkalnym i garazu usterek technicznych i nie zglaszaja
zadnych zastrzezen.

Faktem jest, ze inwestor — pozwany w stosunku do projektu budowlanego dokonal nastepujacych zmian:
1. zastosowal wrota garazowe nieocieplone w miejsce ocielonych,

2. zastosowal system kominéw wentylacyjnych keramzytowych firmy (...) zamiast kominéw wentylacyjnych z
pustakow ceramicznych obmurowanych bloczkami silikatowymi,

3. zastosowal na balustradach balkonéw plyty (...) zamiast szkla bezpiecznego, hartowanego,

jednakze zmiany powyzsze, wedlug o$wiadczenia zespolu projektowego budynku mieszkalnego przy ulicy (...), sa
odstapieniami nieistotnymi, a w konsekwencji byly dozwolone i nie wymagaly zmiany decyzji o pozwoleniu na budowe
(o$wiadczenie zespolu projektowego k. 82).



Roéwniez powolany w toku niniejszego postepowania biegly sadowy z zakresu budownictwa, J. L., w sporzadzonej na
piSmie opinii (k. 150-172) stwierdzil jednoznacznie, ze w przedmiotowym lokalu mieszkalnym i garazu nie wystepuja
wady wykonawcze; ze pozwany nie wprowadzil w obszarze przedmiotowego lokalu mieszkalnego i garazu zadnych
zmian konstrukcyjnych; wprowadzone przez pozwanego zmiany nie majg charakteru istotnego, mialy na celu poprawe
mozliwosci uzytkowych lokalu i nie maja zadnego przelozenia na stan bezpieczenstwa dla jego uzytkownikdow;
wylozenia warstwy zewnetrznej balkonu gresem antyposlizgowym (mrozoodpornym) nie przewidywala umowa z 28
pazdziernika 2011 roku i zalacznik nr 2 do tej umowy.

Biegly stwierdzil, ze zastosowanie siatek zbrojacych w podkladach betonowych pod przyszle podlogi i posadzki w
bylo konstrukcyjnie nieuzasadnione, natomiast balustrada zamontowana na balkonie nie posiada jakichkolwiek wad
techniczno-materialowych i daje gwarancje bezpiecznego uzytkowania. Zaréwno biegly sadowy, jak i Swiadek A. B. (k.
109), stwierdzili, ze nie analizuje sie doSwietlenia pomieszczen mieszkalnych przez pryzmat balustrady balkonowe;j.

Odno$nie wro6t garazowych biegly stwierdzil, ze sa one zgodne z projektem budowlanym. Wskazal nadto, ze po
wjezdzie do przedmiotowego garazu, w odleglosci kilkudziesieciu centymetréw od wroét garazowych, znajduja sie
wystajace z obu Scian stlupy konstrukcyjne podpierajace stropy nad podpiwniczeniem, pomiedzy ktorymi szeroko§é
wynosi 220 cm, dlatego tez rozszerzenie otworu drzwiowego niewiele by zmienilo, bowiem miejsce maksymalnego
przewezenia znajduje sie juz poza otwartymi wrotami garazowymi. Nadto biegly stwierdzil, ze montaz wrét
ocieplonych w nieogrzewanym garazu byl technicznie nieuzasadniony; zamontowanie przegrody izolacyjnej pomiedzy
przestrzenia otwarta (powietrzem zewnetrznym) a chwilowo ogrzanym garazem po wjezdzie pojazdu, powodowalby
powstawanie rosy wewnatrz garazu.

Roéwniez Swiadek A. B. zeznal, ze bilans cieplny budynku w ktérym usytuowany jest przedmiotowy garaz nie wymagat
montazu wrot garazowych ocieplonych, stad mozliwa byla ich zamiana na nieocieplone (k. 108v).

Odnoénie $ciany dzialowej pomiedzy dwoma pokojami biegly sagdowy stwierdzil, Ze zostala ona wybudowana nie
krzywo lecz bez zachowania kata prostego liczonego w miejscu jej laczenia ze §ciana zewnetrzna, o szeroko$ci zmiennej
do 5 cm. Zwazywszy na rysunek na k. 20 akt sprawy, biegly nie byt w stanie jednoznacznie wskaza¢ odpowiedzialnego
za faktyczne wybudowanie Sciany uko$ne;j.

Faktem jest, co wynika z rysunku na k. 20 akt sprawy oraz z zeznan powoda M. T. (k. 231), ze malzonkowie T.
wprowadzili zmiany wymiarowe w rejonie drzwi wej$ciowych do pokoju nr (...). Prawdopodobnie ukoéna $ciana
jest wynikiem braku wzajemnego uszczegétowienia w trakcie uzgadniania zamiennego rozwigzania ukltadu $cian
dzialowych na wniosek inwestoréw. Jednak nawet gdyby przyjac, ze wina w tym zakresie lezy po stronie pozwanego,
w ocenie Sadu powod nie udowodnil, jaka szkode ponidst na skutek tak wybudowanej Sciany, zwazywszy, iz szeroko$c
zmienna wynosi jedynie 5 cm, ani tez nie udowodnil wysoko$ci tej szkody. Z calg pewno$cia szkoda w majatku powoda
nie jest rownowarto$¢ prac niezbednych do przesuniecia Scian. Powod nie wykazal, ze w jego majatku powstata
jakakolwiek szkoda majatkowa z uwagi na fakt, iz w mieszkaniu jedna ze $cian jest uko$na. Rozwigzania takie sg
stosowane w budownictwie mieszkaniowym i nie wplywaja na cene lokalu.

W tym miejscu zauwazy¢ nalezy, iz juz w momencie wykanczania mieszkania, tuz po jego odbiorze, powdd zauwazyl,
iz przedmiotowa $ciana stoi uko$nie. Tym niemniej kontynuowal prace remontowe, majac §wiadomo$¢, iz ewentualne
zmiany zwigzane z przesunieciem Sciany beda wymagaly znacznie wyzszych nakladow w przypadku zamontowania
drzwi wewnetrznych, polozenia podlog, listew podlogowych, pomalowania Scian itp.

W pisemnej opinii uzupelniajacej biegly sadowy z zakresu budownictwa podtrzymal swoje stanowisko i rzeczowo
ustosunkowal sie do zarzutéw strony powodowej (k. 207-212).

Sad w pehli podziela opinie podstawowa i uzupeliajaca bieglego, bowiem spelnialy one stawiane im wymogi,
odzwierciedlaly staranno$¢ i wnikliwo$¢ w badaniu zleconego zagadnienia, odpowiadaly w sposéb wyczerpujacy,
stanowczy i zrozumialy na postawione pytania, a przytoczona na ich uzasadnienie argumentacja jest w pekni



przekonujaca. Nadto pozostawaly one w zgodzie z ustaleniami poczynionymi w toku wszczetego przez Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego w P. postepowania wyjadniajacego, w szczego6lnosci z decyzja Okregowego
Rzecznika Odpowiedzialnoéci Zawodowej (...)- (...) Okregowej Izby (...) w O. 0o umorzeniu postepowania (k. 83-86),
jak rowniez z trescia laczacej strony umowy o realizacje budowy lokalu i garazu oraz umowy ustanowienia odrebnej
wlasnoSci lokalu mieszkalnego, niemieszkalnego i sprzedazy.

Zauwazy¢ nalezy, iz opinia bieglego podlega, jak i inne dowody, ocenie wedlug art. 233 § 1 k.p.c, lecz odrdzniaja je
szczegblne kryteria oceny. Stanowia je zgodno$¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziom wiedzy bieglego,
podstawy teoretyczne opinii, sposéb motywowania oraz stopien stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskow. Opinie
sporzadzone zostaly zgodnie z wymaganiami fachowosci i niezbedna wiedza specjalna.

Ustalenia poczynione przez Sad pozostaja w zgodzie z zeznaniami $wiadkéw: A. B. i W. G. oraz zeznaniami
przedstawiciela pozwanego W. L., dlatego Sad nie mial podstaw, by odmoéwié zeznaniom wskazanych oséb przymiotu
wiarygodno$ci.

Powyzsze ustalenia spowodowaly, iz Sad na rozprawie w dniu 16 lutego 2018 roku oddalil wnioski dowodowe
pelnomocnika powoda o dopuszczenie dowodu z uzupehiajacej opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa,
o nadestanie dokumentacji budowlanej oraz o dopuszczenie dowodu z opinii uzupehiajacej bieglego z akt sprawy
I C 933/15 Sadu Rejonowego w Piszu. W ocenie Sadu byly one zbedne i spowodowalyby nieuzasadniong zwloke w
rozpoznaniu sprawy oraz zbedne koszty po stronie powoda, nie przyczynilyby sie rowniez do wyja$nienia sprawy.

Odnoénie stwierdzonego przez bieglego kruszenia sie podkladu betonowego na balkonie i wskutek tego odpadania
plytek wylozonych na posadzce i cokole balkonu, podkresli¢ nalezy, iz strona powodowa nie rozszerzyla powodztwa
o zaplate kwoty odpowiadajacej naprawie posadzki balkonu, w konsekwencji czego roszczenie to, jako niezgloszone,
nie bylo przedmiotem niniejszej sprawy.

Reasumujgc, material dowodowy zgromadzony w sprawie nie potwierdzil zasadno$ci powddztwa, co skutkowalo jego
oddaleniem.

O kosztach procesu Sad rozstrzygnat w oparciu o przepis § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia
22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych (Dz.U. z 2015 r., poz. 1804) oraz art.
98 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwréci¢ przeciwnikowi na jego zadanie
koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. W tym przypadku jest to kwota 4 800 zlotych
tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego oraz kwota 1 500 zlotych tytulem zwrotu zaliczki uiszczonych przez
pozwanego na poczet wynagrodzenia bieglego sadowego.

Na podstawie art. 80 ust. 1 w zw. z art. 84 ust. 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sadowych w sprawach
cywilnych (Dz.U. z 2018r., poz. 300 j.t.), Sad zwroécil powodowi kwote 34,29 zlotych tytulem niewykorzystanej w
sprawie zaliczki.



