Sygn. akt VIII GC 235/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 grudnia 2023 roku

Sad Rejonowy w Bydgoszczy VIII Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy Sedzia Przemystaw Kocinski

Protokolant st. sekretarz sadowy Dorota Dabrowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 18 grudnia 2023 roku w Bydgoszczy
w postepowaniu gospodarczym

sprawy z powbdztwa M. Z.

przeciwko J. K.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 61.806,62 z (sze$cdziesiat jeden tysiecy osiemset szesé ztotych
sze$cdziesiat dwa grosze) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 26 pazdziernika 2020 r. do dnia

zaplaty,
II. oddala pow6dztwo w pozostalej czesci,

III. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 10.246,40 zl (dziesie¢ tysiecy dwieScie czterdzieSci szes$c
zlotych czterdzieSci groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu, wraz z odsetkami, w wysokoSci ustawowych odsetek za
op6Znienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego, za czas od dnia uprawomocnienia sie postanowienia o kosztach
procesu zawartego w niniejszym wyroku do dnia zaplaty,

IV. zasadza od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Bydgoszczy kwote 197,07 zt (sto
dziewiecdziesiat siedem zlotych siedem groszy) tytulem nieuiszczonych kosztow sagdowych,

V. zasadza od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Bydgoszczy kwote 2.266,36 zt (dwa tysigce
dwiescie sze$cdziesiat szes¢ zlotych trzydziesci sze$¢ groszy) tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Sedzia Przemystaw Kocinski

Sygn. akt VIII GC 235/21

UZASADNIENIE

Powdd M. Z. wnibst o zasadzenie od J. K., prowadzacego dzialalno$é gospodarcza pod firma Przedsiebiorstwo
Produkcyjno — Handlowo — Ustugowe (...), kwoty 67.206,62 zt wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie liczonymi
od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. Nadto domagal sie orzeczenia na swoja rzecz zwrotu kosztow procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie w
spelieniu §wiadczenia.



W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze zgodnie z umowa sprzedazy nieruchomosci zawartej w formie aktu notarialnego
w dniu 11 lutego 2019 r., powod nabyl od pozwanego za cene 330.000,00 zt nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem

mieszkalnym o powierzchni 122,00 m?, polozona w O.. Jak podniesiono, pozwany okazal powodowi decyzje Starosty
(...), zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego
w ukladzie zabudowy wolno stojacej wedlug projektu gotowego ,,W. J. wersja termo”, zdwoma lokalami mieszkalnymi,
wewnetrzng instalacjg gazu w budynku na terenie dzialki nr (...) w miejscowosci O.. Strony postanowily, ze wydanie
przedmiotu umowy nastgpi po zaplacie caloéci ceny sprzedazy, jednakze nie pdzniej niz do dnia 30 czerwca 2019
r. Jak podano, tego samego dnia powod oraz pozwany zawarli kolejna umowe, na mocy ktorej J. K. zobowiazal
sie do dokonczenia rozpoczetej przez siebie budowy w zakresie okreslonym przez strony. M. Z. podal, ze jedynie
cze$¢ prac zostala wykonana wlasciwe, albowiem w wiekszoSci zrealizowanych robo6t zostaly ujawnione liczne wady.
W dalszej kolejnoséci podniesiono, iz pozwany nie wydal powodowi przedmiotu umowy w wyznaczonym ku temu
terminie, wobec czego, kupujacy nie uiécil pozostalej czeSci umoéwionego wynagrodzenia w wysokoSci 40.000,00 zt.
Wydanie nieruchomosci nastapilo dopiero 13 lutego 2020 r. Powdd podniésl, Ze niezwlocznie po oddaniu obiektu do
uzytkowania stwierdzil w nim szereg wad, do naprawy ktérych wezwano pozwanego, ktory jednakze nie zareagowal.
Tym samym powdd zlecil wykonanie ekspertyz, ktére potwierdzily wystepowanie przedmiotowych wad, wyceniajac
koszt ich naprawy na lgczna kwote 60.306,62 zl. Procz powyzszego powdd dochodzil od pozwanego zwrotu kosztow
wykonania ekspertyzy (1.000 zl), szacowanych kosztow usprawnienia pieca (5.000 zl) oraz przeprowadzonych prac
elektrycznych (900 z}).

W odpowiedzi na pozew, pozwany wnidst o oddalenie powbdztwa oraz zasadzenie od powoda na swoja rzecz kosztéw
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwany w pierwszej kolejno$ci przyznal, ze laczyly go z powodem umowy, o ktérych
mowa w pozwie. Niezaleznie od tego podnibsl, iz w momencie sprzedazy budynku byt on juz w znacznej czesci
zrealizowany, a mianowicie, wykonano dach oraz fragment elewacji. Wbrew twierdzeniom powoda, budynek wydano
w przewidzianym ku temu terminie. Niezaleznie od tego podniesiono, iz przekazanie nieruchomog$ci mialo miejsce
w lutym 2020 r., kiedy to powdd nie wnidst zadnych uwag czy zastrzezen do stanu budynku, podpisujac protokét
odbioru. W ocenie pozwanego, powod wiedzial o czeéci wad juz w momencie zawierania umowy sprzedazy, a tym
samym godzit sie na nie. Co do niektérych z usterek pozwany wyrazal natomiast gotowos$é do osiggniecia porozumienia
w zakresie polubownego rozwigzania sporu. W ocenie pozwanego roszczenia powoda sga bezpodstawne. Nie doszlo
wedlug niego do wykazania, ktére z wad zwigzane sa z nabyciem nieruchomosci, a ktére z wykonaniem prac
budowlanych. Podkre$lono, iz na dzieh zawarcia umowy sprzedazy, budynek mial wykonany dach, cze$ciowo elewacje
zewnetrzng oraz wylana posadzke garazu, a zatem kupujacy znat ich stan i wiedzial o wadach. Niezaleznie od tego,
pozwany zakwestionowal jakoby powd6d wykazatl istnienie wad oraz ich wysoko$¢, a nadto podnosil, iz strony nie
ustalily, aby sprzedajacy mial by¢ zobowiazanym do przestrzegania projektu budowlanego, w tym do prowadzenia
prac wylacznie na tej podstawie.

Sad ustalil, nastepujagcy stan faktyczny:

W dniu 11 lutego 2019 r. powéd M. Z. oraz N. Z. zawarli w formie aktu notarialnego z pozwanym J. K., prowadzacym
dzialalno$é gospodarcza pod firma Przedsiebiorstwo Produkcyjno — Handlowo — Ustugowe (...), umowe sprzedazy
nieruchomoéci polozonej w miejscowoéci O., gmina O., powiat (...), wojewddztwo (...), oznaczonej w ewidencji
gruntow jako dzialka (...) o powierzchni 0,0541 ha, zbudowanej budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej

okolo 122,00 m(?, w trakcie budowy. Kupujacym byl wylacznie powdd — nabycie nastapilo bowiem za $rodki

stanowigce jego majatek osobisty.

Przy sporzadzeniu aktu notarialnego okazano decyzje numer (...) wydana przez Staroste (...) dnia pierwszego sierpnia
dwa tysigce siedemnastego roku, zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe J. K., a
obejmujaca budynek mieszkalny jednorodzinny w ukladzie zabudowy wolno — stojacej wedlug projektu gotowego ,W.



J. wersja termo” z dwoma lokalami mieszkalnymi, wewnetrzna instalacja gazu w budynku na terenie dzialki (...) w
miejscowodci O., gm. O. (§ 2 ust. 3 in fine).

Wydanie przedmiotu umowy mialo nastapi¢ po zaplacie calosci ceny sprzedazy, lecz nie p6zniej niz do 30 czerwca
2019 r. i co do przedmiotowego terminu, pozwany poddal sie w tym zakresie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt
4kp.c.(§85).

Dowdéd: akt notarialny — k. 23 — 28 akt, odpis zwykly ksiegi wieczystej — k. 29 — 31 akt, projekt budowlany — k.
120 — 180 akt.

W tym samym dniu powo6d uzgodnit z pozwanym, ze w ramach ustalonej tytulem sprzedazy ceny, pozwany wykona
na rzecz powoda takze czynnoé$ci polegajace na:

1) dokonczeniu kompletnej elewacji zewnetrznej budynku (jaku sasiada w budynku obok) z ociepleniem i rynnami,
2) wykonaniu balustrad na balkonach,

3) wykonaniu sufitu wraz z ociepleniem na pietrze oraz wej$ciem na poddasze,

4) wykonaniu podwieszonego sufitu w kuchni i w lazience na parterze,

5) utwardzeniu terenu kostka brukowa na podjezdzie wraz z opaska i wyprowadzeniem utwardzonego wjazdu przez
posesja (uprawnienie do wyboru kostki przyznano powodowi),

6) wykonaniu kotlowni z przylaczem gazowym do budynku, zmontowaniu pieca gazowego jednofunkcyjnego
(uzgodniono, ze zakup mial zostaé skonsultowany z powodem),

7) wykonaniu przylacza wodno — kanalizacyjnego do budynku wraz z przylaczeniem,

8) wykonaniu przylacza energetycznego wraz z podlaczeniem budynku i dokonczeniem montazu skrzynek
elektrycznych wewnatrz budynku oraz elektryki pod montaz wlacznikow, gniazdek i punktow §wietlnych (uzgodniono,
ze powod zakupi wlaczniki i gniazdka,

a pozwany dokona ich montazu),

9) wykonaniu ogrodzenia frontowego oraz bocznego oddzielajacego posesje od blizniaczego sasiada (ogrodzenie,
brama wjazdowa dwuskrzydlowa wraz z napedem oraz miejsce Smietnikowe),

Oprocz powyzszych ustalen strony uzgodnily takze, ze dom mieszkalny objety bedzie okresem gwarancji wynoszacym
2 lata poczawszy od koncowego wydania nieruchomosci przez sprzedajacego.

Dowod: umowa — k. 32 akt.
W dacie zawarcia w/w umoéw w budynku wykonany byt dach oraz rozpoczete byly prace nad elewacja.

Pozwany, przed dokonaniem sprzedazy nieruchomosci, zdecydowat sie na odstepstwo od projektu budowlanego w
zakresie grubo$ci styropianu przeznaczonego do ocieplenia budynku — zamiast 20 ¢cm postanowil zastosowaé 15 cm.
O powyzszej okolicznoSci nie poinformowat powoda.

Okolicznosci bezsporne, a nadto: dowéd: przeshuchanie powoda M. Z. — protokét elektroniczny na plycie CD k.
348 akt, przestuchanie pozwanego J. K. — protokdt elektroniczny na plycie CD k. 348 akt

Zgodnie z umowa stron, powo6d uczestniczyt w wyborze kotla grzewczego, przy czym opierat sie w tym zakresie na
wskazaniach pozwanego oraz sprzedawcy M. P.. W domu zostal ostatecznie zainstalowany przez pozwanego kociol
marki V. — decyzja w tym przedmiocie zostala podjeta samodzielnie przez pozwanego.



Dowéd: zeznania éwiadka M. P. — protokol elektroniczny na plycie CD k. 318 akt, przestuchanie powoda M. Z. —
protokét elektroniczny na plycie CD k. 348 akt, przestuchanie pozwanego J. K. — protokoét elektroniczny na plycie CD
k. 348 akt

W dniu 13 lutego 2020 r. strony sporzadzily i podpisaly protokol przekazania obiektu do uzytkowania. Odnotowano w
nim, ze kupujacy potwierdza, iz zapoznal sie z zakresem wykonanych prac oraz stanem technicznym i nie wnosi uwag.

W dniu podpisania protokotu odbioru powod zglosil pozwanemu swoje uwagi w zakresie niedogrzania pomieszczen.
Jednocze$nie zostal zapewniony przez pozwanego, ze wszystko zostanie naprawione.

Dowdéd: protokodl przekazaniu obiektu do uzytkowania — k. 33 akt, dziennik budowy — k. 97 — 119 akt, przestuchanie
powoda M. Z. — protokét elektroniczny na plycie CD k. 348 akt, przestuchanie pozwanego J. K. — protokot
elektroniczny na plycie CD k. 348 akt

Po formalnym odbiorze nieruchomos$ci powdd zaobserwowal wystepowanie ponadnormatywnego zuzycia energii
potrzebnej do ogrzania budynku. Nadto w toku uzytkowania doszlo do pojawienia sie¢ dymu w pomieszczeniach
wewnetrznych w trakcie palenia w kominku. O powyzszych okoliczno$ciach zostal poinformowany pozwany.

Dowéd: przestuchanie powoda M. Z. — protokot elektroniczny na plycie CD k. 348 akt, zeznania §wiadka B. . —
protokot elektroniczny na plycie CD k. 318

W dniu 3 marca 2020 r. mialy miejsce ogledziny nieruchomosci, w ktérych uczestniczyl pozwany oraz rzeczoznawca
budowlany B. L., ktory zostal wynajety przez powoda z uwagi na pojawiajace sie po jego stronie watpliwosci co do
poprawnosci wykonanych prac budowlanych. W toku ogledzin specjalista wskazywal pozwanemu na wystepujace w
jego ocenie nieprawidlowoéci oraz odstepstwa od projektu budowlanego.

Dowéd: przedsadowe wezwanie do zaplaty — k. 36-41, zeznania Swiadka B. L. — protokoél elektroniczny na plycie
CD k. 318, przestuchanie powoda M. Z. — protokét elektroniczny na plycie CD k. 348 akt, przestuchanie pozwanego
J. K. — protokoét elektroniczny na plycie CD k. 348 akt

Na poczatku marca 2020 r. M. J. przeprowadzil ogledziny instalacji grzewczej w budynku mieszkalnym przy ul. (...)
w O. — stwierdzil niedogrzanie pomieszczen spowodowane zbyt malym przeplywem czynnika grzewczego. Wskazal
na mozliwo$¢ poprawy instalacji grzewczej poprzez zastosowanie sprzegla hydraulicznego, dodatkowej pompy oraz
wyposazenie kotla w plytke sterujaca dodatkowa pompa.

Dowdéd: opinia techniczna — k. 72, zeznania §wiadka M. J. — protokét elektroniczny na plycie CD k. 318 akt.

Z uwagi na niedokonanie poprawek zgloszonych pozwanemu nieprawidlowosci, powdd nie uiscil na rzecz
sprzedajacego ostatniej cze$ci umdéwionej ceny w wysokosci 40.000,00 zt.

W zwigzku z tym, pozwany pismem z dnia 14 maja 2020 r. wezwal powoda do zaplaty zaleglo$ci, jednakze dzialania
te nie przyniosly zamierzonego rezultatu.

Okolicznosci bezsporne, a nadto  dowdd: ostateczne wezwanie do zaplaty — k. 34 akt, przestuchanie powoda M.
Z. — protokot elektroniczny na plycie CD k. 348 akt.

Pismem z dnia 19 maja 2020 r. powod skierowal do pozwanego przedsadowe wezwanie do natychmiastowego
usuniecia wad w budynku oraz doprowadzenia go do stanu zgodnego z aktualnie obowigzujacymi przepisami, tj.
pozwoleniem na budowa i zatwierdzonym projektem budowlanym.

W przedmiotowym wezwaniu powdd wymienil nastepujace nieprawidlowosci:

1) niewlaéciwe zamontowanie dachéwek i kominéw wentylacyjnych,



2) uszkodzenie dachéwek kalenicowych i gasiorow,

3) niewlasciwe napiecie membrany na dachu,

4) odksztalcenie wypaczonej wiezby dachowej,

5) niewlaSciwe zaizolowanie dachu,

6) niewlasciwe ocieplenie budynku,

7) niewykonanie izolacji termicznej kanaléw wentylacji,

8) wykonanie podbitki okapu dachu z nieprzystosowanych materialow,

9) rdzewienie metalowych elementéw plotu ogrodzenia frontowego oraz bocznego,
10) niewlaéciwe osadzenie bramy wjazdowej oraz dwdch furtek,

11) zamontowanie niewlaSciwego pod wzgledem mocy pieca gazowego,

12) niewlaSciwa regulacja ukladu centralnego ogrzewania,

13) nieprawidlowe wykonanie wentylacji kotlowni oraz lazienek.

Dowébd: przedsadowe wezwanie do usuniecia wad wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru — k. 36 — 42 akt.

W lipcu 2020 r. na zlecenie powoda przeprowadzono kontrole stanu technicznego przewodéw kominowych. W jej
wyniku ustalono, iz w rzeczywistoSci nie wybudowano wcale przewod6éw wentylacyjnych, zastepujace je wywiewkami
dachowymi polaczonymi z pomieszczeniami rurami kanalizacyjnymi PVC o Srednicy 100 mm, ktére nie spelnialy
wymog6w budowlanych. Wskazano ponadto, iz wentylacja w lazience oraz pomieszczeniu z kotlem, kuchni, garazu,
zostala wykonana nieprawidlowo. Spaliny z kotla gazowego zostaly wyprowadzone bezposérednio przez Sciane
zewnetrzng budynku — niezgodnie z obowigzujacymi przepisami. Stwierdzono zastosowanie innego komina, niz
przewidziany w projekcie budowlanym, czego nie ujawniono w dzienniku budowy.

Stwierdzono, iz przewody kominowe nie nadaja sie do uzytkowania.

Dowéd: protokoél z przegladu technicznego — k. 73 — 74 akt, zeznania $wiadka T. O. — protoko? elektroniczny na
plycie CD k. 318 akt.

W dniu 7 sierpnia 2020 r. B. L. na zlecenie powoda wydal opinie techniczna, w ktoérej stwierdzil nieprawidlowosci
polegajace na:

1) wypaczeniu oraz zwichrowaniu wiezby dachowej,

2) niewlaSciwym sposobie montazu dachowek,

3) niewlasciwym wykonaniu izolacji termicznej,

4) niewla$ciwy montazu kominkow i kanaléw wentylacyjnych,

5) niewlaSciwym i nieestetycznym zamontowaniu podbitki dachu, przy uzyciu nieodpowiedniego materiahu,
6) braku izolacji termicznej sufitu w garazu,

7) braku plaszczyznowoS$ci posadzki garazu,



8) wystepowaniu zapadlisk kostki brukowej,

9) uszkodzeniu ogrodzenia,

10) nieprawidlowos$ciach w dzialaniu kotla C.O.

Koszt naprawy przedmiotowych usterek zostal wyceniono na 60.306,62 zt.

Z tytulu wykonania przedmiotowej ekspertyzy powdd zostal obcigzony przez eksperta kwota 1.000,00 zl.

Dowébd: opinia techniczna wraz z kosztorysem — k. 43 — 71 akt, faktura VAT nr (...) — k. 76 akt, zeznania Swiadka
B. L. — protokot elektroniczny na plycie CD k. 318 akt.

W pazdzierniku 2020 r. pow6d zlecil W. C. czynno$ci polegajace na montazu gniazd ip44 w garazu, montazu lamp
ip44 w garazu, montazu wlacznikow w garazu oraz rozbudowe rozdzielni elektrycznej. Z tytulu przedmiotowych prac
zostat obciazony kwota laczna w wysokosci 1.100,00 zl.

Przebudowa rozdzielni elektrycznej wynikala ze stwierdzonych w toku pierwotnie zleconych prac nieprawidtowosci w
jej wykonaniu. Koniecznym byto m.in dolozenie bezpiecznikéw i gniazdek.

Dowdéd: faktura nr (...) — k. 75 akt, zeznania §wiadka W. C. — protokot elektroniczny na plycie CD k. 318 akt.

Pozwany w pazdzierniku 2020 r. wszczal wobec powoda postepowanie egzekucyjne co do kwoty 40.000 z} tytulem
zaplaty reszty ceny. Podstawe stanowil akt notarialny z dnia 11 lutego 2019 r. rep. (...) (umowa sprzedazy
nieruchomoéci) opatrzony klauzulg wykonalnosci z dnia 21 lipca 2020 r. Egzekucje w postaci zajecia rachunku
bankowego (w wysokosci 47.797 z}) przeprowadzit Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy J. G. (Km

1174/20).
Dowéd: wydruk informacji o zajeciu — k. 84, zawiadomienie o wszczeciu egzekucji — k. 85 akt.

Pismem z dnia 17 pazdziernika pow6d wezwal pozwanego do zaplaty lacznej kwoty 67.206,62 zl w terminie do 21
pazdziernika 2020 r. pod rygorem skierowania sprawy do postepowania sagdowego. Na przedmiotowa naleznosé
skladaly sie kwoty:

+ 60.306,62 zt — wynikajaca z kosztorysu naprawy z 4 wrze$nia 2020 r.,
* 900,00 zl — tytulem montazu gniazd, wlacznikéw i rozbudowy rozdzielni elektrycznej,
+ 5.000,00 zl — szacowany koszt modernizacji niewydolnego systemu grzewczego,
+ 1.000,00 zl — tytulem sporzadzenia ekspertyzy z dnia 4 wrzeénia 2020 r.
Powyzsze pismo zostalo odebrane przez pozwanego w dniu 19 pazdziernika 2020 r.
Dowdd: wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru — k. 77 — 80 akt.

W aktach sprawy brakuje ,,deklaracji wlasciwoéci uzytkowych” dla materialéw uzytych do prac budowlanych, ktére
potwierdzajg, ze wybudowane materialy spelniaja wymagania dotyczace wyrobu budowlanego wedlug wlasciwych
przepisow.

Na polaci dachowej dachu widoczne sa nier6éwnoSci powierzchni, co narusza warunki techniczne wykonania
i odbioru rob6t budowalnych okreslonych w Instrukcji ITB. Przyczyna wystapienia przedmiotowej wady bylo
najprawdopodobniej uzycie drewna o wilgotno$ci wiekszej od 18% badz tez inne bledy o charakterze wykonawczym.



Naprawa pokrycia winna polegaé¢ na jego rozebraniu i ponownym przelatowaniu dachu z zachowaniem réwnej
plaszczyzny nowych lat i utozenia dachow.

Ewentualny brak klamrowania dachowki nie ma wplywu na wycene naprawy dachu, albowiem niezaleznie od
powyzszego, naprawa pokrycia powinna polega¢ na jego rozebraniu i ponownym przelatowaniu z zachowaniem
rownej plaszczyzny nowych lat i utozeniu dachow.

Warstwa izolacyjna stropu pietra wykonana z natryskowej pianki poliuretanowej posiada grubos$¢ 12 — 15 cm, z
obszarami 5 — 7 cm. Wedlug wskazan projektu technicznego zatwierdzonego przez Staroste (...), na poddaszu
przewidziano natomiast warstwe izolacji o gruboéci 30 cm. Nalezy uzupehi¢ izolacje termiczng poprzez dolozenia
uzupelniajacej warstwy welny mineralnej o grubo$ci wg projektu technicznego.

W budynku istnieje wentylacja grawitacyjna, a kanaly przechodzace przez nieogrzewane poddasze wykonano stosujac
nieizolowane rury Spiro. W stolarce okiennej nie zamontowano nawiewnikéw powietrza lub innych urzadzen
mikrowentylacji okre$lonych w pkt VII opisu w projekcie technicznym, co wyklucza normatywng wymiane ciepla
w pomieszczeniach mieszkalnych. Zamontowana w budynku stolarka okienna jest nieprawidlowa, niezgodna z
projektem technicznym. Wentylacja pomieszczen w budynku wykonana zostala nieprawidlowo. Nalezy prawidlowo
wykonaé¢ wentylacje wywiewna (ponad dach) oraz wentylacje nawiewna (w ramach okiennych) dla zachowania
wymiany powietrza wg normy wentylacyjnej PN-83/B-03430/Az3:2000.

Izolacja termiczna $cian zewnetrznych wykonana jest nieprawidlowo, niezgodnie z projektem technicznym
(zastosowano styropian o grubos$ci 15 cm, zamiast 20 cm). Nie zachowano wspolezynnika przenikania ciepla dla
przegrody zewnetrznej okreslonego w projekcie technicznym. Nalezy wykonac izolacje termiczng do tgcznej grubosci
styropianu 20 cm.

Obrobka blacharska montowana na czolo, stanowiaca takze blache podrynnowa, nie posiada okapnika (kapinosa),
co skutkuje wplywem wody opadowej na tynk i plyte podbitki. Powoduje to namakanie i cykliczne pecznienie plyty
podbitki (przy styku z blachg) z jednoczesnym zwietrzaniem i ptukaniem wzdluz styku z blachg struktury tynku
cienkowarstwowego. Siatka z wtokna szklanego ulega destrukcji ze wzgledu na naplyw wilgoci od strony podkladu.
Powyzsze stanowi wynik wadliwego wykonania prac budowlanych. Nalezy zdemontowa¢ podbitke i wykona¢ ja na
nowo, montujgc inny rodzaj podbitki.

W garazu brakuje podsufitowej izolacji termicznej, co narusza wymagania wykonawcze wskazane w projekcie
technicznym. Nalezy uzupeki¢ izolacje termiczna.

Na styku $cian pietra i belki zelbetowej parteru w osi ,,E” ujawniono powiekszajace sie pekniecie, co stanowi efekt
wykonania konstrukeji parteru niezgodnie z projektem technicznym. Strop na poziomie pietra zamieniono, wykonujac
podwieszany do belek drewnianych lekki strop, zamiast stropu zelbetowego o gr. 15 cm, usuwajac réwnoczesnie stup
zelbetowy podpierajacy podciag w osi ,E”. Usuniecie wady zwiazane jest z podparciem podciagu, w miejscu stupa
zelbetowego widocznego na rzucie parteru wg projektu technicznego.

Zamontowany piec grzewczy ma mniejsza moc (14 kW) niz kociol wynikajacy z projektu technicznego (19kW).
W aktach sprawy brak jest informacji o dokonanej zmianie i ewentualnych modyfikacjach obliczeniowych
zapotrzebowania ciepla budynku. Zmiany w instalacji grzewczej winny by¢ dokonane w formie projektowej, przez
osoby uprawnione, z kompleksowa analiza wykonania rzeczywistego budynku i jego analiza energetyczna, a takze
okreslenia wskaznika rocznego zapotrzebowania budynku na nieodnawialng energie pierwotna.

Nawierzchnia z kostki brukowej oraz ogrodzenie wykonane sa nieprawidlowo — wystepuja nieréwnosci
(wybrzuszenie) nawierzchni w odleglosci 1-1,5 m od $ciany frontowej na wysoko$ci ok. 25-30 mm. Nalezy przelozy¢
kostke i obrzeza, z wyr6wnaniem i wlasciwym zageszczeniem podkladu z piasku.



Stwierdzono miejscowe uszkodzenia paneli metalowych ogrodzenia, niewlaSciwy sposéb montazu elementéw
metalowych, zawiasow, sitownikow do stupéw betonowych z uzyciem kotkow szybkiego montazu, zwieszenie furtek
i bram. Nalezy zdemontowa¢ luzne elementy i ponownie prawidlowo je zamontowaé, przeanalizowaé¢ korekty w
osadzeniu furtek i bram lub osadzi¢ nowe elementy o wymiarach zapewniajacych bezkolizyjno$¢.

Szacunkowa warto$¢é prac naprawczych wedlug cen z II kwartalu 2023 r. wynosi lacznie 109.493,25 z brutto, w tym:
« naprawa pokrycia — 5.836,28 zl,
« izolacja poddasza — 7.392,57 zl,
« wentylacja — 4.320,00 zl,
« wymiana podbitki — 3.317,11 z},
+ elewacja — 41.282,31 zl,
« izolacja sufitu w garazu — 4.467,54 zl,
« naprawa stropu przyziemia — 37.800,00 zl,
« naprawa nawierzchni z kostki — 2.617,44 zl,
« naprawa ogrodzenia — 2.460,00 zt.

Nieré6wnoéci w zakresie pokrycia dachowego oraz bledne wykonanie stropu parteru istnialy w dacie zawierania
umowy sprzedazy. Ich dostrzezenie i zidentyfikowanie zwiazane jest z posiadaniem odpowiedniej wiedzy technicznej
i do$wiadczenia zawodowego.

Pozostale wady mozna bylo dostrzec i zidentyfikowa¢ w dacie sporzadzenie protokotu odbioru — ich zidentyfikowanie
zwigzane jest z posiadaniem odpowiedniej wiedzy technicznej i do§wiadczenia zawodowego.

Dowéd: pisemna opinia bieglego sadowego M. S. wraz z zalgcznikami — k. 378 — 411 akt, pisemna opinia
uzupelniajaca wraz z zalagcznikami — k. 466 — 587 akt, ustne opinie uzupetiajace bieglego — protokoét elektroniczny
na plycie CD k. 535 oraz 550v

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw przedlozonych przez strony, ktérych autentyczno$c
nie byla kwestionowana i nie budzila watpliwosci, a takze w oparciu o zeznania §wiadkéw, dowodd z przestuchania
stron, a takze w oparciu o opinie sporzadzona przez bieglego sadowego.

Zeznania Swiadka B. L. Sad uznal za wiarygodne w calo$ci, albowiem byly jasne, spdjne oraz logiczne. Opisal on
czynnoéci podjete w ramach zlecenia wykonania prywatnej ekspertyzy technicznej, przyczyn jakie stanowily podstawe
do takiego dzialania ze strony powoda, a takze poczynione wowczas obserwacje. Powyzsze znajdowaly jednoczesnie
potwierdzenie w tresci zgromadzonej w aktach sprawy dokumentacji.

W podobny sposbéb Sad ocenil zeznania §wiadka M. J., ktory potwierdzil fakt przeprowadzenia kontroli systemu
ogrzewania u powoda. Co istotne, wnioski przez niego wskazane znalazly co do zasady potwierdzenie w wydanej przez
bieglego opinii, z tym jednakze zastrzezeniem, iz w toku niniejszego procesu nie zostalo udowodnione, iz podane
przez niego sposoby naprawy stanowig wlasciwa metode. W tym bowiem zakresie specjalista nie mial kompetencji,
za$ powdd zrezygnowal z przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego innej specjalnoéci.

Zeznania $wiadka T. O. rowniez w ocenie Sadu byly zgodne z prawda jako jasne, logiczne i konsekwentne. Znajdowaly
nadto potwierdzenie w treéci zgromadzonej w aktach sprawy dokumentacji.



W ocenie Sadu wiarygodne byly zeznania §wiadka W. C., ktory opisal zakres prac elektrycznych wykonanych przez
niego na zlecenie powoda. Wartym bylo jednak zaznaczenie, iz powyzsze nie mialy charakteru szczegélowego i
zawieraly szereg luk, co majac na uwadze uplyw czasu nalezalo uzna¢ za w pelni zrozumiale.

Zeznania $wiadka P. K. zastlugiwaly na uwzglednienie w przewazajacej czeSci, albowiem byty jasne ilogiczne, a ponadto
korespondowaly ze zgromadzonym materiatem. Blednym jedynie bylo jego wskazania co do grubos$ci zastosowanego
przez pozwanego styropianu — bezspornym byto bowiem to, iz mial on 15 cm, a nie jak wskazal Swiadek — 10 cm.

Co do zasady wiarygodne byly zeznania §wiadka M. P., ktory opisal czynno$ci podejmowane przez niego oraz strony w
zwigzku z zagadnieniem wyboru pieca grzewczego dla budynku. Powyzsze zostaly w przewazajacej czesci potwierdzone
w toku niniejszego procesu, w szczegdlnoSci w zakresie przestluchan stron. Jednoczesnie jednak nie bylo zgodne z
prawda wskazanie co do tego, iz piec zastosowany w nieruchomosci powoda jest wystarczajacy do jej ogrzania —
abstrahujac od tego, iz powyzsze stanowi wylgcznie wlasng ocene $wiadka nalezalo wskazaé, iz w ramach wydanej
opinii biegly wskazal na wadliwoéci w tym przedmiocie, w tym zastosowanie kotla 0 mocy mniejszej niz przewidziana
w projekcie technicznym.

Sad co do zasady dal wiare twierdzeniom zaprezentowanym w toku przestuchania przez powoda M. Z., ktére
okazaly sie szczere i wiarygodne, a ponadto znalazly potwierdzenie w ustaleniach poczynionych przez powolanego w
niniejszej sprawie bieglego. W szczego6lnosSci na powyzszy przymiot zaslugiwalo wskazanie, iz nie mial on mozliwosci
w dacie zakupu nieruchomosci czy po zakonczeniu prac budowlanych ustalenia wystepowania wad — jak wskazal
bowiem specjalista, w tym zakresie niezbednym bylo posiadanie wiedzy technicznej. Podobnie Sad ocenil wskazanie
powoda co do zapisu znajdujacego sie na dokumencie umowy o dalsze prace (,jak u sasiada w budynku obok”) —
tlumaczenia w tym zakresie przedstawione byly logiczne i zgodne z zasadami do$wiadczenia zyciowego. Wiarygodne
byly réwniez twierdzenia co do braku poinformowania go przez pozwanego o zmianach jakie zostaly zastosowane w
budynku w stosunku do projektu, ktéry miat byé podstawa prowadzonych prac — brak bylo bowiem w tym zakresie
jakiegokolwiek dowodu przeciwnego, w szczeg6lnoéci nie zostalo to odnotowane w zadnym dokumencie powstalym
w toku wspolpracy stron. Jednoczesnie w toku rzeczonej oceny Sad miat na uwadze, iz jako strona mial interes w tym
by pewne okolicznoéci przestawi¢ w sposob subiektywny.

Dowdd z przestluchania pozwanego J. K. w ocenie Sadu byl wiarygodny jedynie w czeSci. Przede wszystkim,
za goloslowne nalezalo uzna¢ wskazania co do rzekomej zgody powoda na ingerencje w projekt oraz liczne od
niego odstepstwa, albowiem okolicznoSci te nie zostaly w zaden inny sposoéb potwierdzone ani tez nie znalazly
odzwierciedlenia w dzienniku budowy. W tym zakresie widoczna byla wewnetrzna sprzecznos$é rzeczonego dowodu —
pozwany poczatkowo wskazywal, iz nie informowal powoda o zmianach w stosunku do projektu, po czym w dalszej
czeSci wskazal, iz podczas rozwazan nad tematem termoizolacji i kosztéw prac z tym zwigzanych przekazywal taka
informacje. Bez znaczenia pozostawaly takze wewnetrzne przekonania pozwanego co do rzekomo lepszych wyboréow
wykonczeniowych (np. w postaci pieca czy grubosci styropianu), skoro pozostawaly w sprzeczno$ci z ustaleniami
umownymi. W pozostalym zakresie rzeczony dowod, jako odwolujacy sie do kwestii bezspornych jak tez znajdujacych
potwierdzenie w pozostalym zgromadzonym w aktach sprawy materiale dowodowym, Sad uznal za wiarygodny.
Jednocze$nie jednak, podobnie jak w przypadku powoda, nalezalo mie¢ na uwadze przy dokonywaniu rzeczonej oceny
okoliczno$¢ posiadania przez w/w interesu prawnego w korzystnym rozstrzygnieciu niniejszej sprawy.

Jesli chodzi o sporzadzone przez bieglego opinie Sad zaaprobowal je w przewazajacej czeéci jako pelne i logiczne, w
ktorych M. S. odpowiedzial na wszystkie postawione przez Sad pytania oraz zastrzezenia stron. Podkreslenia w tym
miejscu wymagalo jednak, ze w zakresie braku klamrowania dachu, gdzie biegly przyznal, Ze teze o wystepowaniu
rzeczonej nieprawidlowoSci postawil wylacznie w oparciu o twierdzenia powoda, nie spos6b bylo podzieli¢ stanowiska
specjalisty. Powyzsze nie stanowilo w ocenie Sadu wystarczajacej podstawy do ustalenia, iz takowa wada zostala
faktycznie wykazana. Specjalista bowiem sam podkreélil, iz procz w/w twierdzen nic innego nie potwierdzalo
takowego faktu, do ktoérego przyjecia niezbednym bylo poczynienie szeregu kosztownych prac odkrywkowych.
Ostatecznie jednak powyzsze zagadnienie, majac na uwadze poczynione przez specjaliste wyjaénienia, nie miato
znaczenia dla kwestii kosztow naprawy, gdyz zadne dodatkowe prace w zwigzku z tym nie zostaly przez niego wliczone



w ramach przygotowanych kosztoryséw. Poza tym ewentualna znaczna cze$é kosztéw prac w tym zakresie i tak
zostalaby pokryta w zwiazku ze stwierdzonymi nieprawidlowoSciami w zakresie dachéwki. Jednocze$nie powyzsze
w ocenie Sadu nie wplywalo na ocene wiarygodnoSci i przydatnoSci pozostalych poczynionych przez specjaliste
ustalen, ktore staly sie istotnym dowodem dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, w tym okreslenia wysokoéci szkody
poniesionej przez powoda.

W tym miejscu podkres$lenia wymagalo, ze przy ocenie zebranego w sprawie materialu dowodowego Sad ma na uwadze
treéc art. 233 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym ocenia on wiarygodno$¢ i moc dowodoéw wedlug wlasnego przekonania, na
podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W przedmiotowej sprawie poza sporem pozostawal fakt zlgczenia stron dwiema umowami — jednej, na mocy ktorej
pozwany sprzedal powodowi nieruchomoé¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej

ok. 122 m?® znajdujacym sie w trakcie budowy wykonywanej przez J. K. oraz drugiej, majacej na celu przeprowadzenie
okres$lonych prac budowlanych zmierzajacych do wykoniczenia rozpoczetych prac zwigzanych z w/w nieruchomoscia.
Bezsprzecznym bylo takze to, iz oba powyzsze kontrakty zostaly zrealizowane — pozwany wydal nieruchomo$c jak tez
przeprowadzil prace, do ktorych sie zobowiazal. Jak jednakze podnosila strona powodowa, zdecydowana wiekszo$éc
robot zrealizowana zostala przez pozwanego w spos6b nieprawidlowy. Wskazano réwniez, ze juz w momencie odbioru
domu, niektore z jego elementdéw wykonane zostalo nieprawidlowo, czego jednakze nie byl w stanie zweryfikowac bez
specjalistycznej wiedzy w tym przedmiocie, a takze z tej okolicznosci, iz niektore z wad ujawnily sie pdzniej. Zarzucono
rowniez, ze przekazanie nieruchomosci do odbioru nastgpilo ze znaczacym w stosunku do postanowienh umownych
opo6znieniem. W kontrze do podnoszonych roszczen pozwany zarzucal, ze wykonal powierzone mu prace prawidtowo.
Jedli za$ chodzi o wady sprzedanej nieruchomos$ci wskazywal natomiast, iz powdd nie wnosil w tym przedmiocie
jakichkolwiek zastrzezen i odebral dom bez uwag, a w zwiazku z tym, wystosowane przez niego zadania nie znajduja
uzasadnienia.

Na wstepie wskazania wymagalo, ze w celu prowadzenia wlasciwych rozwazan nalezalo w pierwszej kolejnosci
ustali¢ podstawe prawna dochodzonych roszczen. Okolicznoé¢ ta miala to znaczenie, ze sam powod w treéci pozwu
z jednej strony wskazywal na wady wystepujace w pracach pozwanego, powolujac przy tym przepisy odnoszace
sie kwestii rekojmi, a z drugiej podnosil zagadnienia zwigzane z nienalezytym wykonaniem zobowiazania przez
pozwanego i odnosil sie do przepisé6w o naprawieniu szkody. W tym miejscu podniesienia wymagalo, ze co prawda
Sad nie jest zwiazany wskazang w pozwie podstawa prawna dostosowujac ja podanych w zadaniu okoliczno$ci
faktycznych, jednakze od profesjonalnego pelnomocnika nalezaloby oczekiwaé, iz swoje zagdanie sformuluje w sposéb
jednoznaczny. Wszak nie bez znaczenia w okolicznoSciach niniejszej sprawy bylo to, iz w obu wskazanych wyzej
rygorach inaczej okreslone sa przestanki, jak rowniez w odmienny sposob rozklada sie ciezar dowodowy. Abstrahujac
od powyzszego, uwzgledniajgc caloksztalt twierdzen przedstawionych w treSci pozwu, jak rowniez w $wietle
dokumentacji do niego przedlozonej, w ocenie Sadu nie ulegalo watpliwoSci, iz zadnie wywiedzione przez powoda
stanowilo roszczenie o zaplate odszkodowania w zwigzku z doznang szkodg z tytulu nieprawidlowego wykonania
przez pozwanego uméw. Swiadezyl o tym przede wszystkim charakter zadania, ktéry obejmowat w zdecydowanej
czeSci zasadzenie warto$ci prac naprawczych. Nadto w aktach sprawy prozno szukaé o§wiadczen materialnoprawnych
charakterystycznych dla zadania wynikajacego z rekojmi w postaci obnizenia ceny czy tez odstapienia od umowy.
Tylko bowiem wowczas kontrahent danej transakeji uzyskuje uprawnienie do domagania sie zwrotu okre$lonej sumy
pienieznej (réznicy miedzy cena zaplacona a cena obnizona, zwrot calodci uiszczonego wynagrodzenia) w rezimie
rekojmianym. Poza tym o powyzszym Swiadczyt charakter zgloszonych wnioskéw dowodowych, w szczegblnosci w
zakresie opinii bieglego sadowego — mial on bowiem ustali¢ nie tylko sam fakt istnienia wad, ale réwniez zwigzek
przyczynowo-skutkowy oraz koszt ich usuniecia. Majac zatem na wzgledzie powyzsze wskazania Sad jako podstawe
roszczen przyjal norme z art. 471 k.c. oraz art. 472 k.c.

Wedlug pierwszego z przywolanych przepisow dluznik jest obowiazany do naprawienia szkody wyniklej z
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie



zobowigzania jest nastepstwem okolicznoéci, za ktore dluznik odpowiedzialnosci nie ponosi. Odszkodowanie za
niewykonanie umowy dochodzone na podstawie art. 471 k.c. jest §wiadczeniem majacym powetowac szkode
spowodowang niewlaSciwym dzialaniem lub zaniechaniem dluznika. Jest to roszczenie o innym charakterze niz
roszczenie o wykonanie umowy. Ma ono na celu wyréwnanie uszczerbku wywolanego nieprawidlowym zachowaniem
kontrahenta, a nie wymuszanie na nim zobowigzania zgodnie z trescia umowy. Odpowiedzialnoé¢ kontraktowa
znajduje zastosowanie w stosunkach miedzy wierzycielem i dtuznikiem, ktérzy sg stronami okres§lonego stosunku
zobowigzaniowego. W mysl za$ art. 472 k.c., jezeli ze szczegblnego przepisu ustawy albo z czynnoSci prawnej nie
wynika nic innego, dluznik odpowiedzialny jest za niezachowanie nalezytej staranno$ci.

Podkresli¢ nalezalo, iz odpowiedzialno$¢ kontraktowa dluznika powstaje, jezeli spelnione zostang nastepujace
przestanki: 1) szkoda wierzyciela w postaci uszczerbku majatkowego; 2) szkoda musi byé spowodowana
niewykonaniem lub nienalezycie wykonanym zobowiazaniem przez dluznika; 3) zwiazek przyczynowy miedzy
faktem nienalezytego wykonania lub niewykonania zobowigzania a poniesiong szkoda. Ciezar dowodu istnienia
wymienionych przeslanek w $wietle art. 6 k.c. spoczywa na wierzycielu jako osobie, ktéra z tychze faktow wywodzi
skutki prawne. Natomiast w przypadku wykazania, iz doszlo do niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy
przyjmuje sie istnienie domniemania prawnego (preasumptio iuris tantum), iz bylo ono nastepstwem okolicznosci,
za ktore dluznik ponosi odpowiedzialno$é (wyrok Sadu Najwyzszego z 19 grudnia 1997 r., II CKN 531/97, Legalis).
Powyzsze ma oczywiScie charakter wzruszalny, jednakze ciezar wykazania przestanek braku odpowiedzialno$ci
spoczywa na dtuzniku.

Warto rowniez podkreslié, iz przepis art. 361 § 1 k.c. ustanawia przy tym regule, zgodnie z ktéra zobowiazany do
odszkodowania ponosi odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda
wynikla. W § 2 ustawodawca sprecyzowal, ze w powyzszych granicach, w braku odmiennego przepisu ustawy lub
postanowienia umowy, naprawienie szkody obejmuje straty, ktére poszkodowany poniésl, oraz korzysci, ktére moglby
osiagnaé, gdyby mu szkody nie wyrzadzono. Przepisy te wyrazaja zasade pelnego odszkodowania oraz normalnego
zwigzku przyczynowego.

Zkolei przepis art. 363 § 1 k.c. przewiduje, ze naprawienie szkody powinno nastapi¢, wedltug wyboru poszkodowanego,
badz przez przywrocenie stanu poprzedniego, badZz przez zaplate odpowiedniej sumy pienieznej. Jednakze, gdyby
przywrocenie stanu poprzedniego bylo niemozliwe albo gdyby pociagalo za soba dla zobowigzanego nadmierne
trudnoéci lub koszty, roszczenie poszkodowanego ogranicza sie do §wiadczenia w pieniadzu.

Istotnym w tym kontekscie bylo rowniez to, ze w my$l ogélnych zasad procesowych, to na powodzie spoczywal ciezar
udowodnienia faktéw uzasadniajacych jego roszczenie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 grudnia 1997 r.,
sygn. IT CKN 531/97, Lex nr 496544). Winien byl wiec on wykazaé, iz w sprawie doszlo o zaistnienia wszystkich,
wskazywanych wyzej przeslanek — w przeciwnym wypadku ponosil ona ryzyko powstania ujemnych konsekwencji
braku wywigzania sie z powinnoSci przedstawienia dowodow. Z drugiej za$ strony na pozwanym spoczywal ciezar
obalenia przywolanego wyzej domniemania zawinienia nienalezytego wykonania badz niewykonania umowy i tym
samym przedstawienia wlaSciwych w tym zakresie wnioskéw dowodowych. Skutkiem braku wykazania przez strone
prawdziwos$ci twierdzen o faktach istotnych dla sprawy jest to, ze twierdzenia takie zasadniczo nie beda mogly leze¢
u podstaw sadowego rozstrzygniecia. Strona, ktéra nie udowodni przytoczonych twierdzen, utraci korzysci, jakie
uzyskalaby aktywnym dzialaniem. Samo twierdzenie strony nie jest dowodem, a twierdzenie dotyczace istotnej dla
sprawy okoliczno$ci powinno by¢ udowodnione przez strone to twierdzenie zglaszajaca (por. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Bialymstoku z dnia 28 sierpnia 2014 r., sygn. I ACa 286/14).

Rozwazania nad wskazanymi wyzej przestanki nalezalo rozpoczaé od najistotniejszego i jednoczeénie jak sie wydaje
najbardziej spornego z punktu widzenia strony pozwanej zagadnienia, odnoszacego sie do niewlasciwego wykonania
umowy. Z nienalezytym wykonaniem zobowigzania w rozumieniu art. 471 k.c. mamy do czynienia wéwczas, gdy
wprawdzie Swiadczenie zostanie spelnione, lecz interes wierzyciela nie zostanie zaspokojony w sposéb wynikajacy z
tresci zobowigzania. Przy czym kazde, nawet najlzejsze uchybienie zobowigzaniu przez dtuznika, bez wzgledu na to,
na czym by ono polegalo, stanowié¢ bedzie nienalezyte wykonanie. W tym kontekécie powdd z jednej strony podnosit



wystapienie szczegdlowo wymienionych wad w sprzedanej mu zabudowanej nieruchomosci, a z drugiej wskazywal
na niewlasciwe przeprowadzenie czedci (réwniez jasno okreslonych) dalszych prac budowlanych uzgodnionych w
ramach drugiej umowy. Warto w tym miejscu zauwazy¢, iz wbrew wskazaniom pozwanego juz w treéci pozwu doszto
do jednoznacznego wyodrebnia i przyporzadkowania poszczegolnych nieprawidlowoéci do konkretnej umowy (strona
8 pozwu).

Odnoszac sie pierwszego z w/w zagadnien w ocenie Sadu, majac na uwadze caloksztalt zgromadzonego materialu
dowodowego, pozwany nie wypemhil wzgledem powoda swojego zobowigzania w sposéb prawidlowy. Nie ulegalo
watpliwoéci, iz skoro J. K. budowal na nieruchomosci okre$lony budynek przeznaczony do sprzedazy, to byl on
budynkiem nowym, w trakcie ktérego wznoszenia mial on szczegélny obowigzek uwzglednienia zasad wiedzy
technicznej (zasad sztuki budowlanej), ktoérych normatywna podstawg jest zwlaszcza art. 5 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo budowlane (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 ze zm.). Pozwany realizujac inwestycje zobowiazany byt
nie tyle do dostarczenia powodowi budynku okreslonej jako$ci, ale do wybudowania budynku przeznaczonego do
sprzedazy, ktérego wykonanie w pelni odpowiadaloby wytycznym zawartym w dokumentacji budowlanej, skladajacej
sie chociazby z szeregu (zalaczonych do akt sadowych) projektéw budowlanych w zakresie poszczegolnych instalacji.
Z kolei powo6d, nabywajac przedmiotowa nieruchomosé, mial prawo oczekiwaé, ze nabywa budynek wolny od wad.
Whbrew temu pozwany, po zakonczeniu inwestycji, w trakcie ktorej przeciez sprawowal nadzér nad prawidlowoscia
wykonania roboét, zbyt nieruchomo$é, co do ktoérej juz na samym poczatku eksploatacji ujawnialy sie wady
techniczne i budowlane, ktérych charakter uniemozliwial powodowi bezproblemowe wykorzystywanie jego wlasnosci
na cele mieszkaniowe. Przeprowadzona w toku niniejszego postepowania opinia bieglego z zakresu budownictwa
potwierdzila w ocenie Sagdu prawie wszystkie wady budynku wskazywane przez powoda, a dotyczacych niewlasciwego
przeprowadzenia montazu dachéwek, kominow i kanaléw wentylacyjnych, wykonania izolacji termicznej Scian
elewacyjnych, dachu oraz sufitu w garazu, a takze w zakresie podbitki okapu. Jednoczeénie jednak brak bylo w ocenie
Sadu podstaw do przyjecia, iz wykazany zostal brak klamrowania dachéwki. W tym zakresie biegly jednoznacznie
wskazal, iz opieral sie tylko i wylacznie na twierdzeniach strony powodowej, gdyz brak byl jakiejkolwiek innej
dokumentacji potwierdzajgcej rzeczong nieprawidlowo$é. Weryfikacja nie byla rowniez mozliwa w toku ogledzin
nieruchomoéci, gdyz wymagaloby to podjecia znacznych prac rozbiérkowych. W ocenie Sadu skutkowalo to uznaniem,
iz powdd nie wykazal w toku niniejszego procesu rzeczonej wadliwosci budynku, albowiem samo tylko twierdzenie
strony nie jest w tym zakresie wystarczajacym Srodkiem budowlanym. Warto bylo rowniez w tym miejscu odnotowac,
iz w swojej opinii biegly wyszczegolnil takze dodatkowe, bardzo istotne wady budynku, ktére ujawnione zostaly w toku
jej przeprowadzania, a ktore to nie byly objete zagdaniem pozwu. Dotyczyto to wykonania konstrukeji parteru, gdzie
dokonano zmian stropu w spos6b niezgodny z projektem technicznym. Jednocze$nie jednak, z uwagi na tres¢ art. 321
k.p.c., majac na uwadze zakres nieprawidlowosci okreslonych przez powoda w treéci pozwu, rzeczona kwestia nie byla
objeta przedmiotem rozpoznania i nie wchodzila w zakres rozstrzygniecia.

Nie ulegalo przy tym w ocenie Sadu watpliwosci, iz wady te istnialy juz w momencie przejScia odpowiedzialnosci
za nieruchomos$¢ nabyta przez powoda. Caloksztalt materialu dowodowego nie pozostawial watpliwosci, ze wady te
powstaly w czasie budowy budynku, a zatem stanowig efekt dzialania pozwanego, realizujacego inwestycje w ramach
dzialalnoSci gospodarczej. Poza tym powyzsze zostalo jednoznacznie potwierdzone w tresci wydanej w toku sprawy
opinii bieglego.

W $wietle powyzszego nalezalo podkredli¢, iz charakter oraz ilo$¢ wystepujacych wad, a w szczeg6lnoéci poréwnanie
projektéow budowlanych i zasad wiedzy technicznej z wybudowanym domem przez pozwanego w jego finalnej
wersji, pozwalal na stwierdzenie, ze przedmiotowy budynek nie zostal wykonany zgodnie ze sztuka budowlang.
Jednocze$nie, majac na uwadze tre$¢ laczacej strony umowy, wykonany zostal niezgodnie z oferowanym przez
pozwanego przedmiotem umowy, o czym szerzej w dalszej czesci uzasadnienia.

Jezeli natomiast chodzi o kwestie nieprawidlowosci powstalych w zakresie wykonywanej umowy majacej na
celu zakonczenie rozpoczetych prac budowlanych i wykonczenie budynku, to w ocenie Sadu w toku niniejszego
postepowania doszlo do wykazania ich wystapienia w zakre§lonym przez powoda zakresie. Zostaly one nie
tylko udokumentowane w ramach sporzadzonej na zlecenie powoda prywatnej ekspertyzie, ale rowniez znalazly



swoje odzwierciedlenie w opinii bieglego sadowego, wydanej po przeprowadzonych, dwukrotnych ogledzinach
nieruchomosci. Zaré6wno bowiem kwestia nieréwnos$ci ulozenia kostki brukowej, nieprawidlowosci wykonania
ogrodzenia czy tez brak prawidlowego funkcjonowania ogrzewania zostaly przez specjaliste wskazane jako elementy
wadliwe i wymagajace poprawy. Niezbednym w tym miejscu bylo jednakze wskazanie, iz o ile biegly w treSci swojej
opinii w sposob jednoznaczny uznal, iz doszlo do zamontowania pieca w sposéb niezgodny z projektem (o mocy
mniejszej niz zaprojektowana), o tyle podniosl, iz kwestia wlasciwych prac naprawczych wymagata sporzadzenia
dokumentacji projektowej przez osobe posiadajaca stosowna wiedze i uprawnienia — koniecznym byla bowiem
calo$ciowa analiza budynku w zakresie zapotrzebowania energetycznego, z uwagi na liczne odstepstwa od projektu
technicznego. Nadto, w treSci ustnej opinii uzupelniajgcej specjalista jasno zaznaczyl, iz nie jest w stanie wskazaé
czy sposoby naprawy rzeczonego systemu zaproponowane w opinii technicznej dotaczonej do akt, sa wlasciwe i beda
skuteczne. Mimo powyzszego, dowod z opinii specjalisty z zakresu cieplownictwa, mimo poczatkowego zgloszenia
wniosku w tym przedmiocie przez powoda, ostatecznie w niniejszej sprawie nie zostal przeprowadzony z uwagi na jego
cofniecie. Tym samym, w sprawie doszlo do stwierdzenia nieprawidlowo$ci w rzeczonym zakresie, lecz bez ustalenia
sposobu jej usuniecia, w tym potwierdzenia zasadno$ci zadanych przez powoda kosztow w tej czeSci (o czym szerzej
w dalszej cze$ci uzasadnienia).

Pow6d w ramach zadania pozwu wskazywal rowniez na nieprawidlowos$ci w zakresie szeroko rozumianych prac
elektrycznych, co mialo skutkowaé konieczno$cia zlecenia wykonania prac podmiotowi zewnetrznemu, czego
konsekwencjg byla wystawiona z tego tytulu faktura VAT. W toku swojego przestuchania pozwany zaprzeczyl jakoby
wystepowaly w tym zakresie jakiekolwiek wady, za$ powdd, w spos6b bardzo ogélnikowy odniost sie do rzeczonej
kwestii. Z uwagi na ubogo$¢ materialu dowodowego w rzeczonym zakresie, majac na uwadze rozklad ciezaru
dowodzenia, Sad uznal, iz w toku postepowania doszlo do wykazania nieprawidlowos$ci jedynie w zakresie rozdzielni
elektrycznej. Tylko bowiem w rzeczonej czeSci zeznania Swiadka W. C. jednoznacznie wskazywaly na nienalezyte
wykonania prac skutkujace koniecznoscia ich poprawy. Swiadek ten, nieposiadajacy w tym przedmiocie zadnego
interesu prawnego, wiarygodnie zeznal bowiem, ze rozdzielnie wykonano nieprawidlowo, stosujac niewlasciwg i
nieodpowiadajaca obowigzujacym normom ilo§é bezpiecznikoéw. W pozostalym natomiast zakresie ze zgromadzonego
w aktach materialtu dowodowego, w tym zeznan W. C., nie wynikalo czy pozostale zlecone i oplacone prace
dotyczyly usuwania nieprawidlowosci czy tez byly jedynie ulepszaniem, modyfikacja czy kontynuacja wecze$niejszych
czynno$ci pozwanego. W zwigzku z tym w ocenie Sadu brak bylo podstaw by uzna¢, iz doszlo do wykazania
wystepowania przestanki nieprawidlowego wykonania umowy w zakresie wykraczajacym poza prace zwigzane z
rozdzielnia elektryczng.

Pozwany, nie negujgc w przewazajacej czeSci samego faktu wystepowania ustalonych wyzej kwestii zwigzanych z
wykonanymi przez siebie pracami podnosil z jednej strony, iz powoéd miat mozliwo$é ich zaobserwowania przed
wydaniem nieruchomogci, a skoro nie zglaszal zadnych uwag to kwestie te akceptowal. Z drugiej natomiast wylaczenie
swojej odpowiedzialnoSci opieral na braku koniecznos$ci wykonywania budynku i poszczegdlnych czynnoSci zgodnie
z projektem, do ktorego odwolywal sie powdd — zaden bowiem dokument nie zobowigzywal go do tego, by prowadzié¢
budowe wylacznie w sposéb w nim okreslony, a jako, ze to poczatkowo budowal niejako ,dla siebie”, mial mozliwoéc
wprowadzania modyfikacji.

Odnoszac sie do pierwszego z w/w zagadnien nalezalo podkresdli¢, iz z zadnego przedstawionego w toku postepowania
dowodu nie wynikalo, iz powdd na etapie odbioru budynku czy tez prac wykonczeniowych mial wiedze co do
wystepowania stwierdzonych nieprawidlowosci. Nie potwierdzal tego w szczego6lnoéci protokot zdawcezo-odbiorczy.
Po drugie, jak jednoznacznie wskazal biegly sadowy, o ile opisane przez niego kwestie mogly w przewazajacej czesci
zostaé zauwazone przez kazdego, o tyle dla mozliwoéci ich zakwalifikowania jako wady niezbednym byla stosowna
wiedza i doswiadczenie. W tym miejscu powtdrzyé nalezalo za specjalista, iz czym$ odrebnym jest dostrzezenie
okreslonego faktu, a czym innym jego identyfikacja jako nieprawidlowosci. Poza tym warto w tym miejscu zwrocic
uwage, iz budynek sprzedany przez pozwanego mozna okresli¢ jako nowy, dotychczas nieuzytkowany, po zakupie
wymagajacy wykonczenia wedle upodoban nabywcy. Powod nabywajac budynek z rynku pierwotnego mial prawo
oczekiwaé zgodno$ci jego wykonania z najlepsza wiedza techniczna, tymczasem ujawniony charakter wad powoduje,



ze przedmiotowy budynek nie tylko nie spelnia swojej funkcji, ale naraza M. Z. na nieuzasadnione koszty zwigzane
ze zwiekszonymi oplatami za jego ogrzanie, szkode w postaci konieczno$ci poniesienia wydatkoéw na naprawy oraz
dyskomfort fizyczny i psychiczny zwigzany w zamieszkaniu w budynku, ktéry nie spelnia podstawowych wymogow.
W tej sytuacji na etapie budowy rola pozwanego bylo dopilnowanie by efekt pracy byt do zaakceptowania w $wietle
roli, jaka budynek mial spelniaé w przyszloSci. Po trzecie wreszcie nalezalo mie¢ na wzgledzie, iz roszczenie powoda
oparte bylo na przepisach o odpowiedzialnoSci kontraktowej, a nie na rekojmi — tym samym kwestia braku dokladnego
sprawdzenia nabytej rzeczy w momencie jej wydania nie wykluczala mozliwoéci domagania sie odszkodowania w
przypadku wystapienia szkody wynikajacej z realizacji umowy.

Przechodzac natomiast do drugiej z podnoszonych przez pozwanego okolicznoSci, ktdra w jego ocenie miala prowadzic¢
do swoistego zwolnienia go z odpowiedzialnoSci, to w ocenie Sagdu byla ona w caloéci chybiona. W tym kontekscie
nalezalo wskazac, iz w treéci umowy sprzedazy nieruchomosci strony jasno wskazaty na tresé decyzji zatwierdzajacej
projekt budowlany i udzielajacej pozwolenia na budowe w okres§lonym, gotowym projekcie ,W. J. wersja termo”.
Powyzsze, przy braku jakichkolwiek innych dodatkowych informacji w tresci aktu notarialnego, w ocenie Sadu w
sposob jednoznaczny okre$lalo cechy i wlasciwoéci techniczne sprzedawanego i nastepnie wykanczanego budynku.
Ponownie warto zauwazy¢, iz analizowana nieruchomo$¢ pochodzila z rynku pierwotnego, a wiec powod moglt
oczekiwad, iz to wla$nie parametry wynikajace z okazanych mu w/w dokumentow zostaly dotrzymane. W tym miejscu
nalezato wskazac, iz o ile racje mial pozwany podnoszac, iz jako pierwotny inwestor, budujacy ,,dla siebie”, mial prawo
dokonywac, w dopuszczalnym przez prawo budowalne zakresie, modyfikacji projektu technicznego, o tyle niezbednym
bylo przekazanie informacji w tym przedmiocie stronie nabywajacej nieruchomo$¢. Bez takowego dzialania zasadnym
bylo przyjecie, iz wlasciwo$ci przedmiotu transakcji okre$lone zostaly poprzez projekty stanowiace podstawe wydanej
decyzji o pozwoleniu na budowe. Ze zgromadzonego w aktach sprawy materialu dowodowego w ocenie Sadu nie
wynikalo jednakze, iz jakiekolwiek informacje w przedmiocie dokonanych modyfikacji zostaly przekazane stronie
powodowej — wskazywaly na to zaréwno twierdzenia M. Z. jak i J. K.. Nie sposéb bylo nadto uzna¢ za strong pozwang,
iz powod mial §wiadomo$¢ i godzil sie na odstepstwa od projektu w zakresie wlasciwosci termoizolacyjnych budynku,
w szczegblnoSci grubos$ci warstwy styropianu. W ocenie Sadu, abstrahujac od wewnetrznie sprzecznych twierdzen
pozwanego w toku jego przestuchania, nie stanowil wystarczajacej podstawy do przyjecia rzeczonej tezy fakt, iz w
tre$ci umowy dotyczacej dalszych prac budowlanych strony postuzyly sie zwrotem ,jak u sasiada w budynku obok”.
Przede wszystkim rzeczony zapis ma charakter bardzo og6lny i nieprecyzyjny — zostal dodany w punkcie odnoszacym
sie do ,dokonczenia kompletnej elewacji zewnetrznej budynku”, a wiec nie sposéb uznac, ktoérego z jej elementow
czy wlasciwosci dotyczy. Po drugie zwrot ten w zaden sposob nie wskazuje, iz powyzsze prace rozpoczete zostaly
i beda dokanczane w sposéb odmienny od wskazan projektu technicznego. Jeszcze raz podkreslenia wymagato, iz
powdd jako podmiot nieposiadajacy wiedzy specjalnej, nie mial obowiazku, ale przede wszystkim nie posiadat w
tym zakresie wiedzy i umiejetnos$ci, by sprawdzaé czy dane prace spelniaja wymogi techniczne. Jako laik mogt co
najwyzej ocenié, czy prowadzone na budynku obok prace, wizualnie, pod katem estetyki czy formy, speliaja jego
oczekiwania. O ile za$ jasnym bylo, iz sama czynno$¢ pomiaru grubo$ci styropianu (abstrahujac w tym miejscu
od tego, czy zasadnym jest wymaganie od konsumenta podejmowania krokow o takim charakterze) mogla zosta¢
przeprowadzona bez wiekszych problemoéw, o tyle nie mozna uznaé, iz poprzez to doszlo do akceptacji przez powoda
zmian w tym przedmiocie. Stwierdzenie okreslonego faktu (gruboé¢ styropianu) nie moze by¢ bowiem réwnoznaczne z
jego identyfikacja i konsekwencja na gruncie specjalistycznych norm technicznych (niezgodnosci z zaprojektowanymi
wlaéciwo$ciami termoizolacyjnymi) co podkreslal w swojej opinii biegly sadowy. W §wietle powyzszego w ocenie Sadu
nie sposéb wywodzi¢, iz za posrednictwem analizowanego zwrotu w tre$ci umowy nie tylko mial Swiadomosé, ale i
akceptowal odstepstwa dokonane przez pozwanego.

Podsumowujac, w ocenie Sadu powdd wykazal w przewazajacej czesci, iz strona pozwana naruszyla zawarta umowe
w ten sposéb, iz w sposob nieprawidlowo przeprowadzila prace w zakresie jaki wynikal z treéci opinii bieglego.
Doszlo do naruszenia przepiséw i norm wlasciwych przy budowie budynku, w wyniku czego stwierdzona zostata
niezgodno$¢ i odstepstwa od dokumentacji projektowej, ktéra stanowila podstawe wybudowania przedmiotowego
budynku. Jednoczesnie podniesiona przez pozwanego argumentacja nie stanowila w ocenie Sadu wystarczajacej



podstawy do wzruszenia wystepujacego na gruncie analizowanego przepisu domniemania, iz w/w bylo nastepstwem
okoliczno$ci, za ktére dluznik ponosi odpowiedzialnosé.

Drugim z elementéw wskazanych w art. 471 k.c. byla kwestia wystagpienia szkody w majatku wierzyciela i jej
wysoko$ci. Powod w tym zakresie powolywal sie w pierwszej kolejno$ci na przewidywane koszty przeprowadzenia
prac naprawczych zakreSlonych przez siebie w tresci pozwu nieprawidlowosci. Te mialy wynika¢ w przewazajacej
czeSci z wydanej na jego zlecenie opinii technicznej (60.306,62 z1) oraz blizej niesprecyzowanej specyfikacji kosztow
prac zwigzanych z kwestig ogrzewania (5.000 z}). Nadto szkode mialy stanowi¢ koszty faktycznie przeprowadzonych
prac naprawczych w zakresie elektryki (9oo zl) oraz wynagrodzenie osoby wydajacej opinie przedsadowa (1.000
zl). W pierwszej kolejnosci, majac na uwadze podniesione przez pozwanego zarzuty, nalezalo wskazaé, iz Sad
podziela te poglady doktryny i orzecznictwa, ktére pojecie szkody w ramach prawa cywilnego wiaza nie tylko z
faktycznie poniesionymi pasywami badZ nieosiagnietymi zyskami, ale rozszerzaja je na te, ktore sa wymagalne
badz stwierdzone prawomocnym wyrokiem. Samo bowiem zaciggniecie zobowiazania i powstanie dlugu oznacza
»Zarezerwowanie” w majatku dluznika okre$lonych aktywow na poczet §wiadczenia, ktérego spelnienie staje sie
bezwzglednie konieczne w terminie wymagalno$ci. Dynamika szkody implikuje przyjecie zalozenia, ze jej wymiar
moze ulega¢ roznym zmianom, zasadnym jest wiec wziecie pod uwage caloSci sytuacji ekonomicznej poszkodowanego,
ktéra przejawia sie takze w obcigzeniu stanu czynnego majatku (zob. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca
2008 r., III CZP 62/08, OSNC 2009/7-8/106; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 lipca 2014 r., III CSK 245/14).
Podzielajac powyzsze poglady nalezalo jedynie uzupelié je zastrzezeniem, ze do przyjecia indemnizacji szkody w
postaci pasywow, konieczne jest stwierdzenie, ze w chwili orzekania sg one pewne (tak co do zasady, jak i wysokoSci),
a nadto wymagalne. Zgromadzony w sprawie material dowodowy w ocenie Sagdu dawal podstawy do przyjecia, iz
rzeczone warunki zostaly w tym zakresie spelnione — zakres nieprawidlowosci zostal okreslony i wyceniony przez
bieglego sadowego. Niezbednym bylo w tym miejscu podkreslenie, iz o ile specjalista wyliczyl warto§¢é wszystkich
prac naprawczych na kwote 109.493,25 zl (100.809,50 zl netto), o tyle majac na uwadze zakreslony przez powoda
zakres okoliczno$ci faktycznych sprawy zasadnym bylo ograniczenie rzeczonej kwoty do 71.693,25 zl. Jak zostalo
to bowiem jednoznacznie wskazane we wczeSniejszym fragmencie uzasadnienia, przedmiotem rozpoznania Sadu
nie bylo zagadnienie zwiazane z nieprawidlowosciami dotyczacymi stropu przyziemia, ktore to zostaly ustalone
dopiero w toku wykonywanych ogledzin przez specjaliste i nie zawieralo sie w postawie faktycznej zadania pozwu.
Nie kwestionujac wystepowania rzeczonej wady nalezalo jednakze wskazaé, iz warto$¢ prac naprawczych zwigzanych
z naprawa zakre§lonego przez powoda zakres nieprawidlowoéci ograniczala sie do w/w kwoty. Koniecznym bylo
rowniez wskazanie, iz w przedmiotowej kwocie nie miescily sie koszty zwigzane z ewentualnymi pracami dotyczacymi
uzupehienia klamrowania dachéwki — mimo, iz biegly przyjat rzeczona okolicznosé opierajac sie wylacznie na
wskazaniach powoda (co bylo niewystarczajace i zostalo omoéwione we wcze$niejszym fragmencie) to jednak nie
dokonal zwiekszenia zakresu i tym samym kosztow prac naprawczych, co jednoznacznie wynikalo z tresci jego
ostatniej ustnej opinii uzupekiajacej. Procz powyzszego nalezalo wskazaé, iz w treSci pozwu zgdanie zwigzane z
kosztami prac naprawczych jakie winny zosta¢ przeprowadzone, zostalo w sposob jednoznaczny zakre§lone przez
powoda na kwote 60.306,62 zl. Wyliczenia bieglego w rzeczonym zakresie przewyzszaly w/w warto$é, a wiec
majac na uwadze art. 321 k.p.c., Sad, uznajac, iz warto$¢ wszystkich niezbednych prac naprawczych w stosunku
do podniesionych w pozwie nieprawidlowosci wynosila 71.693,25 zl, w treSci wyroku uwzglednil wylacznie kwote
60.306,62 z}.

W dalszej kolejnosci nalezalo wskazaé, iz w ocenie Sadu powdd, pomimo co do zasady wykazania, iz doszlo do
nieprawidlowo$ci w zakresie funkcjonowania ogrzewania, nie udowodnil nie tylko tego w jaki sposéb powyzsze winno
zosta¢ naprawione, ale przede wszystkim zaniechal przedstawienia materiatu, ktéry by wykazywal, iz wysokosci szkody
z tego tytulu opiewa na kwote 5.000 zl. Abstrahujac od tego, iz rzeczona warto$¢ nie wynikala z zadnego dokumentu
zgromadzonego w aktach sprawy, lecz, jak o§wiadczyla pelnomocnik powoda na rozprawie w dniu 6 listopada 2023
r., ,2zZostala okre$lona szacunkowo, na podstawie wywiadu i rozeznania rynku”, to z uwagi na brak przeprowadzenia
ustalen w tym przedmiocie de facto nie zostala ona réwniez potwierdzona przez bieglego. Co prawda wskazal on w
toku ustnej opinii uzupelniajacej orientacyjnie, iz wymiana pieca wraz z pracami towarzyszacymi przekroczy 5.000
zl, jednakze w ramach tej samej opinii nie byl w stanie podac jaki sposéb wyeliminowania usterki bedzie wlasciwy,



w szczeg6lnosci czy wystarczajacym bedzie zastosowanie metod podanych w opinii przedlozonej do pozwu (sprzeglto
hydrauliczne, sterownik). Tym samym, w ocenie Sadu nie sposob uznad¢, iz to wlasnie wymiana pieca (a wiec i koszty z
tym zwigzane) bedzie rozwigzaniem uzasadnionym w okoliczno$ciach niniejszej sprawy, majac chociazby na uwadze
zmiane wlaéciwoSci termoizolacyjnych budynku wynikajaca z wprowadzonych przez pozwanego modyfikacji. Powdd,
cofajac wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii biegltego sadowego z zakresu cieplownictwa (ktéry zaanonsowat
w ramach zastrzezen do pierwotnej opinii), tym samym nie sprostal ciezarowi dowodowemu w zakresie wykazania
sposobu usuniecia nieprawidlowosci w zakresie ogrzewania budynku i w zwigzku z tym przewidywanych kosztow z

tym zwigzanych.

Odnoszac sie do kwestii zwrotu kosztdw przeprowadzonych prac elektrycznych nalezalo zauwazy¢, iz w odr6znieniu
do wczeéniej ombéwionych elementéw szkody powyzszy mial charakter rzeczywiscie poniesionych wydatkéw. Tym
samym, abstrahujac od kwestii wykazania zasadno$ci prac jako takich (ktére to zagadnienie zostalo omdéwione we
wezedniejszym fragmencie uzasadnienia), poprzez przedlozenie faktury oraz dowodu jej oplacenia (o$wiadczenie
w jej treSci, zeznania $wiadka) powod udowodnil faktyczng wysoko$¢ szkody stanowigcej zmniejszenie aktywow
(przesuniecie §rodkéw finansowych na rzecz podmiotu trzeciego). Pozwany natomiast nie tylko co do zasady nie
kwestionowal roszczenia w tej czesci, ale rowniez nie przedstawil materiatu dowodowego, ktéry mogtby podwazyé
rynkowo$¢ kosztow wynikajgcych z w/w dokumentu ksiegowego. Majac wiec na uwadze stwierdzony zakres
nieprawidlowosci w analizowanym zakresie (rozbudowa rozdzielni elektrycznej) Sad uznal, iz szkoda powoda zostala
wykazana co do kwoty 500 zl.

W zakresie natomiast ostatniego z elementéow szkody, na ktéry powolywal sie powod, a odnoszacego sie do
kosztow prywatnej opinii, nalezalo wskazaé, iz przedlozona do akt dokumentacja, zeznania $§wiadka B. L. czy
przesluchanie powoda w jednoznacznych sposéb potwierdzaly okoliczno$é przesuniecia Srodkoéw pienieznych z
majatku M. Z. do pomiotu bedgcego uprawnionym z tytulu §wiadczonej ustugi. Inaczej méwige — nie ulegalo
watpliwosci, iz pod wzgledem formalnym doszlo do uszczuplenia w tym zakresie majatku strony powodowej. Jasnym
byla roéwniez wysoko$¢ owego przesuniecia w kwocie 1.000 zt — w sposob jednoznaczny wynikata ona z treSci
dokumentéw przedlozonych do akt sprawy i nie byla pod tym katem (a wiec samego faktu zaplaty) kwestionowana
przez strone pozwang. Czyms$ caltkowicie odrebnym byl natomiast zwigzek obu kategorii szkody z ustalonymi we
wczesniejszym fragmencie nieprawidlowo$ciami powstalymi w toku wykonywania umowy, a wiec ostatnia przestanka
odpowiedzialno$ci z art. 471 k.c.

Owa przeslanka to zwiazek przyczynowy miedzy faktem wystgpienia szkody a dzialaniem badZz zaniechaniem
kontrahenta. W tym zakresie nalezalo wskazaé¢, ze przypisanie dluznikowi odpowiedzialno$ci odszkodowawczej na
podstawie art. 471 k.c. jest mozliwe wylacznie woéwczas, gdy pomiedzy niewykonaniem zobowigzania a szkoda
istnieje normalny zwigzek przyczynowy. O tym, co nalezy rozumie¢ pod tym pojeciem stanowi art. 361 § 1 k.c., w
my$l ktoérego, zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$é tylko za normalne nastepstwa dzialania lub
zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Z normalnymi nastepstwami mamy do czynienia niezaleznie od tego, czy
dluznik ich wystapienie przewidywal, mogl przewidywaé oraz czy przewidywal rodzaj i wysoko$é szkody, jaka bedzie
nastepstwem jego dzialania lub zaniechania. Dla stwierdzenia w okreslonym stanie faktycznym adekwatnego zwigzku
przyczynowego nalezy zatem ustalié, czy zdarzenie stanowi warunek konieczny wystapienia szkody (test conditio sine
quanon) i czy szkoda jest normalnym nastepstwem tego zdarzenia Przyjmuje sie, iz taki zwigzek przyczynowy zachodzi
wowecezas, gdy w danym ukladzie stosunkow i warunkéw oraz w zwyczajnym biegu rzeczy, bez szczegblnego zbiegu
okoliczno$ci, szkoda jest normalnym nastepstwem tego rodzaju zdarzen. Przy czym ocena, czy skutek jest normalny,
winna by¢ oparta na caloksztalcie okoliczno$ci sprawy oraz wynika¢ z zasad doswiadczenia zyciowego, zasad wiedzy
naukowej i specjalnej (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 28 pazdziernika 2014 roku, ACa 824/14, LEX
nr 1554766).

W ocenie Sadu, na podstawie materialu zgromadzonego w sprawie mozna przyjaé, iz pomiedzy zachowaniem
pozwanego, ktore jak wskazano wyzej nosilo cechy nieprawidlowego wykonywania uméw (sprzedazy i robot
budowlanych), a wystapieniem szkody w postaci kosztéw niezbednych do usuniecia nieprawidlowosci, wartoSci
kosztow prac elektrycznych oraz dotyczacych prywatnej ekspertyzy, istnial zwigzek o takim charakterze, iz mozna



go bylo traktowa¢ jako ,normalne” tj. typowe lub oczekiwane w zwyklej kolejnosci rzeczy. Jest bowiem rzecza
logiczna i normalnag, iz w sytuacji wystapienia nieprawidlowos$ci w nabytej rzeczy czy uzyskanych robotach, kupujacy/
zlecajacy, w przypadku zaniechania ze strony sprzedawcy/zleceniobiorcy, dazac do prawidlowej realizacji umowy i
odwrdcenia skutkdéw naruszen, moze zada¢ wynagrodzenia, ktére musialby zaplaci¢ innemu podmiotowi celem ich
usuniecia. Przekladajac powyzsze na grunt niniejszej sprawy — skoro pozwany dopuscit sie naruszenia zobowigzania
obligacyjnego i jednoczesnie nie znajdowat podstaw do poczynienia jakichkolwiek dalszych czynno$ci naprawczych,
to powdd mogl, celem doprowadzenia budynku do stanu okre$lonego umowa, w zakresie jaki zostal wykazany
W niniejszym postepowaniu, zadaé przewidywanych kosztéw usuniecia stwierdzonych nieprawidlowosci. Te za$,
uwzgledniajgce rynkowe stawki i ustalony w niniejszym postepowaniu zakres, spelnialy wymog istnienia adekwatnego
zwigzku przyczynowo-skutkowego.

W ocenie Sadu w zwiazku przyczynowym z naruszeniem zobowigzania umownego przez pozwanego pozostawalo
roéwniez poniesienie przez powoda kosztow prywatnej ekspertyzy. Warto zauwazy¢, iz nie zostalo wykazane, izby M.
Z. posiadat nie tylko wiedze, ale rowniez mozliwoéci ustalenia istnienia nieprawidlowoéci w wykonanych pracach.
Oczywiécie pewne okresSlone ich skutki w postaci chociazby krzywizny utozenia dach6wki, uszkodzen podbitki, kostki
brukowej czy tez ogrodzenia byly widoczne i jasne dla kazdego, jednakze ustalenie ich przyczyny wymagalo juz
posiadania odpowiedniej wiedzy branzowej i do§wiadczenia. Po drugie rzeczona opinia zostala przeprowadzona nie
tylko na okolicznoé¢ ustalenia kosztéw naprawy, lecz rowniez w celu zabezpieczenia w sposob obiektywny materialu
dowodowego (ujawnienia i udokumentowania jakoSci przeprowadzonych prac przez pozwanego) przed podjeciem
sie czynno$ci naprawczych. Powyzsze za$ bylo stronie powodowej niezbedne dla formulowania roszczen w toku
niniejszego procesu oraz ich udowadniania — samo bowiem twierdzenie strony czy tez dokumentacja przez nig
sporzadzona moglaby nie by¢ w pelni obiektywna czy tez sporzadzona w sposob na tyle profesjonalny, iz umozliwialaby
nastepcza specjalistyczng ocene zaobserwowanych uszkodzen. Brak zas takowej ekspertyzy, przy wykonanych pracach
nastepczych, moglby uniemozliwi¢ odtworzenie stanu budynku przed naprawa i tym samym wplynaé na mozliwoéc
dochodzenia roszczen przez powoda.

W zwigzku z powyzszym, uznajac, iz strona powodowa w zdecydowanej czeSci wykazala istnienie wszystkich
wymaganych przestanek, na podstawie art. 471 k.c. w zw. z art. 321 k.p.c. Sad uwzglednil powbddztwo w czesci i zasadzit
od pozwanego na rzecz powoda w punkcie I wyroku laczng kwote 61.806,62 zl (60.306,62 z + 500 z + 1.000 z}).

O odsetkach od zasadzonej nalezno$ci Sad orzekl na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. Zgodnie z brzmieniem art. 481 § 2
k.c. po nowelizacji z dnia 1 stycznia 2016 r., jezeli stopa odsetek za op6znienie nie byla oznaczona, naleza sie odsetki
ustawowe za opdznienie w wysokoéci réwnej sumie stopy referencyjnej Narodowego Banku Polskiego i 5,5 punktéw
procentowych. Podkre§li¢ nalezalo, ze roszczenie z tytulu odszkodowania za nieprawidlowe wykonanie umowy ma
charakter bezterminowy, niezbednym jest w zwigzku z tym uprzednie wezwanie do jego uiszczenia. To za$§ w niniejszej
sprawie mialo miejsce pismem z dnia 17 pazdziernika 2020 r. , gdzie termin zaplaty okreslono na dzien 21 pazdziernika
2020 r. Tym samym, majac na wzgledzie powyzsze, uzasadnionym bylo przyjecie jako daty poczatkowej biegu odsetek
za opdznienie dnia 26 pazdziernika 2020 r., zgodnie z zagdaniem pozwu (jako dzien wniesienia pozwu).

W pozostalej czeSci zgloszone roszczenie jako niewykazane co do zasady oraz wysokoSci podlegalo oddaleniu (pkt IT
wyroku).

O kosztach procesu orzeczono zgodnie z zasadg stosunkowego rozdzielenia kosztéw wyrazong w art. 100 k.p.c. w zw. z
art. 98 k.p.c. Na koszty procesu po stronie powoda w kwocie 11.878,00 zl zlozyly sie oplata od pozwu 3.361,00 zl, oplata
sadowa od pelnomocnictwa w wysokosci 17,00 zl, wynagrodzenie pelnomocnika w wysokosci 5.400,00 zt (§ 2 pkt 6
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie /
tj. Dz. U. z 2023 1. poz. 1964 ze zm./), oplata od uzasadnienia postanowienia w przedmiocie zabezpieczenia (100
zl) oraz zaliczka na poczet wynagrodzenia bieglego w wysokoSci 3.000,00 zl. Pozwany poniost natomiast koszty w
wysoko$ci 8.517,00 zl na co skladaly sie oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17,00 zl, wynagrodzenie pelnomocnika
w wysoko$ci 5.400,00 zt (§ 2 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynnosci adwokackie) oraz 3.000 zl tytulem zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego.



Powod wygral proces w 92% (zasadzono 61.806,62 zl, podczas gdy domagal sie 67.206,62 zl) i nalezalo sie mu od
pozwanego tylez procent poniesionych kosztow tj. 10.927,76 zt (2% x 11.878 z1), za$ pozwanemu nalezala sie tytulem
kosztow kwota 681,36 zl (8% x 8.17,00 z1). Roznica wynosila 10.246,40 z} i zostala zasagdzona od pozwanego na rzecz
powoda w pkt III sentencji wyroku.

W punktach IV i V na podstawie art. 84 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych
(tj. Dz. U. z 2010 1., Nr 90, poz. 594 ze zm.), strony zostaly zobowigzane do zaplaty na rzecz Skarbu Panhstwa lgcznie
kwoty 2.463,43 zl tytulem nieuiszczonych wydatkow sadowych do dnia wydania wyroku poniesionych tymczasowo
przez Skarb Panstwa tytulem wynagrodzenia bieglego ponad wplacone zaliczki. Obowiazek ten zostal rozdzielony
stosowanie do zakresu rozstrzygniecia co do roszczenie gtownego. W zwigzku z tym od powoda Sad zasadzil kwote
197,07 zl, za$ od pozwanego 2.266,36 zl.
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