Sygn. akt I C 453/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 stycznia 2018 roku

Sad Rejonowy Gdansk-PdInoc w Gdansku I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqca: SSR Agnieszka Piotrowska

Protokolant: staz. Maja Tartas

po rozpoznaniu w dniu 12 stycznia 2017 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powddztwa A. K.

przeciwko (...) S.A.wG.

o nakazanie

I. oddala powodztwo,

I1. ustala, ze koszty procesu obciazaja w caloéci powoda A. K. pozostawiajac ich szczegdltowe wyliczenie referendarzowi
sadowemu.

Sygn. akt I C 453/17

UZASADNIENIE

Powdd A. K., w dniu 5 kwietnia 2011 r. wni6st pozew przeciwko (...) S. A. w G. o nakazanie pozwanej usuniecia na
jej koszt wad wewnatrz lokalu przy ul. (...) w postaci: zagrzybienia, zawilgocenia $cian, posadzki w salonie i sypialni;
przeciekajacego balkonu, nieszczelnego okna balkonowego, wypaczonych od wilgoci paneli podlogowych — w terminie
miesiaca od uprawomocnienia sie orzeczenia. Powdd, w przypadku niewykonania przez pozwana ww. obowigzku w
wyznaczonym terminie, wnidst o upowaznienie go do wykonania zastepczego na koszt pozwanej oraz o zasadzenie od
pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania zgodnie ze ztozonym spisem. W uzasadnieniu powod wskazal, iz
przedmiotowy lokal naby} od pozwanego w dniu 30 sierpnia 2008 r., wcze$niej — w dniu 15 lutego 2008 r. — nastapil
odbidr lokalu, podczas ktérego zadne wady nie ujawnily sie. Niezwlocznie po ujawnieniu sie wad, powod zglosil je
pozwanej, ta jednak wad nie usunetla.

W odpowiedzi na pozew pozwana (...) S. A. w G. wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie od strony
powodowej kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych. W uzasadnieniu
podniosta zarzut przedawnienia roszczenia powoda z uwagi na fakt, ze termin do skorzystania z uprawnien z tytulu
rekojmi za wady uplyngl w dniu 15 lutego 2011 r. Ponadto podniosla, iz z art. 561 § 2 k.c., na ktéry powolywal
sie powdd, wynikaja uprawnienia kupujgcego na wypadek nieuwzglednienia zadania usuniecia wad, a nie samo
roszczenie o usuniecie wad, w konsekwencji czego powod nie moze takze dochodzi¢ upowaznienia do wykonania
zastepczego. Pozwana wskazala tez, ze usterka w postaci przeciekajacego balkonu zostala przez nia naprawiona,
natomiast pozostale zgloszone przez powoda wady albo nie istnieja, albo sa efektem jego dzialan. Niezaleznie od
powyzszego pozwana wskazala, ze — mimo bezzasadno$ci roszczenia powoda, zamierza wykonac¢ prace majace na celu
usuniecie zawilgocenia i zagrzybienia $ciany w salonie jego lokalu.



Wyrokiem z dnia 277 kwietnia 2016 r., wydanym w sprawie o sygn. akt I C 422/11, Sad Rejonowy Gdansk-Poénoc w
Gdansku oddalit powodztwo, obcigzajac rownoczesnie powoda kosztami procesu.

Uzasadniajac przedmiotowe orzeczenie Sad Rejonowy wskazal, ze powodztwo — w myél art. 568 k.c. — nalezalo oddali¢
z uwagi na wygasniecie roszczenia, bowiem powo6dztwo zostalo wytoczone dnia 5 kwietnia 2011 r., a termin zawity do
jego wniesienia uplynal z dniem 15 lutego 2011 r. — majac na uwadze fakt, iz lokal przy ul. (...) w G. zostal powodowi
wydany w dniu 15 lutego 2008 r. Niezaleznie od powyzszego, Sad wskazal takze, iz nawet w przypadku wytoczenia
powodztwa przed uplywem ww. terminu, Sad — bedac zwiazany zadaniem pozwu — nie mogt uwzglednié roszczenia
w takim ksztalcie, w jakim zostalo sformulowane w pozwie. Pow6d domagal sie nakazania pozwanej usuniecia na
jej koszt wad wewnatrz lokalu przy ul. (...). Tymczasem postepowaniu dowodowym strona powodowa usilowala
przede wszystkim wykazac¢ wady w polozonej na zewnatrz budynku jego izolacji termicznej. Ponadto powod chcial
usuniecia wad w postaci: zagrzybienia, zawilgocenia Scian, posadzki w salonie i sypialni; przeciekajacego balkonu,
nieszczelnego okna balkonowego, wypaczonych od wilgoci paneli podlogowych. W ocenie Sadu nie zostalo wykazane,
aby ktorakolwiek z tak sformulowanych wad w rzeczywistoSci istniala.

0Od powyzszego wyroku powod wywiddl apelacje.

Sad Okregowy w Gdansku, wyrokiem z dnia 8 lutego 2017 r. (XVI Ca 666/16), uchylil zaskarzony wyrok i przekazal
tut. Sadowi sprawe do ponownego rozpoznania, pozostawiajac tut. Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania
za instancje odwolawcza.

Sad Okregowy w Gdansku w uzasadnieniu do wydanego wyroku wskazal, Ze termin 3 lat do dochodzenia uprawnien
z tytulu rekojmi w dacie wytoczenia powbddztwa jeszcze nie uplynal, bowiem, skoro wydanie rzeczy kupujacemu
nastgpito przed dniem zawarcia umowy sprzedazy, nalezy go liczy¢ od daty zawarcia umowy. Tym samym termin do
wytoczenia powddztwa zaczal biec dopiero dnia 9 wrzeénia 2008 r., jako Ze tego dnia strony zawarly umowe sprzedazy
(a nie — jak ustalil Sad Rejonowy, w dniu 30 sierpnia 2008 r.). W ocenie Sagdu Okregowego nie mozna podzielié
takze oceny niemozno$ci uwzglednienia powodztwa z uwagi na sformulowanie zgdania pozwu. Zdaniem Sadu
Okregowego powo6d w sposbb oczywisty domagal sie usuniecia przyczyn wskazanych w pozwie objawow. W zwiazku
z tym Sad Rejonowy nie rozpoznal istoty sprawy, gdyz nie dokonat oceny zgromadzonego materialu dowodowego
(w szczegolnosci opinii trzech bieglych) i ustalen faktycznych co do samego istnienia wady lokalu, uzasadniajacej
ewentualne roszczenie z rekojmi dochodzone w sprawie. Sad Okregowy wskazal, Ze ponownie rozpoznajac sprawe
Sad Rejonowy winien dokonaé ustalen faktycznych co do istnienia wady lokalu objawiajacej sie w sposdb opisany w
pozwie oraz poczynienie ocen co do zakresu ewentualnego roszczenia przystugujacego powodowi jako wiascicielowi
samodzielnego lokalu mieszkalnego.

Zarzadzeniem z dnia 18 maja 2017 r. zobowiazano powoda do sprecyzowania zadania pozwu poprzez jednoznaczne
wskazanie czynnosci, ktérych wykonanie Sad mialby nakazaé¢ pozwanemu. W odpowiedzi, pismem z dnia 7 czerwca
2017 r., powod wskazal, iz wnosi o nakazanie pozwanemu usuniecia nieprawidlowo wykonanej izolacji termicznej i
wykonanie prawidlowej izolacji termicznej §cian w: sypialni (o pow. 10,2 m®); duzej lazience (o pow. 5,7 m*); duzym
pokoju (o pow. 21,7 m?), a nadto wymiany stolarki okiennej w duzym pokoju oraz wymiany nieprawidlowo ulozonych
plytek i cokolow na balkonie oraz paneli w duzym pokoju i przedpokoju.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 10 pazdziernika 2006 r. strony zawarlty umowe przedwstepng przeniesienia wlasnosci lokalu przy ul. (...) w G..
Powdd nabyt od pozwanego przedmiotowy lokal na mocy umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego sporzadzonego
w dniu 9 wrze$nia 2008 r., natomiast lokal zostal powodowi wydany w dniu 15 lutego 2008 r.

/ bezsporne , vide: umowa z dnia 10. 10. 2006 r., k. 3-7, umowa z dnia 9. 09. 2008 r., k. 8-12, protoké} zdawczo-
odbiorcezy, k. 13-14/



W dniu 9 wrze$nia 2008 r. powdd zglosil pozwanemu oraz zwrdcil sie o usuniecie usterki w postaci przeciekajacego
balkonu oraz usuniecia grzyba z wewnetrznej Sciany mieszkania i wymiany wypaczonych od wilgoci paneli
podlogowych, a nadto o naprawe instalacji domofonowej. Kolejnymi pismami (z dn. 26. 09. 2008 r., 24. 10, 2008 1.,
11. 11. 2008 1., 10. 03. 2009 T., 27. 04. 2009 T., 28. 12. 2009 T., 5. 03. 2010 T., 1. 12. 2010 T., 16. 12. 2010 r.) powdd
zglaszal pozwanemu kolejne usterki oraz nieprawidlowo$ci w usuwaniu usterek. Pozwany probowal ustali¢ przyczyne
ww. usterek, w tym celu dokonywat ogledzin w mieszkaniu powoda, dokonano tez dwoch odkrywek majacych na celu
sprawdzenie stanu izolacji termicznej budynku. Pozwany stwierdzil, iz przyczyna zawilgocenia i zagrzybienia Scian u
powoda jest niewlasciwe uzywanie przez niego wentylacji mechanicznej w lokalu.

/ bezsporne , vide: pisma powoda, k.15-20, 56, pisma pozwanego, k. 49-52, zeznania powoda, k. 91-93, w tym w
zw. z k. 62-63, zeznania Swiadka J. K., k. 86-88, zeznania Swiadka Z. K., k. 88- 90, zeznania §wiadka M. T., k. 90-91/

W chwili obecnej w lokalu powoda nie wystepuje zawilgocenie i zagrzybienie $cian. W sypialni widoczne byly §lady
zawilgocenia i zagrzybienia §cian. Przyczyna zawilgocenia i zagrzybienia Scian moga by¢ nieprawidlowosci w ulozeniu
izolacji jak rowniez nieprawidlowa eksploatacja lokalu w postaci nieprawidlowej wentylacji i zabudowania $ciany
zewnetrznej trwala, pelna zabudowa.

/ dowodd: zeznania powoda, k. 91-93, w tym w zw. z k. 62-63, opinia bieglego sadowego w zakresie budownictwa
J. P. wraz z zalacznikami, k.135-171, przestluchanie bieglego, k. 227-231 i k. 313-319, opinia uzupehiajgca, k.
259-264, opinia bieglej sadowej w zakresie budownictwa i kosztorysowania B. K. wraz z zalacznikami, k. 348-371,
opinia uzupelniajaca wraz z zalacznikami, k. 401-421, przesluchanie bieglej, k. 469 (protokét elektroniczny), opinia
bieglego sadowego w zakresie budownictwa G. Z., k. 494-527, ustne opinie uzupelniajace, k. 576 i 607 (protokoly
elektroniczne), pisemna opinia uzupelniajgca wraz z zalacznikami, k. 593-598/

Usterka zwigzana z przeciekaniem balkonu zostala przez pozwanego naprawiona.

/ dowod y : zeznania powoda, k. 91-93, w tym w zw. z k. 62-63, zeznania §wiadka J. K., k. 86-88, zeznania §wiadka
Z. K., k. 88- 90, zeznania §wiadka M. T., k. 90-91/

Panele podlogowe zostaly w mieszkaniu powoda wymienione.
/ dowod y : zeznania powoda, k. 91-93/

Stolarka okienna w ,,duzym pokoju” (pokoju dziennym) mieszkania powoda jest nieszczelna, a nieszczelno$¢ ta
wynika z niewlaSciwej regulacji okien, co skutkuje miejscowym wychlodzeniem $cian tego pomieszczenia. W §cianach
»~duzego” pokoju brak jest natomiast mostkéw termicznych. W $cianach sypialni wystepuja z kolei mostki termiczne,
ktoére Swiadcza o zmniejszonym oporze przegrdd cieplnych w tych miejscach.

/ dowody : o pinia bieglej B. K. z zalagcznikami, k. 349-371, pisemna opinia uzupekiajaca, k. 400-421, ustna opinia
uzupekniajgca, k. 469 (protokot elektroniczny)/

Punkt rosy na przegrodzie (Scianie) zewnetrznej mieszkania powoda przy 55% wilgotnoSci powietrza wynosi 10,72
°C, natomiast przy wilgotnosci wynoszacej 60% — 12 °C. Temperatura wewnetrznych powierzchni tych $cian w
mieszkaniu powoda, wg pomiaru z dnia 4 marca 2016 r., wynosila w pokoju dziennym od 13,5 °C do 19,6 °C, natomiast
w sypialni od 15,6 °C do 18,9 °C.

/ dowody : opinia bieglego G. Z. z zalacznikami, k. 494-527, ustne opinie uzupekiajace, k. 576 i 607 (protokoly
elektroniczne), pisemna opinia uzupekniajaca, k. 593-598//

Sad zwazyl, co nastepuje

Ustalajac powyzszy stan faktyczny Sad oparl sie na treSci zeznan $wiadkow oraz powoda, ktore byly spdjne,
logiczne, a w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia korespondowaly ze soba i z pozostalym zgromadzonym w sprawie



materialem dowodowym. Sad wziat takze pod uwage dokumenty przedstawione przez strony, ktérych autentycznosé
jest niewatpliwa i nie byla przez strony kwestionowana. Sad przeprowadzil dowody z opinii trzech bieglych z
zakresu budownictwa — J. P., B. K. i G. Z.. Opinie te, jakkolwiek sporzadzone zostaly przez osoby o odpowiednich
kwalifikacjach, to jednak stanowily material dowodowy, na ktérym Sad mogl oprze¢ sie jedynie cze$ciowo, bowiem
— z przyczyn, o ktérych ponizej — okazywalo sie, iz nie zawieraja pelnych wyjaénien okolicznosci, ktérych ustalenie
bylo niezbedne dla meritum rozstrzygniecia.

Biegly J. P. wskazal, iz przyczyna zawilgocenia i zagrzybienia Scian bylo przede wszystkim niewlaSciwe uzytkowanie
lokalu przez powoda, przy czym opinie w tym zakresie oparl wylacznie na zeznaniach §wiadkéw — pracownikow
pozwanego, jednocze$nie wskazal jednak na mozliwo$¢é zastosowania niewlasciwej izolacji termicznej, ktéra zamiast
12 cm miala grubo$é 10 cm, przez co wspoélezynnik przenikalnos$ci cieplnej $cian byl zbyt wysoki i nie spelnia
obowiazujacych norm. Biegly nie wzial jednak pod uwage, iz w niniejszej sprawie zastosowana w budynku izolacja z
welny mineralnej ma — jak wskazywal pozwany — inny wspoélczynnik przewodzenia ciepla (A 0,033) niz przyjety przez
biegltego w obliczeniach (A 0,045). Biegly nie zdolal przekonujaco wyjasni¢ na jakiej podstawie przyjal wlaénie taki
wspolezynnik. W zwiazku z powyzszym Sad dopuscil dowdd z opinii kolejnego bieglego — B. K., ktéra potwierdzila,
iz przyczyna zawilgocen moglo byé¢ niewlasciwe uzytkowanie lokalu, jednak w celu stwierdzenia prawidtowosci
wykonania prac zwigzanych z ulozeniem izolacji termicznej niezbedne jest wykonanie badania kamera termowizyjng.
Po przeprowadzeniu tych badan, biegla stwierdzila wystepowanie mostkéw cieplnych w §cianie sypialni, jednak nie
byla w stanie stwierdzi¢, na ile wystepowanie tych mostkéw stanowi nieprawidlowo$¢ w sensie formalnym, bowiem
pojecie ,,mostek termiczny” nie jest okresleniem normatywnym. Biegla w szczegblnoSci nie byla w stanie okresli¢, czy
wspomniane mostki powoduja wychladzanie §ciany ponizej punktu rosy.

W zwiazku z powyzszym, celem okre§lenia, czy przenikalnoé¢ cieplna z przegrody zewnetrznej budynku oddzielajacej
mieszkanie powoda przy ul. (...) jest zgodna z obowigzujacymi w dacie budowy tego budynku normami, a w
szczegoOlno$ci do wskazania czy zachowane zostaly normy w zakresie punktu rosy, Sad przeprowadzil dowdd z
opinii kolejnego bieglego — G. Z.. Biegly ten sporzadzajac opinie poczatkowo opieral sie na pomiarach temperatur
sporzadzonych jeszcze w 2010 r., a wiec przed wniesieniem pozwu w niniejszej sprawie, jednak zobowiazany przez Sad
dokonal wlasnych pomiaréw. Biegly wyliczyt punkt rosy, wskazujgc iz przy 55% wilgotnos$ci powietrza wynosi on 10,72
°C, natomiast przy wilgotno$ci wynoszacej 60% - 12 °C. Biegly wskazal wprawdzie na wystepujaca w sypialni i pokoju
dziennym rdéznice kilku stopni pomiedzy réznymi punktami na powierzchni $cian tych pomieszczen, co zdaniem
bieglego stanowi nieprawidlowo$¢, gdyz takie r6znice wystepowac nie powinny, a temperatura $ciany winna wynosié
co najmniej 20 °C. Jednakze opinii bieglego w tym zakresie Sad nie uznal za miarodajna, albowiem biegly nie byt w
stanie logicznie uzasadni¢ swojego stanowiska — nie wskazal na zadne normy prawne lub techniczne, ktore zostaly
przez taki stan rzeczy naruszone, to jest normy okreélajgce wymagana temperature powierzchni $cian na 20 °C oraz
wskazujgce na niedopuszczalno$¢ wystepowania kilkustopniowych réznic pomiedzy poszczegblnymi punktami na tej
powierzchni. Rowniez wyliczenia wspdlczynnika przenikania cieplnego Scian dokonane przez bieglego nie zostaly
przez Sad uwzglednione, bowiem i w tym przypadku nie opieraja sie one na przepisach rozporzadzenia regulujgcego te
kwestie w dacie uzyskania przez pozwanego pozwolenia na budowe, tj. rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Tym
samym w tej czeSci opinia bieglego opierala sie na przepisach, jakie jeszcze woéwczas nie obowigzywaly, a zatem nie
mogla stanowi¢ dowodu, w oparciu o ktory Sad poczynilby ustalenia niezbedne do wyrokowania w niniejszej sprawie.

Po przekazaniu sprawy do ponownego rozpoznania, strona pozwana wnosita o dopuszczenie dowodu z opinii instytutu
naukowego lub badawczo-naukowego na okoliczno$¢ wykazania wlaSciwosci technicznych i izolacyjnych, w tym
wspotezynnika przenikania ciepla welny (materiatu) izolacyjnego zastosowanego w izolowaniu $cian zewnetrznych
lokalu powoda oraz dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa na okoliczno$é wskazania, czy w lokalu powoda
zostaly spelnione normy izolacji termicznej jakie obowiazywaly w dacie projektowania budynku, w ktérym znajduje
sie lokal powoda, w szczegolnoS$ci czy zostaly spelnione, czy tez sg naruszone warunki opisane w rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie oraz w zmieniajgcym to rozporzadzenie rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia



7 kwietnia 2004 r. Sad mial jednak na uwadze, iz w mys$l art. 6 k.c., ciezar udowodnienia faktu spoczywa na
osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. Przepis ten okreSla reguly dowodzenia, tj. przedmiot dowodu
oraz osobe, na ktérej spoczywa ciezar udowodnienia faktow majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy.
Zaznaczy¢ tez trzeba, ze przy rozpoznawaniu sprawy na podstawie przepiséw kodeksu postepowania cywilnego
rzecza sadu nie jest zarzadzenie dochodzen w celu uzupelienia lub wyjasnienia twierdzen stron i wykrycia
§rodkéw dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie, ani tez Sad nie jest zobowiazany do przeprowadzenia z
urzedu dowodéw zmierzajacych do wyjasnienia okolicznoSci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (art. 232 k.p.c.).
Obowiazek przedstawienia dowod6éw spoczywa na stronach (art. 3 k.p.c.), a ciezar udowodnienia faktéw majacych
dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 227 k.p.c.) spoczywa na stronie, ktora z faktow tych wywodzi skutki
prawne. Zaprzeczenie dokonane przez strone procesowa powoduje, ze istotne dla rozstrzygniecia sprawy okoliczno$ci
staja sie sporne i musza by¢ udowodnione. W razie ich nieudowodnienia Sad oceni je na niekorzy$¢ strony, na
ktorej spoczywal ciezar dowodu, chyba ze mial moznoé¢ przekonaé sie o prawdziwosci tych twierdzen na innej
podstawie (orzeczenie SN z 28.04.1975 1., sygn. akt III CRN 26/75). W zwiazku z powyzszym, jako zZe ciezar wykazania
okolicznoSci, na ktére mialyby by¢ powolane dowody z opinii wnioskowane przez pozwanego obcigzal powoda,
a przeprowadzenie tych dowoddéw znacznie przedluzyloby czas trwania niniejszego postepowania, wniosek strony
pozwanej o przeprowadzenie dowodéw z przedmiotowych opinii Sad oddalil. Na marginesie — sporzadzanie kolejnej
opinii zwiekszyloby takze znacznie koszty niniejszego postepowania, ktére juz w chwili obecnej siegaja kilkunastu
tysiecy zlotych i przekroczyly polowe wartosci przedmiotu sporu.

W ocenie Sadu powodztwo nie bylo zasadne i nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Powdd wywodzil swoje roszczenie z tytutlu rekojmi za wady rzeczy sprzedanej (art. 556 i nast. k.c.), zadajgc, w mysl
uprawnienia okre$lonego w art. 561 § 1 k.c., usuniecia wad zakupionego przez siebie od pozwanego lokalu.

Odnoszac sie do poszczegb6lnych zadan powoda nalezy wskazadé, iz po pierwsze, powdd — stuchany w charakterze strony
— sam stwierdzil, ze panele podlogowe w jego mieszkaniu zostaly wymienione. Tym samym zadanie ich wymiany jest
obecnie bezprzedmiotowe i jako takie nie moglo zaslugiwaé na uwzglednienie.

Po drugie, w sprawie wlaéciwie bezspornym bylo (bowiem okoliczno$¢ ta potwierdzona zostala nie tylko zeznaniami
Swiadkow, ale i powoda), iz usterka zwigzana z przeciekaniem balkonu zostala przez pozwanego naprawiona. Powod
wskazywal wprawdzie, iz jego zdaniem plytki i cokoly ulozone zostaly nieprawidlowo, cokot jest krzywo ulozony,
izolacja wychodzi ze spoin. Jednakze — abstrahujac juz nawet od faktu, ze usterki te nie maja wpltywu na przeciekanie
balkonu — na potwierdzenie tych tez powdd nie zaoferowat zadnych §rodkéw dowodowych. Sad nie mial wiec podstaw
do uwzgledniania pow6dztwa w tym zakresie, zwlaszcza ze skoro sam powod przyznal, iz balkon po naprawie juz nie
przecieka, to wrecz uprawdopodabnia to okoliczno$¢, ze naprawa przeprowadzona zostala wladciwie.

Po trzecie, jak wynika z opinii bieglej B. K., stolarka okienna w ,duzym pokoju” mieszkania powoda istotnie jest
nieszczelna, jednak nieszczelno$é ta wynika z niewlasciwej regulacji okien. Tym samym zadanie wymiany calej stolarki
jest zdecydowanie nadmierne, skoro do usuniecia wady wystarczy okna wyregulowaé.

Po czwarte, zadanie usuniecia wady w postaci nieprawidlowej izolacji lazienki zostalo zgloszone dopiero w piSmie z
dnia 7 czerwca 2017 r., nie bylo natomiast zglaszane w pozwie, w ktérym powdd wskazywal jedynie na zawilgocenia
i zagrzybienie $cian w pokojach. Tym samym roszczenie powoda w tym zakresie — w mysl przepisu z art. 568 k.c.,
w brzmieniu obowigzujacym w chwili zawarcia umowy sprzedazy lokalu — wygaslo. Jak wskazal Sad Okregowy,
W niniejszej sprawie zawity termin do wytoczenia powodztwa zaczal biec dnia 9 wrzes$nia 2008 r. (data zawarcia
umowy sprzedazy), a zatem uplynal on z dniem 9 wrze$nia 2011 r. Termin ten nie podlega przywroceniu a jego
bieg przerwaniu, nadto jest to okoliczno$¢ uwzgledniana przez Sad z urzedu. Uplyw terminu zawitego powoduje
definitywne wygasniecie przystlugujacego powodowi roszczenia, a zatem powddztwo réwniez w tym zakresie podlegato
oddaleniu.



Po piate, odno$nie zadania nakazania pozwanemu usuniecia nieprawidlowo wykonanej izolacji termicznej i
wykonanie prawidlowej izolacji termicznej §cian w: sypialni (pokoju o pow. 10,2 m®) i pokoju dziennym (o pow. 21,7

m?), nalezy wskazaé, ze Sad zgromadzil w tym zakresie bogaty material dowodowy w postaci opinii bieglych, ktéry to
material nie pozwolil jednak na ustalenie, iz pozwany jest odpowiedzialny za wadliwe wykonanie lokalu powoda.

Z opinii bieglej B. K., ktoéra to biegla przeprowadzita badanie termowizyjne lokalu powoda, wynika, ze w sypialni
wystepuja mostki termiczne i §lady po wczeSniejszych zagrzybieniach. Natomiast w $cianach ,,duzego” pokoju
brak jest mostkdéw termicznych, a wskazywane przez powoda wychlodzenia Scian tego pomieszczenia wynikaja
wylacznie z nieszczelnosci stolarki okiennej. W opinii uzupelniajacej biegta wskazala, iz mostki termiczne wystepujace
w $Scianach sypialni §wiadcza o zmniejszonym oporze przegrdd cieplnych w tych miejscach i moga $wiadczyé o
nieprawidlowos$ciach w warstwie polozonej izolacji.

Niemniej jednak — jak juz wskazywano powyzej — sformulowanie ,mostek termiczny” nie jest okreéleniem
normatywnym, a wystepowanie tego rodzaju zjawiska samo w sobie nie §wiadczy o naruszeniu jakichkolwiek norm
prawnych lub umownych. Aby stwierdzi¢, czy normy takie zostaly faktycznie naruszone nalezaloby odwola¢ sie
do pojecia ,punktu rosy” okre$lonego w przepisach rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie.

Z § 321 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, ktére obowigzywalo w dacie uzyskania przez pozwanego pozwolenia
na budowe, wynikalo, iZ w pomieszczeniu przeznaczonym na staly pobyt ludzi temperatura na wewnetrznej
powierzchni przegrod zewnetrznych powinna spelnia¢ wymagania okre$lone w pkt 2.2 zalacznika do rozporzadzenia.
Przedmiotowy zalacznik wskazuje natomiast we wskazanym punkcie, iz w budynku mieszkalnym, zamieszkania
zbiorowego, budynku uzytecznosci publicznej, a takze w budynku produkeyjnym, opér cieplny nieprzezroczystych
przegréd zewnetrznych powinien umozliwia¢ utrzymanie na wewnetrznych jej powierzchniach temperatury wyzszej
co najmniej o 1 °C od punktu rosy powietrza w pomieszczeniu, przy obliczeniowych warto$ciach temperatury
powietrza wewnetrznego i zewnetrznego oraz przy obliczeniowej wilgotnosci wzglednej powietrza w pomieszczeniu,
obliczonej zgodnie z Polska Norma dotyczaca parametréw obliczeniowych powietrza wewnetrznego.

Z opinii bieglego G. Z. wynika, iz parametry te zostaly zachowane, bowiem zmierzone przez bieglego temperatury sa
wyzsze co najmniej o 1 °C od wyliczonego punktu rosy.

Pelnomocnik powoda podnosil, iz rozstrzygajace nie powinno by¢ samo kryterium normatywno-techniczne, gdyz
»prawo ma stuzyc¢ ludziom”. CzeSciowo nalezy ten argument strony podzieli¢, bowiem na gruncie przepisu art. 556 §
1 k.c., a takze w oparciu o dotychczasowg praktyke orzeczniczg, przyjmuje sie, iz odpowiedzialnos¢ z tytutu rekojmi
za wady fizyczne rzeczy zalezy od wykazania, ze wada spowodowala zmniejszenie wartosci lub uzytecznosci rzeczy. O
istnieniu wad decyduje zatem rzeczywiScie kryterium funkcjonalne, obejmujace przeznaczenie rzeczy i jej uzytecznosé,
a nie wylacznie kryterium normatywno-techniczne. Niemniej jednak, aby dokonaé nalezytej oceny okoliczno$ci
zwigzanych ze skomplikowana materia, jaka s zagadnienia techniczno-budowlane, nie wystarczy odwolanie sie
wylacznie do zasad zdroworozsadkowych. Ustawa Prawo budowlane, a takze normy zawarte w innych przepisach,
w tym wykonawczych, zostaly przez ustawodawce ustanowione m. in. wlaénie po to, by uregulowa¢ dzialalnoéc
obejmujaca sprawy projektowania, budowy, utrzymania i rozbiérki obiektéw budowlanych (art. 1 pr.bud.). Normy
te z jednej strony okre$laja minimalne wymagania, ktore — jesli nie beda spelnione w procesie budowlanym -
automatycznie oznaczajg nieprawidlowosci, ktére mozna zakwalifikowac jako wady. Z drugiej strony, stanowia takze
wytyczne prawidlowego postepowania, ktérych spelnienie implikuje, iz proces budowlany przeprowadzony zostal
nalezycie. Nie wyklucza to oczywiscie mozliwoéci oceny tego procesu przez pryzmat budowlanego, czy inzynierskiego
doswiadczenia zawodowego i powszechnie przyjetych, nieskodyfikowanych norm postepowania, tzw. ,dobrych
praktyk”, jednakze ocena prawidlowo$ci oparta wylgcznie na tych przeslankach zawsze nosi¢ bedzie w pewnym
stopniu znamiona oceny uznaniowej i nieostrej. W przypadkach granicznych wylacznie normy prawne, jako element



pewny i jednoznaczny, moga stanowi¢ podstawe jednoznacznego rozstrzygniecia prawidlowoéci postepowania w
procesie budowy.

Konkludujac — z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika niewatpliwie, iz w przeszlosci rzeczywiScie
wystepowalo w lokalu powoda zawilgocenie i zagrzybienie Scian w sypialni, jednak — w my$l przywolywanych art. 6 k.c.
i232k.p.c., to na powodzie spoczywal ciezar wykazania, ze ich przyczyna byta niewlasciwa izolacja termiczna. W ocenie
Sadu powdd ciezarowi temu nie sprostal, bowiem ze zgromadzonych w sprawie dowodow, w szczeg6lnoéci z opinii
sporzadzonych przez bieglych w zakresie budownictwa, jednoznacznie ta okoliczno$é nie wynika. Co wiecej, w §wietle
tego materialu dowodowego, wynika natomiast, iz niewlasciwe uzytkowanie lokalu przez powoda, tj. niedostateczna
wentylacja pomieszczen w okresie zimowym oraz zabudowanie $ciany trwala zabudowa (szafg) réwniez moglo byé
przyczyna powstania zawilgocenia i zagrzybienia $cian w przedmiotowym lokalu.

7Z uwagi na powyzsze, uznawszy roszczenie powoda za niewykazane, Sad, na mocy przywolanych przepiséw,
powodztwo oddalil, o czym orzekl w punkcie pierwszym wyroku.

O kosztach sadowych Sad orzekt na mocy art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. jak w punkcie drugim wyroku
obcigzajac nimi w catoSci powoda, jako strone przegrywajaca sprawe, pozostawiajac rownocze$nie ich szczegblowe
rozliczenie referendarzowi sagdowemu.
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