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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 wrze$nia 2023 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Malgorzata Nowicka-Midziak

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 19 wrze$nia 2023 r. w G.
sprawy z powodztwa M. S.

przeciwko (...) Sp. z 0.0. w likwidacji w G.

o zaplate

zasadza od pozwanej na rzecz powddki kwote 30 000 zl. (trzydziesci tysiecy zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi
za opdznienie od dnia 11 czerwca 2021r do dnia zaplaty;

oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;

zasadza od pozwanej na rzecz powoda 6 617 zl. (sze$¢ tysiecy sze$éset siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw
procesu wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia uprawomocnienia wyroku do dnia zaplaty;

nakazuje $ciggniecie od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa- Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 4 665,91 zl. (cztery
tysiace szeS$éset szeécdziesiat piec zlotych dziewietdziesiat jeden groszy) tytulem brakujacych kosztow opinii bieglego
do spraw budownictwa.

UZASADNIENIE

Powddka M. S. wniosla pozew przeciwko (...) sp. z 0.0. w likwidacji z siedziba w G. o zaplate kwoty 30.000 zl wraz z
odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu powodka podniosla, ze w dniu 1 sierpnia 2016 roku strony zawarlty umowe nabycia nowego
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w P. przy ul. (...) wraz z cze$ciami wspolnymi. W trakcie uzytkowania lokalu
pojawily sie wady w postaci zawilgocenia sufitu we wszystkich pomieszczeniach, a w konsekwencji pojawila sie ple$n.
Pomimo wielokrotnych wezwan, pozwana dokonala wylacznie prowizorycznych, drobnych prac naprawczych, ktore
nie usunely przyczyn wad. Z uwagi na powyzsze powodka zlecila przeprowadzenie badan termowizyjnych i opinii
technicznej. Z opinii wynika, ze lokal jest zawilgocony i posiada zarodniki ple$ni na styku przegréd i écian. Przyczyna
tkwi w braku prawidlowej izolacji, ktora nalezy usunac poprzez dokonanie kompleksowej odkrywki w pasmie 100
cm wzdhiz éciany szczytowej w przestrzeni miedzy deskowaniem a wierzchem $ciany szczytowej i poprzez dokonanie
wyizolowania termicznego calej Sciany styropianem fasadowym o gruboéci 12 cm z wykonczeniem powierzchni
warstwa zbrojacg zatopiong w kleju. Badania potwierdzily takze brak izolacji sufitu na stykach z przegrodami $cian.
Powodka wskazala takze na rdzewienie opaski z blachy na tarasie, co rowniez nie zostalo usuniete przez pozwanego.
Pomimo wezwania, pozwana odmoéwila przyjecia odpowiedzialno$ci za wady. Powodka swoje roszczenie wywodzi z
odpowiedzialnoS$ci kontraktowej w nastepstwie sprzedazy wadliwego lokalu (art. 471 k.c.).



(pozew, k. 3-7)

Pozwana wniosta o oddalenie powo6dztwa w calo$ci. Zdaniem pozwanej proces budowy zostal przeprowadzony
prawidlowo, zgodnie z projektem, a dzialania w ramach gwarancji wykonywane w lokalu powoddki zostaly
przeprowadzone w ramach gwarancji z najwyzsza staranno$cig, na jaka pozwalaly warunki i minimalizacja
rozbidrek wykonczonego przez lokatoréw sufitu. Jak wskazano w innych lokalach na tej samej kondygnacji, w
ktorych zastosowano te same rozwigzania jak w lokalu powodki, nie stwierdzono podobnych probleméw, co
zdaniem pozwanej, wskazuje na to, ze przyczyny problemoéow zglaszanych przez powodke wynikaja z nieprawidlowej
eksploatacji lokalu. Nadto, pozwana podniosla, ze zadne z dzialan przez nig podejmowanych nie byly dzialaniami
pozornymi. Calo$¢ izolacji w lokalu zostala wykonana zgodnie ze sztuka i zasadami wiedzy technicznej. Pozwana w
calo$ci zakwestionowala réwniez ustalenia zawarte w opinii technicznej z dnia 21 stycznia 2021 roku.

(odpowiedz na pozew, k. 117-118)

Postanowieniem z dnia 2 listopada 2022 roku na podstawie art. 69 § 1k.p.c. — na wniosek powodki — Sad ustanowil dla
pozwanego kuratora w osobie radcy prawnego P. P. celem reprezentowania pozwanego w niniejszej sprawie, albowiem
w toku postepowania okazalo sie, ze spotka nie posiada organ6w uprawnionych do reprezentacji ani tez likwidatora.

(postanowienie z dnia 2 listopada 2022r., k. 474)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Na podstawie umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i sprzedazy zawartej w dniu 1 sierpnia 2016 roku
w formie aktu notarialnego sporzadzonego przez notariusz J. S. prowadzaca kancelarie notarialng w G. (rep. A
3074/2016) powodka M. S. nabyla od pozwanej (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w G. prawo

wlasnoéci stanowigcego odrebng nieruchomoéé lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni 45,36 m” polozonego w
budynku mieszkalnym przy ul. (...) w P. wraz z przynaleznym udzialem w nieruchomos$ci wspolnej wynoszacym
450/10.000 czesci za cene 174.000 zh.

(dowod: umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy zawartej z dnia 1 sierpnia 2016r., k. 10-16)

Budynek mieszkalny wielorodzinny przy ul. (...) w P. posadowiony na dzialkach nr (...) zostal wybudowany przez
dewelopera (...) sp. z 0.0. z siedziba w G. (obecnie w likwidacji). Na podstawie umowy z dnia 23 marca 2015
roku deweloper powierzyt wykonanie inwestycji w postaci budowy wyzej wskazanego budynku mieszkalnego wraz z
infrastruktura oraz parkingiem Z. L. prowadzacemu dzialalnoé¢ gospodarcza pod firma (...) Z. L. w G.. Z kolei, na
podstawie umowy zawartej w dniu 10 lutego 2016 roku deweloper powierzyl temu samemu wykonawcy do wykonania
prace wykonczeniowe cze$ci wspoélnych. Do realizacji umowy Z. L. zatrudnial podwykonawcow. Wszystkie prace
zostaly protokolarnie odebrane przez pozwanego, nadto pozwany uzyskal decyzje o pozwolenie na uzytkowanie
budynku.

(dowod: umowa z dnia 23 marca 2015r., k. 263-266, umowa z dnia 10 lutego 2016r., k. 267-270, protokoly odbioru
prac, zeznania $wiadka Z. L., plyta CD k. 285)

Zima (...) w naroznikach w prawym gérnym rogu w salonie pojawily sie mokre plamy.
(dowdd: zeznania Swiadka O. S., plyta CD k. 248, przestuchanie powddki M. S., plyta CD k. 489)

Powddka poinformowala pozwanego o zaciekach i plamach plesni na suficie i wniosla o podjecie interwencji najpierw
telefonicznie, a nastepnie w dniu 11 lutego 2017 roku za pomocg poczty elektroniczne;j.

(dowdd: wydruki korespondencji e — mailowej stron, k. 34-51, przestuchanie pow6dki M. S., plyta CD k. 489)



Zgloszenie reklamacyjne zostalo przekazane wykonawcy w ramach gwarancji. W dniu 2 marca 2017 roku wykonawca
dokonal wizji w lokalu powddki i zastosowat Srodki grzybobodjcze. Wowczas pracownicy wykonawcy wycieli otwor o
wymiarach okolo 60 cm x 60 ¢m, dolozyli styropianu, a nastepnie zabezpieczyli otwor plyta g-k.

(dowod: karta reklamacji, k. 317, zeznania §wiadka M. P., plyta CD k. 489, przestuchanie powodki M. S., plyta CD
k. 489)

Jesienig 2017 roku zacieki pojawily sie ponownie w tym samym miejscu, co powodka zglosila pozwanemu za
posrednictwem poczty elektronicznej. Wobec niepodjecia przez pozwanego dzialan zmierzajacych do usuniecia wad,
pismem z dnia 15 lutego 2018 roku powddka wezwala go do usuniecia wad konstrukeji budynku i dachu, ktore
powoduja zacieki wlokalu nr (...), czego efektem jest mokry sufit oraz éciany, grzyb na suficie i Scianach oraz odpadanie
farby i dekoracyjnych gipsowych plytek w terminie 14 dni tj. do 1 marca 2018 roku w ramach rekojmi za wady fizyczne.

(dowdd: wezwanie z dnia 15 lutego 2018r., k. 20, przestuchanie powddki M. S., plyta CD k. 489)

W dniu 22 marca 2018 roku wykonawca stwierdzil, ze wilgo¢ jest spowodowana przemarzaniem nad sufitem
podwieszanym z zewnatrz. W ramach reklamacji rozebrano sufit, wykonano dodatkowa izolacje poprzez dolozenie
styropianu i zabezpieczono otwor rewizyjny poprzez wlozenie folii i plyty g-k.

(dowdd: karta reklamacji, k. 318, zeznania Swiadka Z. L., plyta CD k. 285, zeznania §wiadka M. P., plyta CD k. 4809,
przestuchanie powodki M. S., plyta CD k. 489)

Wykonawca zarzucil wowczas powodom niewlasciwe uzytkowanie mieszkanie (intensywne suszenie prania w
mieszkaniu, nie wietrzenie mieszkania przy bardzo szczelnych oknach bez napowietrznikow, niedogrzanie lokalu, zbyt
mala wymiana powietrza przez kanaly wentylacyjne z uwagi na zakryte kratki wentylacyjne).

(dowdd: zeznania §wiadka O. S., plyta CD k. 248, zeznania $§wiadka Z. L., plyta CD k. 285, zeznania Swiadka M. P.,
plyta CD k. 489, przestuchanie powddki M. S., plyta CD k. 489)

W kolejnym sezonie zimowym zacieki pojawily sie ponownie, przy czym poza dotad naprawianym naroznikiem,
pojawily sie takze w narozniku po drugiej stronie salonu oraz w sypialni. Powodka wielokrotnie zglaszala pozwanemu
wyzej opisane wady telefonicznie oraz za poSrednictwem poczty elektronicznej. Pismem z dnia 4 grudnia 2019
roku powodka wezwala pozwanego do niezwlocznego usuniecia usterki w postaci zalewania sufitu mieszkania
spowodowanego prawdopodobnie mostkiem termicznym w potaci dachu w terminie 14 dni od otrzymania pisma.

(dowod: wezwanie z dnia 4 grudnia 2019r., k. 18-19, przestuchanie powddki M. S., plyta CD k. 489)

W dniu 27 lutego 2020 roku wykonawca rozebrat cze$¢ pokrycia dachowego i wykonal dodatkowe ocieplenie $cian
zewnetrznych z gory w celu usuniecia mostkéw termicznych.

(dowdd: wydruk korespondencji e — mailowej, k. 319-320, zeznania §wiadka M. P., plyta CD k. 489, przestuchanie
powddki M. S., plyta CD k. 489)

Na poczatku stycznia 2021 roku powddka zlecila M. C. sporzadzenie opinii technicznej dotyczacej istnienia i przyczyn
powstania wad. W opinii rzeczoznawca budowlany stwierdzil brak ciggloSci zachowania izolacji termicznej pomiedzy
termoizolacja $ciany zewnetrznej podluznej na ktorej opiera sie konstrukcja dachowa poprzez murlate lezaca na
wiencu zelbetowym z izolacja pozioma sufitu z dwoch warstw welny mineralnej, brak wykonania w sposob szczelny
paroizolacji z folii (...) na polaczeniu sufitu ze $ciang (nie zastosowano szczelnego polaczenia folii ze $ciang, wykonano
punktowe przyklejenie folii do profilu przySciennego).

(dowdd: opinia techniczna z dnia 21 stycznia 2021r., k. 52-53, zeznania §wiadka M. C., plyta CD k. 248)



W kuchni mieszkania powo6dki znajduja sie dwa wyloty wentylacyjne, przy czym jeden z nich jest podlaczony rurg spiro
flex do okapu, a drugi otwarty stuzy do wentylacji grawitacyjnej kuchni. Oba wyloty znajduja sie wewngtrz wiszacej
szafki kuchennej, przy czym w drzwiczkach jest kratka umozliwiajaca wymiane powietrza.

(dowod: pisemna opinia biegltego sadowego z zakresu budownictwa S. M., k. 126-203; przestuchanie powodki M. S.,
plyta CD k. 489)

Zimg 2021 roku powo6dka rozpoczela generalny remont mieszkania w celu usuniecia zaciekow i sladow pleéni. Remont
byl rozlozony na kilka etapow i zakonczyt sie w maju 2022 roku.

(dowod: przestuchanie powddki M. S., plyta CD k. 489)

Pismem z dnia 18 lutego 2022 roku powddka wezwala pozwana do usuniecia wad w lokalu mieszkalnym nr (...) w
postaci wilgoci i wykwitéw zarodnikow plesni w narozniku styku przegrod Sciany i podwieszanego sufitu i grzyba w
drugim narozniku salonu i kapiacej z sufitu wody w terminie do konca czerwca 2021 roku.

(dowdd: wezwanie do usuniecia wad, k. 17)

Lokal mieszkalny powodki zostal wykonany niezgodnie z budowlana wiedza techniczng i dobrymi praktykami
wykonawczymi. Izolacja zostala wykonana w ten sposob, ze welna mineralna zostala ulozona bezposrednio na
plytach g-k, aluminiowe profile do mocowania sufitowych plyt g-k nie zostaly odizolowane od $cian, do docieplenia
zastosowano kawalki styropianu o gruboéci 10 cm polaczone pianka budowlana, miedzy ktérymi sa szczeliny lub
dziury, na $cianie oddzielenia miedzy mieszkaniami na izolacji z papy jest zamontowana murlata drewniana o
wysoko$ci 14 cm, a na niej ulozona welna mineralna o grubosci 14 cm.

Wady lokalu nr (...) polegaja na: niedostatecznej i/lub nieprawidlowo wykonanej termoizolacji stropéw
podwieszanych oraz zewnetrznej Sciany szczytowej powyzej sufitu, niedostatecznej i/lub nieprawidlowo wykonanej
instalacji wentylacji grawitacyjnej. Przyczyna powstania wad bylo stosowanie najtanszych materialow, niestarannoséc
wykonywania prac i niezgodno$ci z zasadami wiedzy technicznej. Proby usuniecia wad wykonawczych, podejmowane
w ramach reklamacji, nie byly skuteczne. Koszty niezbedne do usuniecia wad — przy zalozeniu miedzykrokwiowego
docieplenia konstrukcji potaci dachowej z folia paroprzepuszczalna i zamkniecia przestrzeni podpotaciowych plytami
gipsowo - kartonowymi na pojedynczej konstrukcji no$nej mocowanej do drewnianych belek dachowych oraz
zamkniecie przestrzeni nieuzytkowanego poddasza sufitem podwieszanym g-k na ruszcie pojedynczym — wynosi
33.074,08 z1 brutto.

(dowod: pisemna opinia biegltego sadowego z zakresu budownictwa S. M., k. 126-203 i k. 521-586)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw, dowodu z zeznan swiadkéw O. S., M. C.,
Z. L., M. P., dowodu z przestluchania stron (z ograniczeniem do strony powodowej), a takze dowodu z opinii bieglego
sadowego z zakresu budownictwa.

Oceniajac zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzyt sie zadnych podstaw do kwestionowania
prawdziwo$ci i wiarygodno$ci wymienionych powyzej dowoddw z dokumentéw prywatnych w postaci korespondencji
stron, uméw o wykonanie rob6t budowlanych czy protokotéw odbioru poszczegélnych robot. Podkresli¢ nalezy, iz
wyzej wskazane dokumenty nie nosza zadnych znamion podrobienia, przerobienia ani zadnej innej ingerencji. Poza
tym zadna ze stron nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod wyzej wskazanymi pismami nie zlozyly oswiadczen w
nich zawartych. Z kolei, dokument w postaci umowy sprzedazy lokalu sporzadzonej w formie aktu notarialnego
stanowi dokument urzedowy w rozumieniu art. 244 k.p.c. i w zwigzku z tym korzysta z domniemania autentycznosci
i domniemania zgodno$ci z prawda wyrazonych w nim o$wiadczen, czego w toku niniejszego postepowania zadna ze
stron nie kwestionowala.



Sad nie znalaz}l rowniez podstaw do odmowy przyznania waloru wiarygodnoéci zeznaniom §wiadka M. C. odnoénie
stwierdzonych przez niego wad w toku przeprowadzonych ogledzin lokalu. Zdaniem Sadu zeznania tegoz §wiadka byly
szczere, wewnetrznie spdjne, a takze nie budzily zadnych watpliwosci w Swietle zasad do§wiadczenia zyciowego czy
logiki, a takze korelowaly z treécia prywatnej opinii technicznej, jaka Swiadek sporzadzil na zlecenie powddki.

W czeSci ustalenia faktyczne w niniejszej sprawie Sad oparl na dowodzie z zeznan $wiadkéow Z. L. i M. P.. Za
wiarygodne Sad uznal zeznania obu $wiadkoéw odno$nie podejmowanych przez wykonawce dzialah majacych na
celu usuniecie wad. W tym zakresie zeznania Swiadkdw nie pozostaja w sprzecznoéci z zeznaniami powodki, ani
tez z przedstawiona dokumentacja dotyczaca reklamowania wad. Natomiast, Sad nie dal natomiast wiary tym
$wiadkom co do przyczyn powstawania zawilgocenn w lokalu powddki oraz co do prawidlowosci wykonanych prac
budowlanych. Zdaniem §wiadkéw przyczyna powstania wad jest nieprawidlowe uzytkowanie lokalu przez powodke
polegajace m.in. na suszeniu prania czy zaslonieciu kratek wentylacyjnych. W odniesieniu do wskazanych powyzej
okoliczno$ci zeznania Swiadkow sa sprzeczne z opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa, ktory stwierdzit
liczne nieprawidlowosci na etapie wykonawstwa, a zarazem wykluczyl, aby wplyw na powstanie zawilgocenia mial
sposob eksploatacji lokalu. Jednocze$nie, nalezy mie¢ na wzgledzie, ze obaj $wiadkowie byli zaangazowani w proces
budowlany — Z. L. byl wykonawca, za§ M. P. jego pracownikiem. Tym samym niewatpliwie mieli oni interes w
skladaniu zeznan na niekorzy$¢ powddki, albowiem ewentualne przyznanie przez nich, ze ujawnione wady sa skutkiem
nieprawidlowego wykonania budynku mogloby rodzi¢ ich odpowiedzialnosé cywilnoprawna.

Zasadniczo Sad nie znalazl podstaw do odmowy przyznania wiary zeznaniom powddki oraz swiadka O. S.. Jesli
chodzi o kwestie istnienia wad fizycznych lokalu mieszkalnego stanowiacego przedmiot zawartej przez strony umowy,
czy tez okolicznoSci ich pojawienia to zeznania powddki i jej meza koreluja z trescia opinii bieglego oraz trescig
korespondencji prowadzonej z pozwanym. Nie bylo rowniez podstaw do kwestionowania zeznain wymienionych
powyzej os6b odnosnie przebiegu procesu reklamacyjnego, gdyz w tym zakresie znajdowaly one potwierdzenie w
dolaczonej do pozwu korespondencji, a takze dokumentacji sporzadzonej przez wykonawce (vide: karty reklamacji).

Ponadto, za wiarygodny i przydatny do rozstrzygniecia niniejszej sprawy dowod Sad uznal opinie bieglego sadowego
z zakresu budownictwa S. M.. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz przedmiotowa opinia zostala sporzadzona przez osobe
posiadajaca odpowiednia wiedze fachowa z dziedziny budownictwa, jest jasna i nie budzi zadnych watpliwoéci
w Swietle zasad doswiadczenia zyciowego, wiedzy powszechnej czy logicznego rozumowania. Wszystkie wnioski
odnoénie istnienia wad, kosztu i sposobu ich usuniecia zostaly przez bieglego nalezycie umotywowane. Nadto,
przedmiotowa opinia nie byla kwestionowana przez zadna ze stron niniejszego postepowania.

W niniejszym procesie powodka domagata sie zasadzenia od pozwanej sp6tki deweloperskiej zaplaty kwoty 30.000
z} tytulem odszkodowania za szkode poniesiong na skutek sprzedazy wadliwego lokalu mieszkalnego. W pozwie
powodka wyraznie wskazala, ze swoje roszczenie wywodzi z przepiséw ogblnych o odpowiedzialnoéci kontraktowej,
a nie z rekojmi za wady fizyczne. W zwigzku z powyzszym, podstawe prawng powodztwa stanowil przepis art. 471
k.c., ktory stanowi, ze dtuznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowiazania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za
ktore dluznik odpowiedzialnosci nie ponosi. Podkresli¢ nalezy, iz przestankami odpowiedzialno$ci odszkodowawczej
wynikajacej z kontraktu jest: nienalezyte wykonanie zobowigzania (lub nie wykonanie zobowiazania), szkoda i
zwiazek przyczynowy miedzy nienalezytym wykonaniem zobowiazania (lub nie wykonaniem zobowigzania) a szkoda
(zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 4 marca 2021r., I ACa 588/19, L.). Ciezar dowodu w zakresie
podstawowych przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej ciazy na wierzycielu zgodnie z zasada wynikajaca z
art. 6 k.c. (zob. M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Tom II. Komentarz. Art. 353—626. Wyd. 3, Warszawa 2022). W
pierwszej kolejnosSci nalezy wyja$ni¢, ze nienalezyte wykonanie zobowiazania w rozumieniu art. 471 k.c. ma miejsce
wtedy, gdy zachowanie dluznika zmierzalo do spelnienia §wiadczenia, jednak osiagniety przez niego wynik nie spelnia
wymogo6w $wiadczenia, do ktérego dluznik byl zobowiazany (zob. wyrok SA w Lodzi z 16 kwietnia 2014r., I ACa
1231/13, L.; wyrok SA w Warszawie z 19 lutego 2016r., I ACa 715/15, L.; wyrok SA w Bialymstoku z 20 wrze$nia
2017r., I ACa 254/17, L.). Jak wskazuje sie w doktrynie najogolniej przyjmuje sie, ze wadliwe wykonanie zobowigzania



mozna rozpatrywaé w kontekscie rozbieznosci pomiedzy faktycznie zaistnialym stanem rzeczy a trescia zobowiazania
w kontekscie takich elementow, jak zachowanie terminu, miejsca, sposobu, czy tez jakoSci — rozumianych w szerokim
znaczeniu (zob. M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Tom II. Komentarz. Art. 353—626. Wyd. 3, Warszawa 2022).

W ocenie Sadu strona powodowa wykazala wszystkie wymienione powyzej przestanki odpowiedzialnoSci
odszkodowawczej. Przede wszystkim powddka udowodnila, ze umowa zostala przez pozwana wykonana w sposob
nienalezyty. Zwazy¢ nalezy, iz w dniu 1 sierpnia 2016 roku strony zawarly umowe sprzedazy, ktdrej przedmiotem
byt lokal mieszkalny nr (...) polozony w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w P.. Zawarta przez strony umowa
sprzedazy jest umowa dwustronnie zobowiazujaca, a jej skutkiem jest zobowiazanie sie sprzedawcy do przeniesienia
wlasnosci rzeczy lub prawa na kupujacego oraz zobowigzanie sie kupujacego do zaplacenia umédwionej ceny.
Zgodnie z art. 354 § 1 k.c. dluznik powinien wykonaé¢ swoje zobowigzanie zgodnie z jego treScia i w sposbb
odpowiadajacy jego celowi spoleczno-gospodarczemu oraz zasadom wspoélzycia spolecznego, a jezeli istnieja w
tym zakresie okreSlone zwyczaje — takze w spos6b odpowiadajacy tym zwyczajom. Podkresli¢ przy tym nalezy, iz
dtuznik, w relacji z wierzycielem, obowigzany jest do starannoéci ogélnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju
(nalezyta staranno$é), przy czym nalezyta staranno$é dluznika w zakresie prowadzonej przez niego dzialalno$ci
gospodarczej okresla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dzialalnosci (art. 355 § 11 2 k.c.). Zwazy¢
nalezy, iz nabywajac przedmiotowa nieruchomo$¢, powodka miala prawo oczekiwaé, ze nabywa lokal wolny od wad.
W umowie bowiem nie wskazano, ze przedmiotem sprzedazy jest lokal wadliwy ani tez ze cena zostala obnizona
na skutek istnienia wad. Wrecz przeciwnie, w § 9 umowy sprzedajacy udzielil powodce gwarancji na konstrukcje
budynku oraz na pozostale prace budowlano — montazowe. Jak natomiast wskazuje sie w doktrynie gwarancje
traktuje sie jako instytucje pomyS$lang w interesie kupujacego, ktéra ma dodatkowo wzmocnic¢ jego sytuacje jako
wynik zapewnienia gwaranta, ktorym moze by¢ sprzedawca, iz przedmiot sprzedazy posiada dobra jako$¢ (zob. E.
Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 11, Warszawa 2023). W $wietle powyzszego nie
moze budzi¢ watpliwos$ci, ze pozwana spotka sprzedala powodce wyzej wskazany lokal mieszkalny jako niewadliwy,
zapewniajac o dobrej jakosci jego wykonania. Niemniej, w trakcie eksploatacji lokalu na przestrzeni kilku lat ujawnialy
sie wady, ktorych charakter uniemozliwial powddce bezproblemowe wykorzystywanie lokalu na cele mieszkaniowe.
Z zeznan powodki oraz jej meza O. S. wynika, ze juz niespelna kilka miesiecy po zakupie nieruchomosci w salonie
pojawily sie zawilgocenia i §lady plesni. Powyzsza wada zostala niezwlocznie zgloszona deweloperowi, ktory nastepnie
poinformowal o niej wykonawce. Pomimo kilku podjetych przez wykonawce w ramach gwarancji prob usuniecia
wad, problem cyklicznie powtarzat sie. Fakt istnienia wad potwierdza opinia sporzadzona przez bieglego sadowego
z zakresu budownictwa. Biegly S. M. stwierdzil istnienie wad polegajacych na niedostatecznej i/lub nieprawidlowo
wykonanej termoizolacji stropéw podwieszanych oraz zewnetrznej Sciany szczytowej powyzej sufitu, niedostatecznej
i/lub nieprawidlowo wykonanej instalacji wentylacji grawitacyjnej. Jak wynika z opinii bieglego wykonawca
docieplit tylko sufit podwieszany, a ponad sufitem nie docieplono zewnetrznej Sciany szczytowej. Jednoczesnie folia
paroprzepuszczalna nie zostala ulozona w sposéb szczelny (np. brak ciaglosci tadémy klejacej na zakladkach), co
zdaniem bieglego, spowodowalo, ze woda wykraplajaca sie w przestrzeni poddachowej skapywata bezpos$rednio na
welne lub plyty g-k. Powyzsze zjawisko z najwiekszym natezeniem wystgpito w miejscach wystepowania tzw. mostkow
termicznych, w ktérych termoizolacja byta najmniej starannie wykonana. W ten sposob powstawaly zacieki na sufitach
i §écianach lokalu powodki. Zawilgocenie welny powodowalo tworzenie sie zarodnikéw plesni, a na powierzchniach
przegrod pojawial sie grzyb. Nadto, wysoce prawdopodobne jest — zdaniem bieglego — ze do termoizolacji zostala
zastosowana tansza welna mineralna o gorszej jako$ci, ktora utrzymuje wilgotnosé (ostateczne potwierdzenie tej
wady wymagaloby dostepu do dokumentacji powykonawczej, ktérej pozwany nie udostepnil). Nadto, biegly zwrocil
uwage, ze kanaly wentylacyjne w budynku, w ktérym znajduje sie lokal powodki, zostaly podmurowane tylko
do wysokoéci okolo 50 cm ponad poziom stropu podwieszanego i zostaly polaczone z wywiewnikami dachowymi
(kominkami) za pomoca gietkich rur aluminiowych na drucie stalowym. Przedmiotowa instalacja nie byta izolowana
termicznie, co musialo powodowa¢ powstawanie skroplin, ktére nie mialy skanalizowanego odprowadzania i w
zwigzku z tym mogly splywa¢ do lokalu powodki, powodujac zacieki. Biegly zauwazyl tez, ze rury zastosowane do
wykonania wyzej wskazanej instalacji sa najtansze na rynku i posiadaja wady uzytkowe w postaci duzej podatnosci
na uszkodzenia mechaniczne oraz ich konstrukcja powoduje ograniczenia w przeplywie powietrza. Dalej, biegly
zauwazyl, ze kominki wywiewne nie sg zakonczone tzw. turboventami, co w przypadku umiejscowienia ich ponizej



poziomu kalenicy budynku powoduje zaklocenia ciagu (powietrze zamiast wywiewane jest wtlaczane do $rodka
pomieszczenia). Zdaniem bieglego przyczyna powstania wad bylo stosowanie najtafiszych materialow, niestaranno$é
wykonywania prac i ich niezgodno$¢ z zasadami wiedzy technicznej. Jednocze$nie, jak wynika z opinii bieglego
— nieskuteczne okazaly sie podejmowane przez wykonawce préby usuniecia wad polegajace na powierzchownym
czyszczeniu przegrod z nalotow pleéni i zamalowywaniu kolejnymi warstwami farby. Jak wskazat biegly, takie
dzialania nie wyeliminowaly przyczyn powstawania zaciekdw, a stanowily jedynie nieudolng prébe usuniecia skutkow.
Brak usuniecia przyczyn powstania wad powodowal, ze zawilgocenia $cian i sufitow cyklicznie sie powtarzaly, a
wobec wielokrotno$ci tych zjawisk pojawialy sie trwale i coraz glebsze wzery ple§niowe. W $wietle opinii biegltego nie
ma zadnych podstaw, aby odpowiedzialno$ciag za powstanie zawilgocenia oraz zagrzybienia $cian i sufitobw obarczaé
powodke, ktorej strona pozwana zarzucala nieprawidlowe uzytkowanie lokalu. Biegly S. M. wyraZznie wskazal, ze
sposo6b eksploatacji lokalu przez powodke nie spowodowal wyzej opisanych wad. Przede wszystkim biegly stwierdzil,
Ze argumentacja pozwanej, iz suszenie prania w mieszkaniu wykonanym zgodnie z zasadami wiedzy technicznej
powoduje zawilgocenie jest absurdalna, tym bardziej, ze powddka nie wykorzystuje mieszkania do prowadzenia
dzialalno$ci w formie pralni, czy lazni. W przypadku, gdy deweloper nie przewiduje oddzielnego pomieszczenia
pralni, oczywiste jest, ze suszenie prania bedzie odbywalo sie w lokalu. Jest to normalny i powszechny spos6b
suszenia. Slusznie zatem biegly wskazuje, ze je$li wlasciwoéci mieszkania nie pozwalaja na takie wykorzystanie
lokalu, to sprzedajacy winien byt o tym kupujacych uprzedzi¢. Skoro takich instrukeji nie udzielil, to jego zarzuty
zglaszane w toku niniejszego procesu nalezy uznaé¢ za nieudolng forme obrony. Nadto, w $wietle pierwszej opinii
wykonanej na skutek zabezpieczenia dowodu, biegly stwierdzil, ze zabudowa kratek wentylacyjnych nie ma wplywu na
powstanie zawilgocenia. Jak wyjasénil co prawda oba wyloty znajduja sie wewnatrz wiszacej szafki kuchennej, jednak
w drzwiczkach szafki jest kratka umozliwiajaca wymiane powietrza. Zupeklie niezrozumiale jest rowniez podnoszenie
kwestii szczelnoéci okien, skoro zostaly one wstawione przez wykonawce w porozumieniu z deweloperem, przed
nabyciem lokalu przez powodke. Kupujaca nie miala zadnego wplywu na wybor okien.

Podkresli¢ nalezy, ze z art. 471 k.c. wynika domniemanie winy dltuznika za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania. Okolicznoé¢ taka, tj. brak winy, musi zatem wykaza¢ dluznik, a nie wierzyciel (zob. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Gdansku z dnia 18 stycznia 2021r., I AGa 168/19, L.). W niniejszej sprawie strona pozwana nie zdotala
wykazaé, ze nie ponosi winy za nienalezyte wykonanie umowy. Fakt, ze pozwana powierzyla wybudowanie budynku
mieszkalnego profesjonalnemu wykonawcy nie zwalnia dewelopera z odpowiedzialno$ci. Nawet, jesli deweloper nie
wiedzial o wadach, to oznacza, Ze nie sprawowal nalezytego nadzoru inwestorskiego i odebral prace bez nalezytego
sprawdzenia ich jakoSci.

Kolejng kwestia wymagajaca rozwazenia jest wysoko$é szkody. W orzecznictwie wskazuje sie, ze odszkodowanie
za szkode polegajgcg na niewlasciwym wykonaniu umowy o wybudowanie i sprzedaz nieruchomosci oraz wydanie
nieruchomoéci dotknietej wadami, obejmuje uszczerbek majatkowy poniesiony przez nabywce przez to, ze do jego
majatku weszla rzecz wadliwa, wymagajaca naprawienia w celu stworzenia mu warunkéw do korzystania z niej
w sposob zgodny z przeznaczeniem. Odszkodowanie nalezne nabywcy takiej nieruchomo$ci moze obja¢ wszystkie
wydatki, jakie musi on ponie$¢ w celu usuniecia wad rzeczy, na ktoére moga skladac¢ sie w szczegdlnoéci koszty
materialow i ushug, co znajduje podstawe w art. 471 k.c. w zw. z art. 361 § 2 k.c. (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Szczecinie z dnia 4 listopada 2021 r., I ACa 201/21, L.). W niniejszej sprawie wysoko$¢ szkody Sad ustalil na podstawie
opinii bieglego sadowego jako rownowarto$¢ kosztu prac koniecznych do usuniecia wady. Ze wskazanych przez
biegtego dwoch wariantéw, Sad przyjal wariant 1. zakladajacy m.in. konieczno$é miedzykrokwiowego docieplenia
konstrukeji polaci dachowej z folia paroprzepuszezalng i zamkniecia przestrzeni podpolaciowych plytami gipsowo
- kartonowymi na pojedynczej konstrukeji no$nej mocowanej do drewnianych belek dachowych oraz zamkniecie
przestrzeni nieuzytkowanego poddasza sufitem podwieszanym g-k na ruszcie pojedynczym. Z opinii wynika bowiem,
ze realizacja naprawy wedlug tego wariantu jest bardziej poprawna z technicznego punktu widzenia.

W zwigzku z powyzszym nalezalo uznac, ze wysoko$¢ poniesionej przez powodke szkody wynosi 33.074,08 zl brutto.
Majac jednak na wzgledzie, ze w niniejszej sprawie powddka dochodzila zaplaty kwoty nizszej i bedac zwiazany
zadaniem pozwu (art. 321 § 1 k.p.c.), na podstawie art. 471 k.c. Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote



30.000 zl. Ponadto, na mocy art. 481 § 1i 2 k.c. od wyzej wskazanej kwoty Sad zasadzil odsetki ustawowe za op6Znienie
od dnia 11 czerwca 2021 roku do dnia zaplaty. Podkreslié nalezy, iz roszczenie odszkodowawcze wynikajace z art. 471
k.c. ma charakter bezterminowy (art. 455 k.c.) i staje sie wymagalne niezwlocznie po wezwaniu dtuznika do spelienia
$wiadczenia. W niniejszym przypadku pierwsze wezwanie do zaplaty stanowit pozew, ktory zostal doreczony pozwane;j
w dniu 10 czerwca 2021 roku (k. 86). W zwiazku z tym, stosownie do art. 455 k.c., roszczenie stalo sie wymagalne z
dniem nastepnym.

W pozostalym zakresie, na podstawie art. 471 k.c., art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. a contrario powodztwo podlegalo
oddaleniu.

O kosztach procesu Sad orzekl na mocy art. 100 zdanie drugie k.p.c. i uznajac, ze powddka ulegla w nieznacznym
zakresie zasadzil od pozwanego na rzecz powddki calo$¢ poniesionych kosztéw w kwocie 6.617 zlotych, na ktéra
skladaly sie: oplata sagdowa od pozwu (1.500 zl), oplata za czynno$ci fachowego pelnomocnika powoda w stawce
minimalnej stosownie do § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015r. w sprawie
oplat za czynnoSci radcéw prawnych (3.600 zl), oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 z1) oraz zaliczki na poczet

zabezpieczenia dowodu i opinii bieglego (800 zI + 700 z1). Nadto, na podstawie art. 98" k.p.c. zasadzono odsetki
ustawowe za op6Znienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

Natomiast, na podstawie art. 100 zdanie drugie k.p.c. w zw. z art. 5 ust. 3, art. 8 ust.11i art. 83 i 113 ust. 1 ustawy o
kosztach sadowych w sprawach cywilnych Sad nakazal §ciagnaé od pozwanego na rzecz Sadu Rejonowego — Skarbu
Panstwa w G. nieuiszczone koszty wynagrodzenia bieglego, ktére zostaly tymczasowo wyplacone ze Skarbu Panstwa.
Koszt zabezpieczenia dowodu wynosit 2.297,73 zt i do kwoty 800 zl zostal pokryty z zaliczki (do rozliczenia pozostaje
zatem kwota 1.497,73 z1), za$ koszt sporzadzenia opinii wynosit 3.868,18 zt i do kwoty 700 z} zostal sfinansowany z
zaliczki wplaconej przez powoda (do rozliczenia pozostaje kwota 3.168,18 zl). Zgodnie zatem z wynikiem niniejszego
postepowania réznice w kwocie 4.665,91 zt powinien pokry¢ pozwany przedsiebiorca.



