Sygn. akt III Ca 656/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 24 lipca 2017 roku Sad Rejonowy dla Lodzi—Widzewa
w L., w sprawie z powodztwa G. K. przeciwko (...) we W., o zaptate kwoty 73.527,28 z}:

1. zasadzit od pozwanego na rzecz powoda kwote 53.397,67 zl wraz z:

a. odsetkami ustawowymi liczonymi od kwoty 23.646,15 zl od dnia 10 stycznia 2013 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku
i odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od kwoty 23.646,15 zl od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty,

b. odsetkami ustawowymi za opdZznienie liczonymi od kwoty 13.591,52 zt od dnia 19 lutego 2016 roku do dnia zaplaty,

c. odsetkami ustawowymi za op6znienie liczonymi od kwoty 10.160,00 zt od dnia 15 listopada 2016 roku do dnia
zaplaty;

2. oddalil powodztwo w pozostalej czesci;
3. zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 7.187,05 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu w czeéci;

4. nakazal zwréci¢ powodowi z funduszy Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi kwote
1.433,25 7} z zaliczki uiszczonej w dniu 3 wrze$nia 2015 roku;

5. nakazal pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi:

- od powoda kwote 320,76 zl,
- od pozwanego kwote 867,24 zl,
tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych w postaci oplaty sadowej od rozszerzonej czeéci powodztwa.

Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 10 maja 2008 roku w L. G. K. i E. K. zawarli z (...) Sp6lka Akcyjng z siedziba we
W. umowe przedwstepna sprzedazy domu nr (...). Na podstawie umowy Spolka zobowigzala sie do wybudowania na
dzialce gruntunr (...), polozonej w L. przy ul. (...), wchodzacego w sklad zabudowy szeregowej, domu jednorodzinnego

o Icznej projektowanej powierzchni calkowitej 186,39 m®, oznaczonego na rysunku stanowigcym zalacznik do umowy
numerem (...) za }aczna kwote 840.001,019 zlotych.

Pozwany wybudowat budynek oznaczony nr. 2E — przy ulicy (...). Jest to budynek mieszkalny jednorodzinny w
zabudowie szeregowej, parterowy z poddaszem uzytkowym i strychem, bez podpiwniczenia, z garazem w parterze
budynku. Dzialka gruntu nalezna do nieruchomosci oddzielona jest od nieruchomo$ci sasiednich ogrodzeniami.

W dniu 24 lutego 2009 roku G. K. i E. K. zawarli z (...) Sp6lka Akcyjna z siedziba we W. notarialng umowe sprzedazy
ww. nieruchomos$ci oraz udzialu wynoszacego 1/42 cze$¢ w dziatkach gruntu 210/58, 210/59, 210/60, 210/61, 210/62,
210/631210/64. G. K. i E. K. dokonali nabycia do majatku objetego wspo6lnoécia ustawowa.

Pismem z dnia 8 wrze$nia 2008 roku (...) Spbtka Akeyjna z siedzibg we W. poinformowala G. K. i E. K. o tym, iz w
dniu 24 wrze$nia 2008 roku ma odby¢ sie przekazanie domu i podpisanie protokolu odbioru.

W dniu 24 wrze$nia 2008 roku sporzadzono protokoét odbioru i przekazania domu, powodowi wydano klucze do domu.
Powdd wraz z rodzing do domu wprowadzil sie w maju 2009 roku. W momencie, gdy sie powdd wprowadzit sie do
budynku na stale, nadawat sie on do zamieszkania. Byly wykonywane prace kosmetyczne.

Od dnia przekazania domu zaczely w budynku ujawnia¢ sie usterki. Powodowi o$wiadczono, ze usterki beda
sukcesywnie usuwane. Wszystkie pojawiajace sie usterki powod na biezaco zglaszal pozwanemu droga zwykla pisemna
badz mailowa. Korespondencja pomiedzy stronami trwala od dnia 3.10.2008 r. do polowy 2011 r. W tym czasie w



budynku powoda wielokrotnie dokonywano ogledzin, a cze$¢ usterek byla na biezaco usuwana przez pozwanego.
Cze$é wizyt developera po zgloszeniu usterek polegala na tym, ze przychodzily osoby, cos powiedzieli, wyszly i nic z
tego nie wynikalo. Ostatnie ogledziny w budynku powoda mialy miejsce w dniu 9 maja 2011 r., kiedy to sporzadzono
ostatnig specyfikacje usterek. Obejmowala ona zbiorcze zsumowanie wszystkich usterek w budynku i poza nim,
nieusunietych dotychczas przez pozwanego takich jak: pekniecia i wilgo¢ w naroznikach przy podlodze, w gabinecie
Sciana z oknem balkonowym i w salonie, wilgo¢ na suficie w salonie przy kominku, uniesienie desek podlogowych
w salonie przy oknie balkonowym i na wprost kominka nad kanalem napowietrznym kominka, pekniecie elewacji w
oSciezu drzwi wejSciowych, brak uszczelki w drzwiach wej$ciowych, nieréwnosci kostki brukowej na podjezdzie, pod
oknem kuchennym i na tarasie od strony ogrodu, zalana studzienka z wodomierzem, zawilgocenie Sciany w garazu
przy domu 2F, przelewanie sie wody z rynny domu 2d na dzialke, zastosowane o$wietlenie led, ktére po wylaczeniu
emituje $wiatlo, zgloszenie slabej jako$ci materialow instalacji elektrycznej w salonie nad karniszami i w o§wietleniu
schodow, gwaltowne spadki napiecia w instalacji elektrycznej, zty odbiér wody $ciekowej w kuchni i lazience na
parterze, zbyt krotko dociete dachowki przy oknach V., zbyt krotka obrobka blacharska nad rynnami, podniesienie
podlogi drewnianej w gldwnej sypialni pod grzejnikiem, zalanie i wilgo¢ w naroznikach taczenia sufitu z ptytami karton
— gips w sypialni od poludniowej strony, pekniecia zabudowy karton — gips w calym budynku, nieszczelnosé komina
— dym ulatnia sie spod podlogi na strychu, pekniecia tynku na kominie na strychu, zbyt niski otwér drzwiowy do
kotlowni, nieszczelne zawory bezpieczenistwa przy piecu, niewykonczone gérne krawedzie klinkieru, lejaca sie woda z
kratki wentylacyjnej w lazience na parterze i w lazience na pietrze w kresie zimowym, brak przejscia do ulicy (...) przy
budynku. Pozwany zaproponowal termin wykonania prac naprawczych na dzien 13 lipca 2011 roku, jednak powdd
powolujac sie na wezeéniejsze ustalenia poinformowal pozwanego, iz w tej dacie przebywac bedzie na urlopie i prosit
0 wyznaczenie innego terminu. Wéwczas pozwany poinformowal powoda, iz nie podejmie zadnych czynnosci z uwagi
na uplyw okresu rekojmi. Pozwany wezwany ponownie w dniu 27.09.2011 r. do usuniecia usterek budynku nie zajal
zadnego stanowiska.

Powdd zlecil firmie budowlanej (...) - J. P. wykonanie ogdlnych prac przygotowawczych do zamieszkania w budynku.
W ramach prac firma (...) naprawila usterki polegajace na nieprawidlowym polozeniu tynkéw gipsowych i plyt karton
gips. Koszt materialdow budowlanych wykorzystanych do wykonania przez firme (...) do wykonania prac polegajacych
na gruntowaniu podloza pod gladzie, obrabianiu katownikéw aluminiowych oraz dwukrotnym gipsowaniu $cian ze
szlifowaniem wynosi 4.801,10 zlote brutto. Powyzsza kwota nie uwzglednia materialéw zuzytych do wykonania sufitu
z plyt karton gipsu.

W budynku powoda wystepuja nastepujace usterki nie usuniete przez pozwanego: uszkodzona elewacja przy drzwiach
wej$ciowych do budynku, brakujace listwy wykonczeniowe cokotu elewacji, brak uszczelki drzwi wejSciowych do
budynku, zle ulozenie dachéwek przy oknach dachowych V., rysy i pekniecia gladzi tynkowych na okladzinach
plyt kartonowo — gipsowych, czego przyczyna jest brak wklejenia siatek na laczeniach plyt, tuszczenie sie farby
malowania na polaczeniu spocznika schodéw ze $cianka postawiona na tej plycie spocznika, wykonanie murowania
komina nie na pelne spoiny czego skutkiem sa rysy tynku i zacieki sadzy na kominie na poddaszu budynku,
za niski otwor drzwiowy na strychu do kotlowni, ktéry ma wysoko$é 1,62 m zamiast 1,80 m, za mala liczba
stopni kominiarskich na dachu budynku, stopnie kominiarskie zamontowane bez law kominiarskich, nieszczelne
- przeciekajgce zawory przy kotle, brak wladciwego odplywu $ciekdow od zlewozmywaka w pomieszczeniu kuchni,

brak pionu kanalizacyjnego przy zlewozmywaku, zanizona powierzchnia strychu, ktéra winna wynosié¢ 7,00 m®

a wynosi 4,71 m>, niewlaciwe o$wietlenie schodéw na I pietro i w salonie nad karniszami, zawilgocenie §cian
zewnetrznych w obrebie podlogi parteru i garazu budynku a takze podlég, uniesiona podloga w salonie, nad kanalem
wentylacyjnym napowietrzajacym do kominka ukrytym pod podloga. Podczas ogledzin domu powoda w dniu 31
stycznia 2014 roku przeprowadzonych przez bieglego S. S. stwierdzono zawilgocenie $cianek dzialowych parteru
budynku. Problem wilgoci ujawnil sie po pdl roku od wprowadzenia sie, tj. zima 2009 roku badz na poczatku
2010 roku. Zle utozenie dachéwek sprawialo, ze zdarzaly sie sytuacje, ze dachowki spadaly. P. O. sasiad powoda
widzial roztrzaskane dachéwki. Zgodnie z dokumentacjg projektowg instalacji wodno-kanalizacyjnej odplyw Sciekoéw
z kuchni w budynku powoda nie jest odprowadzony bezpos$rednio do kanalizacji zewnetrznej. Jest polaczony
z kanalizacja zewnetrzng posrednio - za poSrednictwem podej$cia kanalizacyjnego, laczacego zlewozmywak z



pionem kanalizacyjnym, wlaczonym do przewodu odplywowego - poziomu kanalizacyjnego i dalej do przykanalika.
Odprowadzanie $ciekdéw z kuchni w budynku powoda bezposrednio do kanalizacji w ulicy (a nie za po$rednictwem
pionu lazienkowego) nie jest rozwigzaniem powszechnie praktykowanym. Rozwigzanie takie wymaga indywidualnego
zaprojektowania przebudowy instalacji kanalizacyjnej w budynku lub jego czesci i spelnienia wszystkich wymogow z
zakresu projektowania instalacji kanalizacyjnej wewnatrz i na zewnatrz budynku.

Koszt usuniecia powyzszych usterek, poza wadami polegajacymi na braku wlasciwego odplywu $ciekow od
zlewozmywaka w kuchni, zanizonej powierzchni strychu, niewlasciwym osSwietleniu schodéw na I pietro i w salonie
nad karniszami, zawilgoceniem i uniesiona podloga w salonie, wynosi 24.845,05 zl brutto.

Instalacja kanalizacyjna w budynku powoda zostala wykonana niezgodnie z zatwierdzonym projektem wykonawczym
oraz niezgodnie ze sztuka budowlana. W projekcie zaprojektowano osobne podejécia kanalizacyjne do zlewozmywaka
oraz do miski ustepowej. Zaprojektowano wlaczenia obydwu podej$é do pionu kanalizacyjnego nr 4.1 - umieszczonego
wlazience na parterze. Wlaczenie rur podejscia zlewozmywaka zaprojektowano powyzej wlaczenia rur podejécia miski
ustepowej. Uzyskano w ten sposob wymagane spadki kazdego z tych podej$¢. Odstepstwo, w wykonaniu instalacji
kanalizacyjnej w kuchni oraz lazience na parterze, od projektu wykonawczego, polega na zastapieniu osobnych podejsé
do zlewozmywaka i miski ustepowej wsp6lnym podejéciem kanalizacyjnym - poprowadzonym pod posadzkg w kuchni
oraz w lazience. Zmniejszono w ten sposéb spadek podejscia do zlewozmywaka podczas gdy, minimalny wymagany
spadek rur wynosi 2%. Spadek jest mniejszy lub wystepuje przeciwspadek, a wiec spadek w kierunku przeciwnym
do zalozonego. Nastepuje zaszlamienie niemal catego odcinka poziomego podejScia. Nie wystepuje samooczyszczenie
rur podejécia. Samooczyszczenie rur ma miejsce przy zachowaniu minimalnego spadku przewodéw albo zapewnieniu
predkosci odplywu $ciekdéw nie mniej niz 0,7 m/s. Utrudniony jest odplyw Sciekow na calej dtugosci ze wzgledu na
odkladajacy sie na dnie rury osad, szlam. Na $ciankach rur osadza sie ttuszcz, ktéry dodatkowo wytraca sie na skutek
kazdorazowego cofniecia $ciekow po spuszczeniu wody z miski ustepowe;j.

Odpowietrzenie pionow kanalizacyjnych w budynku powoda zostalo wykonane niezgodnie z projektem budowlanym
(ktory zapewnial wentylacje kazdego pionu kanalizacyjnego zrealizowana poprzez przewody wentylacyjne
wyprowadzone ponad dach budynku) gdyz piony kanalizacyjne w budynku powoda nr (...).1 oraz 5.1 nie
posiadaja przewoddw wentylacyjnych wyprowadzonych ponad dach budynku. Pion 4.1 zostal zakonczony zaworem
napowietrzajacym, zamontowanym w szachcie instalacyjnym w toalecie na parterze. Na pionie nr 5.1 nie
zlokalizowano zadnego zaworu napowietrzajacego - ze wzgledu na szczelng zabudowe pionu przegrodami wylozonymi
glazura. Jednak pion ten nie jest zakonczony przewodem wentylacyjnym wyprowadzonym ponad dach budynku.
Jedynie pion nr 3.1 posiada wyprowadzenie rury wentylujacej pion ponad dach. W zwigzku z faktem, iz instalacja
kanalizacyjna w budynku powoda nie dziala poprawnie, nalezy uzna¢ ze dokonane zmiany moga by¢ przyczyna
istniejacego stanu rzeczy.

Zakres zmian, ktére wprowadzono na etapie wykonania instalacji wymagal odpowiednich zapisow w dzienniku
budowy, wykonania dokumentacji powykonawczej, uzyskania zgody projektanta na dokonanie zmian. Zaden z tych
warunkow nie zostal spelniony. W dzienniku budowy, brak jest wpisow w zakresie uzgodnienia wprowadzonych zmian
i odstepstw od projektu wykonawczego. Brak jest réwniez dokumentacji powykonawczej, w ktérej naniesiono zmiany
i odstepstwa od projektu wykonawczego i budowlanego. Koszt dostosowania instalacji kanalizacyjnej umozliwiajacej
wlasciwe korzystanie z niej wraz z kosztami rob6t budowlanych wynosi 13.591,52 zlote brutto.

W budynku powoda jak wskazano wyzej wystepuje zawilgocenie Scian zewnetrznych w obrebie podlogi parteru i
garazu budynku, a takze $cianek dzialowych parteru budynku. Wystepuje problem uniesionej podlogi w salonie, nad
kanalem wentylacyjnym napowietrzajagcym do kominka ukrytym pod podloga. Zawilgocenie to bedzie sie ujawnialo
i powiekszalo w zalezno$ci od wilgotnoéci powietrza, a wiec w okresach wiosenno — jesiennych, kiedy budynek nie
jest ogrzewany. Stan taki nie jest dopuszczalny. Niezaleznie od wilgotnosci i ogrzewania budynku, zawilgocenie Scian
bedzie postepowalo i penetrowalo w gore az do wystapienia zagrzybienia Scian budynku, po kilku latach budynek nie
bedzie nadawat sie do uzytku.



Przyczyna wystepowania zawilgocenia jest to, iz izolacja pozioma $cian znajduje sie ponizej terenu uksztaltowania
nawierzchni i samego terenu, co oznacza iz albo budynek zostal zbyt nisko posadowiony w stosunku do uksztaltowania
terenu, albo teren zostal podniesiony.

Wykonanie rzednej terenu z poziomem podlogi w pomieszczeniach parteru i izolacji poziomej miedzy fundamentami
ponizej rzednej terenu jest wadliwe i nie zgodne ze sztuka budowlana. Tak wykonany budynek jest réwniez niezgodny z
projektem budowlanym, bowiem na przekrojach pionowych projektu podano rzedne ktére wskazuja, ze poziom terenu
winien by¢ nizszy od poziomu podlogi partu o 0,30 m. Posadowienie budynku powoda niezgodnie z projektem wynika
z faktu, iz projektant nie dysponowal na etapie projektowania mapa hipsometryczna tego terenu i zakladal, ze teren jest
rowny. Nawet jezeli powod obnizylby swoj teren, aby dokonac izolacji §cian ponad teren, to przy takim uksztaltowaniu
terenu stworzy sie niecka tej nieruchomosci, do ktérej tym bardziej bedg splywaly wody z sasiednich teren6w. Nadto
w przypadku zawilgocenia $cian i $cianek parteru budynku prawdopodobna przyczyna ich zawilgocenia jest nie
tylko zagadnienie wadliwego uksztalttowania terenu, ale réwniez - a moze przede wszystkim niewlasciwa lub brak
odpowiedniej izolacji poziomej podlozy posadzek parteru budynku. Brak instalacji wentylacyjnej moze by¢ przyczyna
zawilgocenia, ale wtedy sa inne objawy zawilgocenia. Wtedy wilgo¢ objawia sie w czeS$ciach gornych mieszkania. Nie
ma mozliwoéci, aby z kratek wentylacyjnych woda kapala na podloge chyba ze, woda do wentylacji dostanie sie z
dachu. Przy silnych opadach moze woda dostaé sie do kanalu wentylacyjnego w kominie i wtedy cze$¢ wody przez
kratke wentylacyjna moze dostac sie do pomieszczenia, ale moga to by¢ niewielkie ilo$ci wody, ktdre nie spowoduja
zawilgocenia pomieszczenia. Osuszenie wystepujacego zawilgocenia w budynku powoda, bez wzgledu na zastosowang
technologie osuszania $cian, nie da oczekiwanych efektow, to znaczy docelowo nie powstrzyma przyczyn - zrodla tego
stanu. Bez ustalenia i usuniecia przyczyn zawilgocenia podjecie osuszenia bez wzgledu na przyjeta technologie, bedzie
rozwigzaniem doraznym. W celu wyeliminowania wady bedacej przyczyna zawilgocenia nalezy wykona¢ odpowiednig
niwelacje - obnizenie terenu od strony zachodniej wszystkich segmentéw budynku w tym rzedzie, a nastepnie osuszy¢
wystepujace zawilgocenia $cian. Niwelacja terenu wiaze sie z odpowiednimi robotami wykonczeniowymi ogrodzen
i innych elementéw zagospodarowania przy budynkach, a takze uzupelieniem elewacji budynku. Koszt osuszenia
$cian budynku powoda wynosi 10.160 zl brutto. Powyzsza kwota stanowi iloczyn jednostek - metréw kwadratowych
Scian do wykonania izolacji z uwzglednieniem grubosci tynkéw wewnetrznych i zewnetrznych to jest wartosci 19.17
m” (/9,21 + 12,26 / X 0,20 + /5,51 X2 + 1,45X 2 + 4,37 X 2 + 1,20 + 1,57 + 0,60 X 2/ X 0,36 + /1,76 + 1,01 + 3,90 + 2,82
+1,68 + 1,22 + 2,06 + 3,80/ X 0,29 = 19,17 m”) oraz ceny jednostkowej obowigzujacej w Firmie (...) Sp. z 0.0. w P., tj.
kwoty 530,00 z}/m (19,17 m” x 530,00 zl. = 10.160,00 z}). Powyzszy koszt wykonania izolacji §cian bedzie zwiekszony o
konieczno$¢ wykonania prac towarzyszacych w postaci zbicia zagrzybionych tynkéw, odpowiedniego wysuszenia $cian
- wylugowania zawilgocenia czy nawet zagrzybienia, ponownego wykonania tynkéw wewnetrznych i zewnetrznych
- elewacji, malowania $écian i sufitbw, wykonania robd6t zabezpieczajacych podlogi, otwory okienne i drzwiowe,
ewentualnie inne przedmioty. Przy wystepowaniu znacznego nawodnienia terenu wodami gruntowymi, drenaz
opaskowy obiektu moze by¢ skutecznym rozwiazaniem odwodnienia obiektu i w znacznym stopniu zabezpieczeniem
przeciw wilgoci. Jednym i podstawowym warunkiem wykonania drenazu, jest odprowadzenie woéd gruntowych
zbierajgcych sie w przewodach drenazowych. W warunkach miejskich odprowadzenie tych wod dokonywane jest
do kanalizacji miejskiej deszczowej lub kanalizacji ogélnosplawnej. Dla przedmiotowej nieruchomosci brak jest
mozliwo$ci odprowadzenia wod kanalizacji drenazowej z terenu zaplecza - ogrodu nieruchomosci powoda. Od strony
ogrodu powoda przylega inna nieruchomo$¢ roéwniez z zapleczem rekreacyjnym, na ktérych brak jest jakiejkolwiek
kanalizacji, do ktorej mozliwym byloby odprowadzeni wod drenazowych.

W dniu 1 kwietnia 2011 roku Spoélka (...) Spotka Akcyjna z siedziba we W. przeksztalcila sie w spolke (...) z siedziba
we W..

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy, jak
roéwniez w oparciu o dowdd z zeznan powoda i §wiadkéw: A. C., P. O., E. K. i czeSciowo §wiadka K. A.. Sad meriti
wskazal, ze dokumenty zlozone do akt nie byly kwestionowane przez zadna ze stron, a w ocenie tego Sadu nie bylo
podstaw by poddawaé w watpliwo$é okolicznoSci faktyczne wynikajace z ich tresci. Sad I instancji uznal, ze dowody



z tych dokumentéw tworza spo6jny, nie budzacy watpliwoéci w §wietle wskazan wiedzy i do§wiadczenia zyciowego, a
przez to w pelni zaslugujacy na wiare, materiat dowodowy. W zakresie ustalen faktycznych odnoénie wad w budynku i
kosztow ich usuniecia oraz kosztow materialdw wykorzystanych przez firme (...) do usuniecia usterki dotyczacej gladzi
gipsowych Sad Rejonowy w gléwnej mierze oparl sie na pisemnych opiniach bieglego z zakresu budownictwa (...) wraz
z opinig ustna tego bieglego oraz na opinii bieglego (...) J. W.. Zdaniem tego Sadu wnioski bieglych zostaly nalezycie
uzasadnione z punktu widzenia argumentacji budowlanej, poprzedzonej przeprowadzeniem dokladnych ogledzin
budynku powoda. Ponadto opinie bieglych, nie byly ostatecznie kwestionowane przez zadna ze stron. Uwzgledniajac
powyzsze Sad I instancji uznal opinie bieglych S. S. i opinie (...) J. W. za pelnowartoSciowe Zrodto informacji
specjalnych.

Sad meriti pominal zeznania Swiadka K. A. w tej czeSci, w ktorej $wiadek twierdzi, ze usterka dotyczaca pekania
spoin pomiedzy ceglami w kominie, w instalacji kominkowej i doszczelnienia spoin zostala usunieta, bowiem z opinii
bieglego z zakresu budownictwa (...) jednoznacznie wynika, ze murowanie komina wykonano nie na pelne spoiny
wskazujac, ze w ramach naprawy usterki nalezy dokladnie zaspoinowac niedokladno$ci spoin $cian komina.

Sad Rejonowy nie dal rowniez wiary twierdzeniom $wiadka aby w budynku powoda wystepowal pion kanalizacyjny
przy zlewozmywaku w kuchni, gdyz z opinii bieglego z zakresu budownictwa (...) jednoznacznie wynika, ze biegly
stwierdzil brak tego pionu, zar6wno w projekcie budowlanym, jak i w rzeczywistosci.

Sad I instancji nie dal wiary réwniez twierdzeniom $wiadka w tej czeéci, w ktdrej $wiadek zeznal, ze usterki w postaci
unoszacych sie klepek parkietu i peknie¢ gladzi nie mogly zosta¢ usuniete przez pozwanego gdyz powdd mial rzekomo
nie pozwoli¢ na ich usuniecie i nie wpuscil pracownikéw pozwanego do domu. Jest to twierdzenie wewnetrznie
sprzeczne i nielogiczne. Skoro bowiem powod zglaszal usterki tego rodzaju wyzywajac do ich usuniecia, zupelnie
nieprawdopodobnym jest, aby mial nie chcieé ich usuniecia.

Sad meriti nie dal wiary zeznaniom tego $wiadka réwniez w tym zakresie, w ktorym $wiadek twierdzi, iz izolacja
budynku jest wykonana prawidlowo, i ze instalacja elektryczna w budynku powoda jest sprawna. Z opinii bieglego z
zakresu budownictwa (...) jednoznacznie wynika, ze izolacja budynku powoda nie zostala wykonana prawidlowa i ze
o$wietlenie schodow na I pietro i w salonie nad karniszami jest niewlasciwe.

Oceniajac zasadno$¢ zadania pozwu Sad Rejonowy poddatl je analizie w kontekscie przepiséw kodeksu cywilnego
o odpowiedzialno$ci sprzedawcy z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy sprzedanej (art. 556 i nast. k.c.) oraz o
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania (art. 471 i
nast. k.c.). Ostatecznie Sad I instancji — odwolujac sie do orzecznictwa Sadu Najwyzszego — zajal stanowisko, ze
jesli kupiony towar jest wadliwy, nabywca ma wyboér co do sposobu uzyskania rekompensaty od sprzedawcy: moze
dochodzi¢ swych praw z rekojmi za wady, moze tez zagdaé odszkodowania za faktyczng szkode, jakiej doznat wskutek
wadliwosci towaru. Sad meriti ocenil, ze wnoszac pozew o odszkodowanie z tytulu nienalezytego wykonania umowy
powdd dokonal wyboru sposobu naprawienia szkody poprzez zadanie zasadzenia na swoja rzecz okres$lonej kwoty
pienieznej, nie podzielajac przy tym zarzutu strony pozwanej, iz pow6d dokonat zmiany sposobu naprawienia szkody
z zadania restytucji naturalnej na $wiadczenie pieniezne.

Powotujgc sie na poczynione w toku postepowania dowodowego ustalenia faktyczne dotyczace wadliwo$ci wykonania
przez pozwanego budynku powoda oraz wysokoSci kosztow juz poniesionych przez powoda na ich usuniecie (4.801,10
zl brutto za naprawe tynkow gipsowych i plyt karton-gips) oraz koniecznych jeszcze do poniesienia dla usuniecia
tych wad (48.596,57 zlotych brutto, w tym nieusuniete usterki, osuszanie $cian budynku, dostosowanie instalacji
kanalizacyjnej) Sad Rejonowy uwzglednil powodztwo w zakresie kwoty 53.397,67 zt.

O odsetkach Sad meriti orzekl na podstawie art. 481 § 1 i 2 k.c., zasadzajac je od kwoty 23.646,15 zt od dnia
nastepujacego po dniu doreczenia pozwanemu odpisu pozwu, tj. od dnia 10 stycznia 2013 roku do dnia 31 grudnia
2015 roku i od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty. Sad I instancji nie uwzglednil Zadania zasadzenia odsetek
za opdznienie za okres wcze$niejszy, bowiem do akt nie zalaczono przedsadowego wezwania do zaplaty. Odsetki od
kwoty 13.591,52 z1 Sad ten zasadzil od dnia 19 lutego 2016 roku, tj. od dnia nastepnego po doreczeniu pelnomocnikowi



pozwanego odpisu pisma z rozszerzeniem powddztwa w tym zakresie. W pozostalym zakresie zadanie zaplaty odsetek
za okres wczesniejszy Sad oddalil jako niezasadne. Z kolei odsetki od kwoty 10.160 zt Sad Rejonowy zasadzil od dnia
nastepujacego pod dniu doreczenia pozwanemu odpisu pisma pelnomocnika powoda z dnia 6 czerwca 2016 roku
zawierajacego rozszerzenie powodztwa o kwote 10160 zlotych, tj. od dnia 15 listopada 2016 roku.

Sad meriti uznal za nieudowodnione zadanie zaplaty w ramach odszkodowania réwniez kwoty 16.129,01 z} tytulem
kosztéw robocizny za prace naprawcze gladzi gipsowych wykonane na zlecenie powoda przez firme (...).

O kosztach procesu Sad I instancji rozstrzygnal w oparciu o art. 100 k.p.c. przyjmujac wyrazong w nim zasade
stosunkowego ich rozdzielenia miedzy stronami stosownie do wyniku postepowania. Sad meriti uznal, ze pozwany
przegral sprawe w 73%.

Powyzsze orzeczenie zaskarzyla apelacja strona pozwana w czeSci uwzgledniajacej powodztwo oraz w zakresie
wynikajacego z tego rozstrzygniecia o kosztach postepowania, zarzucajac Sadowi Rejonowemu:

I. naruszenie przepiséw postepowania mogace mie¢ wplyw na wynik postepowania, tj.:

1) art. 233 § 1k.p.c. poprzez dokonanie przez Sad oceny dowodoéw w sposOb nasuwajacy zastrzezenia z punktu widzenia
zasad logicznego rozumowania:

a) z uwagi na dowolne przyjecie przez Sad, ze koszt osuszenia Scian budynku powoda wynosi 10.160,00 zt brutto,
podczas gdy w opinii pisemnej uzupeliajacej nr 3 bieglego sadowego S. S. z dnia 26.04.2016 r. biegly sadowy
stwierdzil, ze koszt prac bedacych przedmiotem opinii ,jest uzalezniony od szeregu czynnikéow”, ,sporzadzana
kalkulacja jest indywidualna dla kazdej pracy”, wobec czego wykonana przez bieglego kalkulacja kwoty 10.160,00 z}
brutto ma li tylko charakter ,orientacyjny”, w zwigzku z czym, przedstawiona kalkulacja orientacyjna nie moze byc
podstawa ustalenia wysokoSci szkody i nalozenia na pozwana sp6tke obowigzku jej naprawienia,

b) z uwagi na dowolne uznanie przez Sad, ze powod zlecil firmie (...) usuniecie usterki dotyczacej zlego wykonania
gladzi gipsowych nieusunietych przez pozwanego, w zwiazku z czym powo6d poniost koszt materialéw budowlanych
wykorzystanych do naprawy w wysokosci (...).10 zlotych brutto - przy czym w ocenie Sadu koszt ten ustalony zostal
obiektywnie, na podstawie opinii bieglego, podczas gdy w tej czesci swej opinii biegly sadowy opieral sie wylacznie
na kosztorysie przedsiebiorstwa (...) (ktory stanowit podstawe dla bieglego sagdowego S. S. w opinii akt zalaczonych,
I Co 257/11, do dokonania wyceny) ktéry to kosztorys nie stanowi wystarczajacego i wiarygodnego; dowodu na
okoliczno$¢ konieczno$ci zlecenia, wykonania i poniesienia kosztow materialow budowlanych do wykonania prac
polegajacych na gruntowaniu podloza pod gladzie, obrabianiu katownikéw aluminiowych i dwukrotnym gipsowaniu
Scian ze szlifowaniem w ramach naprawy usterek a nie w ramach prowadzonych prac wykonczeniowych domu, gdyz
z kosztorysu do ktorego odnosi sie w swej opinii biegly sadowy S. S. nie wynika, ze zostal on sporzadzony do ustalenia
warto$ci prac w domu powoda, a kosztorys zawiera zestawienie prac ze wskazaniem cen jednostkowych, ktére mogly
by¢ wycenione na potrzeby kazdego innego podmiotu i nie wynika z niego, aby jego adresatem byt powod;

2) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie przez Sad oceny dowodéw w sposdb niewszechstronny i przekroczenie
swobodnej oceny dowodow poprzez ustalenie, ze pow6d wystepujac z pozwem wbrew twierdzeniom pelnomocnika
pozwanego nie dokonal zmiany sposobu naprawienia szkody zadania restytucji naturalnej na §wiadczenie pieniezne,
a przed wystgpieniem z niniejszym pozwem wezwania pozwanego do usuniecia stwierdzonych wad realizowal na
podstawie uprawnien wynikajacych z instytucji rekojmi za wady fizyczne, podczas gdy pismem z dnia 277 wrze$nia 2011
r. zatytulowanym ,,Wezwanie do wykonania umowy” pow6d wezwatl strone pozwang przedsadownie do wykonania
umowy, tj. do usuniecia wad budynku powoda, a ponadto po uplywie terminu dochodzenia roszczen z tytulu rekojmi,
wobec czego nalezy uzna¢, ze powdd dokonal woéwcezas wyboru sposobu naprawienia szkody poprzez restytucje
naturalng, a nie w ramach realizacji uprawnien wynikajacych z instytucji rekojmi za wady fizyczne;

3) art. 310 k.p.c. w zw. z art. 232 § 1 k.p.c., art. 227 k.p.c. i w zw. z art. 236 k.p.c. oraz art. 278 § 1 k.p.c.
poprzez dopuszczenie i dokonanie ustalen faktycznych na podstawie opinii bieglego sadowego S. S. wydanej w



trybie zabezpieczenia dowodu w sprawie o sygn. akt I Co 257/11, podczas gdy to strona powodowa winna w
pierwszej kolejnoéci przedstawi¢ odpowiednie wyliczenie uzasadniajace wysoko$¢ dochodzonego roszcezenia, a nie
biegly, ktérego rola jest zweryfikowanie twierdzen strony powodowej z uwagi na okolicznoéci, ktére wymagaja
wiadomosci specjalnych, a przeprowadzone postepowanie w przedmiocie zabezpieczenia dowodu nie shuzylo w
istocie ,zabezpieczeniu istniejacego stanu rzeczy” celem powierzenia prac naprawczych innemu wykonawcy, ale do
dokonania za powoda ustalen co do podniesionych w pozwie okolicznoS$ci stanu faktycznego (ij. ,,przedprocesowe
przesadzenie” co do zasadnoS$ci roszczenia i jego wysokoSci a nie zabezpieczenie istniejacego faktycznego stanu
rzeczy); nadto, w celu zapobiezenia niebezpieczenstwu utraty mozliwosci przeprowadzenia okre$lonego dowodu w
przysztoSci zasadnym byto zabezpieczenie dowodu z ogledzin bieglego, a nie sporzadzenia przez bieglego sagdowego
pisemnej opinii na okoliczno$é wyceny prac oraz wszelkich pozostalych mozliwych do poniesienia kosztow;

4) art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. poprzez niedopuszczenie na wniosek strony pozwanej dowodu z
opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa, podczas gdy taka opinia byla niezbedna m. in. do ustalenia
okoliczno$ci prawidlowego wykonania domu powioda zgodnie z projektem, przepisami prawa budowlanego oraz
warunkami technicznymi, wplywu zachowania sie powoda oraz oséb trzecich wykonujacych w domu powoda prace
wykonczeniowe na powstanie usterek;

5) art. 207 § 6 w zw. z art. 217 § 2 k.p.c. poprzez dopuszczenie dowodu z przestuchania §wiadkow A. C., P. O.i E. K. i
dokonanie ustalen faktycznych sprawy na podstawie zeznan tych swiadkow, podczas gdy dowody te, jako spdZznione,
winny zostac¢ przez Sad pominiete, a powod nie uprawdopodobnil, ze nie zglosit ich w pozwie bez swojej winy lub ze
uwzglednienie sp6znionych twierdzen i dowodéw nie spowoduje zwloki w rozpoznaniu sprawy albo ze wystepuja inne
wyjatkowe okolicznoéci;

6) art. 299 w zw. z art. 302 § 1 k.p.c. poprzez wezwanie na termin rozprawy do osobistego stawiennictwa jednej
ze stron i zaniechanie wezwania strony pozwanej oraz dopuszczenie dowodu z przesluchania stron z ograniczeniem
do przestuchania powoda, podczas gdy nie wystepowaly w sprawie przeszkody, natury faktycznej lub prawnej, aby
przestuchaé w charakterze strony rowniez pozwang spotke;

7) art. 217 § 11 2 k.p.c. w zwigzku z art. 227 k.p.c. poprzez:

a) zaniechanie przeprowadzenia dowodu ze znajdujacej sie w aktach postepowania prowadzonego przed Sadem
Rejonowym dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi pod sygn. akt I C 238/11 opinii bieglego sadownego J. K. z dnia 18 sierpnia
2012 r. i zaniechanie uwzglednienia jej przy dokonywaniu ustalen faktycznych na okoliczno$é m. in. braku zawinienia
strony pozwanej przy wystapieniu usterek zwigzanych z wykonaniem izolacji poziomej,

b) zaniechanie przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa, podczas gdy taka
opinia byla niezbedna m. in. do ustalenia okolicznosci prawidlowego wykonania domu powoda zgodnie z projektem,
przepisami prawa budowlanego oraz warunkami technicznymi, wplywu zachowania sie powoda oraz oso6b trzecich
wykonujacych w domu powoda prace wykonczeniowe, w szczegblno$ci w §wietle odmiennych ustalen dokonanych
przez bieglego sadowego J. K. w opinii tego bieglego z dnia 18 sierpnia 2012 r. w postepowaniu prowadzonym przed
Sadem Rejonowym dla L.odzi-Srédmieécia w Lodzi pod sygn. akt I C 238/11 (dotyczacym innego zdoméw szeregowych
tej samej inwestycji, co dom powoda) co do ustalenn dokonanych w opinii S. S., co uzasadniato dopuszczenie dowodu
z kolejnej opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa;

8) art. 232 zd. 2 k.p.c. poprzez zaniechanie dopuszczenia z urzedu dowodu z opinii biegtego lub zespotu bieglych
wlasciwej specjalnosci, aby dokonaé wyceny kosztu osuszenia Scian budynku powoda, podczas gdy w opinii pisemne;j
uzupehiajgcej nr 3 bieglego sadowego S. S. z dnia 26.04.2016 r. biegly sadowy stwierdzil, ze koszt prac bedacych
przedmiotem opinii wynosi 10160,00 zl brutto oraz ,jest uzalezniony od szeregu czynnikow”, ,sporzadzana kalkulacja
jest indywidualna dla kazdej pracy” wobec czego wykonana przez bieglego kalkulacja kwoty 10.160,00 zl brutto ma
li tylko charakter ,orientacyjny”, w zwigzku z czym przedstawiona kalkulacja orientacyjna nie moze byé¢ podstawa



ustalenia wysokoéci szkody i nalozenia na pozwana spotke obowigzku jej naprawienia, a obciazenie pozwanej spotki
kosztem tych prac wymaga dokladnej, a nie orientacyjnej wyceny;

9) art. 91 k.p.c. i nie ustalenie, ze pelnomocnictwo procesowe z dnia 27.09.2011r. udzielone przez powoda swojemu
pelnomocnikowi nie obejmowalo swym zakresem umocowania do skladania o$wiadczenn materialnoprawnych
w imieniu i na rzecz mocodawcy, natomiast dokonanie wyboru sposobu naprawienia szkody poprzez zadanie
rekompensaty pienieznej nastapilo dopiero w momencie zlozenia pozwu przez powoda, w zwigzku z czym ze wzgledu
na brak umocowania do skladania o§wiadczen materialnoprawnych (tj. wyboru sposobu naprawienia szkody) winno
zostaé oddalone;

II. naruszenie przepiséw prawa materialnego tj.:

1) art. 363 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie i pominiecie, ze pismem z dnia 27 wrze$nia 2011 r. powdd wezwal
strone pozwang do wykonania umowy, tj. do usuniecia wad budynku powoda, wobec czego nalezy uznaé, ze powod
dokonal wyboru sposobu naprawienia szkody poprzez restytucje naturalng, natomiast w pozwie pow6d domagal sie
naprawienia szkody poprzez rekompensate pieniezna,

2) art. 471 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie i zasadzenie na rzecz powoda kwoty 53.397,67 zl tytulem
odszkodowania, podczas gdy w zwigzku z nalozonym na strone pozwana obowigzkiem naprawienia szkody nie zostalo
wykazane kumulatywne zaistnienie przeslanek odpowiedzialno$ci kontraktowej, tj. niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowiazania, fakt poniesienia szkody i jej rozmiaru oraz adekwatny zwiazek przyczynowy pomiedzy
niewykonaniem badz nienalezytym wykonaniem zobowigzania a szkoda, wobec czego nie istnieja podstawy nalozenia
na pozwang spotke obowigzku naprawienia szkody na podstawie art. 471 k.c.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty skarzaca wniosta o zmiane wyroku w zaskarzonej czesci poprzez oddalenie
powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego za dwie instancje sagdowe, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi
Rejonowemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

Nadto skarzgca wniosla o przeprowadzenie w postepowaniu apelacyjnym dowodu:

1) ze znajdujacej sie w aktach postepowania prowadzonego przed Sadem Rejonowym dla Eodzi-Sroédmieécia w Lodzi
pod sygn. akt I C 238/11 opinii bieglego sadowego J. K. z dnia 18 sierpnia 2012 r. na okoliczno$ci przedstawione w
niniejszej apelacji, w tym m. in. braku zawinienia strony pozwanej przy wystapieniu usterek zwigzanych z wykonaniem
izolacji poziomej,

2) z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa na okoliczno$¢ prawidlowego

wykonania domu jednorodzinnego przy ulicy (...) w L., zgodnie z projektem, przepisami prawa budowlanego oraz
warunkami technicznymi — w zakresie zgltoszonych przez strone powodowa, a kwestionowanych przez strone pozwana
usterek, z uwagi na okoliczno$ci przedstawione w apelacji, a takze na okoliczno$¢ wplywu zachowania sie powoda oraz
0s6b trzecich wykonujacych w domu powoda prace wykonczeniowe na powstanie usterek,

3) z przestuchania stron.

Skarzaca wniosla réwniez, na podstawie art. 380 k.p.c., o rozpoznanie postanowienia Sadu Rejonowego dla Lodzi-
Widzewa w Lodzi I Wydzial Cywilny, wydanego w sprawie o sygn. akt I Co 257/11 z wniosku G. K. o zabezpieczenie
dowodu, ktore nie podlegalo zaskarzeniu w drodze zazalenia, a mialo wplyw na rozstrzygniecie sprawy, w zakresie
dotyczacym zlecenia przez Sad wydania przez bieglego sadowego opinii bieglego sadowego w trybie zabezpieczenia
dowodu na okoliczno$ci wymienione w punkcie 1 lit. a), lit. b) oraz lit. c).



Obecny na rozprawie apelacyjnej w dniu 24 lipca 2017 r. pelnomocnik pozwanego poparl wniesiona apelacje,
natomiast pelnomocnik powoda wnidst o oddalenie apelacji i zasgdzenie kosztow postepowania apelacyjnego wedlug
norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja podlegala oddaleniu jako bezzasadna.

W ocenie Sadu Okregowego zaskarzone rozstrzygniecie zostato wydane

w wyniku prawidlowo ustalonego stanu faktycznego. Ustalenia, co do okoliczno$ci faktycznych stanowigcych
podstawe dochodzonego pozwem roszczenia, Sad

I instancji poczynil w oparciu o material dowodowy, ktory zaprezentowaly obie strony procesu. Powyzsze ustalenia
Sad Okregowy w pelni podziela i przyjmuje za wlasne.

W pierwszej kolejnosSci koniecznym jest odniesienie sie do sformulowanych

w apelacji zarzutébw naruszenia przepisow postepowania, gdyz wnioski w tym zakresie z istoty swej
determinujg rozwazania co do pozostalych zarzutow apelacyjnych, bowiem jedynie nieobarczone btedem ustalenia
faktyczne, bedace wynikiem nalezycie przeprowadzonego postepowania, moga by¢ podstawa oceny prawidlowoéci
kwestionowanego rozstrzygniecia w kontekscie twierdzen

0 naruszeniu przepis6w prawa materialnego.

Spoérod podniesionych przez skarzacego zarzutéw o charakterze procesowym w pierwszej kolejnos$ci na uwage
zashuguje zarzut naruszenia przez Sad I instancji przepisoéw art. 217 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. - poprzez zaniechanie
przeprowadzenia dowodu ze znajdujacej sie w aktach postepowania prowadzonego przed Sadem Rejonowym dla
Lodzi-Srédmiescia w Lodzi pod. sygn. akt I C 238/11 opinii bieglego sadownego J. K. z dnia 18 sierpnia 2012
r., zaniechanie przeprowadzenia dowodu z opinii innego bieglego sadowego z zakresu budownictwa oraz poprzez
dopuszczenie dowodu z przestuchania swiadkow A. C., P. 0.1 E. K., a takze art. 299 w zw. z art. 302 § 1 k.p.c. - poprzez
dopuszczenie dowodu z przestuchania stron z ograniczeniem do przestuchania powoda.

Powolane postanowienia Sagdu Rejonowego sa postanowieniami niezaskarzalnymi w drodze zazalenia - nie sa one
bowiem postanowieniami konczacym postepowanie w sprawie, ani postanowieniami wymienionymi enumeratywnie
w tredci art. 394 § 1 k.p.c., ani tez nie podlegaja zaskarzeniu na podstawie przepiséw szczegolnych. Niezaskarzalnoéc
powyzszych postanowien Sadu I instancji nie oznacza jednak, ze z chwilg ich ogloszenia staly sie one prawomocne.
Zgodnie bowiem z treScia art. 363 § 2 k.p.c. mimo niedopuszczalnosci odrebnego zaskarzenia, nie staja sie
prawomocne postanowienia podlegajace rozpoznaniu przez sad drugiej instancji, gdy sad ten rozpoznaje sprawe, w
ktoérej je wydano. Podstawa prawng badania przez Sad Odwolawczy zasadnoSci niezaskarzalnych postanowien Sadu
I instancji wydanych przed wydaniem wyroku

w ramach tzw. uprzedniej kontroli prawidlowosci orzeczenia jest przepis art. 380 k.p.c. Zgodnie z jego trescia sad
drugiej instancji, na wniosek strony, rozpoznaje réwniez te postanowienia sadu pierwszej instancji, ktore nie podlegaly
zaskarzeniu

w drodze zazalenia, a mialy wplyw na rozstrzygniecie sprawy. Dopuszczalno$é kontroli niezaskarzalnych postanowien
Sadu I instancji przez Sad Odwolawczy

w trybie art. 380 k.p.c. znajduje potwierdzenie w utrwalonym orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktory wskazuje, ze
swarunkiem takiej kontroli niezaskarzalnego postanowienia, ktére mialo wplyw na wynik sprawy, jest zamieszczenie
stosownego wniosku w $§rodku odwotawczym skierowanym przeciwko postanowieniu podlegajacemu zaskarzeniu
zazaleniem” (por. postanowienie Sadu Najwyzszego

z dnia 8 stycznia 2014 r., II UZ 63/13, LEX nr 1418894).

Sad Odwotawczy w pelni podziela rowniez stanowisko Sadu Najwyzszego, zgodnie z ktorym ,,gdy w sprawie wystepuje
profesjonalny pelnomocnik wniosek taki powinien byé¢ jednoznacznie sformulowany, gdyz nie ma podstaw do
przypisywania pismom przez niego wnoszonym treSci wprost w nich niewyrazonych” (por. np. postanowienia Sadu



Najwyzszego z dnia 17 lipca 2008 r., IT CZ 54/08, LEX nr 447663; z dnia 28 paZzdziernika 2009 r., I PZ 17/09, LEX
nr 559946).

Dla mozliwosci przeprowadzenia kontroli instancyjnej niezaskarzalnych postanowienn Sadu I instancji ustawa
przewiduje jeszcze jedna dodatkowa przestanke. Zgodnie bowiem z art. 162 zd. 2. k.p.c. warunkiem dopuszczalnosci
powolywania sie przez strone na uchybienia Sadu I instancji przepisom postepowania jest zwrocenie temu Sadowi
uwagi na te uchybienia poprzez wniesienie o wpisanie stosowego zastrzezenia do protokolu. Termin do zlozenia tego
rodzaju zastrzezenia dla obecnych na nim stron konczy sie wraz z zakonczeniem posiedzenia lub tez dla nieobecnych
- konicezy sie z zakonczeniem najblizszego posiedzenia. Niezlozenie tego zastrzezenia wyklucza natomiast mozliwo$¢
pOzZniejszego powolywania sie w §rodkach zaskarzenia lub §rodkach odwolawczych na powstate uchybienia procesowe,
z wyjatkiem uchybien, ktére sad powinien wzig¢ pod rozwage z urzedu (powodujacych niewazno$¢ postepowania)
albo w wypadku braku zgloszenia zastrzezenia z przyczyn niezawinionych przez strone.

Odnoszac powyzsze uwagi na grunt przedmiotowej sprawy wskaza¢ nalezy, ze sporzadzona przez profesjonalnego
pelnomocnika skarzacej, bedacego radca prawnym, apelacja w swojej tre$ci nie zawiera w odniesieniu do powolanych
wyzej postanowienn dowodowych Sadu meriti stosownego wniosku, o ktéorym stanowi art. 380 k.p.c., chociaz w toku
postepowania rozpoznawczego pelnomocnik skarzacej zwrocil we wlasciwym terminie, w trybie art. 162 k.p.c., uwage
Sadu Rejonowego na, majace — w jego ocenie — miejsce uchybienia przepisom postepowania. Sagd Odwotawczy
nie moze natomiast z treSci samego zarzutu apelacyjnego wywodzi¢, ze skarzaca, podnoszac zarzut naruszenia
powolanych wyzej przepiséw, jednoczesnie sklada dorozumiany wniosek w trybie art. 380 k.p.c. o rozstrzygniecie
kwestii ww. postanowien dowodowych Sadu Rejonowego (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia

2013 1., II CZ 83/13, LEX nr 1418728). Tym bardziej, ze wniosek o kontrole postanowienia dowodowego w trybie
art. 380 k.p.c. autor apelacji sformulowal wylgeznie w zwigzku z zarzutem naruszenia art. 310 k.p.c. poprzez
dopuszczenie postanowieniem z dnia 24 listopada 2011 r. w sprawie o sygn. akt I Co 257/11 dowodu z opinii bieglego
sadowego S. S. wydanej w trybie zabezpieczenia dowodu. Jedynie zatem prawidlowo$é powyzszego niezaskarzalnego
postanowienia dowodowego moze by¢ przedmiotem badania przez Sad Odwolawczy w ramach tzw. uprzedniej
kontroli prawidlowoSci orzeczenia.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia przez Sad I instancji art. 310 k.p.c., za trafne Sad Okregowy uznaje
twierdzenia skarzacego o konserwacyjnym charakterze czynno$ci procesowej zabezpieczenia dowodu i zwigzanej z
tym koniecznosci zabezpieczenia istniejacego stanu rzeczy, a nie rozpoznaniu szans powodzenia przyszlego procesu.
Racje ma skarzacy twierdzac, ze w takiej sytuacji, jak w przedmiotowym stanie faktycznym, postepowanie w
przedmiocie zabezpieczenia dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa (w szczegblnoéci za$ teza dowodowa)
powinno ogranicza¢ sie tylko do przeprowadzenia i udokumentowania szczegétowych ogledzin stanu budynku
mieszkalnego powoda, umozliwiajacych w toku p6zniejszego postepowania rozpoznawczego wydanie ewentualnej
opinii co do zgodno$ci wykonania poszczegolnych rob6t budowlanych z zasadami sztuki budowlanej oraz wysokos$ci
ewentualnych kosztéw koniecznych do poniesienia dla doprowadzenia istniejacego stanu rzeczy do zgodnosci ze
sztukga budowlana.

Pomimo tego jednak zarzut naruszenia przez Sad I instancji art. 310 k.p.c., nie mégl odnieSé oczekiwanego
przez skarzacego skutku, a to z tego wzgledu, ze skarzacy nie wykazal jaki wplyw mialo ww. naruszenie na
tre$¢ rozstrzygniecia. W ocenie Sadu Okregowego z prawdopodobienstwem graniczacym z pewno$cia (powoda
reprezentowal ten sam profesjonalny pelnomocnik, a od zakonczenia postepowania w przedmiocie zabezpieczenia
dowodu do wytoczenia powddztwa uplynal okres kilku miesiecy) stwierdzi¢ nalezy, ze nawet gdyby strona powodowa
nie wystapila z wnioskiem o zabezpieczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa, to dowod ten zostalby
przez strone powodowa powolany w toku postepowania rozpoznawczego i stanowil podstawe rekonstrukeji podstawy
faktycznej powbdztwa.

Oddaleniu podlegal rowniez ponowiony w apelacji wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego sadowego
z zakresu budownictwa, dowodu ze znajdujacej sie w aktach postepowania prowadzonego przed Sadem Rejonowym



dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi pod sygn. akt I C 238/11 opinii bieglego sadowego J. K. z dnia 18 sierpnia 2012 r. oraz
dowodu z przestuchania stron.

W postepowaniu zwyklym, strona moze w $§rodku odwolawczym przedstawiaé nowe fakty i dowody, jednak zasada ta
doznaje ograniczenia poprzez unormowanie art. 381 k.p.c. i odpowiadajace mu unormowanie art. 368 § 1 pkt 4 k.p.c.
Stosownie do pierwszego z powolanych przepisoéw sad II instancji moze pomina¢ nowe fakty i dowody, jezeli strona
mogla je powolaé w postepowaniu przed sadem I instancji, chyba ze potrzeba powolania sie na nie wynikla pdzniej.
Przepis art. 368 § 1 pkt 4 k.p.c. stanowi z kolei, ze apelacja powinna zawiera¢ m.in. powolanie, w razie potrzeby, nowych
faktow i dowodow oraz wykazanie, ze ich powolanie w postepowaniu przed sadem I instancji nie bylo mozliwe albo
ze potrzeba powolania sie na nie wynikla p6zniej. Oznacza to, ze sad II instancji jest zobowigzany na wniosek strony
material procesowy uzupehié, jezeli jest to konieczne do rozstrzygniecia sprawy, lecz rownoczeénie jest uprawniony
do pominiecia nowych faktow i dowodéw zgloszonych dopiero w postepowaniu apelacyjnym, gdy zachodzg przestanki
okreslone przepisem art. 381 k.p.c., tj., jezeli strona mogla je powolaé w postepowaniu przed sadem I instancji, chyba
ze potrzeba powolania sie na nie wynikla p6zniej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 1 wrze$nia 2010 r., sygn. akt IT UK
77/10, LEX nr 661513).

Wnioskowane dowody nie moga by¢ zaliczone do kategorii ,nowos$ci”

w rozumieniu art. 381 k.p.c. bowiem zostaly one juz zgloszone przez skarzacego na etapie postepowania
rozpoznawczego. Z drugiej za$ strony, wobec braku skutecznego zakwestionowania (z przyczyn omoéwionych wyzej)
rozstrzygniecie Sadu Rejonowego w zakresie tych dowodéw uznaé nalezy za prawomocne.

W tej sytuacji Sad Odwolawczy kontrola instancyjng obja¢ moze prawidlowo$é zaskarzonego rozstrzygniecia w
konteks$cie faktycznie zgromadzonego przez Sad
I instancji materiatu procesowego.

Za calkowicie chybiony nalezalo uzna¢ podniesiony w apelacji zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy dyspozycji
art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolng ocene materialu dowodowego. W mys$l powolanego przepisu ustawy Sad
ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu. Ocena dowodéw polega na ich zbadaniu i podjeciu decyzji, czy zostala wykazana prawdziwo$é
faktow, z ktorych strony wywodza skutki prawne. Celem Sadu jest tu dokonanie okreSlonych ustalen faktycznych,
pozytywnych badZ negatywnych, i ostateczne ustalenie stanu faktycznego stanowiacego podstawe rozstrzygniecia.
Ocena wiarygodnoSci mocy dowoddéw przeprowadzonych w danej sprawie wyraza istote sadzenia w cze$ci obejmujacej
ustalenie faktéw, poniewaz obejmuje rozstrzygniecie o przeciwnych twierdzeniach stron na podstawie wlasnego
przekonania sedziego powzietego

w wyniku bezpoéredniego zetkniecia ze $wiadkami, stronami, dokumentami i innymi $§rodkami dowodowymi.
Powinna ona odpowiada¢ regulom logicznego rozumowania wyrazajacym formalne schematy powigzan miedzy
podstawami wnioskowania

i wnioskami oraz uwzgledniaé¢ zasady do$wiadczenia zyciowego wyznaczajace granice dopuszczalnych wnioskéw
i stopien prawdopodobienstwa ich wystepowania w danej sytuacji. Jezeli z okre$lonego materialu dowodowego
Sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem Zzyciowym, to ocena Sadu nie narusza
regul swobodnej oceny dowodéow i musi sie ostaé, chotby w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu
dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wiazaniu wnioskow
z zebranymi dowodami, lub gdy wnioskowanie Sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom
do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkéw przyczynowo-skutkowych to
przeprowadzona przez Sad ocena dowodoéw moze by¢ skutecznie podwazona. Skuteczne postawienie zarzutu
naruszenia przez sad przepisu art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wiec okre$lenia jakich to konkretnie uchybien dopuscit sie
sad orzekajacy, naruszajgc tym samym zasady logicznego rozumowania badz wskazania doswiadczenia zyciowego
w toku wyprowadzania wnioskéw w oparciu o przeprowadzone dowody. Formutujacy taki zarzut powinien zatem
okresdli¢, jaki konkretnie dowdd i z naruszeniem jakich dokladnie wskazanych kryteriow sad ocenil niewlasciwie.
Nie moze to by¢ natomiast zarzut wynikajacy z samego niezadowolenia strony z treSci orzeczenia, sprowadzajacy



sie do przedstawienia przez strone alternatywnego pogladu w tej materii, przy jednoczesnym braku argumentacji
jurydycznej.

W konteksécie powyzszych uwag nalezy stwierdzié, ze — wbrew twierdzeniom skarzacego — w okoliczno$ciach
rozpoznawanej sprawy dokonana w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku ocena dowodow nie jest dotknieta zarzucang
jej wadliwo$cig i mieSci sie w granicach uznania sedziowskiego wyznaczonych w art. 233 § 1 k.p.c. Sad Rejonowy ocenit
dowody w ich caloksztalcie i wzajemnym powigzaniu, dokonujac na tej podstawie prawidlowych ustalen faktycznych.
Stosownie do wymogoéw art. 328 § 2 k.p.c. wyjasnil tez w motywach zaskarzonego wyroku, jakimi przestankami
kierowal sie dokonujac oceny dowodow a przedstawiony wywdd nie uchybia zasadom logiki i zasadom do$wiadczenia
zyciowego. Sad Okregowy ustalenia te oraz wnioski prawne podziela i przyjmuje za wlasne, czyniac je integralng
czescig swojego stanowiska.

W szczegblnoSci Sad I instancji prawidlowo — na podstawie opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa —
ustalil, ze koszt osuszenia $cian budynku powoda wynosi 10.060 z} brutto. Co prawda, jak podnosi skarzacy, biegly
w opinii okreslil, iz jest to kwota okre$lona orientacyjnie (tj. w przyblizeniu), jednakze rownocze$nie wskazal, ze
osuszenie istniejacego zawilgocenia $cian budynku jest jedynie dzialaniem doraZnym usuwajacym skutki, a nie
przyczyne tego stanu. W oparciu o opinie bieglego Sad meriti ustalil, ze kwota 10.160 zl bedzie powiekszona o koszty
zwigzane z wykonaniem prac towarzyszacych w postaci zbicia zagrzybionych tynkéw, odpowiedniego wysuszenia $cian
- wylugowania zawilgocenia czy nawet zagrzybienia, ponownego wykonania tynkéw wewnetrznych i zewnetrznych
— elewacji, malowania $cian i sufitébw, wykonania robét zabezpieczajacych podlogi, otwory okienne i drzwiowe,
ewentualnie inne przedmioty. W tej sytuacji kwote 10.160 zt nalezy traktowaé jako minimalny konieczny koszt
usuniecia skutkow nieprawidlowej izolacji poziomej Scian.

Rowniez ustalenie kosztu materialdow budowlanych wykorzystanych przez firme (...) do wykonania prac polegajacych
na naprawie nieprawidlowo utozonych tynkéw gipsowych i plyt karton-gips Sad I instancji prawidlowo oparl na w ich
caloksztalcie i wzajemnym powigzaniu zebranych dowodow, tj. treéci opinii bieglego, kosztorysu oraz zeznan powoda.

Odnoszac sie z kolei do podniesionych w apelacji zarzutéw naruszenia przez Sad I instancji prawa materialnego,
bedacego zdaniem skarzacego konsekwencja blednych ustalen faktycznych, Sad Okregowy wskazuje, iz podziela ocene
prawna dochodzonego pozwem roszczenia dokonana przez Sad Rejonowy, zar6wno co do przyjetej podstawy prawnej
oceny jego zasadnosci, jak i ostatecznych wynikow tej oceny.

Sad Rejonowy stusznie przyjal, ze w przedmiotowym, prawidlowo ustalonym, stanie faktycznym podstawa prawna
oceny zasadno$ci roszczenia objetego pozwem winny byé przepisy Dziatu II. Tytulu VII Ksiegi Trzeciej Kodeksu
cywilnego dotyczace odpowiedzialnoéci z tytulu niewykonania zobowiazan, albowiem powod kierujac sprawe na
droge sadowa dokonal wyboru sposobu dochodzenia wobec pozwanego rekompensaty z tytulu wad sprzedanej mu
nieruchomosci poprzez domaganie sie odszkodowania z tytulu nienalezytego wykonania umowy sprzedazy.

W ocenie Sadu Odwolawczego na pelng aprobate zasluguje bowiem stanowisko wyrazone w uzasadnieniu
przywolanego przez Sad meriti wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 25 sierpnia 2004 r. (sygn. akt IV CK 601/03,
Legalis nr 65029), zgodnie z ktérym ,,Oprocz rekojmi i gwarancji, w przypadku wad rzeczy sprzedanej, mozliwe jest
dochodzenie roszczen przeciwko sprzedawcy na zasadach ogdlnych, tj. wedlug regutl art. 47711 nast. k.c. i to zar6wno
obok jednoczesnego korzystania z instytucji szczegblnych (art. 566 § 1 k.c.), jak i bez korzystania z tych instytucji, zas
mozliwo$ci dochodzenia przez kupujacego roszczenia odszkodowawczego na zasadach og6lnych nie eliminuje nawet
utrata przez kupujacego uprawnien z tytutlu rekojmi za wady rzeczy. Analiza uzasadnienia pozwu, a takze kolejnych
pism procesowych pelnomocnika powoddw wskazuje, ze roszczenie o naprawienie szkody (odszkodowanie) kierowane
do pozwanej bylo oparte na art. 471 k.c. i zasadach ogdblnych.

W rezimie odpowiedzialnoSci kontraktowej przewidzianej w art. 471 k.c. konieczne jest wykazanie faktu
nienalezytego wykonania zobowigzania przez inwestora, rodzaju i wysoko$ci szkody oraz istnienia normalnego
zwiazku przyczynowego miedzy nienalezytym wykonaniem zobowigzania a szkoda. Ciezar dowodu istnienia wyzej
wymienionych przestanek w $wietle art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. spoczywa na wierzycielu jako osobie, ktéra z tychze



faktow wywodzi skutki prawne, z tym jednak zastrzezeniem, ze w art. 471 k.c. zawarte jest domniemanie, Ze
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania nastapilo wskutek okolicznoéci, za ktére dtuznik ponosi
odpowiedzialnoé¢. Wierzyciela nie obcigza zatem obowigzek udowodnienia winy dluznika w niewykonaniu badz
nienalezytym wykonaniu zobowiazania, gdyz konstrukcja odszkodowawczej odpowiedzialno$ci kontraktowej oparta
jest na zasadzie winy domniemanej (zob. wyrok SA w Lodzi z dnia 14 wrze$nia 2012 r., I ACa 572/12, LEX nr
1223369) i to dluznika obcigza ciezar udowodnienia, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania
jest nastepstwem okolicznoSci, za ktére nie ponosi odpowiedzialno$ci. Przepis art. 471 k.c. uzaleznia zatem
mozliwo$¢ ekskulpacji (odwinienia) dluznika od obalenia przez niego domniemania, ze uchybienie zobowigzaniu jest
nastepstwem obcigzajacych go okoliczno$ci.

Przenoszac powyzsze uwagi na grunt przedmiotowej sprawy wskazac nalezy, ze Sad I instancji stusznie uznal, ze
powod wykazal kumulatywne spelnienie wszystkich przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanego z
tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania przez pozwanego zawartej z nim umowy sprzedazy przedmiotowej
nieruchomosci, przy jednoczesnym braku wykazania przez pozwanego okolicznos$ci ekskulpacyjnych.

Sad Rejonowy na podstawie dowodéw przeprowadzonych w toku postepowania (w szczegblno$ci na podstawie
opinii bieglego z zakresu budownictwa, posiadajacego niezbedne w przedmiotowym stanie faktycznym wiadomosci
specjalne) prawidlowo ustalil bowiem, ze budynek mieszkalny wybudowany przez pozwanego i nastepnie sprzedany
powodowi zostal wykonany wadliwie, poczawszy od poziomu jego posadowienia (co skutkuje zawilgoceniem $cian),
poprzez wykonanie niezgodnie z projektem budowlanym wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej i jej podlaczenie do
sieci kanalizacyjnej, az po szereg innych szczegdlowo ustalonych przez bieglego wadliwo$ci dotyczacych powierzchni
i jakoSci wykonania poszczegolnych robét budowlanych. Wszystkie ww. uchybienia, jakich dopuscil sie pozwany na
etapie realizacji inwestycji budowlanej obejmujacej budowe domu sprzedanego powodowi bez watpienia traktowac
nalezy jako nienalezyte wykonanie zobowiazania z umowy wzajemnej. Podkres$lenia przy tym wymaga, ze z uwagi
na zawodowy charakter prowadzonej przez pozwanego dzialalnoSci (realizacja projektow budowlanych zwigzanych
ze wznoszeniem budynkéw) do pozwanego zastosowanie znajduje wymoég podwyzszonej starannosci. Przedmiotowy
stan faktyczny potwierdza, ze wymogowi temu pozwany nie sprostal. Najbardziej dobitnym przyktadem zaniedban po
stronie pozwanego jest sporzadzenie projektu budowlanego inwestycji bez zapoznania sie przez projektanta z trescig
mapy hipsometrycznej terenu (odzwierciedlajacej uksztaltowanie terenu), w oparciu o zalozenie, ze teren jest rowny.

W toku postepowania dowodowego Sad meriti prawidlowo ustalil réwniez wysokoé¢ poniesionej przez powoda szkody
majatkowej wyrazajacej sie kosztami juz poniesionymi przez powoda oraz koniecznymi do poniesienia w przysztosci
w celu usuniecia ustalonych wadliwo$éci budynku mieszkalnego powoda. Zwiazek przyczynowy pomiedzy wadami
budynku wybudowanego przez pozwanego, a wysoko$cia kosztow koniecznych do usuniecia tych wad (szkoda) w
Swietle tresci opinii biegtego sadowego jest wrecz oczywisty.

Majac na uwadze, ze apelacja nie zawiera uzasadnionych zarzutéw mogacych podwazy¢ stanowisko Sadu Rejonowego
oraz, ze w postepowaniu apelacyjnym nie ujawniono okoliczno$ci, ktére Sad Okregowy winien wzig¢ pod uwage
z urzedu, apelacja podlegala oddaleniu, jako bezzasadna, w oparciu o art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl zgodnie

z wyrazong w art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. zasada odpowiedzialno$ci za wynik sporu i zasadzil
od pozwanej (...) we W. na rzecz powoda G. K. kwote 2.700 zl. Na kwote te zlozylo sie jedynie wynagrodzenie
pelnomocnika strony powodowej w postepowaniu apelacyjnym ustalone w oparciu o § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 2 pkt
5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
(Dz.U.2015.1800) w brzmieniu nadanym § 1 pkt 1) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 3 pazdziernika
2016 r. zmieniajgcego rozporzadzenie w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie (Dz.U.2016.1668).



