Sygn. akt I C 778/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 03 marca 2016r.

Sad Rejonowy w Swidnicy I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Halina Grzybowska

Protokolant: Maja Foremny

po rozpoznaniu w dniu 26 lutego 2016r. w Swidnicy

na rozprawie

sprawy z powodztwa P. K. (1)

przeciwko S. R.

przy udziale interwenienta ubocznego E. R. (1)

o zaplate 5.999,98 z1

I. zasadza od pozwanej S. R. na rzecz powoda P. K. (1) kwote 4 752,09 zl (slownie: cztery tysiace siedemset
piecdziesigt dwa zlote dziewie¢ groszy) z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 15 maja 2012 roku do dnia 31
grudnia 2015 roku , a od dnia 01 stycznia 2016 roku z odsetkami ustawowymi za opdznienie , aktualnie wynoszacymi
7 % w stosunku rocznym a stanowigcymi sume stopy referencyjnej Narodowego Banku Polskiego i 5,5 punktow
procentowych) do dnia zaplaty;

I1. dalej idace powddztwo oddala ;
III. zasadza od pozwanej S. R. na rzecz powoda P. K. (1) kwote 2 441,36 z} tytulem zwrotu czeéci kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 778/ 12

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 12 kwietnia 2012r. (data nadania w UP) Powdd P. K. (1) domagat sie zasadzenia
od pozwanej na rzecz powoda kwoty 5 999,98 z} z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty
oraz kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa adwokackiego w kwocie 1200 zl. W uzasadnieniu zadania podal, ze :
w wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia 1.10.2010 roku - umowa w formie aktu notarialnego z dnia 14 marca 2011
roku pozwana sprzedala powodowi nieruchomoé¢ lokalowa polozona w S. przy ulicy (...) wolna od wszelkich
obcigzen, nie informujac powoda o toczacym sie postepowaniu administracyjnym dot. wad lokalu oraz, ze 31 maja
2011 roku uplywal termin dostarczenia organowi nadzoru budowlanego dokumentacji technicznej potwierdzajacej
usuniecie tych wad a pozwana tych prac nie wykonala . Powdd zlecil ekspertyze i wykonanie niezbednych prac
budowlanych . W zwigzku z usunieciem tych wad poniost koszty: opinii oraz nadzoru nad pracami budowlanymi
w kwocie 1 999,98 zt oraz koszty przeprowadzonych rob6t o wartosci 4.000 zl , co razem daje kwote 5.999.98 z}
dochodzong pozwem. Podstawe zgdania oparl na przepisach art. 5668 1 k.c. i art. 471 k.c.

W dniu 25 kwietnia 2012 roku zostal wydany nakaz zaplaty uwwzgledniajqgcy zgdanie pozwu w
czaplosci (k. 33 )



W sprzeciwie od tego nakazu (k. 37 ) pozwana zaskarzyla go w calosci . Podniosla zarzut niewlasciwosci
miejscowej i wniosla o przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu w Walbrzychu .Zarzucila, Ze przekazala powodowi
wszystkie dokumenty dot. sporu z sasiadem, a zalgczony protokdt jest niewiarygodny, albowiem ogledziny odbyly sie
pod jej nieobecno$¢ w nieznanym jej okresie , nieznany tez jest zakres remontéw. Podniosta nadto na rozprawie , ze
prowadzone przed sprzedaza lokalu prace remontowe zlecila fachowcowi i zostaly przeprowadzone pod nadzorem
profesjonalnego kierownika budowy E. R. (1) zgodnie ze sztuka budowlang , natomiast postepowanie administracyjne
zostalo zainicjowane przez konfliktowego sgsiada J. K. (1), ktéry wszczynal liczne postepowania, w wyniku czego
musiala wystapi¢ do tut. Sadu o podzial do korzystania w sprawie I Ns (...). Podala , Ze nie wiedziala o wadzie
lokalu , gdyz zlecajac wykonania prac fachowcowi ktéry zaprojektowal te prace miala przekonanie, ze nie bedzie
zadnych wad tego lokalu. W pi$mie z dnia 30.01.2013 r. wskazala, ze po zakupie przedmiotowego lokalu w 2005
roku niezwlocznie przystapila do prac remontowych, a po ich zakonczeniu mieszkala w tym lokalu przez 5 lat.
Nie informowala powoda o sporach toczonych z sasiadem J. K. (1), ale nie miala nic do ukrycia i nie zatajala
przed powodem rzekomych wad lokalu zagrazajacych zdrowiu i zyciu mieszkancéw , zarzucila takze ze wartosé
prac naprawczych zostala ewidentnie zawyzona. Zaprzeczylta, aby miala obowiazek przy sprzedazy legitymowac sie
ekspertyza dot. prawidlowosSci wykonanych robé6t , gdyz Wojewodzki Inspektorat Nadzoru Budowlanego uchylil
postanowienie Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego , wiec powdd zlecil ja z wlasnej woli.

Na wniosek pozwanejw toku procesu pismem z dnia 7 lutego 2014 roku ( k. 186 ) zglosil swoje
przystagpienie do sprawy w charakterze interwenienta ubocznego postronie pozwanej E. R. (1). W
uzupelnieniu tej interwencji ( k. 190) w pismie z dnia 26 lutego 2014 roku zarzucil,ze zadnie zaplaty
kwoty objetej pozwem jest nieuzasadnione, albowiem instalacja belki stalowej podpierajacej
$cianke dzialowq I pietrazostalawykonana prawidlowo i zgodnie z projektem a jego nadzor nad
tymi robotami byl dostateczny. zarzucil nadto, ze dowdd wplaty kwoty 4000 zt wystawiony przez J. W. nie jest
dowodem ksiegowym, nie ma numeru ewidencyjnego i daty i nie wynika z niego czy dot. prac w mieszkaniu powoda
i ktorych prac zaplata dotyczyla.

Podnié6st nadto, ze ocena techniczna wymagana postanowieniem (...) nr (...) z 07.12. (...) nie zostala sporzadzona i
nie istnialo postanowienie tego organu , ktore nakazywaloby wykonanie robot na podstawie takiej oceny, za$ protokol
D. J. nie jest taka ocena techniczng i nie mégl stanowié¢ podstawy do stwierdzenia zawartego w decyzji (...) w S. nr
(...) z dnia 27.02.2012 ze zakres robot wykonany przez powoda jest niezbedny dla zapewnienia stanu technicznego
budynku pozwalajacego na bezpieczne uzytkowanie wszystkich lokali w budynku. Wskazala, ze D. J. blednie odczytal
funkcje analizowanego przez niego elementu konstrukcyjnego ( belka stalowa z dwuteownika NP. 14)) jako podciag
podpierajacy strop, podczas gdy faktyczna funkcja tego elementu( co wynika z projektu budowlanego ) byto jedynie
podparcie $cianki dzialowej I pietra w miejscu usunietej Scianki na parterze, czyli utrzymanie stanu konstrukeji
sprzed rozbioérki Sciany dzialowej parteru, a nadto iz przedstawione w protokole ogledzin zalecenia oparte zostaly na
falszywych wnioskach , przez co roboty budowlane zlecone przez powoda nie byly potrzebne.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny .

W dniu 1.10.2010 roku strony zawarly przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomo$ci w formie aktu notarialnego , w
ktdrej pozwana S. R. zobowiazala sie sprzedaz powodowi prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego
w S. przy ulicy (...) ,skladajacego sie z 3 pokoi, kuchni, lazienki i przedpokoju o lacznej powierzchni uzytkowej 95,51
m2 dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Swidnicy prowadzi ksiege wieczysta (...) wraz z udzialem w wysokosci
1/3 czedci w czedciach wspdlnych i urzadzeniach budynku i prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu objetej
Kw nr(...) za cene 350 000 zl, wolna od wszelkich obciazen praw oséb trzecich , a powdd zobowiazat sie kupic te
nieruchomo$c¢ lokalows, przy czym wskazal, Zze osobami ktére moga naby¢ te nieruchomo$é moga by¢ : H. K., E.
K., J. K. (2)iP. K. (1) — kazde w nich w caloSci lub w dowolnym udziale, a strony zobowiazaly sie zawrze¢ umowe
przyrzeczong sprzedazy najpdzniej do dnia 30 marca 2011 roku

dowdéd : odpis w/w w umowy k. 12-15



Przed kupnem tego lokalu powdd ogladal mieszkanie i stan techniczny lokalu, ktéry , nie nasuwal mu watpliwosci co
do dobrego stanu technicznego lokalu ( ( NIESPORNE)

W dniu 14.03,.2011 roku strony zawarly umowe przyrzeczona sprzedazy przedmiotowego lokalu i ustanowienia
hipoteki., w ktorej to umowie pozwana o§wiadczyla, ze opisana nieruchomo$¢ wolna jest od wszelkich innych obciazen
i praw oséb trzecich, ze nie zalega w oplatach i podatkach.

W § 6 umowy strony zgodnie o$wiadczyly, ze wszelka dokumentacja dotyczaca przedmiotowego lokalu zostala wydana
w posiadanie nabywcy w dniu zawarcia tej umowy, a powo6d jako nabywca o$wiadczyl ,ze znany jest jemu stan
techniczny lokalu i nie wnosi do nie zadnych zastrzezen

dowdd : odpis w/w/ w umowy k.16-18.

Po nabyciu prawa wlasnosci powdd dowiedzial sie ,ze toczy sie postepowanie administracyjne przed Powiatowym
Inspektorem Nadzoru Budowlanego dot. spornego lokalu , a mianowicie ¢

Pismem z dnia 1 czerwca 2010 roku 6wczesny sgsiad pozwanej J. K. (1) zam . (...) zwr6cit sie do Nadzoru
Budowlanego o informacje czy projekt i remont w lokalu nr (...) S. R. zostaly wykonane zgodnie ze sztuka budowlana
i zakresem projektu z uwagi na to, ze rozpoczal sie w 2006 roku bez zgody wspolwlascicieli i po jego rozpoczeciu
popekaly Sciany i opadla podtoga w jego mieszkaniu . Podal, ze po zgloszeniu tego faktu zostala sporzadzona notatka i
S. R. zobowigzala sie do usuniecia szkod, ale skonczylo sie to tylko zagipsowaniem szczelin i pomalowaniem spekanych
$cian, co tylko chwilowo pokrylo spekania , nie wykonano przemurowania §cianki ani nie usunieto skutkéw opadniecia
podlogi i po pewnym czasie $cianka i podtoga zaczely opadaé a $cianka dzialowa przesuwa sie w r6znych kierunkach
co grozi zawaleniem.Potwierdza to notatka z dnia 4 maja 2006 roku w katach administracyjnych dot. — porozumienia
pomiedzy malzonkami K. i pozwana, w ktérym ustalono, ze pozwana naprawi szkody zwigzane z rozbiorka $ciany
dzialowej w jej mieszkaniu, w wyniku czego nastapilo pekniecie w lazience K. przy oScieznicy na dtugosci 60 cm, w
kuchni przy podtodze oraz obnizenie skrzydta drzwiowego w kuchni i w lazience , Pozwana zobowigzala sie naprawic te

szkody i pomalowa¢ do konca czerwca 2006 , wobec czego K. wycofali skarge do nadzoru budowlanego, Przestuchana
w tej sprawie pozwana w dniu 29 lipca 2010 roku podala, ze prace prowadzone byly pod nadzorem, a przyczyna
szkod u sasiadow K. jest wadliwa instalacja wodna, bo kilkakrotnie zalewali jej mieszkanie. Zaplacila im za rzekome
usuniecie szk6d z 2006 roku. Przedlozyla dokumenty z 2006 roku ,potwierdzajace zawiadomienie o zakonczeniu rob6t
do organu budowlanego z listopada 2006 roku przez E. R. (1) .

W dniu 30 czerwca 2010 roku wystosowano wezwanie do pozwanej celem wyjaénienia stanu faktycznego i
prawnego w szczegblnosci projektu budowlanego, ktére pozwana otrzymata 7 lipca 2010

Pismem z dnia 10.08.2010 roku J. K. (1) i J. K. (3) zawiadomili organ budowlany , ze bez zapowiedzi przybyt E. R.
(1) do oceny stanu technicznego w zwiazku ze skarga podajac, ze jako biegly zostal wyznaczony do oceny, jednak on
protestuje, poniewaz E. R. (1) jako projektant nie moze by¢ bezstronny, zalaczyli zdjecia obrazujace pekniecia $cian
i obnizenie podlogi w ich mieszkaniu

W dniu 25.08.2010 r. odbylo sie wysluchanie E. R. (1) ktéry podal, ze prace w lokalu pozwanej wykonane zostaly
zgodnie z jego projektem , co potwierdzit w dzienniku budowy . Uwazat , ze prawdopodobnie w wyniku wstrzaséw
podczas robot powstaly rysy na spoinach pomiedzy plytkami w lazience P. K. i zostalo to naprawione na koszt
pozwanej. Wskazal, Zze zaprojektowana belka miala na celu powstrzymanie ugiecia istniejacych drewnianych belek
stropowych jakie mogly zaistnie¢ po usunieciu $cianki dzialowej . Przyczyne obecnych wad jego zdaniem mozna ustali¢
po dokonaniu odkrywek .

Pismem z dnia 09 wrze$nia 2010 roku zawiadomiono zainteresowanych o wszczeciu postepowania administracyjnego
w sprawie robdt budowlanych i wyznaczono termin ogledzin na 28 wrzesnia 2010 r. — zawiadomienie to pozwana
otrzymala 17.09.



Po ogledzinach i stwierdzeniu uszkodzen w lokalu P. K., postanowieniem z 07 grudnia 2010 roku Powiatowy Inspektor
Nadzoru Budowlanego nalozyl na S. R. obowigzek przedlozenia organom nadzoru budowlanego - oceny technicznej
opisowej i rysunkowej wykonanych rob6t budowlanych okreélajacej czy roboty budowlane zostaly wykonane z godnie
z przepisami techniczno-budowlanymi i wiedza budowlang, czy pozwalaja na bezpiecznie uzytkowanie budynku ,
czy wplywaja ujemnie na uklad konstrukcyjny budynku mieszkalnego, a w przypadku stwierdzenia braku zgodno$ci
z przepisami i sztuka , ocena winna wskazywaé zakres niezbednych rob6t doprowadzajacych do stanu zgodnego
z prawem i zakre§lono pozwanej termin do 31 maja 2011 roku do dostarczenia gotowej dokumentacji na w/w
okolicznosci , a odpis tego postanowienia _pozwana otrzymala 16 grudnia 2010 roku . 20 grudnia 2010r. pozwana
zlozyla zazalenie na to postanowienie

W listopadzie 2010 r. zmart J. K. (1) , o czym zawiadomily organ budowlany jako spadkobierczynie po 1/2/ czesci : jego
zona J. i corka E. M., ktére w piSmie z dnia 29 stycznia 2011 roku wniosly o przyspieszenie ekspertyzy dot. mieszkania
z obawy o bezpieczenstwo , gdyz pozwana wyprowadzila sie i nie ma z nig kontaktu .

Postanowienie z dnia 2 lutego 2011 roku uchylono zaskarzone postanowienie do ponownego rozpatrzenia przez organ
Iinstancji z powodu zgonu J. K. i braku wiedzy o tym organu ktory skierowal zaskarzone postanowienie do niezyjacego
zamiast do jego nastepcoéw prawnych ,

14 marca 2011 roku wystosowano wezwanie do pozwanej o potwierdzenie lub zaprzeczenie faktéw podanych przez
J. K. (3) co do sprzedazy lokalu , ktére pozwana otrzymala 4 kwietnia 2011 roku.

Pismem z dnia 8 kwietnia 2011 roku pozwana poinformowala Powiatowego Inspektora, ze 14 marca 2011 roku
sprzedala mieszkanie , ze nie posiada aktualnie umowy sprzedazy i sklada zawiadomienie o wpisie do Ksiag
Wieczystych zmiany wlasciciela

W dniu 19.04.2011 roku wystuchano P. K. (1) , ktéry podal ze jest nowym wlascicielem i ze o postepowaniu
administracyjnym dowiedzial sie od E. M. , natomiast pozwana ani w dacie umowy przedwstepnej ani w dacie umowy
sprzedazy nie informowala go o tym stanie technicznym.

Na zlecenie powoda w dniu 26.04.2011 roku zostal sporzadzony protokol ogledzin lokalu nabytego od pozwanej
sporzadzony przez specjalistow D. J.i A. J. , z ktoérego wynika , ze

- Wykonane sa roboty rozbiérkowe ,demontaz sufitow w kuchni i lazienki

- Odkrywka i zdjecia stwierdzaja nieprawidlowosci ( pomiedzy podciagiem stalowym a belkami konstrukeji stropu
nad parterem podsufitka z desek z elementami trzciny tyunkarskiej ,

- r6znice pomiedzy belkami no$nymi stropu drewnianego a poziomem goérnej stopki dwuteownika podciaggu w osi A
od 63 mm do 27 mm

Zgodnie z zaleceniami dokonania odkrywek dokonano podstemplowania stropu bezposrednio pod belkami no§nymi
stropu nad parterem po usunieciu podsufitki z desek i trzciny tynkarskiej w pomieszczeniu lazienki . w protokiole
zamieszczono zalecenia:

1) - wykonanie prawidlowego oparcia belki I 160 przez wykucie nowych gniazd w §cianie zewnetrznej i przemurowanie
na wysoko$ci 3 warstw z cegly pelnej kl 25 na szeroko$¢ 50 cm i zamontowanie bezpos$rednio nad potka blachy stalowe;j
150X100X2 mm

2) W S$cianie wewnetrznej rozebra¢ Scianke z cegly o 3 warstwy i wykona¢ nowe podparcie z cegly pelnej kl 25 z
zastosowaniem blachy stalowej

3) W celu zapewnienia prawidlowych przeniesien obcigzen stropu nad parterem na podciag stalowy nalezy wykonac



a) Wyciecie podsufitki z desek z trzcina tynkarska bezposrednio pod belkami noSnymi

b) wykona¢ bezposrednie podparcie belek drewnianych na belce stalowej spelniajacej funkcje podciagu dla belek
drewnianych podkladkami z blach stalowych

¢) zabezpieczy¢ podciag przed korozja
1) Stemplowanie stropu zdemontowa¢ w 15 dniu po wykonaniu wszystkich robot
2) Wszystkie roboty nalezy przeprowadzié¢ pod nadzorem budowlanym z uprawnieniami

Ponadto w Notatce stuzbowej z 31 maja 2011 roku , po ogledzinach z udzialem powoda oraz daniela I A. J. w piwnicy
pod mieszkaniem nr (...) stwierdzono :

1. Liczne rysy w plycie stropowej

2. Znaczne skorodowanie belki stalowej stropu

3. Znaczne ugiecie plyty zelbetowe;j

4. Liczne §lady niedokladnego uzupeknienia plyty noénej stropu po otworach
5. Zalecono :

a) W trybie pilnym dokonaé stemplowania stropu

b) Wstrzymanie prac remontowych bezposrednio o w konstrukeji stropu

¢) Wykonaé wzmocnienie konstrukcji stropu

W dniu 3 sierpnia 2011 roku w obecnoéci powoda, J. K. (3) i E. M. D. J. i A. K. stwierdzili wykonanie prac
budowlanych z zgodnie z zaleceniami opinii technicznej, a D. jarzabek stwierdzil ,ze lokale mieszkalne przy obecnym
stanie technicznym nie powoduja niebezpieczenstwa dla ludzi i mienia ani pogorszenia warunkéw zdrowotnych i
uzytkownikow dla otoczenia. W dniu 16 sierpnia 2011 roku powdd zlozyl dokumentacje techniczna na potwierdzajac
wykonania obowiazkéw i prac naprawczych wynikajacych z postanowienia (...) z dnia 07 grudnia 2010 roku .

3 listopada 2011 organ nadzoru budowlanego zawiadomil zainteresowanych o zamiarze zakoniczenia postepowania
administracyjnego, a decyzja z dnia 27 lutego 2012 roku umorzyt postepowania w sprawie robdt budowlanych na
skutek usuniecia nieprawidlowo$ci.

dowod: Akta administracyjne :Powiatowego INSPEKTORATU NADZORU BUDOWLANEGO (...)
(..)/sM/(...)

Projekt prac budowlanych na potrzeby remontu lokalu pozwanej w czerwcu 2006 roku opracowal mgr inz. E. R. (1),
projektant konstrukeji budowlanych, zalaczajac do projektu m.in. opracowanie pt. ,,Ekspertyza konstrukcyjna stanu
technicznego elementéw budynku mieszkalnego S. ul. (...) ,,

dowdd: teczka projektu budowlanego j.aw .
Kierownikiem bodowy w zakresie prac budowlanych wynikajacych z tego byl rowniez E. R. (1)
dowod: kopie z dziennika budowy w aktach (...) .

Wiosng 2012 r do inz. D. J. zwr6cil sie powdd w celu ustalenia stanu technicznego elementow konstrukeyjnych lokalu.
D.J. jest inzynierem budownictwa i wykonuje ten zawod od 1975 roku, a od 2002 roku jest rzeczoznawca budowlanym



z listy Ministra Budownictwa o pelnych uprawnieniach budowlanych w zakresie projektowania, konstrukcji i
wykonawstwa robo6t budowlanych na wszystkich obiektach, ponadto jest cztonkiem I. Budowlanej, czlonkiem Rady I.
we W. i czlonkiem Okregowej (...) Izby Budownictwa.

Po przybyciu do mieszkania powoda w kuchni na powierzchni ok.30 % sufitu podwieszanego sufit byl zdemontowany.
plyty suchego tynku zdjete . Powdd wyjaénil mu ,ze pietro wyzej pojawily sie w mieszkaniu rysy na Scianach i chcial
wiedziec¢ czy to nie zagraza uzytkowaniu obiektu, wspomniat ,ze toczy sie postepowanie administracyjne prowadzone
przez nadzor budowlany. D. J. poprosil o zdemontowanie w caloSci sufitu w kuchni i lazience powoda . W mieszkaniu
pietro wyzej D. J. stwierdzil rysy na $§cianach dzialowych w tazience, przy wejsciu do lazienki na oScieznicy Sciana takze
byla zarysowana, widzial tez popekane plytki na podlodze.

Po tych ogledzinach uzgodnil z organami nadzoru budowlanego ,, éciezke postepowania ,,. aby ten problem rozwigzaé.
Jego zdaniem wykonanie wadliwie elementy stanowily zagrozenie dla konstrukeji budynku w rejonie lazienki, kuchni
obydwu mieszkan — powoda i mieszkania powyzej.

Po zdemontowaniu sufitu zlecil podstemplowanie wszystkich elementéw drewnianych stropu z uwagi na to, ze
stwierdzil nieprawidlowo wykonane roboty budowlane w zakresie podciggoéw stalowych, ktére w jego ocenie zamiast
opiera¢ sie na drewnianych elementach konstrukeyjnych stropu nas parterem, opieraly sie na trzcinie i deskach
przybitych do tych belek drewnianych, Nieprawidlowosci te sfotografowal .Na rozprawie zlozyl je do akt ( k. 114).
Po podstemplowaniu stropu, D. J. wskazal, w jaki sposéb belki stalowe nalezy prawidlowo osadzi¢ i podeprze¢ aby
przenosily bezposrednie obcigzenie drewnianego stropu. Wykonanie tych prac zlecil powod.

Po wykonaniu D. J. stwierdzil prawidlowe wykonanie tych prac naprawczych, co potwierdzil ponownie dokumentacjg
fotograficzna. Przygotowal takze dokumentacje techniczng dla postepowania administracyjnego. D. J. ocenil takze
jakoéé prac wykonanych ponizej , chodzilo o strop nad piwnicami bedgcymi jednocze$nie podloga mieszkania powoda
na parterze i tam tez stwierdzil nieprawidlowosci wynikajace ze staro$ci budynku, jednakze te nieprawidtowosci jego
zdaniem nie byly przyczyna rys i popekan Scian pietro wyzej nad mieszkaniem powoda.. Nie miat do wgladu projektu
budowlanego rob6t przeprowadzonych w mieszkaniu powoda .

dowéd: zeznania swiadka D. J. k. 116-188, fotografia k. 114 , kopia protokotu ogledzin z dnia 26
kwietnian2o011 roku k. 2425 z zalgcznikami k. 26-29

Za ekspertyze powdd zaplacil inz. D. J. 1.998,98 zt

dowod: zeznania swiadka j.w . , faktura k.31,

Za wykonanie prac naprawczych J. W. wystawil powodowi rachunek na 4 ooo zt
dowod: pokwitowanie zaplaty k. 32 .

W toku procesu sad zasiegnal opinii bieglych sadowych z zakresu budownictwa T. M. (1) oraz z zakresu budownictwa
i konstrukcji budowlanych T. M. (2) .

Racjonalny koszt prac naprawczych okre$lonych w protokole ogledzin inz. D. J. z dnia 26.04.2011 roku , wg bieglego
sadowego z zakresu budownictwa T. M. (1) wynosil 1982,82 zl brutto . Prace te bylo konieczne z uwagi na niewlasciwie
wykonanie rob6t budowlanych, tj.

- przez wyburzenie Scianki dzialowej najprawdopodobniej przed zamontowaniem belki podpierajacej strop
drewniany, co spowodowalo brak podparci belek drewnianych, czego efektem bylo nadmierne ugiecie

- montaz belki stalowej zostal wykonany niezgodnie ze sztuka budowlang ( intencja zaloZenia wzmocnienia w postaci
belki stalowej pod belkami drewnianymi stropu jest zapewnienie styku ( docisku) belek co spowodowuje, ze obciazenie
ze stropu ( belek) zostaje przniesione na belke stalowg- uwidocznilo sie to w braku uszczelnienia szczelin jakie



powstaly pomiedzy gbérna poltka belki stalowej a belkami drewnianymi), co bylo przyczyna usterek budowlanych w
mieszkaniu powyzej i wymusito wykonanie prac naprawczych w mieszkaniu powoda. Zalecenia nadzoru budowlanego
nakazujace poprawe montazu belki w mieszkaniu powoda jednoznacznie wskazuje na bltedy wykonawcze do jakich
doszto w trakcie remontu mieszkania zleconego przez pozwana. .Biegly nie ogledni w swojej opinii kosztéw stalowego
stemplowania na etapie prac naprawczych , albowiem jego zdaniem skoro ugiecie stropu w trakcie rob6t budowlanych
juznastgpilo i zostala wyrzadzona szkoda, to dalsze podstemplowanie juz tego nie zmieni. Dlatego uwzglednil w swojej
opinii tylko stemplowanie drewniane, ale nie stalowe , Zdaniem bieglego montaz belki stalowej post factum nie ma
juz znaczenia, Zastrzegt jednak, ze nie jest specjalistg z zakresu konstrukeji budowlanych .

dowéd : opinia bieglego z zakresu budownictwa T. M. (1) k.138-164 , korekta opinii k.232- 244 ,
zeznania bieglego zlozone na rozprawie w dniu 7 listopada 2014 roku .

Projekt budowlany sporzadzony przez E. R. (1) na potrzeby remontu lokalu pozwanej z 2006 roku nie spelnia
wszystkich wymogdéw prawa budowlanego, albowiem jego cze$¢ opisowa nie uwzglednia wszystkich danych
wynikajaych ze specyfiki, charakteru i stopnia skomplikowania obiektu budowlanego cvzy robdt budowlanych ,
a zalaczone do tego projektu opracowanie pod nazwa , ekspertyza konstrukeyjna stanu technicznego elementéow
budynku mieszkalnego” nie zawiera elementéw badan wbudowanych materialow, pomiaréw ugie¢, odksztalcen
i przemieszczen konstrukcji oraz koniecznych obliczen i wynikow pomiaréw ktére moglyby uwiarygodnié
obiektywno$¢ postawionej w ekspertyzie diagnozy, brak jest rysunku przekrojow kondygnacji parteru, co powoduje
problemy wykonawcze ustaleniem np. na jakiej wysoko$ci nalezy umiescié¢ zaprojektowane belki stalowe, a takze brak
informacji jaka role pelni belka stalowa o dlugoéci 4 m zlokalizowana w pomieszczeniu nr 102, a w szczeg6lno$ci nie
wynika z projektu, ze belka ta ma podpieraé $cianke dzialowa na wyzszej kondygnacji, co sprawia ,ze projekt zostal
wykonany wadliwie i nie stuzy wlasciwie celowi, dla ktoérego zostal sporzadzony. Projekt taki mogl byé realizowany
ale pod $cistym nadzorem osoby posiadajacej uprawienia budowlane i doswiadczenie w zakresie realizowania robo6t
remontowych w budynkach mieszkalnych i przy stalym nadzorze autorskim ( biezgce wyja$nienia i uzupelianie
brakéw projektowych ), za§ dokonane ogledziny wykazaly, ze przebudowa lokalu mieszkalnego pozwanej zostala
wykonania niezgodnie z projektem, zmieniono lokalizacje drzwi wej$ciowych do pokoju nr (...), wykonano nie
zaprojektowane drzwi do pokoju nr (...), nie wykonano zaprojektowanych drzwi do pokoju nr (...), zmieniono funkcje
pomieszczen nr 102 i 103, zmieniono usytuowanie Scianki dzialowej pomiedzy pomieszczeniami nr 102 i 103, nie
wykonano balustrady drewnianej w drzwiach balkonowych w pomieszczeniu nr 104- drzwi te prowadza na werande,
ktoérej w projekcie nie ma. Wszystkie te zmiany nie majg jednak wplywu na prace konstrukeji budynku ,a tym samym
na powstanie ugie¢ stropu i spekanie $cian budynku. jednakze prace konstrukcyjne, w szczegolnos$ci montaz belki
stalowej I 160 o dlugosci 4 m zlokalizowanej bezposrednio pod stropem nad kondygnacja parteru, zostal wykonany
wadliwie. Z projektu nie wynika, aby belka byla zaprojektowana dla podparcia $cianki usytuowanej pietro wyzej.
W $ciance dzialowej, ze wzgledu na jej grubo$¢ nie ma mozliwoéci wykucia bruzdy, w ktérej mozna by osadzic
belke stalowa, wykorzystujac dla tymczasowego podparcia Scianki znajdujacej sie na pietrze pozostala ( po wykuciu
bruzdy ) grubo$¢ $cianki parteru. W zwigzku z tym rozbiorka $cianki dzialowej parteru bez wcze$niejszego roboczego
podparcia $cianki pietra automatycznie powoduje odksztalcenie $cianki pietra i jej spekania. Niedopuszczalne bylto
pozostawienie szpary o grubosci rownej grubosci podsufitki z otrzcinowaniem pomiedzy gérna stopka belki stalowej a
spodem drewnianej belki stropowej . Niedopuszczalne byl brak analizy wytrzymalo$ci konstrukeji stropu zar6wno nad
parterem jak i nad piwn8ica w konteksScie planowanych prac, a ani z projektu ani zalaczonej ekspertyzy takie obliczenia
nie wynikajac. Poza tym projekt nie zawiera opisu technologii wykonania rozbiérki Scianki dzialowej na parterze ani
technologii montazu belki stalowej, co powinno by¢ istotnym elementem projektu z uwagi na potencjalne zagrozenia
mogace pojawic¢ sie w trakcie realizacji ( np. niekontrolowane ugiecie stropu nad parterem) Jesli zatem w zalgczonej
do projektu ekspertyzie konstrukcyjnej E. R. (1) podane jest, ze stwierdzono dobry stan techniczny wszystkich
elementéw konstrukeyjnych budynku mieszkalnego, a spekania stropu pojawily sie w nastepstwie prowadzonych
prac remontowych, to w kontekécie zapisow zawartych w ,Ekspertyzie...” E. R. (1) mdéwiacych o wystarczajacej
wytrzymatosSci stropu nad piwnicami, uzasadnialo konieczno$¢ wykonania dodatkowych sprawdzen. co nastgpilo
dopiero w opinii technicznej z czerwca 2011 roku wykonanej wg zaleceni (...). Przyczynami ugiecia stropu i spekania
Scian w budynku mogly by¢ zatem : wadliwe wykonywanie robot budowlanych, w szczegblnosci wadliwe osadzenie



belki I 160, nienalezyte sprawowanie swojej funkeji przez kierownika budowy, a niedopuszczalne jest wykonywanie
robé6t konstrukeyjnych bez nadzoru sprawowanego przez osobe posiadajaca odpowiednie kwalifikacje i uprawnienia,
wady projektu budowlanego , wady zalaczonego do projektu opracowania pt. ,, Ekspertyza konstrukcyjnego stanu
technicznego elementéw budynku mieszkalnego ”.

Wykonanie prac budowlanych wnikajacych z zalecen przedstawionych w opinii technicznej D. J. z czerwca 2011
roku oraz w protokole ogledzin z dnia 26.04.2011 roku, w szczeg6lnoSci : wykonanie prawidlowego oparcia dla belki
stalowej I 160, zapewnienie prawidlowego —przeniesienia obcigzen ze stropu nad parterem na belke stalowa I 160,
wykonanie podparcia stropu nad piwnica i zabezpieczenie antykorozyjne stalowych belek stropowych bylto konieczne
dla zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania konstrukeji budynku.

Laczny uzasadniony koszt prac koniecznych do wykonania zalecen (...) wynosil brutto 2 752,11 zl.

dowdéd: opinia bieglego T. M. (2) z dnia 30 czerwca 2015 roku k. 327 — 340 i jej uzupetlnienie z dnia
19 stycznia 2016 r. k. 378-385.

Przed tutejszym sadem na skutek wniosku S. R. z dnia 08 pazdziernika 1987 roku do marca 2009 roku toczylo sie
postepowanie z udzialem J.iJ. K. (1), E. S.i W. P. o ustalenie sposobu korzystanie z nieruchomosci wspélnej polozonej
w S. przy ulicy (...) . Z akt tej sprawy wynika, ze wnioskodawezyni byta skonfliktowana z uczestnikami K.

dowod: aktaINs(...).

Powyzszych ustaleni sad dokonal w oparciu o przytoczone wyzej dokumenty urzedowe , akta administracyjne , akta
I Ns (...) , dokumenty prywatne oraz zeznania §wiadka D. J. oraz opinie bieglych. Zeznania §wiadka D. J. sg w
ocenie sadu wiarygodne, znajduja bowiem potwierdzenie w materiale dowodowym w postaci dokumentéw w aktach
postepowania administracyjnego i tozsamych zlozonych przez powoda, a takze w opiniach bieglych sadowych z
zakresu budownictwa.

Obydwie opinie sa zgodne co do tego, ze do uszkodzen w mieszkaniu J. i J. K. (3) i konstrukcji budynku doszlo na
skutek prac remontowych w lokalu nalezacym woéwczas do pozwanej, a nadto ze nie zostaly one wykonane zgodnie ze
sztuka budowlana. Co prawda biegly T. M. (1) stal na stanowisku, ze ponowne wykonanie podparcia belka stalowa nie
jest juz konieczne, gdyz nie usunie to szk6d w postaci ugiecia stropu co juz nastgpilo, niemniej jednak zastrzegl, ze
nie jest specjalista z zakresu konstrukeji budowlanych , dlatego tez ostatecznie sad oparl sie w zakresie poczynionych
ustalen co do przyczyn i skutkéw szkdd wyrzadzonych w wyniku remontu zleconego przez pozowana na opinii T.
M. (2) specjalisty z zakresu konstrukcji budowlanych, zaré6wno co do wadliwo$ci wykonania prac remontowych,
projektu budowlanego i ekspertyzy a takze koniecznosci i zakresu koniecznych prac naprawczych i ich uzasadnionego
racjonalnego kosztu. Co prawda interwenient uboczny podnosil zarzuty do tej jak i poprzedniej opinii, jednakze biegly
T. M. (2) w sposéb szczegblowy odpart zarzuty interwenienta jak i szczegdlowo swoje stanowisko uzasadnil. Réwniez
i opinie uzupelniajaca zakwestionowal interwenient uboczny E. R. (2), ale ostatecznie na poparcie swoich zarzutow
nie wskazal zadnych wnioskow dowodowych. Dysponujac zatem aktami postepowania administracyjnego, ekspertyza
techniczna D. J. i opinig bieglego T. M. (2) a czeSciowo biegltego T. M. (1) , w ocenie sadu nie budzi watpliwoéci , ze
remont lokalu pozwanej zostal wykonany wadliwie, albowiem wnioski tychze podmiotéw sa jednoznaczne.

Interwenient odpieral narzuty bieglego co do braku niezbednych pomiaréw i analiz, jednakze nie przedstawil na ich
poparcie zadnych stosownych wlasnych wyliczeni , ktére winny sie znalezé w projekcie czy ekspertyzie zalaczonej
do projektu budowlanego. Ponadto nalezy zauwazy¢, ze zeznajac jako $wiadek w dniu 09 lipca 2013 roku E. R.
(1) przyznal, ze nie bardzo kojarzyl pozwana z mieszkaniem przy ulicy (...) , bo kojarzy! ja z budowa domu w Z.,
potem przypomnial sobie, ze projektowal przebudowe tego lokalu i ze toczylo sie w zwigzku z tym postepowanie
administracyjne w zwiazku z nieznacznym ugieciem czego$ tam i zarysowaly sie plytki w lazience i chyba nadzorowal
te prace, bo byl kierownikiem budowy. Po okazaniu fotografii w aktach sprawy zeznal, ze nie skladal o§wiadczenia
po zakonczeniu robdt, ze prace zostaly wykonane zgodnie z projektem, a nastepnie, ze z okazanych mu zdje¢ wynika,
ze belka zostala zamontowana w miejscu projektowania, ale uwaza ,ze w miejscu gdzie krzyzuje sie belka stalowa



z belka stropu drewnianego powinny by¢ jeszcze ,jakie§ przekladki”, ktore zapewnilyby kontakt jednego z drugim
i uniemozliwialyby ugiecie sie belki drewnianej, ktérych jednak na okazanych zdjeciach nie widzial, a dalej, ze nie
przypomina sobie, czy te elementy nadzorowat przy montazu belki stropowej, prawdopodobnie takie przekladki byly
przewidziane w projekcie. To , w ocenie sadu w zestawieniu z opinig bieglego T. M. (2), jednoznacznie potwierdza
wadliwo$é projektu budowlanego, jak rowniez brak nalezytego nadzoru E. R. (1) przy montazu belki stalowej, co — jak
wynika z opinii bieglego M. bylo obligatoryjne.

Stuchany natomiast w postepowaniu administracyjnym w dniu 25.08.2-010 roku podal, ze prawdopodobnie w wyniku
wstrzaséw podczas robot powstaly rysy na spoinach pomiedzy plytkami w lazience P. K. i zostalo to naprawione na
koszt pozwanej. Wskazal, ze zaprojektowana belka miala na celu powstrzymanie ugiecia istniejagcych drewnianych
belek stropowych jakie mogly zaistnie¢ po usunieciu $cianki dzialowej . Przyczyne powstalych wad jego zdaniem
mozna ustali¢ po dokonaniu odkrywek , co zostalo p6zniej poczynione na zlecenie powoda przez D. J. .

Sad zwazyl.

Wg przepisu art. 415 k.c. kto z winy swej wyrzadzil drugiemu szkode, obowiazany jest do jej naprawienia, a
stosownie do tresci przepisu art. 471 k.c. dluznik obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem
okoliczno$ci, za ktore dtuznik odpowiedzialnoéci nie ponosi.

Zgodnie z art. 361. § 1.i 2 k.c. zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa
dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla, a w powyzszych granicach, w braku odmiennego przepisu ustawy
lub postanowienia umowy, naprawienie szkody obejmuje straty, ktére poszkodowany poniosl, oraz korzysci, ktore
moglby osiagnac, gdyby mu szkody nie wyrzadzono.

Przepis art. 363 § 1. i 2 k.c. stanowi, ze naprawienie szkody powinno nastapié¢, wedlug wyboru poszkodowanego,
badz przez przywrdcenie stanu poprzedniego, badz przez zaplate odpowiedniej sumy pienieznej. Jednakze gdyby
przywrocenie stanu poprzedniego bylo niemozliwe albo gdyby pociagalo za soba dla zobowigzanego nadmierne
trudnoéci lub koszty, roszczenie poszkodowanego ogranicza sie do Swiadczenia w pieniadzu. Natomiast jezeli
naprawienie szkody ma nastapi¢ w pieniadzu, wysoko$¢ odszkodowania powinna by¢ ustalona wedtug cen z daty
ustalenia odszkodowania, chyba Ze szczegblne okolicznoéci wymagaja przyjecia za podstawe cen istniejacych w innej
chwili.

Powod opieral swoje zadanie na tresci przepiséw art. . 471 k.c. i 566 § 1 k.c. , ktéry stanowi, ze sprzedawca jest
odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade zmniejszajaca jej warto$¢ lub uzyteczno$é
ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okoliczno$ci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie
ma wladciwosci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz zostala kupujacemu wydana w stanie
niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne).

Uprawnienia z tytutu rekojmi za wady fizyczne wygasaja , zgodnie z art. 568 § 1 po uplywie roku, a gdy chodzi o wady
budynku - po uplywie lat trzech, liczac od dnia, kiedy rzecz zostala kupujagcemu wydana. jednakze w § 2. ,ze uplyw
powyzszych terminéw nie wylacza wykonania uprawnien z tytulu rekojmi, jezeli sprzedawca wade podstepnie
zatail.

Analiza czasowa zdarzen jednoznacznie wskazuje, ze postepowanie administracyjne zostalo wszczete jeszcze przed
zawarciem umowy przedwstepnej i toczylo sie jeszcze w dacie zawarcia umowy przyrzeczonej i wbrew twierdzeniom
pozwanej nie zostalo umorzone, lecz postanowienie o nalozeniu na pozwang obowiazkéw , zostalo uchylone tylko
i wylacznie z przyczyn formalnym, jako ze skierowane bylo miedzy innymi do niezyjacego juz uczestnika tego
postepowania J. K. (1) ,a nastepnie dalej sie toczylo z udzialem spadkobiercow zmarlego J. K. (1) , a pozwana fakt
ten w ocenie sadu podstepnie zataila, jako ze byla skldcona z tymi sasiadami , co potwierdza sama pozwana , jak
réwniez akta sprawy I Ns 836/07 .Jesli wiec zalezalo jej na sprzedazy spornego lokalu powodowi, to tym samym
miala interes w tym, aby zatai¢ fakt toczacego sie postepowania administracyjnego. Zauwazy¢ nalezy ,ze w umowie



sprzedazy pozwana o$wiadczyla, ze wydala powodowi wszelka dokumentacje dot. spornego lokalu, a jednak nie wydala
mu dokumentow dot. postepowania administracyjnego . Z tych przyczyn Sad przyjal, ze powdd zachowat termin do
wykonania uprawnien z rekojmi , o ktorym mowa w art. 578§ 2 k.c.

Z ustalen wynika takze jednoznacznie ,ze lokal posiadal wady fizyczne, ktore zagrazaly bezpieczenstwu uzytkownikoéw
lokalu i budynku a zatem powodowi przyshugiwalo uprawnienia do zadania naprawienia szkody, jaka poniost w
zwigzku z usunieciem tych wad i przywroécenia lokalu do stanu zgodnego z prawem budowlanym a obejmujacego koszt
ekspertyzy technicznej ( wynagrodzenia D. J., ktérego wysoko$é¢ nie zostala przez przeciwnikéw zakwestionowana)
oraz zwrotu uzasadnionych kosztéw wykonania koniecznych prac naprawczych, ktory w opinii bieglego T. M. (2) zostal
wyliczony na 2 752,11 z}. Lacznie zatem sad uwzglednil powodztwo co do kwoty 4 752,09 zl. Poniewaz powdd nie
wykazala, zeby przed wniesieniem pozwu wzywal pozwana do zaptaty kwoty dochodzonej pozwem, odsetki , stosownie
do tresci art. 481 § 1 k.c. w poprzednim brzmieniu , sad zasadzil od dnia 15 maja 2012 roku, tj. po uplywie 2 tygodni
od doreczenia odpis pozwu, za$ od 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty w wysoko$ci, z godnie z nowym brzmieniem
art. 4818 1 k.c. jak w punkcie I sentencji wyroku, a dalej idace powddztwo oddalil.

Koszty procesu pomiedzy stronami sad stosunkowo rozdzielil, przy przyjeciu ,ze powdd wygral w 79 % a pozwana w
21 %.

Na koszty powoda skladaly sie oplata sadowa od pozwu 250 zl, koszty zastepstwa z oplata skarbowa 1217 zl, oraz 2
000 zt tytulem zaliczek na koszt opinii bieglych , lacznie 3 467 zl, z czego 79% to 2 738,93 zl.

Na koszty pozwanej skladaly sie koszty zastepstwa z oplata skarbowa od pelnomocnictwa 1217 zt i zaliczka 200 zl, j.
lacznie 1417 zl, z czego 21 % to 297,57 7k

Po wzajemnym potraceniu na korzy$¢ powoda przypadla kwota 2 441,36 zl i dlatego na podstawie art. 100 k.p. c.,.
orzeczono jak w pkt. III sentencji wyroku.



