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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 lipca 2013 1.

Sad Rejonowy dla Wroclawia — Krzykow Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSR Iwona Popiolek-Sikora

Protokolant Katarzyna Waojciechowska

po rozpoznaniu w dniu 20 czerwca 2013 r. we Wroclawiu

sprawy z powodztwa L. K.

przeciwko (...) S.A. we W.

o nakazanie albo zaplate

I. oddala pow6dztwo o nakazanie i oddala powo6dztwo o zaplate,

II. zasadza od powodki, jako przegrywajacego sprawe w 100% na rzecz strony pozwanej, koszty procesu na podstawie
art. 98kpc, pozostawiajac, na podstawie art. 108 § 1 kpc, szczeg6lowe ich rozliczenie referendarzowi sadowemu.

UZASADNIENIE

W dniu 24.07.2007r. L. K. wniosla o zasadzenie od (...) S.A. z siedziba we W. kwoty 10.000 zt z odsetkami
ustawowymi liczonymi od dnia wytoczenia powddztwa do dnia zaplaty oraz o nakazanie stronie pozwanej, aby wlokalu
mieszkalnym polozonym we W. przy ul. (...) wymienila wadliwa stolarke budowlana, poprawila obrobki blacharskie
nad roletami i udzielila co najmniej 3- letniej gwarancji na warstwe ocieplenia $cianki podokiennej wykuszu. W
uzasadnieniu powodka podniosla, iz sprzedany jej przez strone pozwang lokal posiada wady, ktére mimo reklamacji
powodki nie zostaly usuniete.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci i zasadzenie kosztdw postepowania.
W uzasadnieniu wskazano, ze zglaszane przez powddke usterki byly na biezaco usuwane. Stolarka budowlana spelnia
polskie normy, zostala ona zamontowana prawidlowo. Scianka oslonowa wykuszu zostala wykonana zgodnie z
projektem. Zalewanie okien i drzwi wykuszu jest wynikiem odbijania sie wody deszczowej od balustrady. Strona
pozwana proponowala powddce usuniecie stwierdzonych usterek poprzez: wymiane uszczelek w stolarce drzwiowej,
przeszklenie skrzydel, wymiane zwijacza rolety, regulacje i przesmarowanie okué, uzupelnienie szczeliw w miejscach
styku z posadzka i écianami. Powodka nie zaakceptowala wskazanego zakresu robo6t poprawkowych i zazadata
wymiany calej stolarki budowlanej, co nie jest niezbedne do usuniecia wady.

W piSmie procesowym z dnia 25.02.2011r. powodka wniosla o: usuniecie wady polegajacej na wystepowaniu w
przedmiotowym mieszkaniu dyskomfortu cieplnego (w pokoju z wykuszem i sypialni- pierwsze pomieszczenie na lewo
od wejscia do mieszkania) poprzez wymiane stolarki okiennej i drzwiowej w pokoju z wykuszem (salonik) oraz w
sypialni (pierwsze pomieszczenie na lewo od wejécia do mieszkania), a takze wmontowanie nowej wolnej od wad z
zachowaniem nalezytej staranno$ci, norm oraz zgodnie z ze sztuka budowlang, a takze docieplenie Scianki wykuszu
w pokoju dziennym (salonie)- w sposdb zapewniajacy nalezyty komfort cieplny. Alternatywnie powddka wniosta o
zasadzenie od strony pozwanej kwoty 10.000 z} tytutem obnizenia ceny sprzedazy mieszkania w zwiazku z obnizeniem
jego warto$ci w wyniku wystepujacego dyskomfortu cieplnego spowodowanego wadliwym montazem stolarki oraz



wadliwg stolarka okienna i drzwiowa w pokoju z wykuszem (salonie) oraz sypialni, a takze w zwiazku z wadliwie
wykonana $cianka wykuszu w pokoju dziennym (salonie). Powddka wniosla rowniez o zasadzenie kosztoéw procesu.
Powodka wskazala, ze kwota 10.000 zl odpowiada kosztom, jakie wigzg sie z wymiang stolarki okiennej na nowa oraz
dociepleniem $cianki wykuszu w mieszkaniu pow6dki, zgodnie ze sporzadzonymi na zlecenie powddki wycenami.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 24.12.2001r. pomiedzy (...) S.A. z siedziba we W. (deweloperem) oraz L. K. (zamawiajaca) zawarta zostala
umowa, na podstawie ktorej deweloper zobowigzal sie wybudowaé lokal mieszkalny na nieruchomosci potozonej we
W. przy ul. (...), a zamawiajaca zobowigzala sie kupié ten lokal za cene wynoszaca wstepnie 200.770,34 zl brutto. W
umowie wskazano rowniez, ze w przypadku wystapienia usterek w przedmiotowym lokalu ustalony zostanie termin
ich usuniecia.

W dniu 29.09.2003r. powoddka i strona pozwana ustalily, ze w wybudowanym lokalu, potozonym we W. przy ul. (...),
wystepuja nastepujace usterki: drzwi do sypialni nie zostaly zamontowane zgodnie z projektem otrzymanym przy
podpisaniu umowy, do regulacji kwalifikuja sie rowniez drzwi w pokoju dziennym i drzwi balkonowe, framuga drzwi w
WC kwalifikuje sie do poprawy, Zle zamontowana zostala barierka na balkonie, konieczne jest doszczelnienie balkonu
dodatkowg listwa. Jako termin usuniecia usterek wskazano 13.10.2003r.

W dniu 14.10.2003r. L. K. otrzymala od strony pozwanej klucze od przedmiotowego mieszkania i przejela je
do eksploatacji. Powddka oswiadczyla, ze zapoznala sie z warunkami gwarancji udzielonej przez wykonawcoéw
robét i ze ewentualne usterki zglasza¢ bedzie pisemnie; w warunkach gwarancji na stolarke z PCV i §lusarke z
aluminium gwarant ( (...)) zapewnil dobra jako$¢ i sprawne dzialanie produkowanych przez siebie drzwi i okien PCV
(stolarki) oraz gotowej i kompletnej §lusarki z aluminium; okres gwarancji wynosit 10 lat; jednocze$nie wskazano,
ze zapewnienie dotyczy wylacznie stolarki i §lusarki zainstalowanej u nabywcy na podstawie umowy montazowej
zawartej z gwarantem; w przypadku innego sposobu montazu gwarant odpowiada z tytulu udzielonej gwarancji tylko
wowczas, gdy nabywca przedstawi sporzadzone przez gwaranta na piSmie stwierdzenie prawidlowo$ci wykonania
wszystkich czynno$ci wbudowania, montazu stolarki, §lusarki, w tym réwniez regulacji koncowej okué i szyb.

(dowdd: umowa z 24.12.2001r.- k. 56- 62,
protokot odbioru z 14.10.2003r.- k. 47,
protokol odbioru z 29.09.2003r.- k. 48,
gwarancja na stolarke okienna- k. 46)

W czeSci mieszkania powodki, obejmujgcej wykusz salonu, mimo wlaczonego ogrzewania, w okresie zimowym
temperatura spada do kilkunastu stopni C..

W niektorych lokalach sasiednich okna i drzwi balkonowe nie byly calkiem szczelne; usterki te zostaly usuniete przez
dewelopera; w jednym z mieszkan wymieniono okna. Deweloper usuwal rowniez inne usterki w wybudowanych
lokalach. Takze w mieszkaniu powddki strona pozwana dokonywala drobnych napraw- regulowano i uszczelniano
okna.

(dowdd: przestuchanie powodki- k. 592- 593,
zeznania Swiadka C. C.- k. 120- 121,
zeznania Swiadka B. G.- k. 185- 188,

zeznania Swiadka M. O.- k. 188- 189,



zeznania Swiadka T. S.- k. 194- 195,
zeznania Swiadka Z. S.- k. 221- 223,
zeznania Swiadka T. K.- k. 223- 225,
zeznania Swiadka W. K.- k. 379- 381)

W pismie z dnia 06.02.2004r. powddka zglosila stronie pozwanej nastepujace usterki: wypaczone i nieszczelne okna
s~wnek balkonowych” w sypialni, pokoju dziennym oraz kuchni, jak réwniez 7Zle zamontowang obejme metalowa i
siatke druciana na balkonie.

W dniu 02.04.2004r. pozwana zglosila, ze stolarka okienna wymaga regulacji badz wymiany, a drzwi balkonowe w
duzym pokoju i sypialni sa niewlasciwie zamontowane (nie trzymaja pionu); ponadto okna i drzwi balkonowe sa
nieszczelne.

Ponowne zgloszenia usterek mialy miejsce m. in. 23.04.2004r., 26.10.2004r. (powddka podniosta wtedy, ze w pokoju
goscinnym jest zbyt niska temperatura- 16- 17 st. C., i domagala sie sprawdzenia docieplenia $ciany szczytowej) oraz
w pOzniejszym okresie.

W dniu 23.03.2007r. powddka przedlozyla sporzadzona na jej zlecenie ekspertyze inz. C. C., posiadajacego
uprawnienia do kierowania robotami budowlanymi w zakresie nieograniczonym o specjalnoéci konstrukcyjno-
budowlanej. W przedlozonej opinii wskazano, ze wymagana jest wymiana calej stolarki PCV wraz z elementami
rolet zewnetrznych; konieczne jest rowniez wykonanie nowej Scianki podokiennej wykuszu i wykonanie jej zgodnie
z projektem budowlanym, ewentualnie wykonanie nowej warstwy ocieplenia wraz z warstwa elewacyjna; wymagane
jest takze wydtuzenie obrobki blacharskiej w taki sposéb, aby plyngca woda nie zalewala okien i drzwi wykuszu.

W odpowiedzi strona pozwana wskazala, ze stolarka oraz $cianka zostaly wykonane prawidlowo. Stwierdzono
natomiast zle wyregulowanie okien, uszkodzenie mechanizmu do zamykania i otwierania rolet okiennych oraz zly
stan techniczny usterek. Strona pozwana zaproponowala wymiane mechanizmu rolety, uszczelek oécieznic i skrzydel
okiennych, regulacje okien uzupelnienie pianki w oknie balkonowym, wymiane uszkodzonego elementu w gornej
czedci okna dwuskrzydlowego w wykuszu. Deweloper zaproponowal takze wymiane suchej zabudowy GK $ciany
oslonowej na cieply tynk cementowo-wapienny wykonczony gladzia gipsowa od wewnatrz.

W pi$mie z dnia 23.04.2007r. powodka podtrzymala swoje stanowisko.
W pi$mie z dnia 24.06.2007r. Federacja (...) Oddzial we W. poparla stanowisko powodki.

W pi$mie z dnia 10.07.2007r. strona pozwana zaproponowala wymiane uszczelek w stolarce drzwiowej, przeszklenie
skrzydel, wymiane zwijacza rolety, regulacje i przesmarowanie oku¢, uzupelienie szczelin w miejscach styku z
posadzka i Scianami.

(dowdd: pisma z 10.07.2007r., 24.06.2007T., 23.04.2007T., 22.03.2007r.- K. 7- 12,
opinia techniczna C. C. z marca 2007r.- k. 13- 29,

pismo z 22.02.2007r.- k. 30,

opis budowlany- k. 31-,

pisma z 12.02.2007r., 27.01.2007r.- k. 32, 33,

notatka sluzbowa z 10.01.2006r.- k. 34,



pismo z 23.11.2006r.- k. 35,

zgloszenie usterek z 20.06.2006r.- k. 36,

pisma z12.05.2006r., 11.02.2006r., 10.10.2005T"., 05.05.2005T., 02.02.2005T., 26.10.2004T., 23.04.2004r.- k. 37- 43 ,
zgloszenie usterki- k. 44,

zgloszenie usterek z 06.02.2004r.- k. 45,

zgloszenia usterek z 25.06.2005t., 27.06.2005T., 26.10.2004tr., 24.06.2005T.- k. 142- 145,

zgloszenie usterek z 10.06.2006r., 11.06.2006r., 19.06.2006r., 22.06.2006T., 23.06.2006r., 13.06.2006r.- k. 151- 158,
zgloszenie usterek- k. 160,

zgloszenie usterek- k. 162)

Stwierdzona na $cianie podokiennej wykusza obecno$é¢ grzybni grzybow ple§niowych §wiadczy o zawilgoceniu tego
miejsca, ktore moze wynikaé z niewystarczajgcej izolacyjnosci termicznej tego miejsca (przekroczenie punktu rosy
i zwigzane z tym skraplanie pary wodnej). Niezbedne jest ocieplenie tego miejsca. Sprecyzowanie miejsca i ocena,
czy ewentualna ucieczka ciepla ma charakter liniowy, punktowy czy plaszczyznowy wymaga dokonania badan
termowizyjnych.

Nalezy rowniez doprowadzi¢ do usztywnienia nadproza drzwi D2 i D3. Nalezy wyeliminowa¢ ,haczenie” drzwi
D1 o prog. W celu wyeliminowania niedogrzania mieszkania mozliwe jest przyjecie nastepujacych rozwigzan:
doprowadzenie do sytuacji ogrzewania mieszkan nad i pod spornym lokalem, zainstalowanie grzejnikdw o wiekszej
mocy cieplnej.

(dowdd: opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa M. Z.- k. 276- 299, 347, 348- 350)

W ekspertyzie sporzadzonej przez A. K., bedacego magistrem inzynierem elektrykiem oraz inzynierem mechanikiem,
z dziedziny budownictwa zajmujacego sie wylacznie termowizja, wskazano, ze pomiedzy kasetg rolety a rama drzwi
balkonowych w sypialni wystepuje nieszczelno$¢. NieszczelnoSci takie wystepuja rowniez na uszczelce pomiedzy
skrzydlem a ramg drzwi balkonowych znajdujacych sie w wykuszu (salonie), na laczeniu ramy tych drzwi i ramy okna,
nalaczeniu ram i kasety rolety, na laczeniu ram i muru podokiennego, na laczeniu ramy drzwi balkonowych i posadzki.
Na uszczelkach drzwi balkonowych w salonie wystepuja nieszczelnosci.

(dowdd: opinia bieglego sadowego z zakresu badan termowizyjnych A. K.- k. 476- 496, 527, 557- 577)

Strona pozwana nie wymienila okien i drzwi balkonowych w mieszkaniu powddki, jak rowniez nie docieplila Scianki
wykuszu w pokoju dziennym (salonie).

(dowdd: bezsporne)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nalezalo oddalié.

W niniejszej sprawie bezsporne bylo, iz powddka nabyla od strony pozwanej (dewelopera) lokal mieszkalny. Strona
pozwana nie kwestionowala, ze przedmiotowy lokal posiadal pewne usterki, przy czym deweloper podjal starania
zmierzajace do ich usuniecia. Okolicznoscia bezsporna bylo rowniez, iz temperatura w cze$ci mieszkania powodki
(wykusz salonu) w okresie zimowym jest zbyt niska; strona pozwana nie zakwestionowala takze, ze na Scianie tej
czesci lokalu wystepuje zagrzybienie. OkolicznoS$cia sporng pozostawalo natomiast, czy celem zapewnienia w lokalu



odpowiedniej temperatury konieczna jest wymiana stolarki okiennej oraz docieplenie Scianki wykuszu. Sporne bylo
roéwniez, czy koszt przeprowadzenia tych robot (zmniejszenia wartoSci spornego lokalu) wynosi 10.000 zl. Strona
pozwana wskazala roéwniez, iz roszczenie powodki z tytutu rekojmi wygasto wskutek wniesienia pozwu po uplywie
trzyletniego terminu od dnia wydania rzeczy .

Zgodnie z art. 556 § 1 k.c. 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 wlasciwoéci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz zostala
kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne).

W myél art. 560 § 1, 3 k.c. jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze od umowy odstapi¢ albo zadaé obnizenia
ceny. Jednakze kupujacy nie moze od umowy odstapic, jezeli sprzedawca niezwlocznie wymieni rzecz wadliwa na rzecz
wolna od wad albo niezwlocznie wady usunie. Ograniczenie to nie ma zastosowania, jezeli rzecz byla juz wymieniona
przez sprzedawce lub naprawiana, chyba ze wady sa nieistotne.

Jezeli kupujacy zada obnizenia ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej, obniZenie powinno nastapic¢ w takim stosunku,
w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartoSci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad.

Stosownie do art. 568 § 1, 2, 3 k.c. uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne wygasaja po uplywie roku, a gdy
chodzi o wady budynku - po uplywie lat trzech, liczac od dnia, kiedy rzecz zostala kupujacemu wydana.

Uplyw powyzszych terminéw nie wylacza wykonania uprawnien z tytulu rekojmi, jezeli sprzedawca wade podstepnie
zatail.

Zarzut z tytulu rekojmi moze by¢ podniesiony takze po uplywie powyzszych termindw, jezeli przed ich uplywem
kupujacy zawiadomil sprzedawce o wadzie.

Z. G. w Komentarzu do Kodeksu cywilnego pod red. A. K., LEX 2010, wskazal, ze zawiadomienie o wadzie zapobiega
utracie uprawnien przez kupujacego i zarazem otwiera kupujgcemu mozliwo$¢ obrony przed roszczeniem sprzedawcy
(np. o zaplate ceny) w drodze podniesienia zarzutu (art. 568 § 3 w zw. z art. 563 k.c.). Ma jedynie po$rednie znaczenie
dla kwestii dochodzenia roszczenia, bowiem dla niego najwazniejsze jest, by zostalo zgloszone przed uplywem terminu
wskazanego w art. 568 k.c. Skutkiem wykonania prawa (wystgpienia z roszczeniem) do obnizenia ceny jest powstanie
obowiazku po stronie sprzedawcy do zwrotu czeéci ceny kupna w takim stosunku, w jakim warto$¢ (uzytecznosc)
towaru ulega obnizeniu w poréwnaniu z warto$cig towaru niewadliwego. Cena, ktorej redukcja ma nastapic, jest cena
realnie zaplacona (minimalna), a nie abstrakcyjnie kalkulowana cena rynkowa.

Zgodnie z art. 577 § 1 k.c. w wypadku gdy kupujacy otrzymal od sprzedawcy dokument gwarancyjny co do jako$ci
rzeczy sprzedanej, poczytuje sie w razie watpliwosci, ze wystawca dokumentu (gwarant) jest obowiazany do usuniecia
wady fizycznej rzeczy lub do dostarczenia rzeczy wolnej od wad, jezeli wady te ujawnig sie w ciggu terminu okre$lonego
W gwarancji.

W pierwszej kolejnoSci Sad ustalil, iz powddce nie przystugiwalo wobec strony pozwanej roszczenie z tytulu
gwarancji. Przedlozone warunki gwarancji wyraznie wskazuja jako gwaranta producenta stolarki, a nie dewelopera.
Nie wykazano roéwniez, iz deweloper udzielil pow6dce gwarancji odnoénie $cianki wykuszu.

W dalszej kolejnosci nalezalo rozwazy¢, czy powddce przystugiwalo roszezenie z tytulu rekojmi. Sad zwraca uwage,
ze powotujgc sie na rekojmie mozliwe jest odstapienie od umowy lub zadanie obnizenia ceny; udzielajacy rekojmi
moze natomiast wymieni¢ rzecz lub usuna¢ jej wady, w nastepstwie czego kupujacy traci wskazane uprawnienia. Tak
wiec w zadnym wypadku nie mozna przyja¢, iz z tytulu rekojmi powddka mogta zada¢ usuniecia usterek (naprawy)
lokalu; L. K. miala natomiast roszczenie o obnizenie ceny lokalu. Sad zwraca jednak uwage, ze rowniez zgloszone przez
powddke roszezenie alternatywne nie moglo by¢ uwzglednione w oparciu o regulacje dotyczaca rekojmi; powodka



wystapila z przedmiotowym powodztwem w dniu 24.07.2007r., czyli po uplywie trzyletniego terminu liczonego od
wydania mieszkania (14.10.2003r.); tak wiec roszczenie powodki z tytulu rekojmi wygaslo przed wniesieniem pozwu.

Zadania powddki nie zastugiwaly na uwzglednienie réwniez biorac pod uwage normy dotyczace odpowiedzialnoéci z
tytulu niewlaéciwego wykonania umowy. Powodka nie udowodnila, ze utrzymywanie sie w czesci spornego lokalu zbyt
niskich temperatur spowodowane jest usterkami stolarki okiennej i niedostatecznym ociepleniem $ciany wykuszu.
Sad zwraca uwage, ze wnioski takie nie wynikaja z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa M. Z., ktéra
zashugiwala na uwzglednienie jako spojna i rzetelna. W szczegdlnoSci biegly ten nie wskazal na konieczno$§é wymiany
stolarki okiennej w celu uzyskania odpowiedniej temperatury w calym lokalu. Za dowo6d na te okoliczno$é nie mogly
byé natomiast uznane ustalenia odno$nie usterek przedmiotowej stolarki poczynione przez specjaliste z zakresu badan
termowizyjnych A. K., ktéry posiada wiadomosci specjalne z zakresu badan termowizyjnych (i w tym zakresie moze by¢
uznany za bieglego sadowego), nie posiada natomiast takich wiadomo$ci z zakresu budownictwa ogblnego. Powodka
nie wniosta o powolanie innego bieglego z tej specjalnosci. Tak wiec nalezalo uzna¢, ze ustalenia biegtego M. Z. nie
zostaly skutecznie zakwestionowane. Réwniez z tego wzgledu powodztwo zastugiwalo na oddalenie.

Sad orzekt o kosztach na podstawie art. 98 k.p.c., biorac pod uwage, ze powodztwo zostalo w catoSci oddalone,
pozostawiajac, na podstawie art. 108 par. 1 k.p.c., szczegolowe wyliczenie kosztéw referendarzowi sadowemu.



