Sygn. akt I C 398/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 wrze$nia 2015 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu, Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Agata Maslowska

Protokolant: Marta Krawiec-Klimczak

po rozpoznaniu w dniu 17 wrze$nia 2015 r. we Wroclawiu
na rozprawie

sprawy z powddztwa M. K. oraz Z. K.

przeciwko (...) Sp. z o.0. (...) S.K.A. z siedzibq we W.
o zaplate

I. oddala powédztwo;

II. zasqdza od powodéw M. K. oraz Z. K. solidarnie na rzecz strony pozwanej (...) Sp. z o.0. (...)
S.K.A. z siedzibg we W. kwote 3.647 zl tytulem kosztéw procesu;

III. nakazuje powodom M. K. oraz Z. K. aby uiscili solidarnie na rzecz Skarbu Paiistwa (Kasa Sqdu
Rejonowego dla Wroclawia-Srédmiescia we Wroclawiu) kwote 507,50 zl tytulem brakujacych
wydatkoéow zwiqzanych z wynagrodzeniem bieglego i1 kosztami stawiennictwa swiadka.

Sygn. akt I C 398/13

UZASADNIENIE

Pozwem z 16 pazdziernika 2012 r. (k.3-10) Z. K. i M. K. wnieéli o zasadzenie na swoja rzecz od strony pozwanej
(...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia P.” SKA z siedziba we W. [dalej: G. PM] kwoty 34.583,37 zl wraz z
odsetkami liczonymi od 3 pazdziernika 2012 r. do dnia zaplaty oraz kosztami procesu. Uzasadniajac swoje zadanie
wskazali, ze pozwana spolka jest deweloperem, od ktorego powodowie zakupili nowowybudowane mieszkanie przy ul.
(...) w O.. Decydujac sie na zakup przedmiotowego lokalu powodowie kierowali sie przede wszystkim zapewnieniami
dewelopera o podwyzszonej jako$ci wykonczenia lokalu, na ktora skladac¢ sie mialy m.in. nowoczesne, lepszej jako$ci
materialy i technologie zastosowane podczas budowy. W dniu 10 marca 2008 r. strony zawarly umowe przedwstepna,
a w dniu 20 maja 2010 r. umowe przyrzeczona ustanowienia odrebnej wlasnoéci i sprzedazy lokalu. W treéci kazdej
z tych umoéw zawarty zostal szczegdtowy opis standardu wykonczenia mieszkania, w tym okreslenie rodzaju i jakosci
materialéw, jakie mialy zostaé¢ zastosowane przez dewelopera podczas prac wykonczeniowych. Powodowie odebrali
zakupiony lokal w dniu 2 listopada 2009 r. i wkrotce po jego wykonczeniu, tj. na przelomie roku 2009/2010,
zamieszkali w nim. Podczas uzytkowania mieszkania powodowie zauwazyli defekt mieszkania w postaci dajacych sie
wyraznie odczué istotnych roéznic temperatur podlogi w réoznych miejscach. Poszukujac przyczyn takiego stanu rzeczy
skorzystali oni z pomocy specjalisty z zakresu budownictwa, inz. R. L., ktéry po analizie dokumentacji budowlanej
nieruchomo$ci oraz po ogledzinach mieszkania stwierdzil istniejace wady mieszkania w postaci braku w mieszkaniu
powoddéw miedzypietrowej izolacji akustyczno-termicznej w postaci styropianu twardego 4 cm. Nadto stwierdzono



rowniez, ze zamiast przewidzianych w dokumentacji budowlanej drzwi wejsciowych klasy C zamontowane sa drzwi
wej$ciowe bardzo niskiej jako$ci o konstrukeji kartonowo-drewnianej. Bazujac na opinii w/w specjalisty z zakresu
budownictwa powodowie pismem z 4 wrzeSnia 2012 r. zglosili pozwanemu deweloperowi wadliwo$¢ mieszkania.
Deweloper odmoéwil jednak uznania wadliwosSci mieszkania powolujac sie na zgodno$é zastosowan z normami i
przepisami prawa budowlanego. W zwiazku z powyzszym, pismem z 24 wrze$nia 2012 r. powodowie zazadali
obnizenia ceny przedmiotowego mieszkania o kwote dochodzona niniejszym pozwem. Deweloper, podtrzymujac
swoje stanowisko w sprawie odmo6wil spelnienia Swiadczenia. W ocenie powodéw wobec istniejacych wad mieszkania
rynkowa cena mieszkania jest o ok. 35.000 zl nizsza niz cena mieszkania w wyzszym standardzie na ktéry umawialy
sie strony.

W odpowiedzi na pozew (k.164-173) strona pozwana (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cigP.” SKA z siedziba
we W.wniosla o oddalenie pow6dztwa oraz o zasadzenie od powoddéw solidarnie na rzecz strony pozwanej zwrotu
kosztoéw procesu. Uzasadniajac swoje zadanie, strona pozwana w pierwszej kolejnoSci wskazala na brak legitymacji
procesowej po stronie powodéw, podnoszac, ze zgodnie z jej wiedza powodowie dokonali cesji swojego roszczenia
o obnizenie ceny lokalu, wynikajacego z rekojmi za wady zwigzane m.in. z brakiem warstwy termo-izolacyjnej
w czeSciach wspolnych budynku, na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej osiedla (...). W nastepnej kolejno$ci strona
pozwana wskazala, ze twierdzenia powodow dotyczace istnienia wad bedacych przedmiotem niniejszego procesu w
postaci niewykonania zgodnie z dokumentacja projektowa izolacji akustyczno-termicznej oraz montazu wadliwych
drzwi wejSciowych nie zasluguja na uwzglednienie, gdyz nie sa to wady zmniejszajace warto$¢ lub uzyteczno$c
przedmiotu sprzedazy. Strona pozwana podniosla, ze powodowie blednie zakwalifikowali jako izolacje termiczno-
akustyczna warstwe styropianu o grubosci 4 cm, ktora miata stanowi¢ element stropu miedzypietrowego. Jak wynika
bowiem z opisu technicznego do projektu podwykonawczego budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, warstwa
ta miala bowiem stanowié jedynie izolacje akustyczna, przypisywanie tej izolacji rowniez funkcji termicznych jest
nieuzasadnione. Strona pozwana wskazala rowniez, ze w trakcie realizowanej inwestycji generalny wykonawca za
zgoda projektanta zastosowal przy wykonaniu izolacji akustycznej zamiast warstwy styropianu inne rozwiazanie,
polegajace na ulozeniu warstwy pianki G. o grubo$ci 2 x 5 mm, ktéra spelnia normy budowlane dla lokali mieszkalnych
w zakresie akustyki. W budynku zostal wykonany zatem inny rodzaj izolacji akustycznej, niz zakladany pierwotnie,
ktory jest jednak zgodny z zatwierdzona przez projektanta zmiana dokumentacji projektowej. Strona pozwana
zaznaczyla jednocze$nie, ze zgodnie z § 1 ust. 6 umowy przedwstepnej byta uprawniona do dokonywania zmian
projektowych w trakcie realizacji inwestycji w zakresie, w jakim nie mialo to wplywu na lokal powod6éw. Zastosowana
zmiana izolacji akustycznej nie miala natomiast wplywu na lokal powodow, poniewaz dotyczyla czeSci wspolnych
budynku. Strona pozwana podniosta ponadto, ze powodowie nie udowodnili wystepowania réznic temperatur w
podlodze ich lokalu, co sprawia, ze zadanie w tym zakresie nie zasluguje na uwzglednienie. R6wniez zastosowanie
drzwi wejsciowych innych niz klasy C bylo zgodne z dokumentacja projektowa, poniewaz projektant wyrazil zgode
na zmiane rodzaju drzwi zewnetrznych w lokalu. Nadto w przedwstepnej umowie sprzedazy w § 6 zostala okre§lona
technologia oraz materialy, jakie mialy zosta¢ uzyte do wybudowania budynku. Z treéci tego zapisu umowy nie
wynika jednak, aby strony ustalily, ze budynek ma by¢ wybudowany z materialéw o wyzszym standardzie. Ponadto w
zalaczniku nr 1 do umowy, dotyczacym standardu wykonczenia mieszkan, okre$lono w jaki sposéb ma by¢ wykonczony
lokal oraz jakie bedzie posiada¢ wyposazenie. W zalaczniku tym wskazano, ze zamontowane beda drzwi zewnetrzne.
Strony nie okreslily jednak zadnych parametréow jakim mialy one odpowiadaé, a zatem strona pozwana nie byla
zobowigzana do zamontowania drzwi o okre§lonych wlasciwosciach.

W pidmie procesowym z 10 maja 2012 r. (k.213-222) powodowie przyznali, iz zgodnie z przywolywanym przez strone
pozwana § 1 ust. 6 umowy przedwstepnej wyrazili oni blankietowa zgode na zmiany w dokumentacji budowlanej, w
tym projektowej budynku, w ktérym znajduje sie zakupiony przez nich lokal, niemniej jednak tylko w takim zakresie,
w jakim owe zmiany nie mialy wplywu na przedmiotowe mieszkanie. W ocenie powodéw nie sposob jednak przyjaé,
ze zmiana sposobu wykonania podlogi w lokalu czy tez zmiana drzwi wejSciowych na gorsze jako$ciowo sa zmianami
nie majgcymi wplywu na mieszkanie powodéw. Wprowadzenie jakichkolwiek modyfikacji wplywajgcych na lokal
powodow wymagalo natomiast uzyskania zgody powodow, o ktéra pozwana spoéltka nigdy nie wystapita. Powodowie
podkreslili rowniez, ze w ich ocenie strona pozwana naruszyla nie tylko w/w zapis umowy przedwstepnej, ale i takze



§ 4 pkt a) tej umowy, ktory stanowil o tym, ze pozwana spotka zobowigzala sie wybudowaé budynek z mieszkaniem
powoddéw m.in. zgodnie z projektem budowlanym i wykonawczym. Analiza dokumentacji budowlanej budynku
wskazuje, ze pozwana spo6lka zlamala i ten zapis umowy. Powodowie wskazali, ze zgodnie z art. 36a ustawy z 7 lipca
1994 r. prawo budowlane, odstepstwa od zatwierdzonego projektu budowlanego klasyfikowane sa na dwie kategorie
— odstepstwa istotne i nieistotne. Nawet gdyby uznaé, ze sporne zmiany wykonawcze dotyczace zmiany sposobu
wykonania podlogi w mieszkaniu oraz zastosowania innego, gorszej jako$ci modelu drzwi wejSciowych sa zmianami
nieistotnymi, to zgodnie z przepisami ustawy prawo budowlane, tego rodzaju zmiany winny by¢ wprowadzone do
dokumentacji budowlanej. Ich nieuwzglednienie w dokumentacji oznacza natomiast, ze zmian takich formalnie nie
dokonano, co z kolei przeklada sie na zaistnienie swoistej samowoli budowlanej, polegajacej na wykonczeniu budynku
sprzecznie z projektem. Powodowie podkreslili przy tym, Ze bez znaczenia pozostaja zlozone przez strone pozwana
dwa o$wiadczenia projektanta o wyrazeniu zgody na wprowadzenie przedmiotowych zmian, albowiem o$wiadczenia
te, bedace jedynie dokumentami prywatnymi, w zadnym razie nie mogg zastepowa¢ formalnych zmian w projekcie
budowlanym, wymaganych przez przepisy prawa budowlanego. Odnos$nie zarzutu zbycia wierzytelnoéci na rzecz
wspoélnoty mieszkaniowej powodowie wskazali, ze cesja dotyczyla wylacznie roszczenn dotyczacych czesci wspdlnych
budynku, ktérymi stropy nie sa.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

(...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cig P.” spoétka komandytowo-akeyjna (powstala w wyniku przeksztalcenia
spolki (...) sp. z 0.0.) jest spolka zajmujaca sie m.in. realizacja projektéw budowlanych zwiazanych z wnoszeniem
budynkéw, w tym budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych oraz sprzedaza tych nieruchomosei.

Dowody:
« odpis z KRS (...) spdlka z ograniczong odpowiedzialnoéci P.” SKA (k.120-121)

W dniu 10 marca 2008 r. Z. K.(poprzednio: P.) i M. K.zawarli z (...) sp. z 0.0.z siedziba we W.przedwstepng umowe
sprzedazy lokalu mieszkalnego oznaczonego w dokumentacji budowlanej nr (...) znajdujacego sie na nieruchomosci
polozonej w O.przy ul. 10-tej (...)(...), stanowigcej dzialke nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w O., Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o nr (...). Lokal ten mial zosta¢ wykonczony wedlug standardu okreslonego
w Zalgczniku nr 1 do umowy, tj. zawiera¢ wykonczenie okien, podokiennikéw, drzwi zewnetrznych, instalacji
elektrycznej kompletnej, instalacji oéwietleniowej bez opraw, wykonczenie podlég warstwa wyréwnawcza pod
posadzke - jastrych cementowy, tynki $cian cementowo-wapienne kat. III — maszynowe, kompletna instalacja CO
z grzejnikami, podejécie instalacji wodno-kanalizacyjnej do lokalu mieszkalnego, liczniki mediéw (bez licznikow
ciepla). Przy wykonaniu budynku zastosowanie mialy znalez¢ nastepujace materialy i technologia: (1) konstrukcja —
tradycyjna, z elementami uprzemystowionymi, (2) Sciany zewnetrzne oslonowe — silikat ocieplony w zastosowaniu
technologii lekkiej — mokrej, (3) Sciany wewnetrzne — silikatowe, elementy gipsowe lub gazobeton, (4) izolacje
przeciwwilgociowe — papa termozgrzewalna, izolacje plynne w systemach, folia paroszczelna (w zalezno$ci od
elementu), (5) podloza pod posadzki — jastrych cementowy, (6) tynki — cementowo-wapienne, (7) instalacja
kanalizacyjna — system (...), instalacja wodociaggowa — system tradycyjny: rury stalowe ocynkowane i tworzywowe (PP
lub PE) w zalezno$ci od strefy budynku, (8) CO — z wezla CO — rury stalowe oraz tworzywa (PP lub PE), w systemie
obwodowym z rozdzielaczami w mieszkaniach i lokalach uslugowych, (9) wentylacja grawitacyjna i mechaniczna
wywiewna w zalezno$ci od strefy budynku, (10) instalacja elektryczna — w standardzie podtynkowa, (11) stolarka
okienna — PCV w mieszkaniach, (12) stolarka drzwiowa mieszkania — drzwi zewnetrzne — pelne klejone, w kolorze buk,
dab, (13) czeSci wspdlne budynku — posadzki; plytki gres, $ciany malowane farba lateksowg zmywalng (§ 6 umowy).

Odbior lokalu mial nastapi¢ na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego, w ktorym mialy zosta¢ uwzglednione
wszystkie ewentualne wady i usterki przedmiotu umowy. W przypadku zwloki sprzedawcy w usunieciu usterek
stwierdzonych w protokole odbioru lokalu oraz innych zgloszonych w okresie rekojmi, nabywcy przystugiwa¢ mialo
odszkodowanie w wysokoSci poniesionej szkody, na ogélnych zasadach okreslonych w Kodeksie cywilnym (§ 8 pkt
7, § 10 pkt 9 umowy).



Sprzedawca udzielil nabywcy rekojmi co do jakoéci przedmiotu umowy, niemniej jednak w umowie zastrzezono,
ze sprzedawca nie ponosi odpowiedzialnosSci z tytulu rekojmi za wady fizyczne, ktére powstaly po dacie odbioru
przedmiotu umowy, chyba ze wady wynikly z przyczyny tkwigcej uprzednio w tym przedmiocie. Ponadto zastrzezono,
ze sprzedawca nie ponosi odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi: (a) za wady przedmiotu umowy wywolane wadliwym
lub nieprawidlowym dzialaniem lub oddzialywaniem urzadzen i materialdow wykonczeniowych zamontowanych lub
uzytych przez sprzedawce, a wskazanych lub dostarczonych przez nabywce, chyba, ze wiedzac o wadliwo$ci lub
nieprawidlowosci nie zawiadomil o tym fakcie nabywcy, (b) za wady urzadzen i materialdbw wykonczeniowych
zamontowanych lub uzytych przez sprzedawce, a wskazanych lub dostarczonych przez nabywece, (c) za wady powstale
w wyniku nieprawidlowej eksploatacji przedmiotu umowy, w tym wskutek dopuszczenia przez nabywce do spadku
temperatury w lokalu ponizej 10°C, (d) wady powstate w wyniku dokonania przez nabywce lub zatrudnionych przez
niego wykonawcoéw zmian lub przerébek w przedmiocie umowy bez zgody sprzedawcy, przy czym nie dotyczy to
wykonywania zwyklych robo6t wykoniczeniowych przedmiotu umowy.

W umowie zastrzezono nadto, ze uprawnienia z tytulu rekojmi wygasaja:
a) dla elementéw konstrukeyjnych przedmiotu umowy — po uplywie 3 lat od daty odbioru,
b) dla pozostalych elementéw — po uplywie roku od daty odbioru.

Nabyweca tracit zgodnie zumowa uprawnienia z tytulu rekojmi w przypadku wykonania przez nabywce istotnych zmian
w przedmiocie umowy niezgodnych z projektem wykonawczym (§ 11 umowy).

W umowie znalazl sie nadto zapis zgodnie z ktérym nabywcy lokalu wyrazili zgode na zmiany dokumentacji
budowlanej inwestycji i zwigzane z tym odstepstwo od projektu budowlanego w takim zakresie, w jakim nie ma to
wplywu na lokal nabywcow (8§ 1 pkt 6 umowy).

Do przedwstepnej umowy sprzedazy z 10 marca 2008 r. dolaczony zostal protokoél uzgodnien, w ktérym nabywca
nieruchomoéci moégt zglosi¢ zmiane postanowienn umowy przedwstepnej. Powodowie nie zawnioskowali jednak o
zadne zmiany do umowy przedwstepne;.

Dowody:

« kopia przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosciz 10.03.2008 r. nr/ (...) z zalgcznikami (k.17-31) i aneksami
(k.192-201)

« kopia protokohu uzgodnien do przedwstepnej umowy sprzedazy z 10.03.2008 r. (k.176-177)

Przed podpisaniem umowy przedwstepnej, w czasie rozmoéw z przedstawicielami developera powodom nie udzielano
zadnych informacji odnoénie podwyzszonego standardu lokali w osiedlu (...). Osiedle to mialo z zalozenia §redni
(przecietny) standard, typowy dla tego rodzaju inwestycji. Jesli klienci byli tym zainteresowani, mogli zapoznac¢ sie z
informacjami dotyczacymi materialow i technologii przyjetych przy realizacji inwestycji.

Dowody:
« zeznania P. J. (k.244)

W dniu 12 marca 2010 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w O. udzielil pozwolenia na uzytkowanie
budynkéw A, B, Ci D w ramach I-ego etapu osiedla (...).

Dowody:

« kopia decyzji z 12.03.2010 r. (k.178-180)



W dniu 20 maja 2010 r. Z. i M. malzonkowie K. zawarli z (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoécig P.”
spotka komandytowo-akcyjna z siedziba we W. umowe o ustanowienie odrebnej wlasno$ci oraz sprzedazy lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego na III pietrze (IV kondygnacja) budynku mieszkalnego nr (...) usytuowanego w O.,
przy ul. (...), za cene 290.917,74 zl.

Odbidr lokalu zgodnie z umowa przedwstepna nastapil na podstawie protokolu zdawczo-odbiorczego, w ktorym
nabywca zglosil uwagi co do popekanych plytek na balkonie, mocy grzewczej grzejnika znajdujgcego sie w mieszkaniu,
braku wody i pradu w mieszkaniu oraz co do okna w piwnicy. Protokolarny odbiér lokalu przez powodéw nastgpit w
dniu 2 listopada 2009 r.

Dowody:
« wypis z aktu notarialnego Rep. A nr (...) (k.32-42)
« protokot zdawczo-odbiorezy (k.43-44)
. zeznanial. S. (k.245)

Projekt wykonawczy budynku mieszkalnego nr (...) usytuowanego w O. przy ul. (...) zakladal, ze drzwi wejéciowe do
mieszkan maja by¢ konstrukeji drewnianej, z plyta widrowa z wierzchnia okleina o podwyzszonej wytrzymaloSci w
kolorze olchy; w klasie C, wyposazone w wizjer, bolce antywywazeniowe, zamek patentowy, metalowa o$cieznice.
Projekt ten zakladal réwniez, ze w ramach ochrony przed halasem i drganiami wewnatrz budynku w stropie
miedzypietrowym umieszczona zostanie izolacja w postaci twardego styropianu o grubo$ci 4 cm.

Dowody:

+ opis techniczny do projektu wykonawczego budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z kwietnia 2008 r.
(k.52-63)

Projektant inwestycji ,Osiedle (...) — zespdt budynkéw wielorodzinnych z garazami przy ul. (...) Dywizji
Zmechanizowanej w O.”, w sklad ktorych wchodzilo mieszkanie zakupione przez powodéw, w grudniu 2008 r.
wyrazil zgode na zawnioskowane przez generalnego wykonawce osiedla zmiany nieistotne w projekcie — polegajace na
zastosowaniu drzwi wejSciowych do mieszkan na drzwi typu CERBER II z wypelnieniem z plyty wibrowej otworowej,
wyposazonych w dwa zamki oraz bolce antywywazeniowe w kolorze drewnopodobnym orzech P. z oScieznica
drewniang oraz zastosowaniu zamiast warstwy styropianu — izolacji akustycznej w warstwie podlogowej wykonanej z
pianki GoldFoam 2x5mm zgodnie z aprobatg techniczng (...) nr AT-15- (...).

Dowody:
+ kopia o$wiadczen z 19.12.2008r. (k.174) oraz z 8.12.2008r. (k.175)
« zeznania T. A. (k.244)
« zeznania J. K. (k.266-267)

W trakcie uzytkowania lokalu powodowie powzieli wiedze, ze mieszkanie posiadalo wady w postaci braku
miedzypietrowej izolacji akustycznej w postaci twardego styropianu o grubosci 4 cm, ponadto zamiast przewidzianych
w dokumentacji budowlanej drzwi wejéciowych klasy C zamontowane sa drzwi wejéciowe o konstrukeji kartonowo-
drewniane;j.

W zwiazku z powyzszym powodowie zlecili specjali$cie z zakresu budownictwa inz. R. L. sporzadzenie kosztorysu
naprawy w/w usterek. Kosztorys ten zostal opracowany w oparciu o opinie techniczna Biura (...), dokumentacje
wykonawcza, zdjeciowa oraz wizje lokalna mieszkania. Koszt remontu mieszkania majacego na celu przywrocenie



lokalu do stanu zgodnego z projektem wykonawczym oszacowany zostal na kwote 34.583,37 zl. W sklad niezbednych
robét zaliczono zerwanie istniejacej posadzki we wszystkich pomieszczeniach, wykonanie brakujacej izolacji w
postaci 3 cm styropianu, wykonanie izolacji przeciwwilgociowych oraz utozenie posadzek wladciwych, tj. odtworzenie
posadzek istniejgcych (plytek i parkietu), demontaz szafy wnekowej, przyciecie jej oraz ponowny montaz z wymiang
drzwi szafy — lustra, demontaz skrzydel oraz o$cieznic drzwiowych ich przyciecie i ponowny montaz, demontaz i
wyniesienie mebli kuchennych wykonanych na wymiar wraz z osprzetem AGD i ponowny montaz po wykonaniu
posadzek, wymiana drzwi wejSciowych na antywlamaniowe, demontaz armatury lazienkowej tj. brodzika, kabiny
szklanej, miski ustepowej i umywalki oraz rozebranie pasa plytek niezbednych do wykonania izolacji oraz ponowny
montaz armatury i ulozenie plytek, malowanie $cian i sufitbw we wszystkich pomieszczeniach w wyniku remontu
posadzki, wywoz i sktadowanie gruzu.

Dowody:
+ kosztorys z 31.08.2012 r. (k.45-51)
« zeznania R. L. (k.243)
 przestuchanie M. K. w charakterze powoda (k.271-272)

' Pismem z 4 wrzeSnia 2012 r. powodowie zglosili (...) usterki wystepujace w zakupionym przez nich lokalu
mieszczacym sie przy ul. (...) w O. polegajace na niezgodno$ci z projektem budowlanym zamontowanych drzwi oraz
niewykonaniem poziomej izolacji termiczno-akustycznej w postaci styropianu twardego, wyznaczajac spolce termin
7 dni na usuniecie usterek. Pismo to zostalo odebrane przez (...) w dniu 10 wrzesnia 2012 r.

W piémie z 12 wrzeénia 2012 r. spodlka (...) poinformowala powodéw, ze izolacja termiczno-akustyczna zostala
wykonana zgodnie z projektem i dyspozycjami nadzoru autorskiego autora projektu budowlanego oraz byla
uzgadniana z projektantem inwestycji, wobec czego wezwanie do usuniecia usterek w tym zakresie jest bezzasadne
i nie zasluguje na uwzglednienie. Odnoszac sie natomiast do nieprawidlowosci w zakresie drzwi wskazano, ze
w standardzie wyposazenia mieszkania, ktéry stanowil integralng cze$¢ umowy przedwstepnej, wskazano jedynie
ogoblnie, ze beda to drzwi zewnetrzne, bez okreslenia szczegoblnej specyfikacji tych drzwi, a zatem zgloszenie dotyczace
wymiany drzwi zewnetrznych réwniez nie zastuguje na uwzglednienie.

Wobec odmowy usuniecia usterek pismem z 24 wrze$nia 2012 r. powodowie zglosili spolce (...) roszczenie o obnizenie
ceny zakupionego mieszkania o kwote 34.583,37 zl. Pismo to zostalo odebrane przez spoétke w dniu 277 wrzesnia 2012
r. Spolka (...) odmoéwila obnizenia ceny mieszkania wskazujgc, ze wszelkie prace budowlane w obrebie I etapu osiedla
(...) zostaly wykonane zgodnie z przepisami prawa budowlanego.

Dowody:
+ kopia pisma z 4.09.2012 r. wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru (k.64-65)
+ kopia pisma z 12.09.2012 1. (k.67-68)
+ kopia pisma z 24.09.2012 r. wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru (k.69-70)
+ kopia pisma z 03.10.2012 r. (k.72-73)

Na zlecenie wykonawcy osiedla (...)M. B.dokonat pomiaréw izolacyjno$ci akustycznej stropu pomiedzy mieszkaniami
(...)w budynku wielorodzinnym przy ul. (...)w O.. W toku pomiaréw stwierdzono, ze warto$¢ wskaznika oceny
przyblizonej izolacyjno$ci akustycznej wlasciwej wynosi 53 dB, przy minimalnych wymogach wynikajacych z normy
(...)okreslonych na poziomie(...).

Dowody:



+ kopia ekspertyzy z pazdziernika 2010 r. (k.181-191)
« zeznania M. B. (k.245)

Powodowie dokonali cesji na rzecz wspolnoty mieszkaniowej nieruchomosci, w ktérej znajduje sie ich lokal,
wierzytelnosci zwigzanych z wadliwie wykonanymi czeéciami wspblnymi budynku. Roszczenia te obecnie sg
przedmiotem postepowania sagdowego prowadzonego z powodztwa wspdlnoty mieszkaniowe;j.

bezsporne (o§wiadczenie strony pozwanej k.166, o§wiadczenie powodéw k.200)

W zakresie wykonania podlogi oraz z zakresie montazu drzwi wej$ciowych do lokalu przy ul. (...)w O.prace budowlane
zostaly wykonane niezgodnie z dokumentacja projektowa. W lokalu powodow zamiast uwzglednionych w opisie
technicznym do projektu wykonawczego budynku drzwi wejsSciowych klasy C zamontowane zostaly drzwi typu (...),
ktérych konstrukcje stanowi ramiak drewniany, oblozony dwiema plytami (...)z wypelieniem z plyty widrowej
oraz oScieznicami wykonanymi z drewna. Drzwi sg wyposazone w dwa zamki wpuszczane trzybolcowe na wkladke
patentowg oraz wizjer. Drzwi typu (...)nie spelniaja wymogoéw drzwi antywtamaniowych klasy C, za$ ich zamontowanie
moze mie¢ negatywny wplyw na poczucie bezpieczenstwa wlascicieli mieszkania. Ponadto drzwi typu (...) maja
znacznie nizsza izolacyjno$é akustyczng niz drzwi antywlamaniowe typu C, co sprawia, ze gorzej tlumia one halasy
dobiegajace z korytarza budynku.

Ponadto w budynku nie wykonano zakladanej przez projekt wykonawczy izolacji akustycznej stropu w postaci
ulozenia warstwy styropianu twardego o grubosci 40 mm, stosujac zamiast tego pojedyncza warstwe z pianki
polietylenowej typu (...), co jest niezgodne z aprobata techniczng AT-15- (...), stwierdzajaca przydatnos$¢ do
stosowania w budownictwie wyrobéw pod nazwg ,maty z pianki polietylenowej (...), ktéra nie przewiduje mozliwo$ci
zastosowania pojedynczej warstwy maty gruboSci 5 mm jako izolacji akustycznej ukladanej pod jastrychem w
podlogach plywajacych. Zgodnie z aprobata techniczng takie zastosowanie wymaga ulozenia dwoch warstw mat o
grubos$ci 10 mm i 15 mm, co i tak nie jest jednak w stanie zapewni¢ takiej samej izolacji akustycznej jak zastosowanie
styropianu. Zastosowanie jako izolacji akustycznej podwojnej warstwy pianki polietylenowej daje bowiem znacznie
gorsze wskazniki niz zastosowanie styropianu.

Koszt doprowadzenia przedmiotowego lokalu do stanu zgodnego z projektem wynosi 32.381 zl. Koszty te obejmuja
m.in. konieczno$¢ demontazu posadzek i wyposazenia mieszkania, a takze ponownego wykonania tychze posadzek i
ponownego wykonania niezbednych prac wykonczeniowych w dotychczasowym standardzie.

Dowody:

» pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa E. L. z 28.11.2014 r. (k.290-307)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nie moglo zosta¢ uwzglednione.

Stan faktyczny sprawy Sad ustalil w oparciu o przedlozong przez strony dokumentacje, jak réwniez o zeznania
Swiadkow, przestuchanie powoda oraz dowdd z opinii bieglego. OkolicznosSci sprawy wynikaly z tych dowodéw w
sposob zasadniczo spéjny i niesprzeczny. Spér miedzy stronami dotyczyt gléwnie skutkdéw prawnych opisywanych
okolicznoSci, nie za§ samych faktow. Poza sporem w szczegblnoSci pozostawalo, ze powodowie zawarli ze strong
pozwang umowe przedwstepng, a nastepnie umowe przenoszaca na nich wlasnosé lokalu; umowa przedwstepna
byla umowa developerska, tj. strona pozwana zobowiazala sie do wybudowania okreslonego budynku i zbycia na
powodow lokalu w nim polozonego, co oznacza, ze w chwili zawierania umowy przedwstepnej przedmiot tej umowy
jeszcze fizycznie nie istnial. Bezsporne bylo takze, ze rzeczywisty sposob realizacji inwestycji odbieral od pierwotnej
dokumentacji projektowej, z uwagi na wyrazenie przez projektanta inwestycji ,,Osiedle (...)” zgody na zawnioskowane
przez generalnego wykonawce zmiany nieistotne w projekcie, polegajace na zastosowaniu innego modelu drzwi



wejSciowych do mieszkan oraz zastosowaniu izolacji akustycznej z materialu innego niz styropian oraz o innej
gruboéci. Zasadniczo poza sporem pozostawalo rowniez, ze odbierajac lokal od strony pozwanej powodowie nie
mieli swiadomo$ci tych zmian. Strona pozwana nie wniosla tez istotniejszych zastrzezen do ustalen bieglego, ktory
oszacowal koszt doprowadzenia w chwili obecnej lokalu do stanu, jakiego oczekuja powodowie.

Podstawe prawna zadania powodbéw zawieral art. 560 kodeksu cywilnego [dalej: k.c.]; co prawda powodowie
wystepowali w charakterze konsumentow, jednakze obowigzujace w spornym okresie przepisy o sprzedazy
konsumenckiej nie dotyczyly nieruchomoéci, lecz wylacznie towaréw konsumpcyjnych (ruchomosci). Powodowie
konsekwentnie powolywali sie na wadliwo$¢ nabytej rzeczy (art. 560 k.c.), nie zas na szkode kontraktowa (art. 471
k.c.). Art. 560 § 1 zd. 1 k.c. stanowi, ze jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze od umowy odstapi¢ albo
zadaé obnizenia ceny. Z kolei zgodnie z art. 560 § 3 k.c. jezeli kupujacy zgda obnizenia ceny z powodu wady rzeczy
sprzedanej, obniZzenie powinno nastapi¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej
warto$ci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad. Model obnizenia ceny nie odwoluje sie zatem bezposrednio
do kwestii szkody w majgtku nabywcy, lecz do faktu, ze cena nabywanej rzeczy w stanie wolnym od wad nie odpowiada
cenie rzeczy dotknietej wadami (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 11.12.2009 r., V CSK 180/09, Lex nr 551 156). Co do
zasady obnizenie ceny przeprowadzane jest w ten sposob, ze ustalana jest proporcja miedzy rynkowa wartoScia rzeczy
wolnej od wad, a jej rynkowa wartoScig rzeczywista, czyli ustalona z uwzglednieniem istniejacych wad, ktéra nastepnie
stosowana jest do ceny przyjetej w umowie, w uzyskania nowej, obnizonej ceny (tak np. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
wyroku z 14.12.2001 1., V CKN 561/2000, Lex Polonica nr 384117). Obnizenie ceny powinno by¢ dokonane w oparciu
o warto$¢ rynkowa rzeczy i obnizenie dotyczy ceny wynikajacej z umowy, nie za$ abstrakcyjnej, zobiektywizowanej
ceny rynkowej (por. np. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z 15.01.1997 r., IIIl CKN 29/96, OSP 1997/7-8/144).
Metoda obnizenia ceny podlega ocenie Sadu; zalezy ona od okoliczno$ci konkretnej sprawy - rodzaju zbywanej rzeczy,
charakteru wad, ich wplywu na korzystanie z rzeczy. W sytuacji gdy cena zbycia rzeczy jest zbiezna z cena rynkowa
(a z relacji stron wynika, ze tak bylo w niniejszej sprawie), obnizenie nastepuje bezposérednio poprzez korekte ceny
transakcyjnej (nie jest konieczny etap ustalania proporcji cen rynkowych rzeczy wadliwej i niewadliwej, skoro cena
rynkowa i cena transakcyjna rzeczy niewadliwej s tozsame).

Jak wynika z przywolanego przepisu oraz orzecznictwa, przyjeta przez powodéw metoda ustalenia wartoSci
ewentualnego roszczenia wzgledem strony powodowej byla bledna. Powodowie bowiem domagali sie obnizenia ceny
mieszkania o warto$¢ hipotetycznych kosztow, jakie musieliby poniesé w celu doprowadzenia mieszkania do stanu
zgodnego z pierwotng dokumentacja projektowa, a zatem — aby wymieni¢ drzwi wejSciowe do mieszkania oraz
aby usuna¢ wierzchnig warstwe podlég, wykonac¢ w sposéb poprawny warstwe izolacji akustycznej oraz ponownie
wykona¢ usuniete warstwy podlogi. Powodowie nie wykazali jednak w zaden sposob, ze warto$é rynkowa mieszkania
dotknietego wadami bedzie tozsama z warto$ciag mieszkania bez wad, pomniejszong o koszty wykonania wskazanych
przez nich prac budowlanych. Wbrew temu, co wywodzili powodowie, nie mozna uzna¢, ze kupujacy niejako
automatycznie zaklada, ze bedzie pewne wady lokalu usuwal po jego nabyciu i Ze negocjujac cene, zmierza do
uwzglednienia w cenie lokalu kosztu usuniecia tych wad. Taki mechanizm korekty ceny wystepuje, gdy wady sa
niewielkie, a ich usuniecie nie wigze sie z istotnymi kosztami i nie wymaga znacznego nakladu pracy przy usuwaniu,
za$ koszt napraw jest latwy do oszacowania. Jednakze w przypadku, gdy lokal posiada istotniejsze defekty obnizajace
jego warto$¢, wymagajace znacznego i trudnego do oszacowania nakladu $rodkéw i pracy, tego typu automatyzm nie
wystepuje. Nabywca i zbywca negocjujac cene maja $wiadomos$¢ tego, ze zbywana rzecz jest niepelnowartosciowa i
stosownie do swoich subiektywnych odczué co do zakresu wad rzeczy, obnizaja w odpowiednim stosunku cene rzeczy —
nie odwolujgc sie do kosztow naprawy, lecz oceniajac warto$é rzeczy w takim stanie, w jakim sie znajduje. Zwazywszy,
ze aktualny koszt doprowadzenia lokalu do stanu oczekiwanego przez powoda stanowi ok. 12% pierwotnej ceny
sprzedazy, powodowie domagaja sie stosunkowo istotnej zmiany ceny lokalu. Powinni zatem wykazaé, ze rynkowa
warto$¢ lokalu dotknietego wadami stanowi 88% rynkowej warto$ci takiego lokalu pozbawionego wad.

Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze warto$¢ lokalu szacowana jest na potrzeby postepowania cywilnego z reguly
nie poprzez odwolanie sie do ceny ,idealnego” lokalu, pomniejszonej o naklady potrzebne na doprowadzenie
wycenianego lokalu do takiego ,idealnego” stanu, lecz na ogo6lnych zasadach przewidzianych ustawa o gospodarce



nieruchomo$ciami, a zatem w oparciu o ceny rynkowe osiagane w realnych transakcjach przy sprzedazy podobnych
nieruchomosci. Biegly ocenia stan techniczny lokalu wycenianego i w odpowiedni spos6b uwzglednia go przy wycenie,
np. poprzez proporcjonalng korekte ceny Sredniej. Z reguly natomiast nie jest stosowana metoda wskazana przez
powoddw; winni oni zatem — je$li sie na nig powoluja — wykazacé jej zasadno$¢, czego nie uczynili.

Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze mechanizm obnizenia ceny lokalu wskazany w pozwie jest sprzeczny z modelem
ustawowym zjednego jeszcze wzgledu. Otéz powodowie zadaja obnizenia ceny lokalu o aktualny koszt doprowadzenia
lokalu do stanu zgodnego z ich wyobrazeniami z chwili nabycia lokalu. Wskaza¢ jednak nalezy, ze biegly oceniajac ten
koszt, uwzglednil rowniez potrzebe usuniecia czy tez naruszenia znacznej czeSci prac wykonczeniowych, a nastepnie
ponownego ich wykonania. Powodowie kupujac lokal mieli Swiadomosé, ze nie bedzie on w calo$ci wykonczony i prace
wykonczeniowe wykonywali we wlasnym zakresie. Chybione jest zatem obnizanie ceny lokalu dotknietego wadami o
koszt powtornych prac wykonczeniowych — gdyby bowiem nawet przyja¢ hipotetycznie, ze nabywca niewykonczonego
lokalu wadliwego negocjuje cene w ten sposdb, aby uwzglednié koszt usuniecia wad, to koszt ten dotyczylby usuniecia
wad lokalu w takim stanie, w jakim byt on w chwili zakupu, a zatem niewykonczonego (nieracjonalne byloby bowiem
wykanczanie lokalu w sytuacji, gdy nabywca zamierza wykona¢ prace naprawcze wymagajace daleko posunietej
ingerencji w prace wykonczeniowe, np. zerwania posadzek). W zwiazku z tym powolany przez powodéw model
obnizenia ceny z zalozenia dotkniety jest fundamentalnym bledem, nie moze bowiem w zaden sposéb prowadzic¢
do efektu zgodnego z wola ustawodawcy (a zatem do korekty ceny do takiego poziomu, aby cena ta odpowiadata
cenie rzeczy wadliwej). Jak juz wezeéniej wskazano, roszczenie powodow nie moze by¢ utozsamiane z roszczeniem
odszkodowawczym i tym samym nie mozna podzieli¢ ich stanowiska, ze w okoliczno$ciach sprawy cena lokalu
powinna by¢ obnizona o hipotetyczne koszty zwiazane z wykonaniem prac naprawczych. Roszczenie to bowiem nie
odwoluje sie do jakiejkolwiek ,szkody” w majatku kupujacego, rozumianej jako poniesiony przez niego realny lub
hipotetyczny koszt usuniecia wad rzeczy, lecz odwoluje sie do tego, ze cena rynkowa rzeczy wadliwej jest nizsza niz
rzeczy niewadliwej, a zatem sprzedajacy otrzymal §wiadczenie, ktére nie byto mu nalezne.

Niezaleznie od powyzszego wskazaé nalezy, ze chybiona jest rowniez teza powoddéw, jakoby kazde odstepstwo od
dokumentacji projektowej przesadzalo o tym, ze rzecz jest wadliwa i nie odpowiada uzgodnieniom wynikajacym z
umowy przedwstepnej. Umowa przedwstepna w zaden sposdb nie definiowala tego, w jakiej technologii wykonana
ma by¢ w budynku izolacja termiczna czy akustyczna, jak rowniez jaki konkretnie model drzwi ma by¢ zastosowany.
Zgodnie z umowa przedwstepna lokal mial zostaé wykonczony wedlug standardu okreslonego w Zalaczniku nr 1
do umowy, tj. zawiera¢ wykonczenie okien, podokiennikéw, drzwi zewnetrznych, instalacji elektrycznej kompletne;j,
instalacji o§wietleniowej bez opraw, wykonczenie podlég warstwa wyréwnawcza pod posadzke - jastrych cementowy,
tynki Scian cementowo-wapienne kat. III — maszynowe, kompletna instalacja centralnego ogrzewania z grzejnikami,
podejScie instalacji wodno-kanalizacyjnej do lokalu mieszkalnego, liczniki mediéw (bez licznikoéw ciepla). Przy
wykonaniu budynku zastosowanie mialy znalez¢ nastepujace materialy i technologia: (1) konstrukcja — tradycyjna,
z elementami uprzemystowionymi, (2) $ciany zewnetrzne oslonowe — silikat ocieplony w zastosowaniu technologii
lekkiej — mokrej, (3) $ciany wewnetrzne — silikatowe, elementy gipsowe lub gazobeton, (4) izolacje przeciwwilgociowe
— papa termozgrzewalna, izolacje plynne w systemach, folia paroszczelna (w zaleznoéci od elementu), (5) podloza
pod posadzki — jastrych cementowy, (6) tynki — cementowo-wapienne, (77) instalacja kanalizacyjna — system (...),
instalacja wodociaggowa — system tradycyjny: rury stalowe ocynkowane i tworzywowe (PP lub PE) w zalezno$ci
od strefy budynku, (8) CO — z wezla CO — rury stalowe oraz tworzywa (PP lub PE), w systemie obwodowym z
rozdzielaczami w mieszkaniach i lokalach uslugowych, (9) wentylacja grawitacyjna i mechaniczna wywiewna w
zalezno$ci od strefy budynku, (10) instalacja elekiryczna — w standardzie podtynkowa, (11) stolarka okienna —
(...) w mieszkaniach, (12) stolarka drzwiowa mieszkania — drzwi zewnetrzne — pelne klejone, w kolorze buk, dab,
(13) cze$ci wspdlne budynku — posadzki; plytki gres, Sciany malowane farba lateksowa zmywalng (§ 6 umowy).
Nie sposob wywie$é z tych zapisow wniosku, ze zmiany w dokumentacji projektowej, ktore zostaly dokonane,
prowadzily do wykonania lokalu niezgodnie z postanowieniami umowy. Powodowie nie wykazali, aby nabywajac
lokal zapoznali sie z dolaczonym do pozwu ,,opisem technicznym do projektu wykonawczego” (k.52 i nast.), ani tez
ze stanowil on integralng cze$¢ umowy i ze kupujac lokal oczekiwali, ze bedzie on posiadal cechy okreslone tym
dokumentem. Z kolei strona pozwana wykazala, ze zmiany, ktére wprowadzono w czasie realizacji inwestycji, zostaly



zatwierdzone przez projektanta i zostaly wprowadzone do dokumentacji budowlanej zgodnie z prawem budowlanym
oraz z zachowaniem obowigzujacych norm (przy czym wskazaé nalezy, ze realizacja inwestycji odbiegala od tego,
co zaakceptowal projektant). W zwigzku z tym w ocenie Sadu nie mozna uznaé za wykazane, ze samo zastosowanie
innego modelu drzwi (o nizszych parametrach) oraz zastosowanie zamiast pierwotnie projektowanej warstwy 4 cm
styropianu — warstwg 2 x 5 mm pianki G.F.prowadzilo do powstania rzeczy odbiegajacej cechami od tego, jakie
byly uzgodnienia miedzy stronami. W szczegoblnoéci zauwazy¢ wypada, ze powodowie zawierajgc ze strong pozwang
umowe przedwstepna i umowe przyrzeczona nie kupowali lokalu o podwyzszonym, nietypowym standardzie (m.in. w
zakresie stolarki drzwiowej, izolacji akustycznej). Przeciwnie, obie strony mialy Swiadomo$é, ze przedmiotem umow
jestwybudowanie i zbycie typowego, przecietnego lokalu o $srednim standardzie. Gdyby bowiem bylo tak, jak twierdzili
to powodowie, a zatem ze lokal mial mie¢ ponadprzecietnie wysoki, nietypowy standard, z pewnoécig znalazloby
to odzwierciedlenie w opisie standardu wykonania, dolaczonym do umowy, albo przynajmniej w jakichkolwiek
materialach promocyjnych. W umowie zawartej przez powodow brak jednak elementéw wskazujacych na to, ze
standard inwestycji mial odbiega¢ od przecietnego, powodowie nie przedstawili tez dowoddw, ktére przekonujaco
by potwierdzily, ze w czasie negocjacji umowy zapewniano ich, ze lokal bedzie mial taki ponadprzecietny standard.
Rowniez cena lokalu nie sugeruje nietypowo wysokiego standardu inwestycji. Powodowie nie mieli wiec podstaw, aby
oczekiwac, ze lokal bedzie mial ponadprzecietny standard bezpieczenstwa czy izolacji akustycznej.

Dalej zauwazy¢ nalezy, ze drzwi lokalu wykonane zostaly zgodnie ze zmianami wprowadzonymi do dokumentacji
projektowej (k.174). Powodowie nie wykazali, ze zgodna wola stron bylo wykonanie lokalu przy wykorzystaniu
drzwi konkretnej klasy lub konkretnego typu, czy chociazby aby przedmiotem oferty strony pozwanej byl lokal o
podwyzszonym standardzie, posiadajacy drzwi o okre§lonych parametrach antywlamaniowych.

Natomiast jesli chodzi o izolacje akustyczna, biegla stanowczo stwierdzila, ze podmiot realizujacy prace budowlane
wykonal je nieprawidlowo, niezgodnie z wytycznymi projektanta, jak réwniez z zasadami sztuki budowlane;j. Biegla
po wykonaniu odkrywek (k.293) stwierdzila, ze izolacje wykonano niezgodnie z aprobata techniczna, gdyz polozono
wylacznie jedna warstwe maty o grubos$ci 5 mm, zamiast dwoch warstw tego materialu. Bylo to niezgodne z
wskazaniami producenta i decyzja projektanta. Juz samo wprowadzenie w miejsce 4 ¢cm styropianu 2 x 5 mm pianki
G.F.prowadzilo do istotnego obnizenia parametréw izolacji akustycznej (z (...)), za§ zastosowanie tylko jednej 5
mm warstwy tej pianki nie tylko w dalszym zakresie pogarsza parametry izolacji, ale jest tez niezgodne z aprobata
techniczna. W tym zakresie powodowie mieli zatem zasadniczo racje, wskazujac, ze lokal jest wadliwy — jednakze nie
z powodu zamiany styropianu na pianke izolacyjng (gdyz umowa nie zawierata zadnych wymogoéw co do poziomu
skutecznosci izolacji akustycznej, zatem wystarczajace jest, aby spelniala ona normy prawa budowlanego), lecz
z powodu nieprawidlowego wykonania izolacji akustycznej z tej pianki. Jak jednak wskazano wczeéniej, metoda
obnizenia ceny lokalu z uwagi na te wade, przyjeta przez powodow, byla nieprawidlowa, zatem powodztwo w tym
zakresie i tak nie mogto zosta¢ uwzglednione.

Nie mozna réwniez podzieli¢ pogladu powoddéw, jakoby izolacja miedzystropowa miala mie¢ takze charakter
izolacji termicznej. Strona pozwana podniosla, ze zasady sztuki budowlanej nie nakazuja wykonywania w budynku
mieszkalnym izolacji termicznej miedzy poszczegdlnymi pietrami, tylko pomiedzy lokalami mieszkalnymi a
zewnetrzem budynku. Powodowie nie wykazali, aby w przypadku ich lokalu prawidlowa realizacja robot wymagala,
aby wérod warstw stropowych znalazla sie takze warstwa izolacji termicznej. W zwigzku z tym kwestia tego, czy pianka
G. F. zapewniala jakakolwiek izolacje termiczna, byla nieistotna dla sprawy.

Odnoénie opisanych wad zwigzanych z izolacja akustyczng wskazaé ponadto wypada, ze jak stusznie wskazala strona
pozwana, powodowie utracili legitymacje czynng w zakresie roszczen zwigzanych z tymi wadami. Strona pozwana
powolala sie na dokonanie przez powodow cesji wierzytelnosci w zakresie wad cze$ci wspodlnych budynku na wspdlnote
mieszkaniowa, ktéra w odrebnym procesie miala dochodzi¢ od developera roszczen zwigzanych m.in. z wadami
izolacji akustycznej. Strona pozwana nie przedtozyla — wbrew tresci listy zalacznikéw do odpowiedzi na pozew (k.173)
— zawiadomienia o przelewie wierzytelnosci, jednak powodowie przyznali, ze cesja taka miala miejsce i ze toczy sie
odrebny proces z powodztwa wspolnoty mieszkaniowej (k.220). Powodowie podniesli w zwigzku z tym, ze wadliwo$¢
izolacji akustycznej w ich lokalu nie ma zwiazku z czeSciami wspolnymi budynku, gdyz podlogi lokalu nie stanowig



cze$ci wspdlnych budynku, lecz czeéc lokalu, a zatem ich zdaniem cesja nie miala wplywu na roszczenia dochodzone
w niniejszym procesie (k.221). Poglad ten nie jest poprawny. Zgodzi¢ sie nalezy z powodami, ze podloga lokalu (w
rozumieniu posadzek, a takze wierzchniej warstwy podtdg) nie stanowi czeéci wspolnej budynku, lecz czeé¢ sktadowa
lokalu — w zwiazku z czym wlaSciciel moze np. swobodnie wybiera¢ materialy wykonczeniowe posadzek, jak tez
prowadzi¢ prace zmierzajace do przygotowania nawierzchni podlég do montazu np. paneli czy plytek ceramicznych
(np. wykonanie w razie potrzeby wylewki samopoziomujacej). Chybiona jest jednak teza powodow, ze argumentacja
ta znajduje zastosowanie do caloéci strop6w miedzy lokalami (tj. wszystkich ich warstw) — glebsze bowiem warstwy
podlog, w tym warstwa izolacyjna, stanowia cze$ci wspdlne budynku, nie za$ element lokalu. Co do samej bowiem
zasady stropy sa elementami konstrukcyjnymi budynku i z tego wzgledu naleza do nieruchomos$ci wspélnej, a
nie do lokalu — podobnie jak np. dach, elewacja, piony wodne i kanalizacyjne, §ciany nosne, izolacja zewnetrzna
budynku. Jako cze$é lokalu moze byé uznana tylko ta czesé stropu, ktora jest bezpo$rednio zwigzana z uzytkowaniem
lokalu, jego wykonczeniem i konserwacja, a zatem posadzki (panele, plytki, deski etc.), a takze ewentualnie warstwy
podlég wykonane przez wlasciciela na wlasciwych warstwach konstrukeyjnych (np. wylewka samopoziomujaca).
Natomiast pierwotna izolacja akustyczna stropdw, stanowigca element konstrukeyjny budynku, umieszczona pod
jastrychem, stanowi cze$¢ wspolng nieruchomodci i stuzy nie tylko lokalowi powodéw, lecz takze (a raczej przede
wszystkim) lokalom polozonym ponizej. Stad tez podzieli¢ nalezy poglad strony pozwanej, ze wskazana przez nia cesja
wierzytelno$ci doprowadzila do przejscia roszczen zwiazanych z nieprawidlowym wykonaniem izolacji akustycznej na
wspoblnote mieszkaniowq.

Na marginesie powyzszych rozwazan wskaza¢ mozna réwniez, ze wydanie lokalu powodom nastapito 2.11.2009 r.
(k.43-44). Zgodnie za$ z art. 563 § 1 k.c. w brzmieniu obowiazujacym w spornym okresie, kupujacy traci uprawnienia
z tytutu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesiagca od jej wykrycia,
a w wypadku gdy zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach przyjete, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w
ciaggu miesigca po uplywie czasu, w ktorym przy zachowaniu nalezytej staranno$ci mog} ja wykry¢. Powodowie po raz
pierwszy zglosili wady dopiero 4.09.2012 r., nie wykazali jednak, aby w okresie bezposrednio po wydaniu lokalu i
wprowadzeniu sie do niego (2009/2010 r.) wad tych nie wykryli i przy zachowaniu nalezytej staranno$ci nie mogli ich
wykry¢. Fakt sporzadzenia kosztorysu nie $wiadczy o tym, ze dopiero w chwili jego sporzadzenia powodowie powzieli
wiedze o wadach — przeciwnie, skoro zlecili wykonanie kosztorysu, oznacza to, ze o wadach musieli dowiedzieé
sie wezeéniej. Zauwazy¢ wypada, ze cho¢ sam sposéb wykonania izolacji akustycznej istotnie nie jest mozliwy do
zbadania poprzez same ogledziny lokalu, to juz efekty wadliwie wykonanej izolacji (takie jak nieprawidlowo silne
rozchodzenie sie dzwiekdw miedzy lokalami) sg dostrzegalne przy normalnym uzytkowaniu lokalu. Natomiast jesli
chodzi o standard wykonania drzwi, to juz przy normalnych ogledzinach lokalu widoczne bylo, jakiego rodzaju drzwi
zastosowano, w tym widoczne bylo, ze nie posiadaja one klasy antywlamaniowej, na ktéra powoluja sie powodowie.

Z uwagi na powyzsze Sad w punkcie I wyroku oddalil w catoéci powddztwo, uznajac zarzuty strony pozwanej za trafne
izasadne.

O kosztach procesu Sad orzekt w punkcie IT wyroku w oparciu o art. 98 k.p.c. w zw. z art. 105 § 2 k.p.c., obciazajac
powodow solidarnym obowigzkiem zwrbcenia stronie pozwanej poniesionych przez nia kosztéw procesu, a zatem
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu przed Sadem I instancji w kwocie 2.400 zl, kosztow zastepstwa
w postepowaniu zazaleniowym w kwocie 1.200 zl (pelnomocnik ustanowiony zostal bowiem dopiero na etapie
postepowania zazaleniowego i wezeéniej nie brat udzialu w sprawie, co uzasadnialo stawke 50%), oplaty sadowej od
zazalenia w kwocie 30 zt (k.117), oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17 z} (k.118), tj. lacznie 3.647 zt.

O nieuiszczonych kosztach sagdowych Sad orzekl w punkcie III wyroku w oparciu o art. 113 u.k.s.c. w zw. z art. 98 k.p.c.
iart. 105 § 2 k.p.c., nakladajac na powodow obowiazek uiszczenia brakujacych kosztéw sadowych w kwocie 507,50
z}. Wydatki w sprawie obejmowaly koszty stawiennictwa §wiadka w kwocie 277,28 zl (k.352) oraz wynagrodzenie
biegtego w kwocie 1.730,22 zl (k.320), tj. lacznie 2.007,50 zL. Powodowie wniesli zaliczke w kwocie 1.500 zl, zatem
powinni uiéci¢ brakujace 507,50 zk.



