Sygn. akt: I C 420/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 czerwca 2015 T.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Beata Grzybek
Protokolant: sekr. sagdowy Dagmara Napieraj

po rozpoznaniu w dniu 19 czerwca 2015 r. w Olsztynie
na rozprawie
sprawy z powodztwa E. D. L.

przeciwko (...) spolce z ograniczonq odpowiedzialnosciq
w O.

o zaplate
I. powddztwo oddala,
II. koszty procesu wzajemnie znosi.

Sygn. akt I C 420/12

UZASADNIENIE

Powod E. D. L. w pozwie przeciwko (...) Spdlce z ograniczona odpowiedzialnos$cig w O. domagal sie zasadzenia
kwoty 80. 000 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 4 kwietnia 2012 roku tytulem obnizenia ceny
lokalu mieszkalnego z powodu wady rzeczy sprzedanej w zakresie instalacji grzewczej i wentylacyjnej wad oraz w
zaprojektowaniu stropodachu i wykonaniu dachu.

oraz kwoty 33.541,96 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 4 kwietnia 2012 roku tytulem naprawienia szkody
poniesionej wskutek istnienia wady rzeczy sprzedanej. Ponadto domagat sie zasadzenia kosztow postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu, powod podnidst, ze w dniu 24 czerwca 2008 roku zawart z pozwang umowe nr (...)
zobowiazujaca do wybudowania mieszkania, miejsc garazowych oraz pomieszczen gospodarczych we wznoszonym
budynku na osiedlu (...). Przedmiotem umowy bylo wybudowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul.
(...) i polozonego w nim lokalu nr (...) wg standardu i zakresu robot okre§lonego w zalgczniku nr 1 oraz przynaleznej
do tego lokalu piwnicy oraz pomieszczen gospodarczych. Po wybudowaniu budynku, pozwana zobowiazala sie
wyodrebnié lokal mieszkalny oraz pomieszczenia gospodarcze, ustanowi¢ ich odrebna wlasnoé¢ oraz przenie$é prawo
wraz z udzialem we wlasnoSci gruntu i cze$ciach wspolnych budynku na rzecz powoda. Nadto pozwana zobowigzala
sie wybudowa¢ miejsca garazowe nr (...) w parkingu podziemnym oraz przenie$¢ udzial we wspolwlasno$ci



nieruchomoéci na rzecz powoda wraz z udzialem we wlasnosSci gruntu. Strony ustalily cene lokalu mieszkalnego,
pomieszczen gospodarczych i miejsc garazowych wraz z udzialem w cze$ciach wspélnych budynku oraz udzialem we
wlasnosci gruntu pod budynkiem na kwote 1.220.424 zlotych brutto, a ostateczna cena lokalu miala zostaé ustalona
po zakonczeniu budowy i wykonaniu powykonawczych pomiaréw geodezyjnych.

Dnia 19 lutego 2009 roku powod zawarl z pozwana kolejna umowe nr (...) zobowigzujaca do wybudowania miejsc
garazowych i pomieszczenia gospodarczego we wznoszonym budynku na osiedlu (...). Pozwana zobowigzala sie
do wybudowania budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. (...) polozonego w nim na poziomie piwnic
pomieszczenia gospodarczego, wyodrebnienia przedmiotowego lokalu i ustanowienia jego odrebnej wilasnosci,
przeniesienia tego prawa wraz z udzialem we wlasnos$ci gruntu i cze$ciach wspoélnych na rzecz powoda. Nadto pozwana
zobowiazala sie do wybudowania ,miejsc garazowych nr (...) w parkingu podziemnym oraz przeniesienia udzialow
we wspolwlasnoS$ci nieruchomosci na rzecz powoda wraz z udzialem we wlasnoSci gruntu. Strony ustalily cene lokalu
gospodarczego i miejsc garazowych wraz z udzialem w cze$ciach wspdlnych budynku oraz udzialem we wlasnosci
gruntu pod budynkiem na kwote 56.390 zlotych brutto, a ostateczna cena miala zosta¢ ustalona po zakonczeniu
budowy i wykonaniu powykonawczych pomiaréw geodezyjnych.

W dniu 29 wrze$nia 2010 roku strony zawarty w formie aktu notarialnego umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu i sprzedazy, na mocy ktérej pozwana sprzedala powodowi za laczng cene 1.295.668,(...) zlotych brutto wlasnosé
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku nr (...), przy ul. (...) w O. wraz z przynalezna piwnica nr
(...) i udzialem wynoszacym (...) cze$ci w nieruchomosci wspolnej oraz we wlasnoéci dzialek gruntu — za cene
1.082.465 zlotych brutto. Nadto pozwana sprzedala powodowi udzial wynoszacy 6/120 czesci w stanowigcym odrebna
nieruchomo$é lokalu mieszkalnym - garazu wielostanowiskowym nr (...) wraz z prawami zwigzanymi z jego wlasno$cia
oraz udzial wynoszacy (...) czeSci we wlasnoSci nieruchomoéci stanowiacej dzialke gruntu, oznaczona numerem
ewidencyjnym (...).

Dnia 29 marca 2010 roku powo6d odebral lokal mieszkalny nr (...) w budynku polozonym przy ul. (...) w stanie surowym
zamknietym. W lipcu 2010 roku zglosit pozwanej reklamacje dotyczaca m.in. wody cieknacej przez dach, konieczno$ci
wymiany 3 belek pergoli, odpadajacego tynku, wymiany drewna egzotycznego na tarasie i balkonie. Dodatkowo
podnidsl, ze w mieszkaniu jest zbyt zimno. Dnia 10 stycznia 2011 roku powod wezwal pozwang do usuniecia wad
dotyczacych wadliwie dzialajacej instalacji grzewczej, przeciekajacego dachu, zaciekéw i zmian grzybiczych w salonie,
kuchni i pokoju goScinnym. Powdd powotujac sie na opinie rzeczoznawcy budowlanego R. W. twierdzil, ze w lokalu
mieszkalnym nie funkcjonuje prawidlowo system wentylacji grawitacyjnej, moc grzewcza zainstalowanych grzejnikow
byla zbyt niska, warstwy stropodachu zostaly zaprojektowane nieprawidlowo, za§ w gospodarczych pomieszczeniach
piwnicznych panowala zbyt wysoka temperatura.

Zadana przez powoda kwota 80.000 zlotych stanowi réwnowarto$¢ kosztéow modernizacji systemu grzewczego i
wentylacyjnego, dlatego tez powdd na podstawie art. 566 k.c. domaga sie tej kwoty tytulem obnizenia ceny sprzedazy
lokalu mieszkalnego.

Powdd twierdzil, ze z uwagi na niska temperature panujgca w lokalu mieszkalnym powdd nie zamieszkal w nim, a
ponosil koszty zwigzane z utrzymaniem tego lokalu, ktére do dnia 30 marca 2012 roku wyniosly 18.963,61 zlotych.
Powo6d wynajal inny lokal, ktorego koszt utrzymania do dnia 30 marca 2012 roku wyniést 14.578,35 zlotych. Wobec
powyzszego powod domagal sie zasgdzenia od pozwanego kwoty 33.541,96 zlotych tytulem naprawienia szkody
poniesionej wskutek istnienia wady rzeczy sprzedane;.

Pismem z dnia 29 marca 2012 roku powdd wezwal pozwana do zaplaty kwoty 113.541,96 zlotych.

Pozwana (...) Developer Spélka z ograniczonq odpowiedzialnosciq w O. wniosla o oddalenie powddztwa
w catoSci i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.



W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew powod podnidsl, ze wszelkie istniejace usterki lokalu mieszkalnego zostaly
przez pozwang usuniete.

Kanaly wentylacyjne zostaly wykonane zgodnie z polskimi normami i projektem technicznym i powyzej stropodachu
zostaly ocieplone styropianem i otynkowane.

Grzejniki zainstalowane w mieszkaniu powoda nie mialy zbyt niskiej mocy grzewczej, a przyczyny niedogrzania
mieszkania powoda byly niezalezne od pozwanej. Powdd w celu uzyskania oszczedno$ci w kosztach ogrzewania
zakrecal zawor centralnego ogrzewania usytuowany przed wewnetrzna instalacja grzewcza w mieszkaniu co
powodowalo znaczne i trwale wyziebienie mieszkania, skutkiem czego trudne bylo osiggniecie satysfakcjonujacej
temperatury na czas dokonywania pomiaréw. Instalacja grzewcza zostala wykonana zgodnie z normami technicznymi
iprzepisami prawa. Fakt niezamieszkania sgsiednich lokali utrudnia za$ osiagniecie komfortu cieplnego w mieszkaniu
powoda co nie moze by¢ uznane za wade.

Zdaniem pozwanej nie istnieja zadne wady stropodachu, ktéry zostal wykonany zgodnie z projektem i przepisami
prawa. Zadna z norm nie reguluje réwniez wymagan co do temperatury w pomieszczeniach piwnicznych, gdyz nie sa
one przewidziane do stalego pobytu ludzi ani innych specjalistycznych celow.

Sad ustalil, co nastepuje:

W 2008 roku (...) Developer Spotka z ograniczong odpowiedzialnoScia w O. uzyskala decyzje o pozwoleniu na budowe
budynku na osiedlu (...) w O..

W dniu 24 czerwca 2008 roku powod E. D.(...)y zawarl z pozwana (...) Developer Spolka z ograniczong
odpowiedzialnoécig siedziba w O. umowe nr (...) zobowigzujaca do wybudowania mieszkania, miejsc garazowych
oraz pomieszczen gospodarczych we wznoszonym budynku na osiedlu (...). Przedmiotem umowy bylo wybudowanie
budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. (...) usytuowanego na dzialce gruntu pod budynkiem wydzielonej
z dzialki gruntu nr (...) i polozonego w nim w (...) klatce na (...) pietrze lokalu mieszkalnego nr (...) o projektowej

powierzchni uzytkowej calkowitej 130,38m‘ ? wg standardu i zakresu robot okreSlonego w zalaczniku nr (...)
oraz przynaleznej do tego lokalu piwnicy oraz polozonych w nim na poziomie piwnic pomieszczen gospodarczych
opisanych jako (...) i (...). Po wybudowaniu budynku, pozwana zobowigzala sie wyodrebni¢ lokal mieszkalny oraz
pomieszczenia gospodarcze, ustanowi¢ ich odrebna wlasnoéé oraz przenie$¢ prawo wraz z udzialem we wlasnosci
gruntu i czeSciach wspélnych budynku na rzecz powoda. Nadto pozwana zobowigzala sie wybudowaé miejsca
garazowe nr (...) w parkingu podziemnym oraz przenie$¢ udzial we wspotwlasnos$ci nieruchomosci na rzecz powoda
wraz z udzialem we wlasnoSci gruntu. Strony ustalily cene lokalu mieszkalnego, pomieszczen gospodarczych i miejsc
garazowych wraz z udzialem w czeéciach wspdlnych budynku oraz udzialem we wlasnosci gruntu pod budynkiem
na kwote 1.220,424 zlotych brutto, a ostateczna cena lokalu miala zosta¢ ustalona po zakonczeniu budowy i
wykonaniu powykonawczych pomiaréw geodezyjnych. Strony przewidzialy mozliwo$é zmiany ceny o 2% ceny lokalu
mieszkalnego i pomieszczen gospodarczych. Uzgodniono réwniez, ze umowa przenoszaca wlasno$c lokali, miejsc
garazowych i udzialu we wlasnosSci gruntu i czeéci wspdlnych budynku miala zosta¢ podpisana w formie aktu
notarialnego po calkowitym rozliczeniu sie powoda z kosztéw wynikajacych z umowy i naleznoSci za zuzyte media, nie
poOzniej niz do 30 wrzeénia 2010 roku. Zgodnie z aneksem nr IT do umowy nr (...) zawartym w dniu 29 wrze$nia 2010
roku lokal gospodarczy oznaczony jako (...) otrzymal numer (...), a lokal gospodarczy oznaczony jako (...) otrzymat
numer (...).

(dowdd: umowa nr (...) k. 8-19)

Dnia 19 lutego 2009 roku powod zawarl z pozwana kolejna umowe nr (...) zobowigzujaca do wybudowania miejsc
garazowych i pomieszczenia gospodarczego we wznoszonym budynku na osiedlu (...). Pozwana zobowigzala sie do
wybudowania budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. (...) usytuowanego na dzialce gruntu pod budynkiem
wydzielonej z dzialki gruntu (...) i polozonego w nim na poziomie piwnic pomieszczenia gospodarczego opisanego



jako (...) o projektowej powierzchni uzytkowej 16,3om‘?, wyodrebnienia przedmiotowego lokalu i ustanowienia jego
odrebnej wlasnosci, przeniesienia tego prawa wraz z udzialem we wlasnoéci gruntu i czeSciach wspoélnych na rzecz
powoda. Nadto pozwana zobowigzala sie do wybudowania miejsc garazowych nr (...) w parkingu podziemnym oraz
przeniesienia udzialow we wspolwlasnoéci nieruchomosci na rzecz powoda wraz z udzialem we wlasnoéci gruntu.
Strony ustalily cene lokalu gospodarczego i miejsc garazowych wraz z udzialem w czeSciach wspo6lnych budynku
oraz udzialem we wlasnosci gruntu pod budynkiem na kwote 56.390 zlotych brutto, a ostateczna cena miala zostac
ustalona po zakonczeniu budowy i wykonaniu powykonawczych pomiaréw geodezyjnych. Uzgodniono rowniez, ze
umowa przenoszaca wlasno$¢ miala zosta¢ podpisana w formie aktu notarialnego nie p6zniej niz do 30 wrzeénia 2010
roku. Zgodnie z aneksem nr I do umowy nr (...) zawartym w dniu 29 wrze$nia 2010 roku lokal gospodarczy oznaczony
jako (...)otrzymal numer (...).

(dowdd: umowa nr (...) k. 20-27)

Podczas realizacji zawartej umowy dokonano zmian lokatorskich. Usunieto jedno okno w kuchni oraz zamieniono
stolarke okienna PCV na stolarke drewniang o podwyzszonych parametrach termoizolacyjnych. W pomieszczeniach
piwnic zainstalowano centralne ogrzewanie. Zgodnie z ustaleniami poczynionymi z powodem pozwana dokonala
montazu w pokoju dziennym i sypialni grzejnikéw bez glowic termostatycznych. Nadto dokonano w stosunku do
projektu budowlanego zamiany kazdego typu grzejnika. Sterowanie zaworami termostatycznymi miat odbywac sie
przez urzadzenia i czujniki zamontowane przez powoda w ramach montowanego we wlasnym zakresie systemu (...)
(element instalacji inteligentnego budynku).

(dowod: prywatna opinia zlozona przez powoda, a wydana przez R. W. k.74, zeznania $wiadka M. R. k. 141v-142,
zeznania Swiadka K. B. k. 142-142v, zeznania $wiadka J. B. k. 143-143v, wydruki komputerowe k. 337-345)

W czeéci mieszkalnej budynku i w lokalu mieszkalnym nr (...) zaprojektowano wentylacje grawitacyjna z przewodami
indywidualnymi wykonanymi z pustakéw wentylacyjnych (...) 19x19cm. Przewody te wyprowadzono ponad dach
budynku, a ich wyloty uksztaltowane jako boczne, umieszczono pod czapami betonowymi. W lokalu zastosowano
okna drewniane. Okna i drzwi balkonowe nie umozliwialy doprowadzenia wystarczajacej iloSci powietrza na
potrzeby wentylacji. W oknach zamontowano ciagle uszczelki na calym obwodzie i nie zamontowano w nich
odpowiednich urzadzen nawiewnych - nawiewnikéw powietrza zewnetrznego. Wysoko$§¢é wyprowadzenia bocznych
otworéw wylotow przewodéw wywiewnych ponad obrzeze budynku nie byla wystarczajgca, bo ich dolne krawedzie
znajdowaly sie okolo 27c¢m nizej od gornej krawedzi balustrady na dachu budynku, wolna powierzchnia bocznych
otwordéw wylotow przewodoéw wywiewnych nie byla wystarczajaca, poniewaz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej
powierzchnia ta powinna stanowic¢ 2-3 krotno$¢ sumy przekrojéw wszystkich przewodéw wentylacyjnych przykrytych
czapa betonowa, podczas gdy w tym przypadku 2 czap nad wylotami przewodéw kuchennych i lazienkowych wynosila
od 1,1 do 1,9.

(dowdd: opinia Instytutu (...) w W. k. 315)

W lokalu mieszkalnym nr (...) zaprojektowano dwururowa instalacje c.o. z poziomym rozprowadzeniem przewodow
grzewczych w posadzce, zasilang z rozdzielacza zlokalizowanego na klatce schodowej w szachcie instalacyjnym.
W trakcie realizacji projektu, na wniosek powoda dokonano zmian zwigzanych z wymiana grzejnikow. Zgodnie
z warunkami wydanymi przez MPEC O. z dnia 10 pazdziernika 2007 roku dotyczacymi parametréw pracy na
poziomie 80/60° C wydajnoéé¢ dobranych grzejnikéw byla wystarczajaca by pokryé zapotrzebowanie na cieplo
poszczegdlnych pomieszezen. Typ glowic z wmontowanym czujnikiem przy grzejniku kanalowym zamontowanym
W pomieszczeniu stanowigcym jedna calo$é z pomieszezeniem kuchni podlegal wplywowi temperatury w kanale,
co powoduje przymkniecie zaworu termostatycznego, zmniejszenie przeplywu przez grzejnik co przeklada sie na
spadek jego wydajnosci. Grzejniki zgodnie z ustaleniami poczynionymi z powodem, zostaly zamontowane bez glowic
termostatycznych. Komfort cieplny w lokalu mieszkalnym powoda w spornym okresie osiggany byl jedynie przy
catkowicie otwartych zaworach i glowicach termostatycznych oraz szczelnie zamknietych oknach.



(dowdd: opinia Instytutu (...) w W. k. 315, wydruki komputerowe k. 337-345)

Dnia 29 marca 2010 roku pozwana przekazala powodowi lokal mieszkalny nr (...) w budynku polozonym przy ul. (...) w
stanie surowym zamknietym oraz piwnice nr (...) oraz udzielila nabywcy gwarancji na lokal i caly budynek, wskazujac,
ze w przypadku elementéw konstrukeyjnych, $cian zewnetrznych i wewnetrznych, stropéw i konstrukeji dachu okres
gwarancji wynosi 36 miesiecy, co do urzadzen, osprzetu, zawordw, zasuw, grzejnikow 12 miesiecy, chyba ze udzielona
przez producenta gwarancja przewiduje dluzszy okres. Okres gwarancji udzielonej przez pozwana rozpoczal swoj bieg
od dnia wydania powodowi lokalu tj. od dnia 29 marca 2010 roku.

(dowod: protokol zdawcezo-odbiorezy k. 48, karta gwarancyjna k. 50)

W zalagczniku do protokotu zdawczo-odbiorczego z dnia 29 marca 2010 roku wskazano usterki, a termin ich usuniecia
okreslono poczatkowo na dzien 19 kwietnia 2010 roku, a nastepnie z uwagi na niedokonczenie prac termin ten
przesunieto na dzien 17 maja 2010 roku. Usterki wskazane w zalaczniku zostaly usuniete zgodnie z ustaleniami
poczynionymi z powodem.

(dowod: zalacznik do protokotu zdawcezo-odbiorczego z dnia 29 marca 2010 roku k. 52-53, notatka stuzbowa k. 59)

W lipcu 2010 roku powdd zglosil pozwanej reklamacje dotyczaca m.in. wody cieknacej przez dach, koniecznosci
wymiany 3 belek pergoli, odpadajacego tynku, wymiany drewna egzotycznego na tarasie i balkonie. Dodatkowo
podniosl, ze w lokalu mieszkalnym jest zbyt zimno. Pozwana po dokonaniu wizji lokalnej w mieszkaniu przy ul.
(...) w piSmie z dnia 6 wrze$nia 2010 roku uznala cze$é ze wskazanych usterek i postanowila wymienié dwie belki-
platwie w pergoli na nowe, zamoknieta termoizolacje oraz naprawi¢ tynk elewacji na murku wraz z naprawa plytek
klinkierowych.

(dowod: pismo powoda z dnia 26 listopada 2010 roku k. 61, pismo pozwanej z dnia 6 wrzesnia 2010 roku k. 60)

W dniu 29 wrzesnia 2010 roku strony zawarly w formie aktu notarialnego Rep. A nr (...) umowe ustanowienia
odrebnej wlasnoéci lokalu i sprzedazy, na mocy ktorej pozwana sprzedala powodowi za laczng cene 1.295.668,(...)
zlotych brutto wlasnoéé¢ lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku nr (...), przy ul. (...) w O. wraz z
przynalezng piwnica nr (...) i udzialem wynoszacym (...) czeSci w nieruchomosci wspdlnej oraz we wlasnosci dziatek
gruntu objetych ksiega wieczysta (...) — za cene 1.082.465 zlotych brutto, z czego cena 1.079.748,31 zlotych brutto
stanowila cene lokalu i 2.716,69 zlotych brutto cene udzialu we wlasnosci dziatek nr (...) oraz wlasnos$é lokali
niemieszkalnych — gospodarczych nr (...), (...) i (...) polozonych w budynku nr (...) przy ul. (...) w O. wraz z udzialami
wynoszacymi odpowiednio 17/10.000, 18/10.000, 15/10.000 cze$ci w nieruchomosci wspolnej oraz we wlasnosSci
dzialek gruntu objetych ksiega wieczysta (...) za ceny odpowiednio 25.535,04 zlotych brutto, 25.857,93 zlotych brutto,
20.054,43 zlotych brutto. Nadto pozwana sprzedala powodowi udzial wynoszacy 6/120 czeéci w stanowigcym odrebna
nieruchomo$¢ lokalu niemieszkalnym - garazu wielostanowiskowym nr (...) wraz z prawami zwigzanymi z jego
wlasnoS$cia opisanym w ksiedze wieczystej nr (...) za cene 137.856 zlotych brutto oraz udzial wynoszacy 10/1.226
czesci we wlasnoéci nieruchomoéci stanowiacej dziatke gruntu, oznaczong numerem ewidencyjnym (...), objeta ksiega
wieczysta Nr (...) za cene 3.900 zlotych brutto.

(dowdod: akt notarialny Rep. (...) (...) k. 28-47)

Dnia 10 stycznia 2011 roku powdd zglosil pozwanemu wady w lokalu mieszkalnym i wezwal do naprawy
wadliwie dzialajacej, niezgodnej z polskimi normami instalacji grzewczej, uniemozliwiajacej osiagniecie w lokalu
mieszalnym temperatury wyzszej niz (...), przeciekajacego dachu i powstalych w wyniku zalewania zaciekow i
zmian grzybiczych w salonie, kuchni i pokoju go$cinnym, zniszczonej w wyniku zalewania elewacji budynku, ze
szczegblnym uwzglednieniem popekanego i odpadajacego tynku, wezwal do prawidlowego wykonania podlogi z
drewna egzotycznego na tarasach budynku, pergoli uszkodzonej w innych miejscach przy dokonywaniu jej naprawy,



otynkowania Sciany pod maskownica pergoli, nieprawidlowosci w nachyleniu tarasu powodujacej zbieranie sie wody
i brak wlasciwego odplywu grawitacyjnego.

(dowod: przedsadowe wezwanie do usuniecia wad k. 65)

Pozwana w pi§mie z dnia 18 stycznia 2011 roku nie uznala zadnej z wad i usterek zgloszonych przez powoda. Wskazala,
ze to na zyczenie powoda przebudowano strop, wykonano izolacje termiczng i pokrycie dachowe. Po zgloszeniu przez
powoda wad pokrycia w postaci przecieku, w dniu 15 pazdziernika 2010 roku usunieto usterke. Zgloszona ponownie
w sezonie zimowym wada pokrycia zostala w dniach 15 i 16 grudnia 2010 roku usunieta.

Pozwana przyznala, ze podlogi z drewna ulegly wypaczeniu. Material zostal dostarczony przez importera, a montaz
zlecony innemu podmiotowi. Strony ustalily, ze w tym zakresie zaplata na rzecz powoda przez pozwang kwoty 30.000
zlotych umozliwi powodowi wykonanie podlég na tarasie zgodnie z jego oczekiwaniami.

(dowdd: pismo pozwanej: z dnia 18 stycznia 2011 roku k. 66-68, z dnia 10 lutego 2011 roku k. 69, pismo powoda z
dnia 2 kwietnia 2011 roku k. 71)

W 2011 roku powod dokonal zakupu mebli, urzadzen sanitarnych, materialtdbw wykonczeniowych, a w dniu 10
pazdziernika 2011 roku zawarl umowe na wykonanie rob6t budowlano-montazowych w lokalu mieszkalnym przy ul.
(.)wO.

(dowdd: faktury VAT k.117-133, umowa na wykonanie rob6t budowlano — montazowych k. 134-135)

Odnoszac sie do zbyt niskiej temperatury w lokalu mieszkalnym powoda, pozwany w pi$émie z dnia 27 grudnia
2011 roku stwierdzil, ze instalacja grzewcza zostala wykonana zgodnie z projektem przy uwzglednieniu wnioskéw
powoda, a zbyt niska temperatura w lokalu jest konsekwencjg niewlaSciwego uzytkowania instalacji centralnego
ogrzewania przez powoda. Brak glowic termostatycznych na grzejnikach zamontowanych w lokalu mieszkalnym
i stolarki drzwiowej powodowalo zaklécenia w dystrybucji ciepla. Nadto, w rozdzielaczu centralnego ogrzewania
zamknieto zostal zamkniety zawor kulowy powrotny centralnego ogrzewania, co powodowato wadliwa prace ukladu
i wychlodzenie mieszkania.

(dowdd: pismo pozwanej z dnia 277 grudnia 2011 roku k. 73)

Dnia 24 sierpnia 2012 roku pozwana usunela na suficie lazienki zacieki i po przeprowadzeniu wizji na dachu budynku
nie stwierdzila miejsc, przez ktére woda opadowa moglaby przedostaé¢ sie do mieszkania. Membrana i obrobki na
dachu byly szczelne. W kominie nad lazienka tkwily kable w ostonie wykonane we wlasnym zakresie przez powoda.

(dowdd: pismo pozwanej z dnia 30 sierpnia 2012 roku k. 116)

W toku postepowania sadowego pozwany wykonat prace dotyczace wentylacji grawitacyjnej, mianowicie wyloty
czterech przewodéw wywiewnych na dachu budynku podniést za pomocg przewodéw ponad 60 cm od obrzezy
budynku. Otwory wywiewne zabezpieczono dodatkowo siatka stalowa, a polaczenia przewodu stalowego z pustakiem
wentylacyjnym oraz przejscie przewodu stalowego przez czape betonowg uszczelniono masg uszcezelniajgcg. Przewody
ostatecznie wykonano z blachy stalowej odpornej na korozje, ocieplono je. Konstrukcja daszkéw umozliwia ich
demontaz w celu wykonania przegladu kominiarskiego.

(dowdd: pismo pozwanego z dnia 18 sierpnia 2014 roku k. 361-362, dokumentacja fotograficzna k. 363-364, faktura
VAT k. 365, opinia Instytutu (...) w W. k. 415-418,)

Pismem z dnia 29 marca 2012 roku powod wezwal pozwang do zaplaty kwoty 113.541,96 zlotych. Wezwanie zostalo
doreczone stronie pozwanej w dniu 3 kwietnia 2012 roku.

(dowdd: wezwanie wraz z dowodem doreczenia k. 78-80)



Powo6d w okresie od 1 kwietnia 2010 roku do 30 marca 2012 roku ponioést koszty utrzymania mieszkania w B.
przy ul. (...) w lacznej wysokosci 14.578,35 zlotych oraz koszty utrzymania lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w O. i
nieruchomos$ci wspoélnej w tacznej wysokoéci 18.963,61 zlotych.

(dowdd: zaswiadczenia k. 75, k. 77)

E. D. Lay nadal nie zamieszkuje w lokalu mieszkalnym przy ul. (...), ktéry znajduje sie w stanie deweloperskim.
(bezsporne)

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Pow6d w pozwie sformulowal dwa zgdania, mianowicie domagal sie zasadzenia kwoty 80.000 zlotych tytulem
obnizenia ceny lokalu mieszkalnego z powodu wad fizycznych rzeczy sprzedanej w zakresie instalacji grzewczej i
wentylacyjnej wad oraz w zaprojektowaniu stropodachu i wykonaniu dachu, a nadto kwoty 33.541,96 zlotych tytutem
naprawienia szkody wskutek istnienia wady rzeczy sprzedanej stanowigcej sume kosztow najmu lokalu mieszkalnego
przez okres od 29 marca 2011 roku do 30 marca 2012 roku oraz kosztoéw utrzymania w tym czasie lokalu mieszkalnego
przy ul. (...) w O..

W rozpoznawanej sprawie poza sporem bylo, ze wykonujac zobowiazanie wynikajace z umowy deweloperskiej z dnia
24 czerwca 2008 roku strona pozwana wybudowala lokal mieszkalny polozony w O. przy ul. (...) i w dniu 29 marca
2010 roku wydala go powodowi. Bezspornym byl réwniez fakt, ze w dniu 29 wrzeénia 2010 roku strona pozwana
zawarla z powodem umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego, a powod na jej rzecz uiscil pelna cene.

O$ sporu miedzy stronami sprowadzala sie natomiast do ustalenia czy przedmiotowy lokal dotkniety byl wadami,
wskazanymi przez powoda, a dotyczacymi instalacji grzewczej i wentylacyjnej, a co za tym idzie, czy powod mogt
zasadnie domaga¢ sie obnizenia ceny sprzedazy, jak rowniez czy wystepujace w lokalu mieszkalnym wady byly tego
rodzaju, ze uniemozliwialy mu zamieszkanie w przedmiotowym lokalu.

Zobowiazanie dewelopera do wybudowania lokalu mieszkalnego jest zblizone do umowy o roboty budowlane
przewidzianej w art. 647 k.c. a zobowiazanie do sprzedazy wyodrebnionych lokali stanowi umowe sprzedazy
nieruchomoéci. Do umowy deweloperskiej maja zastosowanie przepisy art. 487-497 k.c. oraz przepisy dotyczace tych
umoéw nazwanych, ktorych elementy stanowia jej czesci.

Bezsprzecznie w razie wystapienia wad lokalu wybudowanego i sprzedanego przez dewelopera, maja zastosowanie
przepisy o rekojmi za wady rzeczy oznaczonej, co do tozsamosci. Jezeli sprzedaz lokalu z wadami nastapila, jak
w niniejszej sprawie, w ramach umowy deweloperskiej, ktora przewidywala obowiazek dewelopera miedzy innymi
wybudowania domu, wyodrebnienia i sprzedazy lokali, to ze wzgledu na elementy umowy o roboty budowlane,
zastosowanie znajdzie art. 656 § 1 k.c., stanowiacy, ze do wad lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy umowy o dzielo,
a wiec art. 6371 art. 638 k.c. Zgodnie za$ z art. 638 k.c., do rekojmi za wady dziela stosuje sie przepisy o rekojmi przy
sprzedazy, w tym art. 566 k.c., przewidujacego mozliwo$¢ zadania takze odszkodowania.

Sad Najwyzszy w swoich orzeczeniach wielokrotnie wskazywal, ze nabywcy rzeczy wadliwej, jak rowniez inwestorowi
w razie wadliwego wykonania rob6t budowlanych, przystuguje wybér co do sposobu uzyskania rekompensaty od
sprzedawcy (wykonawcy robot budowlanych). Moze on oprzec¢ swoje roszczenie wylacznie na przepisach ogélnych
o odpowiedzialno$ci kontraktowej (art. 471 k.c.) albo tez, nie rezygnujac z uprawnien przystugujacych mu z
rekojmi, dodatkowo dochodzi¢ naprawienia poniesionej szkody. W przypadku dochodzenia roszczen na podstawie
rekojmi nabywca musi jedynie udowodni¢ istnienie wady, natomiast w razie rezimu odpowiedzialnosSci kontraktowej
przewidzianej w art. 471 k.c. musi udowodni¢ fakt nienalezytego wykonania zobowigzania przez inwestora rodzaj i
wysoko$¢ szkody oraz istnienie normalnego zwigzku przyczynowego miedzy nienalezytym wykonaniem zobowigzania
a szkoda. (wyrok SN z dnia 3 pazdziernika 2000 roku I CKN 301/00, wyrok SN z dnia 25 sierpnia 2004 roku, IV CK
601/03, wyrok SN z dnia 8 grudnia 2005 roku II CK 291/05 i wyrok SN z dnia 14 marca 2007 roku I CSK 387/06).



Powod dochodzil roszezenia z tytulu rekojmi.

Zgodnie z przepisem art. 556 k.c. i art. 556(1) § 1 k.c. sprzedawca, w tym przypadku wykonawca jest odpowiedzialny
wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade fizyczna lub prawng (rekojmia). Wada fizyczna rzeczy polega
za$ na niezgodnoS$ci rzeczy sprzedanej z umowa. W szczegblnoSci rzecz sprzedana jest niezgodna z umowa, jezeli:
nie ma wlaéciwosci, ktore rzecz tego rodzaju powinna mie¢ ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy
z okolicznosci lub przeznaczenia, nie ma wlasSciwosci, o ktorych istnieniu sprzedawca zapewnil kupujacego, w tym
przedstawiajac probke lub wzor, nie nadaje sie do celu, o ktérym kupujacy poinformowal sprzedawce przy zawarciu
umowy, a sprzedawca nie zglosil zastrzezenia co do takiego jej przeznaczenia, zostala kupujgcemu wydana w stanie
niezupelnym.

Zgodnie z przepisem art. 560 § 1 k.c. jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze od umowy odstapi¢ albo
zadac obnizenia ceny, przy czym jesli kupujacy zada obnizenia ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej, obnizenie
powinno nastapi¢ w takim stosunku w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartoSci obliczonej
z uwzglednieniem istniejacych wad, gdyz celem roszczenia o obnizenie ceny jest przywrocenie ekwiwalentnosci
$wiadczen przez wyznaczenie nowej bardziej odpowiedniej ceny. Kupujacy nie moze jednak skorzysta¢ z prawa
do obnizenia ceny i odstapienia od umowy, jezeli sprzedawca niezwlocznie i bez nadmiernych niedogodnosci dla
kupujacego wymieni rzecz wadliwg na wolna od wad albo na takich samych warunkach niezwlocznie wady usunie.

Dla wlasciwej oceny zadania obnizenia ceny koniecznym stalo sie wiec dokonanie ustalenn w zakresie istnienia wad
fizycznych lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) i przynaleznych do niego piwnic w zakresie oznaczonym przez
powoda. Innymi slowy, koniecznym bylo rozréznienie wad na wady, ktére wykonawca usunal, wady, ktoérych nie
usunal, ale ktore byl konsekwencja zmian lokatorskich poczynionych w toku realizacji inwestycji, ktore nie uprawniaja
do zadania obnizenia ceny rzeczy sprzedanej i pozostalych wad, ktoérych istnienie uzasadnia zagdanie okreslone w art.
560 § 1 k.c.

W rozpoznawanej sprawie powod, co wynika z dokument6w zalaczonych do pozwu, po wydaniu przez pozwana lokalu
zglaszal szereg wad i usterek lokalu, ale podstawa zadania uczynil jedynie wadliwie dzialajacy systemy grzewczy
i wentylacyjny, ktére nie zapewnialy wlaSciwego komfortu cieplnego. W ocenie powoda instalacja centralnego
ogrzewania zostala wykonana wadliwie, a moc grzewcza grzejnikéw zainstalowanych w lokalu mieszkalnym nie
zapewniala odpowiedniej temperatury. Stropodach zostal zaprojektowany, a dach wykonany w sposéb wadliwy, za$
w pomieszczeniach piwnicznych wystepowaly zbyt wysokie temperatury.

Z ustalen faktycznych poczynionych w niniejszej sprawie na podstawie dokumentacji, ktérej wiarygodnosci i
prawdziwo$ci zadna ze stron skutecznie nie podwazyla oraz opinii Instytutu (...) w W., przy uwzglednieniu zeznan
Swiadkoéw nie sposob uznaé, aby wskazane przez powoda wszystkie wady istnialy badzZ uprawnialy go do realizowania
uprawnien z tytulu rekojmi. Z zeznan $wiadkéw, pracownikéow pozwanego, ktoérzy na poszezegélnych etapach
realizacji projektu budowlanego mieli kontakt z powodem wynika, Ze projekt lokalu mieszkalnego i piwnic do
niego przynaleznych uwzglednial zmiany lokatorskie zaproponowane przez powoda. Okoliczno$ci tych powdd na
zadnym etapie postepowania sadowego nie skutecznie zakwestionowal. Zmiany te polegaly m.in. na zamontowaniu
w pomieszczeniach piwnic grzejnikdw centralnego ogrzewania i instalacji sanitarnej, zamontowaniu w lokalu
mieszkalnym innych grzejnikéw anizeli przewidziane w projekcie budowlanym. Tak w piwnicach, jak i w lokalu
mieszkalnym powdd zrezygnowal z montowania glowic do grzejnikéw. Ponadto powdd zdecydowal o zamontowaniu
systemu (...), obejmujacego m.in. sterowanie ogrzewaniem. Na jego indywidualng prosbe montowano grzejniki bez
glowic, a w celu zatrzymania jak najwiekszej ilosci ciepla w mieszkaniu nie wyrazil on woli wyciecia uszczelek w
oknie, co pozwana czynila na zadanie lokatorow. Powod wielokrotnie w okresie realizacji budowy lokalu mieszkalnego
kontaktowal sie m.in. z M. R. kierownikiem zespolu, ktéry opracowywal projekt budowlany i projekt wykonawczy
oraz K. B. kierownikiem budowy w pozwanej sp6lce. Wymienieni zgodnie zeznali, ze powdd byl informowany o
przeznaczeniu pomieszczen piwnic, o wystepowaniu w sasiedztwie jego piwnic wezla cieplnego, a mimo to byl
zdeterminowany w wykorzystaniu tych pomieszczenn do innych celéw anizeli cele gospodarcze o czym $wiadczy



m.in. zamontowanie w tych pomieszczeniach na indywidualna prosbe powoda instalacji sanitarnej (k. 338-339),,
grzejnikow (k. 340-341)

Instytut (...) w W. po przeprowadzeniu wizji lokalnej lokalu mieszkalnego powoda oraz po przeprowadzeniu analizy
dokumentacji projektowej nie stwierdzil wad w zaprojektowaniu stropodachu i wykonaniu dachu.

R. W, ktéry na zlecenie powoda sporzadzil ekspertyze techniczng izolacyjnos$ci termicznej przegrod oraz poprawnosci
funkcjonowania systemu ogrzewania i wentylacji w lokalu mieszkalnym powoda, dokonywal pomiaru wspélczynnika
przenikania ciepla dla $ciany zewnetrznej i stropodachu i stwierdzil, ze jedynie w przypadku stropodachu
wspoétezynnik jest mniejszy od dopuszczalnej w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (jednak juz w ustnych zeznaniach tego nie
potwierdzil). Tymczasem Instytut (...) w W. podkreslit kwestie zasadnicza w niniejszej sprawie. Ot6z, w okresie
wykonywania projektu budynku nie istnialy wymagania odno$nie wartosci wspolczynnika przenikania ciepla stropow
nad ostatnig kondygnacja w odniesieniu do budynkéw wielorodzinnych, dlatego tez nie bylo zasadne dokonywanie
odkrywki stropu w celu okreslenia izolacji stropu. Dopuszczalng warto§é wspdlezynnika przenikania ciepla dla
stropow Instytut odniést do budynkéw jednorodzinnych, gdzie w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie

(Dz.U. Nr 75, poz. 690) okre$lono maksymalna wartoéé wspolczynnika przenikania ciepla stropu U=0,30 W/(m>.K).
Instytut dokonal obliczen wartoSci wspolczynnika przenikania ciepla stropu, z uwzglednieniem izolacji cieplnej z
welny mineralnej o gruboéci 25 cm wynikajacej z przekroju A-A zamieszczonym w dokumentacji architektoniczno-
budowlanej orazizolacji cieplnej ze styrodoru o grubosci 15 cm wynikajacej z pkt IX opisu rozwigzan architektoniczno-
budowlanych. W obu tych przypadkach wartosci wspoélczynnika przenikania ciepla stropu, w Swietle przepisow
rozporzadzenia z dnia 12 kwietnia 2002 roku byly spelnione.

Instytut po przeprowadzeniu wizji lokalnej nie stwierdzil wad w zaprojektowaniu stropodachu i wykonaniu dachu
budynku przy ul. (...) w O. nad lokalem powoda. Nadto, pow6d w czasie wizji lokalnej o$wiadczyl, iz od czasu
wykonania prac naprawczych na dachu przez pozwanego nie wystepuja problemy przenikania wilgoci przez strop.

Strona powoda do opinii Instytuty zlozyla zastrzezenia, jednakze w znacznej czesci nie dotyczyly one zakresu opinii.
Powo6d domagat sie przeprowadzenia przez Instytut odkrywki stropu i przedlozenia dokumentacji fotograficznej
wykonanej podczas wizji lokalne;j.

Opinia zostala sporzadzona w oparciu o dokumentacje projektowa: projekt architektoniczno-budowlany, projekt
instalacji sanitarnych i dokumentacji powykonawcza w postaci architektury, instalacji centralnego ogrzewania,
przekroju konstrukeji dachu i konstrukeji belki naciggu nie zmienita tej oceny w zakresie izolacyjnoéci termicznej
stropu nad mieszkaniem powoda. Akta sprawy nie zawieraly dziennika budowy, a zakres opinii nie obejmowal oceny
dokumentacji technicznej ani konstrukeji budynku.

W stropie Instytut nie stwierdzil istnienia otwordéw wentylacyjnych. Na podstawie dokumentacji technicznej
i przeprowadzonej wizji lokalnej nie stwierdzono, aby strop budynku zostal zaprojektowany i wykonany jako
stropodach wentylowany. Podczas wizji lokalnej stwierdzono na dachu nad mieszkaniem powoda miejsca naprawy
membrany dachu, nie stwierdzono jednakze zawilgocen w mieszkaniu powoda w miejscach przez niego wskazanych,
odpowiadajacych miejscom naprawy dachu. Opinia nie dotyczyta za$ ustalenia istnienia miejsc przeciekow dachu
poza mieszkaniem powoda. Ich ewentualne stwierdzenie pozostawatoby bez wplywu na zadanie zgloszone przez
powoda. Powd6d domagal sie oceny wglebien membrany, Sladéow zalegania wody opadowej i braku odplywu
do zaprojektowanych otworéw odprowadzajacych, co wykraczalo poza zakres opinii. Rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 6 listopada 2008 roku zmieniajace rozporzadzenie z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie nie precyzuje wymagan w zakresie
odpornoéci welny izolacyjnej na obcigzenia punktowe, a ocena odksztalcen izolacji termicznej w dachu nad
mieszkaniem powoda nie obejmowala zakresu opinii.



Powod po doreczeniu mu pisma zawierajacego odpowiedZ Instytutu na zastrzezenia do opinii przez niego
sformulowane wniést o ponowne przestuchanie §wiadka M. S. na okolicznosé¢ wadliwie wykonanego dachu budynku
w wyniku czego nastepowalo zalewanie sasiednich mieszkan na kondygnacji powoda (k. 291). Nie skladal wnioskow
dowodowych w zakresie istnienia zawilgocen w mieszkaniu w miejscach odpowiadajacych miejscom naprawy dachu,
nie domagal sie przeprowadzenia przez Instytut oceny wglebien membrany, §ladow zalegania wody opadowej i
braku odplywu do zaprojektowanych otworéw odprowadzajacych, oceny odksztalcen izolacji termicznej w dachu nad
mieszkaniem, a ztozyt wniosek dowodowy, ktory zmierzal de facto do wykazania nieprawidlowosci w wykonaniu dachu
budynku nad mieszkaniami innych lokatoréw, co wykraczalo poza zakres niniejszego postepowania, dlatego wniosek
ten zostal oddalony.

W ocenie Instytutu wykonanie systemu wentylacji grawitacyjnej w mieszkaniu nr (...) oraz na dachu budynku
odbiegato od obowigzujacych przepisow zawartych w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002
roku w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie oraz zasad wiedzy
technicznej powolanych w ustawie Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 roku. Zamontowane okna i drzwi balkonowe
byly wyposazone w ciagla uszczelke na swoim obwodzie, co uniemozliwialo doplyw wystarczajacej ilo$ci powietrza
dla celéw wentylacyjnych. Nie zastosowano w nich odpowiednich urzadzeh nawiewnych — nawiewnikow powietrza
zewnetrznego, co spowodowalo stwierdzone w czasie pomiaréw kontrolnych naplywy powietrza do pomieszczenia
przez otwory wentylacyjne. Obowigzujace w 2008 roku przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury nie nakladaty
obowiazku stosowania w oknach urzadzen nawiewnych, przewidujac w razie braku wentylacji mechanicznej lub
klimatyzacji zamontowanie okien o konstrukcji umozliwiajacej otwieranie co najmniej 50% powierzchni (§ 155
rozporzadzenia)

Podkreslenia wymaga fakt, ze podczas uzgodnien dotyczacych zamawianej stolarki oraz otwordéw w stolarce pod
montaz urzadzen (...) powdd nie wyrazil woli wyciecia uszczelek w oknach. Wyciecie uszczelek powodowaloby
niekontrolowany naplyw zimnego powietrza, co staloby w sprzeczno$ci z zalozeniami planowanego przez powoda
szeregu rozwigzan z zakresu tzw. Inteligentnych budynkéw. Powod nie wykazal, aby w toku realizowania projektu
domagal sie wyciecia uszczelek okiennych, badz aby zrezygnowal z montazu urzadzen (...). W sytuacji zastosowania
szczelnych okien odpowiednia infiltracje powietrza zapewnialoby, co podkreslil Instytut, zamontowanie nawiewnikow
powietrza zewnetrznego, ale nie sposdb uznaé, aby pozwany byt zobowiazany zastosowa¢ to rozwiazanie, skoro powodd
planowal montaz urzadzen (...).

Nie sposob wiec obecnie uznac, aby powod byt uprawniony z tego tytutu do zadania obnizenia ceny sprzedazy, skoro
w toku realizowania indywidualnych ustalen nie wyrazil woli wyciecia uszczelek, nie zglaszal w tym zakresie wad
fizycznych lokalu.

Wysoko$¢ wyprowadzenia bocznych otworéw wylotdw przewodéw wywiewnych ponad obrzeze budynku zdaniem
Instytutu nie bylo wystarczajaca, bo ich dolne krawedzie znajdowaly sie okolo 27c¢cm nizej od gornej krawedzi
balustrady na dachu budynku, podczas gdy obowiazujace przepisy nakazuja, w przypadku dachu wglebionego,
wyprowadzenie tych otworéw co najmniej o 0,6m wyzej od obrzezy budynku w celu unikniecia zaklocajacego
dzialania wiatru na dzialanie wentylacji grawitacyjnej. W toku postepowania sadowego pozwany wyprowadzit
przewody wentylacyjne na wysoko$¢ ponad 60 cm od obrzezy budynku, zmienil boczne otwory, ktére byly za male
na przewody z otworami w gornej czesci. Podniesienie poziomu wylotu za pomoca przewodéw metalowych bylo, w
ocenie Instytutu (...), prawidlowe i zmierzony poziom wylotow przewodéw na dach byl wystarczajacy. Przewody
te ( jeszcze przed zamknieciem rozprawy w sprawie) ostatecznie wykonano z blachy stalowej odpornej na korozje,
ocieplono je. Konstrukcja daszkéw umozliwia ich demontaz w celu wykonania przegladu kominiarskiego. W ocenie
Sadu istnienie wskazanych wad w zakresie wentylacji grawitacyjnej przed ich usunieciem w toku procesu przez
pozwana nie stanowily wad, ktore zmniejszalby uzyteczno$é lokalu mieszkalnego, czy tez uniemozliwialy zamieszkanie
w tym lokalu. Pow6d nie zlozyl zastrzezen do opinii Instytutu dotyczacej sposobu usuniecia wad w zakresie wentylacji
grawitacyjne;j.



W ocenie Instytutu (...) grzejniki w lokalu mieszkalnym zostaly dobrane poprawnie, przy parametrze pracy

80/60° C (zgodnie z warunkami wydanymi przez MPEC O. z dnia 10.10.2007) wydajnoéé¢ dobranych grzejnikow
byla wystarczajgca by pokry¢ zapotrzebowanie na cieplo poszczegbdlnych pomieszczen. Instytut w opinii zwroécil
jedynie uwage, ze w przypadku grzejnika kanalowego zamontowanego w pomieszczeniu 511 stanowigcym jedna
calo$¢ z kuchnig zamontowano nieodpowiedni typ glowic — z wmontowanym czujnikiem, ktory podlegal wplywowi
temperatury w kanale. Powyzsze powoduje za§ przymkniecie zaworu termostatycznego, zmniejszenie przeplywu
przez grzejnik co przeklada sie na spadek jego wydajnosci. W przypadku grzejnikow kanalowych w ocenie Instytutu
koniecznym jest zamontowanie termostatu ze zdalng glowica usytuowana w miejscu, gdzie temperature uznaje sie za
miarodajng dla oceny warunkéw termicznych panujacych w pomieszczeniu.

Instytut wydal opinie w tym zakresie po przeprowadzeniu pomiaréw temperatury wewnetrznej w okresie od 20
stycznia 2014 roku do 20 lutego 2014 roku. Zarejestrowane temperatury za wyjatkiem 20-22 stycznia 2014 roku, kiedy
instalowano przyrzady pomiarowe, co wigzalo sie z otwieraniem okien i drzwi zewnetrznych mozna uzna¢ w ocenie
Instytutu za temperatury komfortu cieplnego, przy czym stan ten zostat osiggniety przy calkowicie otwartych zaworach
i glowicach termostatycznych oraz szczelnie zamknietych oknach. Instytut w konkluzji opinii stwierdzil, ze zgodnie z
zasadami dzialania instalacji c.o. przy pelnej przepustowosci zawor6ow dla danych parametréw wody zasilajacej, przy
danej temperaturze zewnetrznej oraz poprawnie dobranych grzejnikach, wydajno$¢ grzejnikow powinna zapewnic
zaspokojenie wyzszych temperatur, anizeli te stwierdzone podczas pomiarow.

Niebagatelne znaczenie dla oceny komfortu cieplnego oraz instalacji centralnego ogrzewania mial fakt, ze grzejniki w
lokalu mieszkalnym powoda oraz w przynaleznych piwnicach zostaly zamontowane zgodnie z jego indywidualnymi
ustaleniami poczynionymi z wykonawcg. To powodd zdecydowal o rodzaju zamontowanych grzejnikow tak w
lokalu mieszkalnym, jak i w pomieszczeniach piwnic, ktére majg charakter pomieszczen gospodarczych i nie byly
przeznaczone na pobyt ludzi, o czym powdd byl informowany, jak réwniez o fakcie, ze pomieszczenia gospodarcze
sgsiaduja z wezlem cieplnym. Zgodnie z ustaleniami poczynionymi z powodem pozwana dokonala montazu
grzejnikoéw bez glowic termostatycznych. Sterowanie tymi zaworami mialo odbywac sie przez urzadzenia i czujniki
zamontowane przez powoda w ramach montowanego we wlasnym zakresie systemu (...), o czym $wiadczy chociazby
przedlozona przez pozwang korespondencja elektroniczna miedzy pracownikami pozwanej dotyczaca wykonania
indywidualnych uzgodnien z powodem.

Obowiazujace w 2007 roku przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku
nie wskazywaly wartoSci temperatury jak powinna panowa¢ w nieogrzewanych, gospodarczych pomieszczeniach
piwnicznych ani w pomieszczeniu wezla cieplnego, jak réwniez odnosnie wymagan izolacyjnosci cieplnej $cian
wewnetrznych rozgraniczajacych te dwa pomieszczenia. Powod do opinii Instytutu w zakresie warunkéw cieplnych w
pomieszczeniu piwnicznym nie zlozyl zastrzezen.

W ocenie Sadu, opinie Instytutu (...) zasluguja w calo$ci na uwzglednienie. Byly one spdjne, przejrzyste, rzeczowe
i logiczne oraz odpowiadaly na wszystkie postawione pytania, przez co sa merytorycznie zasadne. Wnioski w
niej zawarte wskazujace na przyczyny wad w zakresie instalacji centralnego ogrzewania i wentylacji grawitacyjnej
byly jednoznaczne, przy tym zostaly umotywowane bardzo starannie i rzetelnie, w nawigzaniu do dokumentacji
sporzadzonej w zwiazku z przygotowaniem i realizacja procesu budowlanego. Co istotne, opinia zostala opracowana
po przeprowadzeniu ogledzin dachu budynku, lokalu mieszkalnego i pomiaréw temperatury powietrza wewnetrznego.

Zeznania $wiadkow Sad uznal w zasadzie za wiarygodne. Pracownicy pozwanego w swoich relacjach opisywali
okoliczno$ci zwiazane z realizacja indywidualnych uzgodnien z powodem dotyczacych zmian lokatorskich oraz
zglaszanych przez powoda wad i usterek. Powod relacji tych nie kwestionowal. Domagat sie ponownego przestluchania
M. S., ale nie na okoliczno$¢ wad wystepujacych w lokalu powoda, lecz na okoliczno$é wadliwie wykonanego dachu i
zalewania sgsiednich mieszkan. Sformutowanie tezy dowodowej wykracza poza zakres prowadzonego postepowania,
dlatego tez Sad oddalil wniosek powoda w tym zakresie. Swiadek by} juz przestuchiwany i w ocenie Sadu w toku
postepowania sagdowego nie zaszly zadne nowe okolicznoéci, ktoére uzasadnialyby ponowne przestuchanie swiadka.



Podobnie rzecz sie ma w przypadku wniosku o dopuszczenie dowodu z dokumentacji fotograficznej, przeprowadzenia
ogledzin lokalu powoda na okoliczno$¢ usuniecia przez pozwang wad wentylacji grawitacyjnej, oraz dopuszczenie
dowodu z ofert cenowych wyciecia uszczelek i wykonania wywiewek wentylacyjnych w lokalu powoda.

Powdd nie kwestionowal faktu usuniecia przez pozwana wad wentylacji grawitacyjnej i jak ustalono w toku
postepowania sagdowego, nie domagat sie wyciecia uszczelek w oknach, dlatego tez przeprowadzenie wskazanych przez
pozwana dowodow jest w tym zakresie zbedne, dlatego tez Sad wnioski powoda w tym zakresie oddalil.

W ocenie Sadu powdd nie moze wiec obecnie zasadnie domagaé sie obnizenia ceny lokalu mieszkalnego skoro sam
zdecydowat o rozwigzaniach, ktore obecnie wplywaja na komfort cieplny w lokalu mieszkalnym i piwnicach.

Pow6d domagal sie nadto zasadzenia kwoty 33.541,96 zlotych tytulem naprawienia szkody jaka poni6st wydatkujac
ta kwote na utrzymanie lokalu mieszkalnego przy ul. (...) oraz lokalu w B., gdzie w okresie od 1 kwietnia 2010 roku do
30 marca 2012 roku zamieszkiwal. Wskazanym przez powoda Zrédlem szkody bylo wadliwe wykonanie przez strone
pozwang zobowigzania i przekazanie mu lokalu, w ktéorym wystepowala zbyt niska temperatura oraz nie usuniecie
tej wady mimo wezwania, a szkoda tj. wydatkami, ktére ponidst wynajmujac inny lokal, w ktérym zaspokajal swoje
potrzeby mieszkaniowe oraz ponoszac koszty utrzymania lokalu, w ktérym nie mogl zamieszkaé. Zgodnie z art.
361 § 1 k.c. jest to szkoda w postaci damnum emergens polegajaca na zwiekszenia przez okreélony czas wydatkow,
ktorych powdd nie ponidsltby, gdyby pozwana wlasciwie wykonala zobowigzanie. Dhuznik zobowigzany jest takze do
wynagrodzenia szkody spowodowanej przez niemozno$¢ korzystania z rzeczy, a zatem co do zasady jest zobowigzany
do pokrycia kosztéw wynajmu innej rzeczy, z ktorej wierzyciel korzysta zamiast z rzeczy uszkodzonej czy wadliwe;j.
Jednakze zobowiazanie to trwa jedynie do chwili, gdy uprawniony wierzyciel odzyskal mozliwosé korzystania z
uszkodzonej rzeczy, a wiec do chwili jej naprawienia albo do chwili, gdy mozliwe bylo jej naprawienie a uprawniony
sie temu sprzeciwil. W tym momencie bowiem nastepuje zerwanie normalnego zwigzku przyczynowego (art. 361
§ 2 k.c.) miedzy szkoda a zachowaniem dluznika (uchwala SN 7s z dnia 17 listopada 2011 roku III CZP 5/11). Nie
mieSci sie w granicach normalnego zwigzku przyczynowego szkoda, ktérej poszkodowany mégl uniknaé wykorzystujac
swoje mozliwoéci zapobiezenia jej powstaniu albo nie wykorzystujac swoich mozliwo$ci prowadzacych do jej usuniecia
(wyrok SN z dnia 11 grudnia 2007 roku).

Okolicznoscia bezsporng w tym zakresie byto jedynie poniesienie przez powoda w okresie od 1 kwietnia 2010 roku do
30 marca 2012 roku kosztow utrzymania dwoch lokali mieszkalnych w tacznej wysoko$ci 33.541,96 zlotych. Powdd nie
wykazal, ktére wady lokalu mieszkalnego i w jakim zakresie uniemozliwialy mu zamieszkanie w lokalu mieszkalnym.
W dniu 29 marca 2010 roku powodowi wydano lokal mieszkalny w stanie surowym. W lokalu tym powdd do chwili
obcej nie zamieszkal, ale jednocze$nie powdd nie wykazal, aby bylo to wynikiem wadliwie wykonanego zobowigzania
przez strone pozwang. Powyzsze, w ocenie Sadu, bylo konsekwencja planowanych prac wykonczeniowych w lokalu
mieszkalnym, a w chwili obecnej, checi odstapienia od umowy, co stwierdzil na ostatniej rozprawie powdd.

Powod weczesniej planowal chociazby zamontowanie systemu (...), co zaja¢ mialo co najmniej 2 tygodnie. W
aktach sprawy znajdujg sie uwierzytelnione tlumaczenia z jezyka niemieckiego faktur VAT na zakup materialow
wykonczeniowych ze wskazanie dat dostaw: 26 stycznia 2011 roku, 18 kwietnia 2011 roku, 29 kwietnia 2011 roku,
6 maja 2011 roku 22 grudnia 2011 roku, umowa z dnia 10 pazdziernika 2011 roku, ktérej przedmiotem bylo
wykonanie okre$lonych rob6t budowlano-montazowych w lokalu mieszkalnym. Powyzsze wskazuje wiec ponad
wszelka watpliwo$¢, ze powod przez caly 2011 roku wykonywat lub planowal wykonywanie prac wykonczeniowych
w lokalu mieszkalnym, co uniemozliwialo zamieszkanie w tym lokalu i powodowalo koniecznoéé ponoszenia przez
powoda kosztéw wynajmu innego lokalu mieszkalnego we wskazanym okresie.

W zakresie natomiast kosztéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu przy ul. (...) w O., to powdd jako wlasciciel lokalu
mieszkalnego jest zobowigzany do ponoszenia wydatkow zwigzanych z utrzymaniem lokalu mieszkalnego oraz
uczestniczenia w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomog$ci wspolnej (art. 13 ust. 1 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 roku o wlasnoSci lokali; j.t. Dz.U. 2000r., Nr 80, poz. 903 ze zm.) bez wzgledu na to czy w lokalu
tym zamieszkuje, czy tez nie.



Powod w toku procesu nie wykazal zas, aby w lokalu tym nie zamieszkal z powodu niewykonania zobowigzania
przez pozwana. To na powodzie spoczywal ciezar udowodnienia zaréwno faktu niewykonania przez pozwang
zobowigzania jak i istnienia normalnego zwigzku przyczynowego miedzy jego szkoda polegajaca na koniecznosci
wynajmowania przez okreSlony czas innego lokalu a wadliwym wykonaniem przez pozwana jej zobowiazania.
Obowiagzkiem powoda bylo zatem wykazanie obu tych przestanek odpowiedzialnoéci odszkodowawczej pozwanej
przez caly okres wynajmowania innego lokalu, za ktoéry zadal odszkodowania, czemu powdd nie sprostal.

Wobec powyzszego, Sad oddalil powodztwo (art. 566 § 1 k.c., art. 471 k.c.)

O kosztach procesu Sad orzekl w mysl przepisu art. 102 k.p.c. Powddztwo wprawdzie zostalo oddalone w caloéci, ale
w momencie skladania pozwu byto ono w cze$ci uzasadnione co do zasady w zakresie wad wentylacji grawitacyjnej, co
w swej opinii potwierdzil Instytut (...). W toku procesu sagdowego pozwany usunal wskazane wady, usuniete zostaly
takze wady w dachu w wyniku czego dach juz nie zaciekal, a czego powdd nie kwestionowal. Tak wiec wystapienie z
powdbdztwem bylo niezbedne do celowego dochodzenia praw w zakresie cze$ci wad dot. wentylacji grawitacyjnej. W
tym stanie rzeczy obciazenie powoda kosztami procesu przeciwnika byloby razaco niezgodne z zasadami stusznosci.



