Sygn. akt I ACa 316/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 wrze$nia 2023 roku

Sad Apelacyjny w Lublinie I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy SA Ewa Bazelan
Protokolant starszy sekretarz sagdowy Maciej Mazuryk

po rozpoznaniu w dniu 29 wrzesnia 2023 roku w Lublinie na rozprawie
sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w M.

przeciwko (...) spotka jawna z siedziba w M.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Okregowego w Siedlcach
z dnia 19 grudnia 2022 roku sygn. akt (...)

oddala apelacje;

zasadza od pozwanej (...) spolki jawnej
z siedzibg w M. na rzecz powodowej Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w M. kwote 4050 (cztery tysiace piecdziesiat)
zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania za drugg instancje.

I ACa 316/23
UZASADNIENIE
Wyrokiem z dnia 19 grudnia 2023 roku Sad Okregowy w Siedlcach:

zasadzil od pozwanego (...) spolki jawnej z siedziba w M. na rzecz powoda Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) w M. kwote
132 462 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 2 czerwca 2016r. do dnia zaplaty,

oddalil powddztwo w pozostalej czesci,

zasadzil od pozwanego (...) spotki jawnej z siedziba w M. na rzecz powoda Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) w M. kwote
9470,89 zl tytulem kosztéw procesu,

nakazal pobra¢ od powoda Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w M. na rzecz Skarbu Panstwa kwote 4767,77 zl tytutem
kosztow sadowych oraz od pozwanego (...) spotki jawnej z siedziba w M. na rzecz Skarbu Panstwa kwote 8118,09 z}
tytulem kosztow sadowych.



Podstawe tego rozstrzygniecia stanowily nastepujace ustalenia Sagdu Okregowego:

Spotka (...).(...) (...) spotka z o.0. spétka komandytowa z siedziba w W. wybudowala budynek mieszkalny
wielorodzinny z parkingami podziemnymi na dziatkach oznaczonych w ewidencji gruntéw nr (...) i (...) w M. przy ul.
(...), anastepnie zawierala z obecnymi wlascicielami lokali umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci i sprzedazy lokali.
Sprzedaz lokali odbywala sie od wrze$nia 2008r. do maja 2010r. Wlasciciele lokali tworza Wspdlnote Mieszkaniowa
(...) w M.. Dla nieruchomoéci wspolnej jest prowadzona przed Sad Rejonowy ksiega wieczysta nr (...).

Spolka (...)(...) (...) spotka z o.0. spdtka komandytowa z siedziba w W. ulegla przeksztalceniu w (...) sp6lka jawna z
siedzibg w M..

Budowa budynku wielomieszkaniowego byla realizowana na podstawie pozwolenia na budowe na podstawie projektu
wykonanego przez architekta J. M.. Prace zostaly wykonane przez firme (...) P.H.U. (...) Sp. z 0.0. na podstawie
umowy o roboty budowlane z 27 wrze$nia 2006 r. Decyzja z 22 lipca 2008 r. nr (...) Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego udzielil pozwolenia na uzytkowanie budynku.

Po oddaniu budynku do uzytkowania ujawnily sie w nim wady uniemozliwiajace normalne korzystanie z budynku
przez jego mieszkancow.

1 marca 2010 roku Wspdlnota Mieszkaniowa poinformowata pozwanego o przeciekach wody przez strop garazu,
zawilgoceniu zewnetrznej Sciany w II klatce schodowej na pdlpietrze i wezwala do usuniecia wad. Naprawy mialy
by¢ wykonane do 31 sierpnia 2010r. 25 listopada 2010r. Wspdélnota ponownie wezwala pozwanego do rozpoczecia
naprawy izolacji tarasu. Pismem z 26 kwietnia 2011r. pozwany poinformowal, ze prace zostana rozpoczete na poczatku
maja 2011r., po czym pismem z 12 wrze$nia 2011r. poinformowal, ze poprawki zostana wykonane do konca 2011r.
Pismem z 20 grudnia 2011r. pozwany zawiadomil, ze sprawa sadowa z wykonawca izolacji tarasu uniemozliwia
podjecie robdt naprawczych.

Pismem z 24 czerwca 2012r. zarzad Wspolnoty poinformowal pozwanego o stwierdzeniu brakéw ocieplenia stropu
nad piwnicami i lokalem garazowym. W odpowiedzi na to pismo pozwany pismem z 20 lipca 2012r. poinformowal,
ze docieplenie stropu nad piwnicami i lokalem garazowym zostalo wykonane zgodnie ze sztuka budowlang i
obowigzujacymi normami dotyczacymi wykonania stropu kondygnacji podziemnej z odpowiedniego rodzaju kilku
warstw styropianu polozonego od strony wierzchniej stropu.

Pismem z 30 lipca 2012r. pozwany poinformowal Wspdlnote o rozpoczeciu w dniu 8 sierpnia 2012r. prac zwigzanych
z naprawa patio i zwrdcil sie o udostepnienie miejsc parkingowych w okolicach przecieku.

Pismem z 7 sierpnia 2012r., ktére zostalo doreczone pozwanemu w dniu 14 sierpnia 2012r. pow6d wezwal pozwanego
do usuniecia ukrytej wady budowlanej w terminie do 20 wrzesnia 2012r. W odpowiedzi pozwany stwierdzil, ze
zastosowane rozwigzanie jest zgodne z prawem budowlanym, a odpowiednia grubo$¢ styropianu uwzglednia mostki
wystepujace na Scianach dzialowych.

Pismem z 20 listopada 2012r. powdd poinformowal o dokonaniu odkrywki w posadzce w lokalu nr (...) na parterze
budynku i stwierdzeniu ocieplenia stropu warstwa styropianu o grubosci 3 cm. Wezwal do usuniecia stwierdzonej
wady w terminie do 31 marca 2013r.

Pismem z 9 stycznia 2013r. pozwany poinformowal, ze wykonana nad garazem podloga spelnia parametry

wspoélezynnika przenikania ciepta Umin.< 0,45 w/m>* (k. 209).

Pismem z 4 marca 2013r. powod poinformowal o stwierdzeniu w dniu 2 marca 2013r. o przecieku wody przez strop
nad lokalem garazowym i domagal sie wykonania naprawy. Pismem z 20 marca 2013r. pozwany poinformowal, Ze
minatl juz trzyletni okres gwarancji i nie uznat zadania (k. 224).



Pismem doreczonym pozwanemu w dniu 18 kwietnia 2013r. powdd ponowit zadanie usuniecia wady izolacji tarasu
nad garazem. Pismem z 25 kwietnia 2013r. pozwany zobowiazal sie do naprawy nowego miejsca przecieku.

Pismem z 5 grudnia 2013r. powdd poinformowal o dokonaniu odkrywki w lokalu nr (...) i stwierdzeniu wady
wykonania izolacji termicznej calego stropu pod parterem budynku i zazadat usuniecia wady.

Zgloszenia wad do pozwanego byly poprzedzone wykonaniem odkrywek przy okazji remontu w lokalu nr (...) i lokalu
nr (...).

Wykonawca dokonatl ocieplenia stropu jedynie w czeSci powierzchni stropu tj. ok. 23%. Nie wykonal docieplenia
belek i pozostalej powierzchni stropu, co bylo niezgodne z projektem i zasadami sztuki budowlanej. Po zgloszeniu
wad dotyczacych izolacyjnoS$ci stropu nie zostala uzupeliona na okolo 78% powierzchni izolacja cieplna spodniej
powierzchni stropu nad garazem. W trakcie budowy pocieniona zostala warstwa izolacji cieplno-akustycznej w
warstwie podlozy podposadzkowych w lokalach mieszkalnych na poziomie parteru. W miejsce izolacji z plyt
styropianowych o gruboéci 5 cm ulozono izolacje cieplno-akustyczna o grubosSci 3 cm. Szacunkowy koszt usuniecia
wymienionych wad wedlug stanu na listopad 2020r. z poziomu cen 2018/2019 w technologii systemie C. i D. wynosit
237 000 zl, za§ w oparciu o technologie autora projektu 219 000 zL. Wartoéci te uaktualnione do poziomu cen Srednich
7 2020/2021wynosza odpowiednio 265 500 zl i 245 300 zt.

Uchwala nr (...) wlaSciciele lokali upowaznili zarzad Wspoélnoty do wystapienia na droge sagdowa przeciwko V. (...) (...)
(...) Sp. z 0.0. Sp. k. z powbdztwem o usuniecie ukrytej wady budowlane;j.

Wiaéciciele lokali, ktérych udzialy wynosza lacznie 54% zawarli ze Wspdlnota Mieszkaniowa (...) z siedziba w M.
umowy cesji roszczen wynikajacych z umowy sprzedazy tytulu gwarancji, rekojmi i roszczen odszkodowawczych.

1 wrzeénia 2015r. Wspdlnota Mieszkaniowa wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 211 373,19 zt z tytulu rekojmi
oraz odszkodowania za wady ukryte budynku tj. brak ocieplen stropu nad piwnicami i lokalem garazowym oraz
niewla$ciwg hydroizolacja stropu garazu w terminie 14 dni od dnia otrzymania wezwania. Oszacowanie dochodzonej
kwoty odbylo sie na podstawie kosztorysu budowlanego sporzadzonego przez Z. L. i oferty na wykonanie uslugi
remontowo-budowlanej W. F..

Powyzszych ustalen Sad Okregowy dokonal w oparciu o wskazane w uzasadnieniu dowody.

Sad Okregowy uznal zarzut braku legitymacji czynnej po stronie powoda za niezasadny wskazujac, ze Sad Najwyzszy
w uchwale z 29 stycznia 2014r. III CZP 84/13 ( OSNC 2014, nr 9, poz. 84) wyrazil poglad, ze ,skoro wspdlnota
mieszkaniowa ma zdolno$¢ prawng ograniczona do praw i obowigzkéw zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoécia
wspoélng, to mozliwo§¢ nabycia przez nia w drodze umowy cesji od wlasciciela lokalu uprawnien przystugujacych
mu wobec sprzedawcy lokalu w zwigzku z wadami fizycznymi nieruchomosci wspdlnej wchodzi w rachube jedynie
w razie uznania, Zze uprawnienia te moga by¢ wykonywane w ramach zarzadu nieruchomoscia wspdlng, a tym
samym mieszczg sie w granicach zdolnoSci prawnej wspolnoty. Przyjecie odmiennego zalozenia prowadziloby do
niedajacego sie zaakceptowac¢ wniosku, ze wspoélnota mieszkaniowa moze naby¢ okreslone prawa i obowiazki
mimo, Ze nie moze by¢ ich podmiotem. Sad Najwyzszy podkreslil praktyczne zalety takiego rozwigzania, ktore
umozliwia szybsza i efektywniejszg realizacje uprawnien zwigzanych z wadami nieruchomosci wspoélnej. Sad podzielil
stanowisko wyrazone w tej uchwale i w konsekwencji uznal, ze dopuszczalne bylo zawarcie umowy cesji i nabycie
od wlascicieli lokali uprawnien wobec sprzedawcy zwiazanych z wadami fizycznymi nieruchomo$ci wspoélnej. Z
uwagi na to, ze zgloszone przez powoda wady dotycza izolacji tarasu nad garazem oraz braku ocieplenia stropu nad
piwnicami i lokalem garazowym, w ocenie Sadu I instancji nie ma watpliwosci, ze dotycza nieruchomosci wspoélnej,
co w konsekwencji uzasadnia legitymacje czynng powoda Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w M. do wystapienia z
roszczeniami w stosunku do pozwanego.

Wobec dochodzenia roszczen przez powoda takze na podstawie art. 471 k.c. Sad Okregowy uznal, ze zarzut
przedawnienia jest chybiony. Zgodnie z art. 117 §1 k.c. roszczenia majgtkowe ulegaja przedawnieniu. Zgodnie z art.



118 k.c. termin przedawnienia wynosi sze$¢ lat, a dla roszczen o $éwiadczenia okresowe i zwigzane z prowadzeniem
dzialalnoS$ci gospodarczej trzy lata. Zgodnie z art. 12081 ke bieg przedawnienia rozpoczyna sie od dnia, w ktorym
roszczenie stalo sie wymagalne. Termin przedawnienia roszczenia o zaplate odszkodowania z tytulu niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowiazania (art. 471 k.c.) rozpoczyna bieg od dnia wystapienia szkody pozostajacej
w zwiagzku przyczynowym z tym zdarzeniem (art. 120 § 1 k.c.). Sad ocenil, iz w tej konkretnej sprawie termin
wymagalnoS$ci roszczenia o odszkodowanie z tytulu nienalezytego wykonania zobowigzania nalezy liczy¢ od dnia
ostatniego pisma z 5 grudnia 2013 r. skierowanego do pozwanego o usuniecie wady. Wcze$niejsze pisma Wspdlnoty,
w ktorych dokonano zgloszenia wad i wezwania do ich usuniecia pozostaly bowiem bez nalezytej reakcji ze strony
pozwanej. Pozew wniesiony 23 lutego 2016 r. zostal wniesiony przed uplywem terminu przedawnienia, po uprzednim
wezwaniu do zaplaty z 1 wrze$nia 2015r.

Sad I instancji wyjasnil, ze podstawa prawna powddztwa jest art. 471 k.c. w zwigzku z art. 535 k.c. w zwigzku z
art. 509 k.c. , art. 3 ust. 1, 2 i art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. 2021.1048).
Wilasciciele wyodrebnionych lokali mieszkalnych, ktérzy nabyli wlasnos¢ tych lokali wraz z odpowiednim udzialem
w nieruchomosci wspoélnej na podstawie umoéw sprzedazy z pozwang, moga co do zasady w przypadku zaistnienia
wad fizycznych sprzedawanej rzeczy dochodzié swoich roszczen albo na podstawie rezimu odpowiedzialnoSci z
tytulu rekojmi (art. 556 k.c. i n.), albo na podstawie rezimu odpowiedzialnoéci z tytulu gwarancji jakosci (art.
577 k.c. i n.), albo na podstawie przepisu art. 471 k.c. Istnienie wady fizycznej rzeczy sprzedanej moze prowadzié
do szkody kupujacego przejawiajacej sie w konieczno$ci poniesienia kosztow doprowadzenia rzeczy do stanu

w jakim rzecz ta powinna sie znajdowa¢ w chwili wydania rzeczy na podstawie umowy sprzedazy, to jest byé
rzecza wolna od wad fizycznych. Wady fizyczne moga dotyczyé samego lokalu mieszkalnego jak i nieruchomoéci
wspoOlnej, tak jak w niniejszej sprawie, gdzie dotyczyly izolacji tarasu nad garazem oraz braku ocieplenia stropu
nad piwnicami i lokalem garazowym. Sad uznal, ze odpowiedzialno$¢ pozwanego jest uzasadniona na podstawie
art. 471 k.c., a podstawa tej odpowiedzialnoSci jest nienalezyte wykonanie zobowigzania przez pozwang w postaci
sprzedania odpowiednich udzialébw w nieruchomosci wspolnej, ktéra to nieruchomo$é wspoélna byla obarczona
wadami fizycznymi. Odpowiedzialno$¢ z art. 471 k.c. ma miejsce, jezeli spelnione sg przestanki tej odpowiedzialnosci,
a mianowicie: niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania (naruszenie istniejacego zobowiazania, szkoda
i zwigzek przyczynowy miedzy faktem naruszenia zobowigzania a szkodg. W ocenie Sadu Okregowego Wspdlnota
Mieszkaniowa wykazala zaistnienie tych przestanek. Wady nieruchomosci wspoélnej zostaly potwierdzone w opinii
bieglego z zakresu budownictwa J. K. (1), ktéry w obszernej opinii uzupelnionej na rozprawie i na piSmie, a
popartej ogledzinami nieruchomosci, a takze badaniami termowizyjnymi dokonanymi przez bieglego S. M. (1)
stwierdzil, ze wykonawca dokonal ocieplenia stropu jedynie w czeSci powierzchni stropu tj. ok. 23%. Nie wykonal
docieplenia belek i pozostalej powierzchni stropu, co bylo niezgodne z projektem i zasadami sztuki budowlanej. Po
zgloszeniu wad dotyczacych izolacyjnosci stropu nie zostala uzupeliona na okoto 78% powierzchni izolacja cieplna
spodniej powierzchni stropu nad garazem. W trakcie budowy pocieniona zostala warstwa izolacji cieplno-akustycznej
w warstwie podlozy podposadzkowych w lokalach mieszkalnych na poziomie parteru. W miejsce izolacji z plyt
styropianowych o grubosci 5 cm ulozono izolacje cieplno-akustyczna o grubos$ci 3 cm. Okoliczno$é, ze zrezygnowano
z ocieplenia styropianem znajduje tez potwierdzenie w zeznaniach $wiadka J. T., ktéry pelnil na budowie funkcje
majstra. Opinie bieglych z zakresu budownictwa J. K. (1), jak i z zakresu badan termowizyjnych S. M. (1) Sad
uznal za rzetelne, szczegblowe, nalezycie uzasadnione, jasne, logiczne i zrozumiale. Wskaza¢ nalezy, ze ustawodawca
wprowadzil w art. 471 k.c. domniemanie, zZe niewykonanie (nienalezyte wykonanie) jest nastepstwem okoliczno$ci, za
ktore dluznik ponosi odpowiedzialno$é, a wiec najczesciej z jego winy. Dtuznik dla zwolnienia sie od odpowiedzialnos$ci
musi obali¢ to domniemanie przez wykazanie, ze niewykonanie (nienalezyte wykonanie) nastapilo z przyczyn, za ktore
nie ponosi odpowiedzialno$ci. Pozwana nie obalita domniemania zawinienia z art. 471 k.c. w nienalezytym wykonaniu
umoéw sprzedazy lokali mieszkalnych wraz z udzialami w nieruchomoéci wspolnej. Twierdzenia pozwanej, ze mimo
odstepstw od projektu wspoélczynnik przenikania ciepla zostat zachowany, a w zwigzku z tym, mimo braku ocieplenia
stropu nad garazem przewidzianego w projekcie nie moze by¢ mowy o wadzie fizycznej budynku nie zastuguja na
uwzglednienie w §wietle wywolanych w sprawie opinii bieglych. W ocenie Sadu, pozwana byta Swiadoma istnienia wad
fizycznych w nieruchomos$ci wspdlnej po dacie wydania lokali nabywcom, bowiem przystepowala do usuwania wad



fizycznych zglaszanych przez Wspoélnote, co potwierdza zataczona do akt sprawy korespondencja pomiedzy stronami,
nie kwestionowana co do jej prawdziwosci przez zadna ze stron.

Z opinii bieglego z zakresu budownictwa wynika zakres wad fizycznych w odniesieniu do nieruchomosci wspdlnej
i koszt ich usuniecia, wedlug stanu na listopad 2020r. z poziomu cen 2018/2019 w technologii systemie C. i D.
wynosil 237 000 zl, za§ w oparciu o technologie autora projektu 219 000 zt. Warto$ci te uaktualnione do poziomu cen
§rednich z 2020/2021 wynosza odpowiednio 265 500 zl i 245 300 zl. Warto$ci te odpowiadaja szkodzie, jakiej doznata
Wspo6lnota w zwigzku z koniecznoécig dokonania prac naprawczych. Wobec zastrzezen stron do opinii Sad podkreslit,
Ze opinie te nie zostaly skutecznie podwazone. Sad uznal, Ze sg one rzetelnym dowodem i mogg stanowié podstawe
ustalen faktycznych co do stwierdzenia wad w czeéciach wspolnych nieruchomogci jak i kosztu ich usuniecia. Biegly z
zakresu budownictwa ustosunkowal sie do wszystkich zarzutéw stron do opinii gléwnej, co znalazlo odzwierciedlenie
w pisemnej opinii uzupelniajacej i opinii ustnej zlozonej na rozprawie. Konkluzja tych opinii sprowadzala sie do
podtrzymania opinii gléwnej, ktora stanowila podstawe ustalen faktycznych Sadu orzekajacego. Po zapoznaniu sie
z zarzutami stron do opinii zasadniczej biegly sadowy ustosunkowal sie do zarzutéw, stad w ocenie Sadu dalsze
uzupelnianie opinii bylo zbedne i Sad wniosek taki pominal jako zmierzajacy do przedluzenia i tak juz dlugo trwajacego
postepowania. Sad pomingl rowniez dowody z zeznan $wiadkéw zgloszonych w odpowiedzi na pozew, uznajac,
ze zeznania wlaScicieli lokali na okoliczno$¢ zgloszenia roszczen, rodzaju szkdd, wysoko$ci szkody sa zbedne dla
rozstrzygniecia sprawy tym bardziej, ze chodzilo o 67 0séb, a okoliczno$ci na ktore mieli by¢ stuchani swiadkowie
wynikaja z zalagczonej przez strony korespondencji dotyczacej zglaszanych wad oraz opinii bieglych.

Roszczenie powoda o zasadzenie odszkodowania Sad uznat za cze$ciowo zasadne. Warto$¢ robét naprawcezych zostata
ustalona przez bieglego J. K. (1) wedlug cen z 2020/2021 na kwote 245 300 zl, co stanowi szkode wszystkich czlonkéw
Wspolnoty. Wobec dochodzenia odszkodowania przez Wspoélnote w imieniu jej czlonkéw posiadajacych 54% udzialow
wysoko$¢ odszkodowania nalezalo ustali¢ proporcjonalnie tj. 54% z 254 300 zl, co dalo kwote 132 462 zl zasadzong w
punkcie I wyroku. W pozostalej cze$ci powddztwo jako niezasadne podlegato oddaleniu.

O odsetkach ustawowych za opdznienie od kwoty nalezno$ci gléwnej Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c. w zwigzku
z art. 455 k.c.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., a o0 kosztach sadowych na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy
z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Apelacje od tego wyroku wniosta pozwana Spoéltka , ktora zaskarzyla wyrok w punktach I, III i IV i zarzucila:

Blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, ze przyjeciu, ze zgromadzony w sprawie material dowodowy
potwierdza istnienie wady fizycznej budynku bedacy konsekwencja:

blednego i bezpodstawnego przyjecia, ze biegly z zakresu budownictwa J. K. (2) w swoich opiniach stwierdzil istnienie
wady fizycznej budynku, podczas gdy z opinii w/w bieglego wynika jedynie odstepstwo wykonania izolacji przegrody
pomiedzy pierwsza kondygnacja a garazem, ale nie wynika jakie konsekwencje dla zachowania norm obowiazujacych
w dacie uzyskania pozwolenia na budowe dla wspoélczynnika przenikania ciepla ma to odstepstwo,

przyjecia ze strona pozwana nie wykazala, ze wspoélczynnik przenikania ciepta zostal zachowany pomimo odstepstw
od projektu, podczas gdy strona pozwana wykazala ta okoliczno$¢, a ponadto gdy to obowiazkiem strony powodowej
bylo wykazanie winy pozwanej, szkody i zwiazku przyczynowego pomiedzy szkoda a wina pozwanej spotki, przy
dochodzeniu roszczen powoda na podstawie art. 471 co $wiadczy o wadliwej wykladni przez Sad treSci art. 471
k.c., z tresci ktorego Sad blednie wywodzi domniemanie winy zobowigzanego (pozwanego) , a takze blednie
wywodzi ze to zobowiazany musi obali¢ domniemanie winy a nie uprawniony wykaza¢ przestanki odpowiedzialnos$ci
odszkodowaweczej;



pominiecia przez Sad Okregowy wnioskow dowodowych strony pozwanej zmierzajacych do zobowiazania biegtego
J. K. (2) do wypowiedzenia sie i zbadania jaki wspdlczynnik przenikania ciepla ma przegroda pomiedzy parterem a
garazem i piwnicami, przy zastosowanej przez pozwana spotke izolacji,

d) przyjecia ze warstwa styropianu ulozona na podlodze ma 3 cm., podczas gdy ma ona 5 cm co wynika z wykonanych
odkrywek w jednym z lokali mieszkalnych nad garazem.

Podnoszac powyzsze pozwany wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zasgdzenie
od powoda na rzecz pozwanej spotki kosztow procesu w tym kosztéw zastepstwa procesowego za obie instancje,

Ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu
w Siedlcach.

W odpowiedzi na apelacje powodowa Wspdlnota wniosla o jej oddalenie i zasadzenie kosztow procesu za druga
instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja jako bezzasadna podlega oddaleniu.

Sad Apelacyjny podziela i uznaje za swoje ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji, poniewaz ustalenia te
znajduja oparcie w zebranym materiale dowodowym.

Sad Apelacyjny pominat wnioski dowodowe zgloszone w apelacji — wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii
Instytutu na mocy art. 381 k.p.c. jako sp6zniony (dowdd ten mogl by¢é powolany w postepowaniu w I instancji), za$

wniosek o opinie techniczng R. S. na mocy art. 235°8§1 pkt 3 k.p.c.

Przedstawiony przez strone pozwang dokument w postaci prywatnej ekspertyzy R. S. nie mogt stanowi¢ dowodu
w przedmiocie ewentualnej prawidlowosci wykonania budynku, gdyz tego rodzaju dokumenty stanowia jedynie
dowdd tego, ze osoby, ktore je podpisaly zlozyly okre§lone o§wiadczenia w nich zawarte (art.245 k.c.), nie dowodza
prawdziwos$ci samych stwierdzen w nich zawartych, jak tez, ze moga by¢ jedynie traktowane jako twierdzenia samej
strony pozwanej, nie jako dowod, w szczego6lnosci co do kwestii wymagajacych wiadomosci specjalnych. Stanowisko
to jest utrwalone w orzecznictwie (por. orzeczenia Sadu Najwyzszego: z dnia 29 wrzes$nia 1956 roku, sygn. akt III
CR 121/56, OSNCK 1958, nr 1, poz. 16, z dnia 11 czerwca 1974 roku, sygn. akt II CR 260/74, LEX nr 7517, z dnia 8
listopada 1988 roku, sygn. akt II CR 312/88, LEX nr 8925, z dnia 20 stycznia 1989 roku, sygn. akt IT CR 310/88,
LEX nr 8940, jak rowniez w wyroku z dnia 15 stycznia 2010 roku, sygn. akt I CSK 199/09, LEX nr 570114, z dnia 8
czerwca 2001 1., sygn. akt I PKN 468/00, OSNP 2003 r., nr 8, poz. 197, z dnia 15 stycznia 2010 roku, sygn. akt I CSK
199/09, LEX nr 570114). Stad przedmiotowa ekspertyza nie mogla staé sie podstawa poczynienia ustalen faktycznych
co do prawidlowos$ci wykonania umowy przez pozwanego, gdyz wymagato to wiadomo$ci specjalnych i opinii bieglego
(278 k.p.c.).

Tego rodzaju dowody zostaly przeprowadzone w sprawie — opinie J. K. (1) i S. M. (1) i Sad Okregowy trafnie opart
sie na tych dowodach, jako, ze nie zostaly skutecznie podwazone. Trafnie takze doszedt do przekonania, ze wystapily
przestanki z art. 471 k.c., ktory prawidlowo zastosowal, wladciwie dokonujac jego wykladni i przyjmujac odpowiedni
ciezar dowodu.

Zgodnie z tym unormowaniem: dluznik obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowiazania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem
okolicznoSci, za ktore dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Tym samym juz z konstrukcji powolanego przepisu
(,chyba, ze...”) wynika, ze mamy do czynienia z domniemaniem winy dluznika, co jednak nie ma znaczenia w
niniejszym przypadku, jako, ze pozwany nie tyle podnosit brak swojej winy, co kwestionowal nienalezyte wykonanie
zobowigzania (wadliwo$¢é budynku).



Natomiast nie ulega watpliwoSci, ze to powod winien wykazaé wyjéciowe przeslanki z art. 471 k.c., tj. nienalezyte
wykonanie zobowigzania (tu przekazanie nieruchomoé$ci w nienalezytym stanie - bez nalezytego ocieplenia i
zaizolowania stropu), szkode (konieczno$¢ naprawy) i zwigzek przyczynowy. Wbrew zarzutom apelacji powdd te
przestanki wykazal - wynikaja zar6wno z opinii bieglych, jak i z zeznan §wiadkow.

Mianowicie wykonanie umowy (a wlasciwie umoéw) bylo nienalezyte, gdyz pozwany przekazal cztonkom powodowej
Wspolnoty nieruchomo$¢, w ktorej wystepowaly nieprawidlowoéci w postaci braku izolacji - ocieplenia stropu w
garazu na prawie 80 % powierzchni oraz za cienka izolacja podlogi wewnatrz mieszkan.

Te nieprawidlowosci nie tylko stanowily odstepstwo od projektu, ale stanowily wade - skutkowaly tym, ze strop nie
spelial nalezycie swoich funkcji. Przeciez pociagaly za soba okre§lone skutki dla mieszkancow Wspdlnoty - mialy
wplyw na jako$¢ cieplna, akustyczng, zawilgocenie $cian, a w konsekwencji wzrost kosztéw ogrzewania i wymagaly
poniesienia kosztéw w celu doprowadzenia do wladciwego stanu.

Whbrew zarzutom apelacji biegly J. K. (1) nie tylko wskazywal, ze narusza to projekt (do czego przywiazywat duza
wage), ale tez wskazal, Ze jest to wada budynku i to istotna (k. 623), ze taki stan jest sprzeczny z prawem, normami i z
zasadami sztuki budowlanej, a dokonujac tej oceny wyjasnit dlaczego tak uwaza, jak tez podawal konsekwencje tych
odstepstw i odniost sie do kwestii wspolczynnika przenikania ciepla, na czym skupia sie skarzacy.

Mianowicie biegly wprost opisal wplyw tych nieprawidlowosci na korzystanie z mieszkan (k. 555-556), w tym, ze
powoduje to ponadnormatywna utrate ciepla, wiekszy halas, mozliwo$¢ zawilgocenia, grzyb itp., ktore to skutki
znajduja potwierdzenie w zeznaniach §wiadkéw — mieszkancoéw bloku, oraz J. M. (architekta) i L. K..

Ponadto biegly wypowiedzial sie w kwestii wspolczynnika przenikania ciepla - wskazal, ze wspolezynnik (0,6) nie
zostal zachowany, gdyz nie ma ocieplenia na stropie (k. 768). Po pierwsze sam biegly jako specjalista wie co jest mu
niezbedne do oceny — czy konieczne jest wyliczanie wspdlczynnika, czy nie. Ponadto uzasadnienie bieglego dlaczego
uznaje, ze wspolezynnik nie zostal zachowany jest logiczne i zgodne z zasadami doswiadczenia zyciowego. Jak mozna
moOwié o zachowaniu wspdlezynnika przenikania ciepla dla przegrody stropu nad garazem przy braku jakiegokolwiek
ocieplenia na 80 % powierzchni tego stropu.

Nalezy przypomnie¢, ze zgodnie z projektem od dolu (sufit i §ciany w garazu) mialo byé¢ ocieplenie (welna lub
styropian) ostatecznie 5 cm, za$ od gory (podloga na parterze) styropian 5 cm. Jednocze$nie biegly S. M. (1) wprost
wskazal, ze warstwa styropianu od gory (od strony podlogi) to kwestia tylko akustyki, a do ocieplenia niezbedna jest
warstwa izolacji od dolu, czyli na suficie garazu (k. 639). Tym samym skoro ten wymog nie zostal speliony (brak
ocieplenia na 80 % powierzchni przegrod) to logiczne jest, ze nie mozna przyja¢ zachowania wspotezynnika.

Powyzsze $wiadczy, ze przegrody nie zostaly wykonane prawidlowo, co pociagalo za soba okreslone negatywne
konsekwencje, na co wskazywali takze mieszkancy Wspolnoty skarzac sie na nizszy komfort cieplny i zwiekszone
koszty ogrzewania (zeznania I. B. k.338, D. F. k. 338v, L. K. k.337v).

Roéwniez z zeznan innych os6b majacych do§wiadczenie w budownictwie wynikaja wnioski tozsame ze stwierdzeniem
bieglego J. K.. Przykladowo J. T. majster na przedmiotowej budowie (k.356v) zeznal, Zze ,bylo zrezygnowane
styropianu pod spodem, ale dano styropian w posadzce o lepszych parametrach”, co nie jest prawda (nawet pozwany
nie podnosil takiej okolicznoéci), ale co $§wiadczy, ze takze on uwazal, iz tylko ten przewidziany styropian nad stropem
to za malo. Podobnie architekt J. M. wskazala, ze przy pominieciu styropianu w garazu trzeba by da¢ wieksza gruboéc
izolacji na parterze (k. 360v).

Mozna podkresli¢, ze takze te inne osoby bedace specjalistami, bez potrzeby wyliczania wielko$ci wspoétczynnika
przenikania ciepla nie mialy watpliwoéci, ze brak izolacji cieplnej od dolu nie zapewnia wla$ciwych parametréw i ma
negatywny wplyw na korzystanie z mieszkan. S. M. (2) wskazal, ze brak izolacji w suficie od garazu z pewnoS$cia ma



wplyw na standard cieplny lokali (k. 475), a J. M. podawala, ze je§li warstwa 5 cm zupelnie nie jest doklejona na sufit
to ma to wplyw na uzytkowanie - osoby na parterze placa wiecej za ogrzewanie (k. 360v).

Dlatego tez opinie bieglych i powyzsze wypowiedzi je potwierdzajace daja w pelni podstawe do przyjecia, ze mamy
do czynienia z wadliwym wykonaniem budynku, co pociggalo okre§lone konsekwencje, w tym majatkowe (wzrost
kosztéow ogrzewania i konieczno$é poniesienia kosztéw doprowadzenia do wlaéciwego stanu). Wskazuje to na
spelnienie przestanek roszczenia odszkodowawczego z art. 471 k.c., a w konsekwencji prawidlowo$é rozstrzygniecia
uwzgledniajgcego powodztwo (w apelacji jej autor nie kwestionuje wysokoSci szkody).

Z tych wzgledéw na mocy art. 385 k.p.c. apelacja pozwanego podlegala oddaleniu.

Na mocy art. 98 §11 3 k.p.c. wzw. z art. 391 §1 k.p.c. Sad Apelacyjny obciazyl pozwanego obowigzkiem zwrotu kosztéw
stronie powodowej — wynagrodzenia pelnomocnika w kwocie 4050 zl na mocy § 2 pkt 6 w zw. z §10 ust.1 pkt 2
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie.



