Sygn. akt IT Ca 619/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 wrzeénia 2013 .

Sad Okregowy w Bialymstoku II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Bogustaw Suter (spr.)
Sedziowie: SSO Bogdan Laszkiewicz
SSR del. Stawomir Kuczynski
Protokolant: st. sekr. sad. Zofia Szczesnowicz

po rozpoznaniu w dniu 13 wrze$nia 2013 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powbddztwa E. S.i A. S.

przeciwko Spotdzielni Mieszkaniowej w W.

z udzialem interwenienta ubocznego po stronie pozwanej Przedsiebiorstwa Budowlanego (...) spolki z ograniczona
odpowiedzialno$cig w B.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Bialymstoku

z dnia 8 kwietnia 2013 r. sygn. akt XI C 896/11

I. zmienia zaskarzony wyrok:

1. w punkcie I i oddala powodztwo w calosci,

2. w punkcie II i zasqgdza od powodow solidarnie na rzecz pozwanej kwote 2.417 zlotych tytutem
zwrotu kosztow procesu,

3. w punkcie V i nakazuje pobraé od powodow solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu
Rejonowego w Bialymstoku kwote 1.581,04 zlotych tytulem brakujqcych kosztéw sqdowych;

II. zasqdza od powodéow solidarnie na rzecz pozwanej kwote 1.002 zlote tytulem zwrotu kosztow
procesu w postepowaniu odwolawczym;



III1. zasqdza od powodoéw solidarnie na rzecz interwenienta ubocznego po stronie pozwanej kwote
600 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu w postepowaniu odwolawczym.

UZASADNIENIE

Powodowie E. S. i A. S. wnosili o zasadzenie od pozwanej Spoldzielni Mieszkaniowej w W. kwoty 20.000 zlotych
tytulem obnizenia ceny lokalu mieszkalnego numer (...) potozonego przy ulicy (...) w W. w zwigzku z wadami budynku,
w ktorym polozony jest ten lokal, skutkujacymi zawilgoceniem, wdaniem sie grzyba oraz powstaniem mostkow
termicznych przy balkonie w lokalu powoddéw, a w konsekwencji zmniejszeniem wartosci tego lokalu. Domagali sie
takze zasadzenia od pozwanej kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

Pozwana Spoéldzielnia Mieszkaniowa w W. wnosila o oddalenie powodztwa w caloéci i zasadzenie solidarnie od
powoddw na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.
Wskazywala, ze powodowie nie udowodnili, ze ich lokal posiada wady, nie wykazali tez proporcji pomiedzy warto$cia
lokalu wolnego od wad, a jego wartoScia rzeczywista. Podkreélala, ze wykonawca budynku Przedsiebiorstwo
Budowlane (...) Spoélka z ograniczong odpowiedzialnoScia w B. usunal przyczyny wychladzania lokalu powodow.
Podkreélala rowniez, ze powodowie zmienili aranzacje w stosunku do pierwotnego projektu mieszkania, co znacznie
pogorszyto sprawno$¢ wentylacji grawitacyjnej pomieszczenia, w ktorym jest aneks kuchenny.

Interwenient uboczny po stronie pozwanej Przedsiebiorstwo Budowlane (...) Spolka z ograniczong
odpowiedzialnoScia w B. wnosil o oddalenie powodztwa i zasadzenie solidarnie od powodéw na jego rzecz kosztow
procesu wedlug norm przepisanych. W jego ocenie powodowie nie zachowali miesiecznego terminu na zawiadomienie
sprzedawcy o istniejacej wadzie. Jednoczes$nie podkreslala, ze ewentualne wady lokalu zostaly juz usuniete.

Wyrokiem z dnia 8 kwietnia 2013 roku Sad Rejonowy w Bialymstoku zasadzil od pozwanej Spo6ldzielni Mieszkaniowe;j
w W. solidarnie na rzecz powodéw E. S. i A. S. kwote 8.026,39 zlotych, oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie,
zasadzil od pozwanej solidarnie na rzecz powodoéw kwote 185,01 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu, zasadzit od
powodow solidarnie na rzecz interwenienta ubocznego po stronie pozwanej kwote 1.570,20 zlotych tytulem zwrotu
kosztow procesu, nakazal pobra¢ od stron na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Rejonowego w Bialymstoku) tytulem
wydatkow zwiazanych z przeprowadzeniem dowodu z opinii bieglych sadowych: od powodéw solidarnie kwote 948,62
zlotych, za$ od pozwanej kwote 632,42 zlotych.

Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 30 kwietnia 2009 roku powodowie E. S. i A. S. zawarli z pozwana Spoldzielnig
Mieszkaniowa w W. umowe sprzedazy, na mocy ktérej powodowie nabyli lokal mieszkalny numer (...) polozony przy
ulicy (...) w W. wraz z udzialem we wspoélnych czeéciach budynku za kwote 205.865,90 zlotych. Wykonawcg tego
budynku bylo Przedsiebiorstwo Budowlane (...) Spétka z ograniczong odpowiedzialnoSciag w B.. Po zamieszkaniu w
tym lokalu powodowie na przelomie lat 2010/2011 stwierdzili wystepowanie w nim wad, ktoére niezwlocznie ustnie
zglosili pozwanej. Jednoczes$nie zlecili J. K. wykonanie ekspertyzy, ktéra potwierdzila ich zastrzezenia. Chodzilo o
nadmierne gromadzenie sie wilgoci, zacieki i uczucie chlodu z miejsc polaczenia balkonu z mieszkaniem. W tej
sytuacji w dniu 11 lutego 2011 roku pozwana zorganizowala spotkanie wlascicieli mieszkan zglaszajacych wady, w tym
powodow. Na wyrazne zadanie powoddéw ustalono wowczas, ze naprawa powinna zosta¢ wykonana metoda, ktéra
nie wymagalaby wej$cia do mieszkan. Niezaleznie od tych ustalen powodowie wystosowali do pozwanej wezwanie do
usuniecia wady datowane na dzien 31 marca 2011 roku (wystane w dniu 1 kwietnia 2011 roku), w ktérym domagali
sie w pierwszej kolejnosci zlecenia profesjonalnemu podmiotowi sporzadzenia projektu usuniecia wady, a nastepnie
wykonania w oparciu o ten projekt ochrony termoizolacyjnej ich lokalu. Pozwana rozpoczela prace dociepleniowe na
poczatku czerwca 2011 roku. W dniu 14 lipca 2011 roku spisano protokot na okolicznosé odbioru robét dotyczacych
docieplenia szczeliny dylatacyjnej budynku numer (...) i budynku numer (...) przy ulicy (...) w W.. Wykonawca budynku
Przedsiebiorstwo Budowlane (...) Spoélka z ograniczonga odpowiedzialno$cia w B. dokonala wypelnienia szczeliny
dylatacyjnej za pomoca pianki poliuretanowej na calym obwodzie $ciany dylatacyjnej, na gtebokosci minimum 1 m.



Sad I instancji zaznaczyl, ze powoddéw i pozwana laczyla umowa sprzedazy nieruchomosci polaczona z
wyodrebnieniem wlasnosci lokalu i przeniesieniem go na powod6w i dlatego zadanie powodéw o obnizenie ceny lokalu
mieszkalnego ocenial na podstawie art. 556 i nastep. k.c.

Sad Rejonowy podkreslil, ze wedlug art. 556 § 1 k.c. sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli
rzecz sprzedana ma wade zmniejszajaca jej warto$¢ lub uzyteczno$é ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo
wynikajacy z okoliczno$ci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wlasciwosci, o ktorych istnieniu zapewnit
kupujacego albo jezeli rzecz zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym. Odpowiedzialno$¢ z tytulu rekojmi
za wady rzeczy sprzedanej obciaza sprzedawce niezaleznie od tego, czy to on jest sprawcg wadliwo$ci rzeczy, czy
w jakimkolwiek zakresie ponosi za to wine, a nawet niezaleznie od tego czy w ogole wiedzial (lub mogt wiedziec),
ze sprzedawana rzecz jest wadliwa. Z art. 560 § 1 k.c. wynika, ze jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze
od umowy odstapi¢ albo zadaé obnizenia ceny, zas$ § 3 tego przepisu stanowi, ze jezeli kupujacy zada obnizenia
ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej, obnizenie powinno nastapi¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy
wolnej od wad pozostaje do jej wartoSci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad. Zgodnie z art. 563 § 1 k.c.
kupujacy traci uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciagu
miesiaca od jej wykrycia, a w wypadku, gdy zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach przyjete, jezeli nie zawiadomi
sprzedawcy o wadzie w ciggu miesigca po uplywie czasu, w ktérym przy zachowaniu nalezytej staranno$ci mogt
ja wykry¢, przy czym w § 3 tego przepisu ustawodawca przewidzial, ze do zachowania terminéw zawiadomienia o
wadach rzeczy sprzedanej wystarczy wyslanie przed uplywem tych terminéw listu poleconego. Nie oznacza to, ze
zawiadomienia musza nastapi¢ w formie pisemnej za po$rednictwem poczty. Oznacza to tylko tyle, ze kupujacy, ktory
wySle list polecony z zawiadomieniem do sprzedawcy jeszcze przed uplywem terminéw do zawiadomienia, dochowat
terminu zawiadomienia juz w momencie wystania listu, niezaleznie od tego, kiedy list faktycznie do sprzedawcy dotrze.
Jezeli jednak kupujgcy dokona zawiadomienia w inny sposob, na przyklad listem zwyklym lub ustnie, to skutek
zawiadomienia nastapi, zgodnie z art. 61 k.c., dopiero z chwila, gdy zawiadomienie dotrze do sprzedawcy, tak aby
moégl on zapoznaé sie z jego tredcig.

Sad Rejonowy nie podzielil twierdzen interwenienta ubocznego, ze powodowie nie moga dochodzi¢ obnizenia ceny
lokalu mieszkalnego w oparciu o art. 560 § 1 k.c. z uwagi na niezachowanie przez nich jednomiesiecznego terminu na
zawiadomienie sprzedawcy o istniejacej wadzie od dnia jej wykrycia. Zdaniem Sadu skoro do wykrycia wad doszlo na
przetomie lat 2010/2011, za$§ powodowie ustnie zawiadomili o tym pozwana, a w dniu 11 lutego 2011 roku doszlo do
spotkania powodéw z przedstawicielami pozwanej i proby okreslenia sposobu usuniecia wad, to powodowie zachowali
termin z art. 563 § 1 k.c. Jednocze$nie Sad I instancji uznal, ze to, czy powodowie uchybili terminom zachowania
aktow staranno$ci nie ma znaczenia na gruncie art. 568 § 1 k.c., w my$l ktérego uprawnienia z tytutu rekojmi za wady
fizyczne budynku wygasaja po uplywie trzech lat, liczac od dnia, kiedy rzecz zostala kupujacemu wydana.

Dalej Sad I instancji wskazal, ze istnienie istotnej wady budynku numer (...) przy ulicy (...) w W., w ktérym znajduje
sie lokal powodow, potwierdzil §wiadek A. M. (1) - przedsiebiorca zajmujacy sie docieplaniem budynkow, ktory
na zlecenie powodéw wykonal badanie termowizyjne. Zeznal on, ze badanie to potwierdzilo obnizenie temperatury
w narozniku lokalu powodéw, gdzie wytracal sie punkt rosy. Podkredlil, ze wilgotno$¢ w naroznikach i w murze
ksztaltowala sie na poziomie 100%, podczas gdy norma wynosi 50%. W oparciu o do§wiadczenie zawodowe Swiadek
uznal, ze taka sytuacja nie byla normalna, sugerujac, ze przy Scianie szczytowej budynku jest zapewne jakie$
rozszczelnienie. Po dokonaniu odwiertu okazalo sie, ze pomiedzy budynkami bylo 10 ¢cm nieizolowanej, wolnej
przestrzeni. Takze Swiadek J. K., ktéry na zlecenie powoddéw sporzadzil zalaczona do pozwu ekspertyze, potwierdzit
wystapienie wilgoci w mieszkaniu powodéw, upatrujac przyczyn takiego stanu rzeczy w braku zabezpieczen
termoizolacyjnych $cian i nadproza, co powodowalo przemarzanie $cian, wykwity na Scianach w postaci grzyba i
ogromne straty ciepla. Jednocze$nie Swiadek stwierdzil, ze wypelnienie szczeliny pianka poliuretanowa nie wplyneto
na stan techniczny Sciany dylatacyjnej w zakresie jej docieplenia. W jego ocenie zastosowana pianka nie jest
odpowiednim materialem do wypelnienia przestrzeni, jaka wystepuje w mieszkaniu powodoéw, aby uzyska¢ efekt
docieplenia. Z kolei z zeznan swiadkow E. K., H. R. i W. S. wynikalo, Ze prace polegajace na wypelnieniu szczeliny
dylatacyjnej zostaly wykonane w prawidlowy sposéb. Swiadek E. K., ktory byt kierownikiem budowy budynku przy



ulicy (...) w W. i uczestniczyl w uszczelnianiu szczeliny dylatacyjnej, potwierdzil, ze do wypelnienia uzyto pianki
poliuretanowej. Swiadek podkreslil, ze lepsza metoda byloby dokonanie uszczelnienia od wewnatrz, ale powodowie
nie wyrazili zgody na wejécie do ich mieszkania. Swiadek W. S., ktéry organizowat spotkanie powoddéw z inwestorem
zauwazyl, ze zwiekszenie wilgotnosci moglo wynika¢ roéwniez ze zbyt malego wietrzenia mieszkania i jego zlej
wentylacji. Swiadek H. R., ktéry byl projektantem budynku przy ulicy (...) w W., zeznal, Ze na zagdanie powodéw zmienit
lokalizacje kuchni, co spowodowalo pogorszenie wydajno$ci wentylacji grawitacyjne;j.

Zdaniem Sadu Rejonowego zeznania przestuchanych w sprawie §wiadkow nie wyjasnily spornych kwestii i dlatego
uwzglednil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa, specjalizujacego sie
w docieplaniu budynkow, na okoliczno$¢ ustalenia istnienia wad lokalu powodo6w, nieskutecznoéci ich usuniecia oraz
okreélenia wlaSciwego sposobu naprawienia wad i ustalenia, czy izolacja zostala wykonana zgodnie z projektem, a
nadto, czy wentylacja grawitacyjna funkcjonuje prawidtowo, czy nie i z jakich przyczyn. Jednoczeénie Sad oddalil
wniosek strony powodowej o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadkdéw O. A., S. S. 1 D. K. na okoliczno$¢ wad budynku,
uznajgc, ze zeznania tych §wiadkéw nie maja znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, skoro wniesiono o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa.

Sad I instancji zaznaczyl, ze biegly sadowy z zakresu budownictwa W. K. stwierdzil istnienie nastepujacych wad: brak
ocieplenia $ciany szczytowej przylegajacej do szczeliny dylatacyjnej, nie w pelni sprawna wentylacje grawitacyjna,
zaklocony cigg kominowy, wysoce prawdopodobne wystepowanie wykraplania sie wody na $cianie szczytowej i w
narozach pomieszczen przylegajacych do $ciany szczytowej, powodujace powstawanie plesni, ze wzgledu na widoczne
przebarwienia wypraw malarskich Scian w tych miejscach oraz prawdopodobne wady (tzw. przemarzanie Scian)
bedace nastepstwem stwierdzonego stanu izolacji termicznej budynku. Biegly uznal, Ze dokonane usuniecie wady
dotyczacej braku warstwy izolacyjnej na $cianie szczytowej przylegajacej do szczeliny dylatacyjnej bylo nieskuteczne,
poniewaz wykonanie po calym obwodzie Sciany pasa z pianki poliuretanowej nie spowodowalo ulozenia warstwy
izolacyjnej na catej powierzchni $ciany, a przy tym zlikwidowalo funkcje przestrzeni dylatacyjnej. Biegly podkreslil,
ze zastosowanie pianki do wypelnienia styku dwdch niezaleznie pracujacych konstrukcji budynkéw bylo jedynie
zamaskowaniem stwierdzonego problemu. W jego ocenie wady budynku w zakresie braku izolacji termicznej
Sciany przyleglej do dylatacji nalezy jak najszybciej usunaé. Technologia usuniecia tej wady musi zapewni¢ przy
tym zastgpienie warstwy styropianu innym materiatem, spelniajacym wymagania termoizolacyjnosci, na przyktad
specjalnym granulatem izolacyjnym, ktory stworzy mozliwoéé szczelnego wypelnienia przestrzeni dylatacyjne;j.
Zdaniem bieglego takie wypelnienie zabezpieczyloby funkcje przerwy dylatacyjnej miedzy budynkami, wentylacje tej
przestrzeni oraz izolacje Sciany budynku numer (...). Na podstawie dokonanych ogledzin biegly stwierdzil rowniez
brak izolacji termicznej miedzy $cianami szczytowymi budynkéw numer (...). Jednocze$nie biegly ocenil, ze wentylacja
grawitacyjna nie pracuje prawidlowo, a jedna z przyczyn takiego stanu rzeczy jest zastoniecie kratki wentylacyjnej
w calo$ci obudowa pochlaniacza oraz podlaczone do przewoddéw wentylacyjnych wentylatory mechaniczne. Zarzuty
do tej opinii wnidst interwenient uboczny, ktéry zauwazyl, ze wbrew stanowisku bieglego, decyzja w sprawie zmiany
sposobu usuniecia istniejacych wad zostala udokumentowana pisemnym protokotem, a spos6b naprawy zaaprobowal
m.in. Inspektor Nadzoru Spéldzielni Mieszkaniowej w W.. Za nieuzasadnione uznal przy tym tezy bieglego, ze brak
jest ocieplenia $ciany szczytowej przylegajacej do szczeliny dylatacyjnej. Interwenient uboczny dostrzegl rowniez brak
konsekwencji bieglego, ktory zarzucajac zlikwidowanie funkcji dylatacyjnej w tej samej opinii stwierdzil, ze szczelina
ta nie powinna by¢ niczym wypelniona. Interwenient uboczny podkreslil przy tym, ze szczelina ta nie jest dylatacja
konstrukcyjna, a uzyty material posiada lepszy wspoélczynnik przewodzenia ciepla i charakteryzuje sie wieksza
elastyczno$cia i przyczepnoécia do podloza niz projektowany styropian. W ocenie interwenienta ubocznego biegly
najpierw powinien wyjasnié, jakie sa mozliwe sposoby usuniecia wad, a dopiero p6zniej uzasadni¢ wybo6r danego
rodzaju technologii. Takze pozwana zakwestionowala opinie bieglego sadowego W. K. zaznaczajac, ze biegly nie
uzasadnil przedstawionych wnioskéw, co uniemozliwia prawidtlowa ocene ich mocy dowodowej. Biegly nie uwzglednit
przy tym, ze od czasu dokonanej naprawy uplynelo juz 10 miesiecy. Pozwana podkreslila, ze stwierdzone przez
bieglego przebarwienia na wyprawach malarskich przy jednoczesnym ustaleniu, ze wentylacja grawitacyjna w lokalu
nie dziala prawidlowo, §wiadcza jedynie o niewlasciwej eksploatacji mieszkania przez lokatoréw. Nadto pozwana
zaznaczyla, ze w dniu 18 czerwca 2012 roku dokonano dodatkowej naprawy $ciany dylatacyjnej przez wypelnienie



calej szczeliny dylatacyjnej granulatem izolacyjnym zgodnie z technologia wskazana przez bieglego. Biegly sadowy W.
K. podtrzymal sporzadzona w sprawie opinie. Wyjasnil, ze gdyby przyczyna wykraplania sie pary wodnej na Scianach
byla Zle funkcjonujaca wentylacja, to zjawisko to wystepowaloby na wszystkich Scianach w mieszkaniu, a tymczasem
problem ten dotyczy jedynie dwoch pomieszczen stykajacych sie bezposrednio ze Sciana szczytowa, gdzie brak jest
izolacji termiczne;j.

Sad Rejonowy uwzglednil tez wniosek powodéw o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu
budownictwa na okoliczno$¢ oszacowania warto$ci szk6d lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego przy ulicy (...) w
W., jakie wystapily na skutek wadliwego wykonania izolacji termicznej przestrzeni dylatacyjnej znajdujacej sie miedzy
budynkami polozonymi przy ulicy (...) oraz obliczenia stosunku, w jakim pozostaje warto$¢ mieszkania powodéw
wolnego od wad do warto$ci mieszkania z istniejacymi wadami. Biegly sadowy z zakresu budownictwa A. M. (2) po
przeanalizowaniu dokumentacji technicznej oraz dokonaniu ogledzin mieszkania powodéw stwierdzil, ze z chwila
zamieszkania w nim mogly zaistnie¢ zjawiska zglaszane przez nich w postaci roszenia sie Sciany, ple$ni, czy nadmierne;j
wilgotno$ci. Niewatpliwie mialo to zwigzek z brakiem izolacji termicznej Sciany podwojnej i braku jej uszczelnienia.
Jednakze przeprowadzenie przez pozwana prac uszczelniajacych (pianka poliuretanowa) i ocieplajacych (granulat
styropianowy), przy jednoczesnym dzialaniu instalacji grzewczej dalo efekt unormowania uprzednio wadliwych cech
termicznych. Biegly podkreslil jednak, ze nadal brak jest pelnej izolacji w Scianie podwojnej. Doprowadzenie do stanu
projektowanego wiaze sie wiec z poniesieniem kosztow. Biegly przedstawit szczegblowy kosztorys, z ktérego wynikalo,
ze naprawa tego stanu rzeczy to koszt 2.260 zlotych, a warto§é mieszkania wyraza sie kwota 208.168 zlotych. Zarzuty
do tej opinii wniosta pozwana, ktéry wnioskowata o zobowigzanie bieglego do wskazania czy odkrywka w $cianie
stuzaca do dokonania ogledzin wypelnienia $ciany dylatacyjnej granulatem zostala wykonana przez bieglego, badz w
jego obecnosci, w przypadku negatywnej odpowiedzi, czy jest mozliwe, iz granulat styropianowy mogt zosta¢ usuniety,
ewentualnie wypadl przez istniejacg odkrywke podczas jego wtlaczania, czy pomimo braku wypelienia granulatem
na calej powierzchni $ciany, istniejaca pianka oraz granulat w sposéb trwaly zabezpieczaja $ciane w lokalu powodow
przed negatywnymi zjawiskami atmosferycznymi, a w szczegdlnosSci przed wychtodzeniem, czy byl inny mozliwy
spos6b uzupekienia izolacji, skoro powodowie nie wyrazili zgody na wykonanie tych prac z wewnatrz ich lokalu, czy
wada polega wylacznie na réznicy miedzy stanem z projektu budowlanego, a zastanym stanem faktycznym i nie ma
wplywu na walory eksploatacyjne i uzytkowe lokalu powodéw. Jednocze$nie pozwana zakwestionowala uprawnienia
bieglego w zakresie szacowania. Zarzuty do opinii bieglego sadowego A. M. (2) wnieéli réwniez powodowie, ktorzy
zarzucili bieglemu przyjecie, ze nadmierna wilgotno$¢, wystepowanie pleéni, wychlodzenie, a szczegdlnie ,roszenie
sie” §ciany zewnetrznej poprzecznej, podwojnej — w czeéci mieszkania, dotyczy tylko Sciany przyleglej do salonu i
kuchni, a sprawa dotyczy calej Sciany dylatacyjnej. Zdaniem powodow biegly obliczajac warto$¢ mieszkania nie wzial
pod uwage, ze brak docieplenia przestrzeni dylatacyjnej miedzy budynkami jest wada pierwotna. Biegly wadliwie
uznal tez, ze doszlo do czeSciowej naprawy istniejacej wady, a takze nie oszacowal szkody, ktora poniesli powodowie.
W odpowiedzi na te zarzuty biegly sadowy A. M. (2) podtrzymal sporzadzona opinie.

Wobec rozbieznej oceny bieglego sadowego W. K. i bieglego sadowego A. M. (2) w przedmiocie prawidlowosci
przeprowadzonego przez interwenienta ubocznego wypelnienia dylatacji, Sad Rejonowy postanowil o ich
skonfrontowaniu. Na rozprawie w dniu 27 lutego 2013 roku biegli podtrzymali wywiedzione dotychczas wnioski.
Zgodni byli co do tego, ze izolacja nie zostala wypelniona, nadal przedstawiajac odmienny sposob jej naprawy: biegly
sadowy W. K. konsekwentnie wskazywal na konieczno$¢ zastosowania wylacznie odpowiedniego granulatu, za$ biegly
sadowy A. M. (2) utrzymywal, ze dla usuniecia stwierdzonych nieprawidlowosci wystarczy jedynie zabezpieczenie
feralnej Sciany.

W uzupekiajgcej opinii biegly sadowy W. K. wyjaénil, ze w obecnym stanie rzeczy skuteczne wykonanie wypehienia
przestrzeni dylatacyjnej wymaga wejécia do wszystkich mieszkan znajdujacych sie w pionie w tym budynku.
Podkreslil, ze budynek stanowi integralng calo$é i dlatego konieczne jest wykonanie calo$ci docieplenia. Wypelnienie
nalezy przy tym wykona¢ przez wdmuchiwanie granulatu styropianowego w przestrzen miedzy Scianami szczytowymi
przylegajacych budynkéw, po uprzednim oczyszczeniu $cian z pianki. Nalezy rowniez zdemontowac istniejace obrobki
dylatacji i attyki dachu oraz wej$é do komérek lokatorskich w piwnicy. Do opinii biegly zalaczyl kosztorys, w ktorym



zawarl wyliczenia kosztow zasadniczych i towarzyszacych robot, ktore lacznie zamykaly sie w kwocie 24.079,19
zlotych. Powodowie zglosili zarzuty do tej opinii, ale zostaly one wniesione po terminie i dlatego Sad I instancji pominat
te zarzuty, stosownie do wezesniejszego uprzedzenia strony.

Sad Rejonowy podzielil opinie bieglego sadowego W. K., wskazujac, Ze jest ona rzetelna, logiczna i obiektywna,
a przy tym opiera sie na wiedzy i doSwiadczeniu bieglego. Kierujac sie do$wiadczeniem zyciowym Sad I instancji
uznal, ze zaproponowana przez bieglego sadowego A. M. (2) technologia naprawy obejmujgca wylacznie $ciany
mieszkania powodéw jest niewystarczajacym rozwigzaniem istniejacego problemu, a dodatkowo nie pozostaje w
zgodzie z projektem docieplenia budynku, zgodnie z ktérym mialo by¢ ono wykonane przez interwenienta ubocznego.
Za bieglym sadowym W. K. Sad Rejonowy przyjal, ze stwierdzona wada wymaga kompleksowej naprawy obejmujacej
roéwniez sgsiednie lokale. Nie budzi bowiem watpliwo$ci, ze nieprawidlowo$¢ ta ma znaczenie dla calej konstrukeji
budynku.

Ostatecznie Sad I instancji wskazal, ze skoro w ocenie bieglego sadowego W. K. koszt wykonania niezbednych prac
dotyczacych trzech mieszkan zamykal sie w kwocie 24.079,19 zlotych, to powodom nalezy sie kwota 8.026,39 zlotych
(24.079,19 zlotych : 3).

Sad Rejonowy w oparciu o art. 100 zdanie 1 k.p.c. stosunkowo rozdzielit koszty procesu, majac na uwadze wygrang
powoddéw w 40%. Z kolei o kosztach sadowych Sad I instancji orzekl na podstawie art. 83 w zw. z art. 113 ust 1 ustawy
z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2010 roku, Nr 90, poz. 594 ze zm.)
w zw. z art. 100 zdanie 1 k.p.c.

Powyzszy wyrok w czesci, tj. w punktach I, II1 i V zaskarzyla apelacjq pozwana zarzucajqc:

1. naruszenie prawa materialnego, tj. niewlasciwe zastosowanie art. 560 § 3 k.c. poprzez przyjecie,
ze kwota odpowiadajgca wysokosci naktadow niezbednych do doprowadzenia rzeczy sprzedanej
do stanu wolnego od wad okresla jednoczesnie wysokosé uszczerbku w wartosci rynkowej rzeczy,

2. naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 207 § 3 k.p.c. w brzmieniu obowiqzujgcym przed
3 maja 2012 roku poprzez dopuszczenie wnioskoéow dowodowych powodoéw, pomimo zaistnienia
prekluzji dowodowej,

3. naruszenie przepisow postepowania majqgcych istotny wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 § 1
k.p.c. poprzez:

a) pominiecie ustalen z opinii bieglego sadowego A. M. (2),

b) oparcie rozstrzygniecia na opinii uzupelniajqcej bieglego sqdowego W. K. w sytuacji, gdy sam
biegly wskazywal, ze brak uszczelnienia dylatacji nie ma wphjwu na wartosé rynkowaq lokalu
powodow, a przedmiotem opinii bylo wyliczenie lqcznego kosztu uszczelnienia calej szczeliny
dylatacyjnej, a nie ubytku wartosci rynkowej lokalu powodow.

Wskazujge na powyzsze wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa
w calosci ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku w calosci i przekazanie sprawy Sadowi
I instancji do ponownego rozpoznania, a takze zasqdzenie solidarnie od powodéw na rzecz
pozwanej kosztéow procesu, w tym kosztéow zastepstwa procesowego za obie instancji, wedlug norm
przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacgja zastuguje na uwzglednienie, aczkolwiek nie wszystkie podniesione w niej zarzuty byly
uzasadnione.



W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze nieskuteczny byl zarzut naruszenia art. 207 § 3 k.p.c. w brzmieniu
obowiazujacym przed dniem 3 maja 2012 roku. Zgodnie z tym przepisem przewodniczacy moglt zobowiazaé strone
reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika do zlozenia w wyznaczonym terminie pisma przygotowawczego,
w ktorym powola wszystkie twierdzenia, zarzuty i dowody pod rygorem utraty prawa powolywania ich w toku
dalszego postepowania. Przepis ten zalicza sie do grupy przepiséw prekluzyjnych, a jego znaczenie sprowadza sie do
wygasniecia prawa zglaszania twierdzen, zarzutéw i dowoddw po uplywie wyznaczonego terminu. Sankcja zastrzezona
w tym przepisie nie zostala ztagodzona przez mozliwoé¢ powolywania twierdzen, zarzutéw i dowodow w dalszym toku
postepowania, jesli taka potrzeba wynikla pdzniej, jednak powszechnie przyjmuje sie w doktrynie i orzecznictwie,
ze mozliwo§¢ taka istnieje takze w tych wypadkach. Nie ma bowiem zadnych argumentéw przemawiajacych
za tym, aby w jednym wypadku dopusci¢ taka mozliwo$¢, a w innych jej zakazaé. Tak wiec rowniez w razie
wyznaczenia przez przewodniczacego prekluzyjnego terminu na podstawie art. 207 § 3 k.p.c. istniala mozliwoéc
jego przekroczenia, jeSli potrzeba taka powstala pozniej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 sierpnia 2012
roku, IT CSK 31/12, LEX nr 1219498). Taka wlaénie sytuacja zaistniala w niniejszej sprawie. Sprawa niniejsza,
jak podniosta strona powodowa, miala pewna dynamike z uwagi na podejmowane przez interwenienta ubocznego
dzialania zmierzajace do usuniecia ewidentnej wady lokalu mieszkalnego powodoéow. Biegly sadowy z zakresu
budownictwa W. K. sporzadzil pierwotna opinie po podjeciu przez interwenienta ubocznego préby usuniecia wady
lokalu mieszkalnego powodéw poprzez docieplenie pianka poliuretanowa budynku, w ktérym znajduje sie ten
lokal. Dopiero po sporzadzeniu tej opinii i doreczeniu jej odpiséw pelnomocnikom stron i zobowigzaniu ich przez
przewodniczacego do zlozenia ewentualnych zastrzezen do opinii i wnioskow dowodowych pod rygorem pominiecia
twierdzen i oddalenia wnioskéw dowodowych zlozonych z uchybieniem wyznaczonego terminu interwenient uboczny
podjal probe usuniecia wady lokalu mieszkalnego powoddw poprzez wypelnienie granulatem izolacyjnym szczeliny
dylatacyjnej pomiedzy budynkami przy ulicy (...) w B. numer (...) i numer (...) w ktérym znajduje sie lokal mieszkalny
powodow. Podjecie przez interwenienta ubocznego tej ostatniej proby usuniecia wad lokalu mieszkalnego powodow
mialo istotne znaczenie dla zasadnoSci zadania o obnizenie ceny lokalu powodéw z uwagi na jego wady. Gdyby
bowiem wypekienie granulatem izolacyjnym szczeliny dylatacyjnej pomiedzy budynkiem numer (...) i budynkiem
numer (...) usuneto wady lokalu powodoéw, to nie bylo by podstaw do uwzglednienia roszczenia powod6éw o obnizenie
ceny ich lokalu. Potrzeba powolania kolejnego bieglego z zakresu budownictwa celem ustalenia istnienia wad w
lokalu mieszkalnym powodéw zaktualizowala sie dopiero po podjeciu przez interwenienta ubocznego proby usuniecia
wad lokalu mieszkalnego powodoéw poprzez wypelnienie granulatem izolacyjnym szczeliny dylatacyjnej pomiedzy
budynkiem numer (...) i budynkiem numer (...) przy ulicy (...) w W., a wiec takze po sporzadzeniu opinii przez
bieglego sadowego z zakresu budownictwa W. K. i doreczeniu jej odpiséw pelnomocnikom stron i zobowigzaniu
ich przez przewodniczacego do zlozenia ewentualnych zastrzezen do opinii i wnioskoéw dowodowych pod rygorem
pominiecia twierdzen i oddalenia wnioskow dowodowych zlozonych z uchybieniem wyznaczonego terminu. Tak wiec
Sad Rejonowy, choé nie wyjasnil dlaczego, to stusznie nie oddalit sprekludowanego wniosku strony powodowej o
dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa celem ustalenia czy wypelienie granulatem
izolacyjnym szczeliny dylatacyjnej pomiedzy budynkiem numer (...) i budynkiem numer (...) przy ulicy (...) w W. nie
usuneto wad lokalu mieszkalnego powodow.

Oile jednak biegly z zakresu budownictwa powinien byl wypowiedzie¢ sie co do istnienia wad w lokalu powodow, takze
po wypelnieniu granulatem izolacyjnym szczeliny dylatacyjnej pomiedzy budynkiem numer (...) i budynkiem numer
(...) przy ulicy (...), to jednak, jak trafnie zarzucila skarzaca, nie mial on kompetencji do obliczenia stosunku, w jakim
warto$¢ lokalu powodow wolnego od wad pozostaje do jego wartosSci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad,
w ktorym to stosunku, zgodnie z art. 560 § 3 k.p.c. powinno nastgpi¢ obnizenie ceny lokalu powodéw z powodu jego
wad. Obliczenie stosunku, w jakim warto$¢ lokalu powodéw wolnego od wad pozostaje do jego wartoéci obliczonej z
uwzglednieniem istniejacych wad wymaga ustalenia wartoSci tego lokalu bez wad i wartos$ci tego lokalu z istniejacymi
wadami. Do ustalenia warto$ci nieruchomosci nie jest uprawniony biegly z zakresu budownictwa, ale biegly z zakresu
szacowania nieruchomos$ci. Wniosek powoddw, reprezentowanych przez fachowego pelnomocnika, o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa na okoliczno$¢ obliczenia stosunku, w jakim pozostaje



warto$c¢ lokalu mieszkalnego powodéw wolnego od wad do warto$ci tego lokalu z istniejacymi wadami, nalezalo zatem
oddali¢ jako nieprzydatny dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad Rejonowy niezasadnie dopuscil dowdd z opinii bieglego sadowego A. M. (2) na okolicznoé¢ obliczenia stosunku, w
jakim pozostaje warto$c¢ lokalu mieszkalnego powodow wolnego od wad do wartoSci tego lokalu z istniejacymi wadami.
Oceny tej nie zmienia to, ze biegly sadowy A. M. (2), jak twierdzil, ma stosowne kompetencje do ustalenia warto$ci
nieruchomosci, skoro biegly ten nie jest bieglym sadowym z zakresu szacowania nieruchomosci.

Nadto zaznaczy¢ nalezy, ze biegly sadowy A. M. (2) obliczyl warto$¢ lokalu mieszkalnego powodéw bez wad, koszty
usuniecia wad w tym lokalu i odejmujac koszty usuniecia wad w lokalu powodéw od wartoS$ci lokalu powodow bez
wad obliczyt warto$¢ tego lokalu z uwzglednieniem wad. Takie wyliczenia nie byly przydatne dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy. Pamieta¢ bowiem nalezy, ze zgodnie z art. 560 § 3 k.c. obnizenie ceny z powodu wady rzeczy
sprzedanej powinno nastgpi¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartosci
obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad. Tak wiec trzeba ustali¢ proporcje miedzy warto$cia rzeczy wolnej od
wad, a jej wartoécia rzeczywista, czyli ustalona z uwzglednieniem istniejacych wad, a nastepnie te sama proporcje
nalezy zastosowaé do ceny przyjetej w umowie. Nie mozna zalozy¢, ze zawsze rynkowa warto$¢ lokalu powodow
z uwzglednieniem wad odpowiada réznicy pomiedzy wartoécia tego lokalu bez wad, a kosztami usuniecia wad.
Nabywca lokalu mieszkalnego z wadami nie zasiega opinii bieglego z zakresu budownictwa celem ustalenia kosztéw
usuniecia wad tego lokalu, ale pertraktuje cene nabycia biorgc pod uwage nie tylko koszty usuniecia tych wad, ale
takze niedogodno$ci zwigzane z ich usunieciem, jak réwniez ryzyko zwigzane z usunieciem wad. Rynkowa warto$é
lokalu mieszkalnego z wadami moze by¢ zatem nizsza niz réznica pomiedzy warto$cia tego lokalu bez wad i kosztami
usuniecia wad.

Nie bylo tez podstaw do uwzglednienia wniosku strony powodowej o dopuszczenie dowodu z uzupelniajacej opinii
bieglego sadowego z zakresu budownictwa W. K. na okoliczno$¢ ustalenia kosztow prawidlowego wypelnienia
granulatem izolacyjnym szczeliny dylatacyjnej pomiedzy budynkiem numer (...) i budynkiem numer (...) przy ulicy (...)
w W.. Koszty prawidlowego wypekienia granulatem izolacyjnym szczeliny dylatacyjnej pomiedzy budynkiem numer
(...) i budynkiem numer (...) przy ulicy (...) w W., a tym samym koszty prawidlowego usuniecia wad lokalu powodow,
jak wskazano powyzej, nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia o zadaniu obnizenia ceny lokalu powodéw z powodu
jego wad.

Skoro powodowie, reprezentowani przez fachowego pelnomocnika, nie wnioskowali o dopuszczenie dowodu z
opinii bieglego zakresu szacowania nieruchomo$ci na okoliczno$¢ ustalenia stosunku, w jakim wartosé lokalu
powodow wolnego od wad pozostaje do jego warto$ci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad i w konsekwencji
powyzszego zaniechania nie udowodnili o jaka kwote winna by¢ obniZzona cena nabycia przedmiotowego lokalu, to nie
bylo podstawy do uwzglednienia zadania o obnizenie ceny tego lokalu z powodu jego wad. Sad Rejonowy, zajmujac
odmienne stanowisko w tym przedmiocie, naruszyl art. 233 § 1 k.p.c. i art. 560 § 3 k.c.

Dlatego na mocy art. 386 § 1 k.p.c. orzeczono reformatoryjnie oddalajac powddztwo w calo$ci.

Zmiana ta skutkowala zmiana rozstrzygniecia Sadu I instancji w zakresie kosztéw procesu poniesionych przez
pozwang i w zakresie kosztow sadowych. Koszty procesu poniesione przez pozwang w pierwszej instancji, stosownie
do art. 98 § 1 i 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c.,, winni ponieé¢ solidarnie powodowie, ktérzy przegrali proces.
Koszty te obejmuja koszty zastepstwa procesowego strony pozwanej w pierwszej instancji, ustalone w oparciu o
§ 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (j.t. Dz. U. z 2013 roku, poz. 490). Powodowie, stosownie do art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28
lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2010 roku, Nr 90, poz. 594 ze zm.) w zZw. Z art.
98 § 1 k.p.c., winni tez solidarnie ponie$¢ w calo$ci brakujace koszty sadowe.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono majac na uwadze wynik tego postepowania oraz tre§¢ art. 98 §1i§ 3
k.p.c.wzw.zart. 99 k.p.c. wzw.zart. 391 § 1k.p.c.,art. 108 § 1 k.p.c.iart. 109 k.p.c.iart. 107 k.p.c. Powodowie przegrali



sprawe w postepowaniu odwolawczym i dlatego zgodnie z zasada wyrazona w art. 98 § 1 k.p.c. powinni solidarnie
zwrdcié pozwanej poniesione przez nia koszty postepowania odwolawczego, na ktore sklada sie oplata sadowa od
apelacji i wynagrodzenie pelnomocnika, ustalone w oparciu o § 6 pkt 4 zw. z § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radecow prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (j.t. Dz. U. z 2013
roku, poz. 490), a takze powinni solidarnie zwrdcié interwenientowi ubocznemu po stronie pozwanej poniesione przez
niego koszty postepowania odwolawczego, na ktére sktada wynagrodzenie pelnomocnika, ustalone w oparciu o § 6
pkt 4 zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 tego rozporzadzenia.



