Sygn. akt I Ca 351/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 paZdziernika 2017 roku

Sad Okregowy w Suwatkach I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSO Antoni Czeszkiewicz

Sedziowie SSO Elzbieta Iwona Cembrowicz (spr.)

SSO Aneta Ineza Sztukowska

Protokolant: st. sekr. sad. Ewa Andryszczyk

po rozpoznaniu w dniu 18 pazdziernika 2017 roku w Suwatkach
na rozprawie

sprawy z powddztwa S. M. i D. Z. (1)

przeciwko (...) K., (...) sp6tka jawna z siedziba w G.

o zaplate

na skutek apelacji powodéw S. M. i D. Z. (1)

od wyroku Sadu Rejonowego w Olecku

z dnia 27 czerwca 2017 1., sygn. akt I C 264/14

I. Zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. w punkcie 4 odstepuje od obcigzania powoda S. M. skredytowanymi wydatkami w sprawie w kwocie 1713,11 zl
(jeden tysiac siedemset trzynaScie zlotych 11/100), przejmujac je na rachunek Skarbu Panistwa;

2. w punkcie 8 odstepuje od obcigzania powédki D. Z. (1) skredytowanymi wydatkami w sprawie w kwocie 3797,30
7z} (trzy tysiace siedemset dziewiecdziesiat siedem zlotych 30/100), przejmujac je na rachunek Skarbu Panstwa.

II. Oddala apelacje w pozostalej czesSci.
ITI. Odstepuje od obciazania powod6éw obowigzkiem zwrotu pozwanemu kosztéw procesu przed Sadem II instancji.
SSO Antoni Czeszkiewicz SSO Elzbieta Iwona Cembrowicz SSO Aneta Ineza Sztukowska

Sygn. akt I Ca 351/17

UZASADNIENIE



Powod S. M. wniost o zasadzenie od pozwanego (...) K., S. s.j. z siedziba w G. na jego rzecz kwoty 4.000 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 15 marca 2013 roku do dnia zaplaty oraz kosztoéw procesu wedlug zalaczonego spisu
kosztow oraz kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

Natomiast powddka D. Z. (1) wiosta o zasadzenie od pozwanego (...) K., S. s,j. z siedziba w G. na swoja rzecz
kwoty 8.000 zl wraz ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu wedlug
zalaczonego spisu kosztow oraz kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu swoich stanowisk powodowie wskazali, iz nabyli od pozwanego lokale mieszkalne usytuowane w
budynku wielomieszkaniowym przy ulicy (...) w G.. Powdd zakupil lokal mieszkalny nr (...) w dniu 8 lutego 2010 roku,
za$ powbdka zakupila 2 lokale mieszkalne o numerach (...) w dniu 19 pazdziernika 2009 roku.

Pozwany zobowiazal sie m.in. do zamontowania w mieszkaniach drzwi wewnetrznych antywlamaniowych. Jak
wynika z przedlozonego w poczet materiatu dowodowego dokumentu firmy (...) oraz zdje¢, drzwi zewnetrzne nie
posiadaja waloru drzwi antywlamaniowych, a jedynie wzmocnionych przed wypaczeniem. Nadto Developer podczas
pisemnych wyja$nien kierowanych do powod6éw podstepnie eksponowal i przekonywal, iz sporne drzwi sa drzwiami
antywlamaniowymi i przedlozyl stronom zaswiadczenia o rzekomym antywlamaniowym charakterze spornych drzwi
w stosunku do drzwi, ktére mialy inny symbol oznaczenia producenta: DW A 32 - K2/M, a nie, jak w przypadku drzwi
zamontowanych u powodéw 2 DW A 32/M.

Powodowie zglosili takze u pozwanego fakt nieszczelnosci i zbyt wielkiego ubytku ciepla w okolicach osadzenia
okien w ich lokalach mieszkalnych, co skutkowalo tym, iz wiosng 2012 r. pracownicy pozwanego przeprowadzili
nieudolne prace reklamacyjne w lokalu powoda, wskutek, ktorych nic sie nie zmienilo w kwestii ubytkéw ciepla.
Pozwany wobec tozsamych uwag kierowanych przez powodke zaprzeczyl, aby w jej mieszkaniach wystepowaly ubytki
ciepla w miejscach posadowienia okien, co skutkowalo tym, ze powddka wynajela specjalistow z zakresu ocieplenia
budynkow, ktorzy krytycznie wypowiedzieli sie na temat ocieplenia budynku i technologii oraz sposobu osadzenia
okien w otworach okiennych. Réwnolegle powodka w pazdzierniku 2012 r. zwrocila sie do specjalisty budowlanego w
kontekscie mozliwos$ci usuniecia wskazanych wad i swoje uwagi przedlozyla pozwanemu, lecz ten odmoéwil przyjecia
ich zasadnoéci.

Biorac pod uwage powyzsze powodowie zadali obnizenia ceny za sprzedana nieruchomo$é o wartosci 1.000 zt w
stosunku do powoda S. M. oraz o warto$¢ 2.000 zt w stosunku do powodki D. Z. (1) za sprzedaz mieszkania wraz z
drzwiami wejSciowymi niezgodnymi z zapewnieniami pozwanego co do jakos$ci i cech technicznych odnoszacych sie do
aspektu antywlamaniowosci. Pozostala warto$¢ zgloszonych roszczen - 3.000zt w stosunku do powoda oraz 6.000z}
- w stosunku do powddki — wynika z konieczno$ci ponownego, prawidlowego osadzenia wszystkich okien.

Jest to warto$¢ dodatkowych prac koniecznych, ktore zostaly podstepnie zatajone przez pozwanego, jako wady
budynku. Jako podstawe zadania powodowie wskazali art. 561 § 1 k.c. w zwiazku z art. 564 k.c.

W odpowiedzi pozwany wnidst o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow na swoja rzecz wedtug norm przepisanych
oraz spisu, jaki zostanie zlozony do akt sprawy.

W uzasadnieniu swego stanowiska wskazal, iz budynek, w ktérym znajduja sie mieszkania powodoéw zostal wykonany
zgodnie z obowigzujacymi przepisami we wrzeéniu 2009 r. Inwestor zrealizowal budowe w stanie zamknietym i
poszczegblne mieszkania mialy pelne wyposazenie instalacyjne oraz kompletna stolarke okienna drzwiowa. Z uwagina
to, ze wiekszo$¢ mieszkan byla nabywana przez lokatorow w formie kredytowej, a firmy ubezpieczeniowe wymagaja,
aby mieszkania posiadaly drzwi wej$ciowe - we wszystkich mieszkaniach zostaly zamontowane drzwi wewnetrzne
firmy (...) typ DW A — 32/M. Producent w/w drzwi zadeklarowal, Ze montujac je uzyska sie odpornoé¢ na wltamanie
wg klasy 2 normy europejskiej i przestawil terminologie drzwi antywlamaniowych, z ktorej to wynikalo, ze drzwi
antywlamaniowe to drzwi konstrukcyjnie wzmocnione z rozwigzaniem utrudniajgcym ich wywazenie lub zniszczenie.
Pozwany wskazal, iz w budownictwie mieszkaniowym stosuje sie drzwi odpornosci na wlamanie klasy pierwszej lub



drugiej. Wszystkie drzwi posiadajace odporno$¢ na wlamanie sa oznakowane w ten sposob, ze na krawedzi drzwi od
strony zamkow jest umieszczona tabliczka znamionowa z podaniem numeru aprobaty technicznej. Takie tez drzwi
zamontowane zostaly w mieszkaniach powodow.

Odnosnie wskazywanych wad w osadzeniu okien pozwany wskazal, iz w trakcie uzytkowania mieszkan przez lokatoréw
wystepowaly usterki, ktore byly usuwane przez wykonawce na biezgco. Z uwagi na uplyw okresu rekojmi we wrzesniu
2012 roku zarzad wspdlnoty mieszkaniowej zwrocil sie z prosba do inwestora o zakoniczenie prac likwidujacych usterki
do dnia 20 wrze$nia 2012 roku i dnia 24 wrzesnia 2012 roku zorganizowano spotkanie w tej sprawie. Tematem
spotkania byly rowniez min. atesty antywlamaniowe drzwi wejSciowych do lokali mieszkalnych, brak wlasciwej
wentylacji w lokalach mieszkalnych i innych pomieszczeniach bloku. W trakcie spotkania ustalono, ze zasadniczo
usterki zostaly usuniete, natomiast pozostaje sprawdzenie prawidlowos$ci usuniecia usterek w poszczegdlnych
lokalach mieszkalnych i wyznaczono ostateczny termin na dzien 03 pazdziernika 2012 roku. Co do atestow -
certyfikatow zamontowanych materialéw i urzadzen wykonawca przekazal wspolnocie wszelkie posiadane atesty
certyfikaty oraz deklaracje zgodnoSci, za$ zarzad wspolnoty uznal przedstawiong dokumentacje za wystarczajaca. W
przypadku mieszkan zajmowanych przez powddke wykonawca przedstawil mozliwo$¢ dodatkowego ocieplenia $cian
mieszkania. Wykonanie tych prac bylo mozliwe tylko za zgoda zainteresowanej, jednak powodka nie wyrazila zgody na
powyzsze. Dnia 03.10.2012 roku protokolarnie stwierdzono, ze ujawnione usterki w mieszkaniach lokatoréw zostaly
usuniete.

Wyrokiem z dnia 27 czerwca 2017 roku Sad Rejonowy w Olecku I Wydzial Cywilny, w sprawie sygn. akt IC 264/14,
zasadzil od pozwanego (...) K., (...) spolka jawna z siedziba w G. na rzecz powoda S. M. kwote 1.891,43 zl wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia 21 marca 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i odsetkami ustawowymi za opdZnienie
od dnia

01 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty (pkt 1), oddalil powddztwo S. M. w pozostalym zakresie (pkt 2), zasadzil od
pozwanego (...) K., (...) spolka jawna z siedziba w G. na rzecz powoda S. M. kwote 341 z} tytulem zwrotu kosztéw
procesu (pkt 3), nakazal pobraé¢ od powoda S. M. na rzecz Skarbu Panstwa kasy Sadu Rejonowego w Olecku kwote
1.713,11 zt tytulem czeSci wynagrodzenia bieglych wyplaconego tymczasowo ze Skarbu Panstwa kasy Sadu Rejonowego
w Olecku (pkt 4), zasadzil od pozwanego (...) K., (...) spolka jawna z siedziba w G. na rzecz powodki D. Z. (1) kwote
3.325,89 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 21 marca 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i odsetkami ustawowymi
za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty (pkt 5), oddalil powddztwo D. Z. (1) w pozostalym zakresie (pkt
6), zasadzil od pozwanego (...) K., (...) spotka jawna z siedziba w G. na rzecz powddki D. Z. (1) kwote 14,58 z} tytulem
zwrotu kosztéw procesu (pkt 7), nakazal pobraé¢ od powo6dki D. Z. (1) na rzecz Skarbu Paristwa kasy Sadu Rejonowego
w Olecku kwote 3.797,30z} tytulem czeéci wynagrodzenia bieglych wyplaconego tymczasowo ze Skarbu Panistwa kasy
Sadu Rejonowego w Olecku (pkt 8) oraz nakazal pobraé¢ od pozwanego (...) K., (...) spolka jawna z siedzibg w G.
na rzecz Skarbu Panstwa kasy Sadu Rejonowego w Olecku kwote 4.812,81z} tytulem czeéci wynagrodzenia biegltych
wyplaconego tymczasowo ze Skarbu Panstwa kasy Sagdu Rejonowego w Olecku (pkt 9).

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

Umowa nr (...) zawartg w zwyklej formie pisemnej w dniu 28 stycznia 2010 roku pomiedzy (...) K., S. sp.j. z siedziba
w G.iS. M., sprzedajacy zobowigzat sie sprzedac kupujgcemu lokal mieszkalny nr (...), zrealizowany w dacie zawarcia

umowy, o powierzchni uzytkowej 42,2 m? za cene 119.000 zk. W § 3 umowy zastrzezono, iz sprzedawca zobowigzuje
sie wyda¢é lokal mieszkalny opisany w § 2 aktu w umowy w terminie do o1 lutego

2010 roku. Jednocze$nie w § 3 umowy zapisano, iz po odebraniu lokalu mieszkalnego kupujacy ponosi koszty
jego funkcjonowania m.in. oplaty za media, czeéci wspolne - powstale do dnia sporzadzenia aktu notarialnego
przenoszacego wlasno$¢ lokalu na rzecz kupujacego.

Aktem notarialnym zawartym w dniu 08 lutego 2010 roku (...) K., S. z siedziba w G. ustanowila odrebng wlasno§é
lokalu mieszkalnego nr (...), w budynku nr (...) przy ulicy (...) w G. i sprzedala powodowi S. M. opisany lokal wraz
udzialem (...) czeSci we wlasnosci nieruchomos$ci wspélnej w oznaczonej jako dzialka (...). W



§ 6 aktu notarialnego wskazano, iz przedmiotowy lokal znajduje sie w posiadaniu kupujacego, a korzysci i ciezary z
nim zwigzane przechodza na niego z dniem podpisania aktu notarialnego.

Aktem notarialnym zawartym w dniu 23 marca 2009 roku pomiedzy pozwanym i D. Z. (1) doszlo do zawarcia
przedwstepnej umowy sprzedazy, w ktorej pozwana spotka zobowigzala sie do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali
nr (...) i sprzedania ich powddce za kwoty: 93.000 zl oraz 128.000 zl, za§ powddka zobowiazala sie przedmiotowe
lokale wraz z udzialami w gruncie kupi¢ w stanie wolnym od obciagzen. Strony ustalily rowniez, iz zawarcie umowy
sprzedazy lokali nastgpil nie pdzniej niz do dnia 30 listopada 2009 roku wylgcznie. W akcie notarialnym w §
7 zapisano, iz lokale wymienione w akcie notarialnym beda wyposazone zgodnie z projektem budowlanym w
m.in. stolarke okienng i balkonowa z PCV z szybami zespolonymi oraz w stolarke drzwiowa - drzwi zewnetrzne
antywlamaniowe. W § 10 aktu notarialnego strony zastrzegly, iz wydanie kluczy do lokali nastgpi po zakonczeniu prac
budowlanych w terminie do dnia 30 wrzesnia 2010 roku.

Aktem notarialnym z dnia 19 pazdziernika 2009 roku w zawartym miedzy (...) K., S. z siedziba w G., a powddka
pozwany ustanowil odrebna wlasnoé¢ lokali mieszkalnych opisanych w akcie notarialnym sprzedazy przedwstepne;j i
sprzedal w/w lokale powbdce. W § 6 umowy zastrzezono, iz przedmiotowe lokale znajduja sie w posiadaniu kupujacej,
korzy$ci i ciezary z nimi zwigzane przechodza na nig z dniem podpisania aktu notarialnego.

Tuz po zakupie mieszkan D. Z. (1) podczas zebrania wspdlnoty mieszkaniowej poinformowala obecnych wladcicieli
mieszkan oraz wspoélnika spolki pozwanej — E. K., iz zamontowane w lokalach mieszkalnych drzwi nie sa
antywlamaniowej. W odpowiedzi na powyzsze E. K. zapewnila D. Z. (1) o antywlamaniowos$ci zamontowanych drzwi
i doreczyla jej pismo wskazujace na taki charakter drzwi. Na zebraniu wspdlnoty mieszkaniowej dnia 08.04.2011r.
zglosila ustnie E. K. wniosek o wymiane tychze drzwi na antywlamaniowe. Drzwi nie zostaly wymienione.

Po okresie zimowym 2010/2011 D. Z. (1) zauwazyla w swoich lokalach zjawisko wstepowania tzw. przedmuchéw
w okolicach okien i drzwi balkonowych, wyczuwalne z tych okolic zimno i skraplanie sie wody na powierzchniach
szyb. Powyzsze zglosila ustnie dnia 08.04.2011r. na zebraniu wspélnoty mieszkaniowej E. K.. Wynikiem powyzszego
zgloszenia byla wizyta pracownikéw pozwanego latem 2011r. Sprawdzili oni wowczas szczelnosé¢ uszezelek w oknach
jej mieszkania.

W lutym 2012r. wobec nieskuteczno$ci w/w czynnos$ci powodka zlecila prywatnej firmie badanie kamera
termowizyjng okolic okien i drzwi balkonowych.

Na zlecenie powédki D. Z. (1) sporzadzone zostalo wéwczas przez W.(...) z siedziba w O. sprawozdanie techniczne
oraz badanie termowizyjne zakupionych przez nig lokali. Badanie to wykazalo wystepowanie mostkéw termicznych w
narozach Scian i miejscach zamontowania stolarki okiennej i drzwiowej. Wskazano, iz w termogramach dokonanych
od zewnatrz budynku widoczne sa mostki termiczne w miejscach zamontowania stolarki okiennej drzwiowej przy
plytach balkonowych oraz w miejscu polaczenia $cian z polacia dachowa. Badanie wskazalo na widoczne oddawanie
przez o$cieza okien duzych ilo$ci ciepla i wystepowanie na §rodku pomieszczenia ujemnej temperatury $wiadczacej
o braku szczelnoéci pomiedzy oknem, a $ciang.

Powyzsze potwierdzila rowniez opinia prywatna, sporzadzona przez mgr. inz. budowlanego i budownictwa ladowego
L. C.zdnia

22 pazdziernika 2012 roku na zlecenie powo6dki. Wskazuje sie w niej na brak szczelno$ci pomiedzy oknem, a $ciana,
zalecajac odkrywke stolarki, wykonanie nowego uszczelnienia oraz uszczelnienia fragmentu miedzy ramg okna i
Sciang, a takze ocieplenie ze styropianu, brak jest polaczenia ocieplenia $ciany z ociepleniem stropu nad ostatnig
kondygnacja. Opinia wskazuje na konieczno$¢ wykonania uszczelnienia okien przez uzupelienia szczelin miedzy
oknem i §ciang budynku, zgodnie z zalaczonym do opinii prywatnej rysunkiem oraz wykonanie wlasciwego ocieplenia
balkonoéw, gzymséw i poprzez uszczelnienie naroza budynku.



Opinia ta z wnioskiem o wykonanie wymienionych w niej prac zostala przedstawiona wspolniczce pozwanej spotki
(...) przez D. Z. (1) zaraz po jej sporzadzeniu, lecz nie skutkowalo to podjeciem przez pozwang spoike jakichkolwiek
prac naprawczych.

Pismem z dnia 04 kwietnia 2012 roku, podpisanym przez Z. S. oraz E. K., dzialajacag w imieniu (...) w odpowiedzi na
pismo powoda z 13 marca 2012 roku oraz z 26 wrze$nia

2012 roku wskazano, iz okna i drzwi balkonowe w jego mieszkaniu zostaly osadzone zgodnie z dokumentacja
techniczna, a wszystkie zglaszane usterki sg na biezaco usuwane. Wskazano réwniez, iz okna i drzwi balkonowe,
zamontowane w lokalu powoda posiadajg wymagane atesty i aprobaty techniczne i spelniaja wszystkie obowiazujace
w Polsce normy i wymagania okre$lone w warunkach technicznych, za$ zastosowana w budynku stolarka okienna
i drzwiowa PCV dwuszybowa posiada korzystniejsze wlasciwosci izolacyjnoSci cieplnej. Wskazano tez, ze zgodnie
z powszechnie dostepng literatura techniczna skraplanie sie pary wodnej na szybach przy eksploatacji lokalu
mieszkalnego moze wynikaé z niedostatecznego wietrzenia pomieszczen. W pi$mie wskazano tez, iz zalacznik do
umowy nr (...) okresla standardy wyposazenia kazdego lokalu i jest zgodny ze stanem faktycznym i dokumentacja
techniczna. Zaprojektowane $ciany zewnetrzne spelniaja rowniez wymogi warunkow technicznych to jest wymagania
w zakresie izolacyjnoSci cieplnej przegrod zawarte w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 roku w sprawie w warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki ich usytuowanie.

W piSmie z dnia 16 maja 2012 r. skierowanym do powoda przez pelnomocnika pozwanego wskazat on, ze w zwigzku
z korespondencja powoda i podnoszonymi w niej zarzutami nieprawidlowego wykonania robdt budowlanych w
budynku przy ulicy (...) stwierdza, iz sa one nieuzasadnione. W pi$mie wskazano, iz budynek zostal wykonany w
przecietnym standardzie spelniajacym podstawowe normy wykonawcze i materialowe dla budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych, budynek spelia parametry jakoSciowe dla budynkéw mieszkalnych. W trakcie eksploatacji
wystepowa¢ moga niedogodno$ci zwigzane z konieczno$cia przewietrzania pomieszczen, utrudnienia z wentylacja,
badz przenoszenie halasu funkcjonujacych instalacji wodno-kanalizacyjnych. Zaklocenia te nie mogg przekraczaé
wskazanych norm, za$ opisywane przez powodéw sytuacje mieszcza sie w dopuszczalnych normach. Calosé
dokumentacji budowlanej dla budynku w tym wszelkie atesty specyfikacje certyfikaty zwigzane z przedmiotem
budowy sa przekazane do administracji doméw mieszkalnych w G., gdzie powdd moze zapoznaé sie osobiScie z
ich tre$cig. W pi$mie wskazano rowniez, iz inwestor i wykonawca nie sa zobowigzani do przedlozenia powodowi
oddzielnego kompletu dokumentacji technicznej budynku.

Dnia 03 pazdziernika 2012 roku sporzadzony zostal protokot na zebraniu wspoélnoty mieszkaniowej, na okoliczno$é
zgloszonych usterek w sprawie wentylacji.

Protokolem z dnia 24 wrze$nia 2012 roku w sprawie koncowego odbioru usterek technicznych ustalono, iz wykonawca
pisemnie poinformuje panig D. Z. (1) i (...) G. o proponowanych mozliwo$ciach napraw zgloszonych usterek i za zgoda
zainteresowanej usunie usterki w wyznaczonym terminie.

Pismem z dnia 14 wrze$nia 2012 roku zarzad wspdlnoty mieszkaniowej (...) w G. zwroécil sie do (...) E. K.iT. S. (1)
o zakonczenie do dnia 20 wrze$nia 2012 roku wszystkich prac zwigzanych z likwidacja usterek zgloszonych przez
lokatoréw bloku 27B, przy

ul. (...) w G. wystepujacych w ich lokalach z jednoczesnym uwzglednieniem uwag w zakresie wystepujacych usterek
przekazywanych przez administracje domoéw mieszkalnych bedacych administratorami budynku. W pi§mie zwrécono
sie rowniez o uwzglednienie uwag zarzadu wspoélnoty dotyczacych braku atestu antywlamaniowego na drzwiach
wejéciowych do lokali mieszkalnych oraz braku wlaéciwej wentylacji w lokalach mieszkalnych, co bylo przedmiotem
rozmoéw zarzadu wspolnoty z wykonawcea podczas ostatniego spotkania.

Pismem z dnia 18 stycznia 2013 roku dzialajacy w imieniu pozwanej sp6tki pelnomocnik wskazal powodowi, iz jego
roszczenia dotyczace zadania, zawarte w tresci pisma z dnia 07 stycznia 2013 roku w dotyczace zagdania zamontowania
drzwi wej$ciowych zgodnych z zalacznikiem nr 2 do umowy przedwstepnej z dnia 28 stycznia 2010r, sa bezzasadne.
Pelnomocnik podkreslit w piSmie, iz lokal zostal wydany powodowi w 2009 roku i wowczas powod mogt zapoznac



z jego wyposazeniem i poréwnaé ze standardem wymienionym zalagczniku do umowy przedwstepnej. W pi$mie
wskazano, iz zamontowane w lokalu powoda drzwi sg drzwiami antywlamaniowymi i odestano go do lektury katalogu
i specyfikacji drzwi P., strona 66 — 67, katalogu edycji (...). Wskazano rowniez, iz zagdanie powoda odnosnie okien nie
jest zasadne, bowiem wszystkie prace zostaly wykonane zgodnie z obowigzujacymi przepisami sztuka budowlana.

Zeznania powodéw Sad I instancji uznat za wiarygodne i spdjne oraz korespondujace z pozostalym zebranym w
sprawie materialem dowodowym. Potwierdzaja one fakt wystepowania wymienionych w pozwie wad fizycznych,
okoliczno$¢ ich zgloszenia pozwanej spélce w okresie obowigzywania rekojmi.

Wskazujac na tresé art. 556 k.c. i dalsze oraz art. 559 k.c., Sad Rejonowy podnidsl, iz jak wynika z akt sprawy, co
zostalo potwierdzone opiniami bieglego sadowego T. S. (2) - w mieszkaniach powodéw wystepuja wady w postaci
przedmucho6w ze strony okien i drzwi balkonowych, zjawisko przemarzania okolic miedzy Sciang budynku i rama okna
oraz spowodowane w/w wadami skraplanie sie na szybach pary wodne;j.

W opinii z dnia 13 wrze$nia 2016 roku biegly T. S. wskazal, iz przeprowadzone badanie termowizyjne wykonane przez
niego dnia 14 lutego

2017 roku wewnatrz mieszkania i na zewnatrz z balkonu przy warunkach pogodowych temperaturze zewnetrznej -1
stopien, bez wiatru i opadéw oraz przy zewnetrznej temperaturze mieszkania (...) do 22 stopni C. wykazalo, iz w lokalu
nr (...) faczna dlugo$c oScieznicy wynosi 25,6 m - w tym izolacja wlasciwa na dtugoéci 13,5 m (co stanowi 52 % dlugosci)
i izolacja niewlaSciwa na dlugosci 12,10 m (co stanowi 48 % dlugosci lacznej). W przypadku lokalu nr (...) biegly
stwierdzil, iz laczna dlugo$¢ oScieznicy wynosi 22,2m - w tym z izolacja wlasciwa 4 m (co stanowi 18 % dlugosci),
a z izolacjg niewla$ciwag 16 m (co stanowi 82 % lacznej dlugosci). Odnoénie lokalu nr (...) biegly wskazal, iz ogélem
dlugosé oscieznic wynosi 17,94 m w tym izolacja wlasciwa 4,8 m (26 % lacznej dlugosci) i izolacja niewlasciwa 13,14
m (lacznie 74 % tacznej dlugosci).

Powyzsze wyliczenia, w ocenie Sadu Rejonowego jednoznacznie potwierdzaja wystepowanie opisywanych w pozwie
wad fizycznych zakupionych lokali oraz brak ich usuniecia przez pozwanego, pomimo zgloszenia faktu ich istnienia
i wezwania do naprawy przez powodéw w okresie rekojmi. Prace podjete w lokalach powod6éw przez pracownikow
pozwanego, na skutek zastrzezen powoddw nie przyniosty rezultatu w postaci usuniecia wskazanych wad.

W opinii uzupehiajacej z dnia 25 marca 2017 roku biegly sadowy

T.. S. wyliczyl koszty wymiany okien i drzwi balkonowych na zgodne z pierwotna z umowa w przypadku lokalu nr (...)
na kwote 3.554,44 brutto, w przypadku lokalu nr (...) — na kwote 3.384,26 zl brutto, w przypadku lokalu nr (...) — na
kwote 2.735,75z}. Biegly wycenil tez r6znice pomiedzy warto$cia okien dwuskrzydlowych i trzyszybowych — wskazujac,
iz w przypadku mieszkania nr (...) wyniosla ona — 1.076, 25 zl netto, w przypadku lokalu nr (...) — 1.027,50 zl netto, aw
przypadku lokalunr (...) - 840 zlnetto. Biegly ustalil takze, iz koszty demontazu istniejacych okien i drzwi balkonowych
iich ponownego prawidlowego montazu wynosza: w przypadku lokalu nr (...) — 1.559,45 z} brutto, w przypadku lokalu
nr (...) — 1.482,09 zl brutto, w przypadku lokalu nr (...) — 1.179,84 z} brutto.

Przeprowadzone postepowanie dowodowe potwierdzilo tez fakt zamontowania w lokalach powodéw drzwi
zewnetrznych pozbawionych cechy antywlamaniowos$ci — pomimo zapewnienia o montazu takich drzwi w zalaczniku
do umowy nabycia lokali.

Biegly T. S. wskazal, iz model drzwi zamontowany u powodéw nie posiada cechy antywlamaniowo$ci - to znaczy
zawiasy sa na zewnatrz oScieznicy, a powinny by¢ zakryte, za$ zamki nie posiadaja bolcow antywlamaniowych,
tylko zwykly zamek. Biegly wskazal tez, iz brak jest w opisie producenta zbrojenia skrzydla pretami wewnatrz, co
jest wymogiem uznania ich za antywlamaniowe. Wyliczyl tez wartoé¢ réznicy miedzy drzwiami A., a Opal marki P.
wskazujace, iz warto$¢ drzwi wejSciowych P. A. to kwota 1.002,57 zl, za$ warto§¢ drzwi wejSciowych P. Opal 1.334,55zt
- co daje roznice w wysokoéci 331,98zl brutto.

Powyzsze ustalenia biegtego T. S. znajduja potwierdzenie w Klasyfikacji nr (...) Instytutu (...) wykonanej na zlecenie
producenta drzwi wejsciowych (...) spoétkaz o.o. z siedzibg w B. - dotyczacej drzwi jednoskrzydtowych P. typu DW A32



- K2/M. Wskazano w niej, iz po przeprowadzeniu badan w zakresie odpornosci na wlamanie (w tym na obciazenie
statyczne, obcigzenia dynamiczne i manipulacje narzedziami) — drzwi te o powyzszym oznaczeniu cechuje klasa
druga odpornoéci na wlamanie wg (...). Tymczasem, co nie bylo kwestionowane przez pozwanego - w mieszkaniach
powodéw zamontowane zostaly drzwi firmy (...) o symbolu DW A32/M, ktére nie byly, jak wynika z informacji
producenta klasyfikowane przez producenta - jako drzwi antywlamaniowe, ani jako drzwi o odpornos$ci na wlamanie.

Potwierdzeniem braku antywlamaniowoS$ci w/w drzwi jest tez pismo z dnia 18 kwietnia 2014 r. (...) sp.z0.0.sp.k.,, w
ktoérych producent wskazal, iz drzwi jednoskrzydlowe typu DW - A 32/M, to drzwi wejéciowe zewnetrzne wyposazone
w zamki, ktore posiadaja druga klase zabezpieczenia i odporno$ci na wiercenie wg normy PN - PN (...). Drzwi te
nie byly natomiast klasyfikowane pod wzgledem odpornosci na wlamanie zgodnie z obowiazujacymi normami i klasy
takiej nie posiadaja.

Dodatkowo, zgodnie z deklaracja zgodnoéci nr (...) UE producenta drzwi P. wewnetrzne wejSciowe typu DW, w
wersji DW - A 32/M o nazwie handlowej A. + posiadaja klase izolacyjnoéci akustycznej zgodna z PN. Ta sama
deklaracja wskazuje, iz drzwi wewnetrzne wej$ciowe typu DW w wersji DW — A32 - K2/M o nazwie handlowej
Opal + posiadaja klase odpornoéci na wlamanie drugg oraz klase izolacyjnoSci akustycznej wg wskazanej normy, co
dodatkowo potwierdza brak klasyfikowania drzwi zamontowanych u powodéw, jako antywlamaniowych. Powyzsze
ustalenia potwierdza tez aprobata techniczna (...) (...) (...).

Powyzsze potwierdza zatem, w ocenie Sgdu I instancji kolejng podnoszona w pozwie wade fizyczna lokali — brak
deklarowanej przez pozwanego w umowie antywlamaniowoSci drzwi wejéciowych.

Bezspornie natomiast brak prawidlowego osadzenia okien i drzwi balkonowych stanowi wady fizyczne lokali powodow
- zmniejszajac ich warto$c¢ i uzytecznosé ze wzgledu na cel w umowie oznaczony i wynikajacy z okolicznosci lub z
przeznaczenia rzeczy. Brak cechy antywlamaniowos$ci drzwi wej$ciowych oznacza, iz nie maja one wlasciwosci, o
ktérych istnieniu pozwany zapewnil powodéw przy zawieraniu umowy.

Nastepnie Sad Rejonowy, wskazujac na treéé art. 561 k.c., art. 563 k.c., art. 564 k.c. i art. 568 k.c., podniosl, iz z
aktow notarialnych nabycia lokali przez powod6w wynika, ze S. M. otrzymal mieszkanie wraz z kluczami pomiedzy 28
stycznia 2010r. (data umowy nabycia w zwyklej formie pisemnej), a dniem 08.02.2010r. (akt notarialny sprzedazy).
Nie jest zatem prawda, iz wladat lokalem juz w 2009r., jak podnosit pelnomocnik pozwanego. Potwierdzeniem tego
jest zapis

§ 3 pierwszej umowy, z ktérego wynika, iz po odebraniu lokalu mieszkalnego kupujacy ponosi¢ bedzie koszty
jego funkcjonowania m.in. oplaty za media, czeSci wspélne - powstale do dnia sporzadzenia aktu notarialnego
przenoszacego wilasno$é lokalu na rzecz kupujacego. Powyzsze oznacza, iz w dacie podpisania umowy z dnia
28.01.2010 r. lokal nie zostal mu jeszcze wydany ostatecznie. Potwierdzeniem w/w jest réwniez zapis § 6 w aktu
notarialnego sprzedazy z dnia 08.02.2010 r., w ktéorym wskazano, iz przedmiotowy lokal znajduje sie w posiadaniu
kupujacego, a korzysci i ciezary z nim zwiazane przechodza na niego z dniem podpisania aktu notarialnego.

W ocenie Sadu I instancji, powyzszy zapis potwierdza, iz do wydania lokalu S. M. doszlo po 28.01.2010 r. i przed
08.02.2010 1., za$ zapis o przejsciu na niego ciezaréw i korzysci zwiazanych z nabytym lokalem z dniem podpisania
aktu notarialnego oznacza, iz z tym dniem tj. 08.02.2010 r. rozpoczal zgodnie z wolg stron umowy min. bieg terminu
rekojmi za wady fizyczne lokalu, ktory to termin, zgodnie z obowiazujacymi w dacie zawarcia umowy regulacjami
zakonczyl sie 3 lata p6zniej — tj. 08.02.2013 1.

Odnoénie biegu terminu rekojmi w przypadku lokali powodki D. Z. (1) — umowa zawartg w formie aktu notarialnego w
dniu 23 marca 2009 roku pomiedzy pozwanym i D. Z. (1) doszlo do zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy. Strony
ustalily rowniez, iz zawarcie umowy sprzedazy lokali nastapil nie p6Zniej niz do dnia 30 listopada 2009 roku wlacznie.
W § 10 aktu notarialnego strony zastrzegly, iz wydanie kluczy do lokali nastapi po zakonczeniu prac budowlanych w
terminie do dnia 30 wrzeénia 2009 r. Aktem notarialnym z dnia 19 pazdziernika 2009 roku w zawartym miedzy (...)
K, S. s.j. z siedziba w G., a powddka pozwany ustanowil odrebna wlasno$¢ lokali mieszkalnych opisanych w akcie
notarialnym sprzedazy przedwstepnej i sprzedal w/w lokale powodce. W § 6 umowy zastrzezono, iz przedmiotowe



lokale znajduja sie w posiadaniu kupujacej, korzyéci i ciezary z nimi zwigzane przechodza na nia z dniem podpisania
aktu notarialnego.

Zatem, w ocenie Sadu Rejonowego, najp6zniej od dnia 19.10.2009 r. — wobec niemoznoSci stwierdzenia pewnej daty
wcezedniejszej - rozpoczal zgodnie z wolg stron umowy min. bieg terminu rekojmi za wady fizyczne lokali powodki
- ktory to termin, zgodnie z obowiazujacymi w dacie zawarcia umowy regulacjami zakonczy! sie 3 lata p6zniej — tj.
19.10.2012T.

Powyzsze oznacza, iz powodowie zglaszajac pozwanemu zadania naprawy okien i drzwi balkonowych oraz wymiany
drzwi wej$ciowych do lokali na antywlamaniowe, w latach 2010 - 2012, czy 2013, czynili to w okresie przystugujacych
im rekojmi za wady rzeczy sprzedanej. Okoliczno$é zglaszania w/w wad miala miejsce réwniez w formie ustnej,
poprzez zgloszenie ich wystepowania wspélnikowi pozwanej spoélki jawnej — (...) — ktéra zapewniala, ze wady nie
istnieja.

Bezspornie tez w/w wady nie zostaly usuniete przez pracownikéw pozwanego, dzialajacych na jego zlecenie pomimo
prac podjetych w 2011r. — co potwierdza wprost opinia bieglego sadowego do spraw budownictwa T. S., ktéra Sad
I instancji uznal za szczegolowa i profesjonalng, wykonang z powolaniem sie na literature tematu oraz w oparciu o
dokonane odkrywki — a zatem stanowigca miarodajne zrédlo dla poczynienia w oparciu o nig ustalen faktycznych w
sprawie przez sad orzekajacy.

Waloru takiego nie miala natomiast, w ocenie Sagdu Rejonowego, opinia bieglego sadowego W. N. (1). Nie zostala
ona wykonana w oparciu o odkrywki, ktérych wykonanie przez bieglego T. S. unaocznito znaczne wady w osadzeniu,
montazu i uszczelnieniu okien w lokalach powodow. Biegly W. N. nieprawidlowo wnioskowal tez o miejscu tzw.
przedmuchéw podnoszonych w pozwie — wskazujac ich Zrédlo w wymagajacej wyregulowania nieszczelno$ci na linii
oScieznica i skrzydto — podczas, gdy odkrywki dokonane przez bieglego T. S. potwierdzily wadliwo$¢ osadzenia calych
okien i drzwi balkonowych na linii budynek — oScieznica, co musi skutkowa¢ ich demontazem i ponownym osadzeniem
(stwierdzony brak pianki montazowej w nawet okolo 80% dlugosci o$cieznic). Opinia bieglego T. S. potwierdzila tez
spos6b montazu okien wskazywany przez powoda S. M. — widoczny na dokumentacji fotograficzne;j.

Biegly W. N. (1) wskazal ponadto, iz pozwany nie dostarczyl krajowej deklaracji zgodnosci z aprobata techniczna, ktéra
jest wymagana zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 roku w Dz.U. nr 92/2004 poz. 881, co skutkuje uznaniem,
iz zastosowany przez niego wyréb w postaci okien i drzwi balkonowych nie posiada krajowej deklaracji zgodnoéci i
nie moze by¢ stosowany w budownictwie powszechnym — co oznacza, iz brak bylo podstaw do analizowania czy sa
one zamontowane w sposéb prawidlowy, czy tez na skutek ich nieprawidlowego osadzenia i ocieplenia na oknach
powstaly mostki termiczne i czy wystepuje w ten sposdb duza utrata energii cieplnej oraz ustalanie wysokosci kosztow
prawidlowego osadzenia okien ich ocieplenia.

Za nieprofesjonalne i nieprzydatne dla sprawy Sad Rejonowy uznal tez twierdzenia bieglego W. N. o prawidlowym
zamontowaniu okien w mieszkaniach powodéw i prawidlowym uszczelnianiu i ociepleniu szczelin miedzy oknami,
a Sciana przy uzyciu pianki. Biegly opiniowal tez, iz opisany sposob osadzenia i ocieplenia okien zabezpiecza
miejsce styku o$cieza okiennego z murem przed przenikaniem wiatru i stanowi trwale i wystarczajace zabezpieczenie
przed przenikaniem wiatru i wody od strony zewnetrznej. Biegly podnosil tez, iz w trakcie badania anenometrem
przepuszczalno$ci powietrza w miejscach styku $ciany z o$cieznica okienna nie stwierdzono ruchu powietrza co
potwierdza szczelnoéé styku oSciezy okiennych z murem. Biegly wskazal tez, iz utrata energii cieplnej nastepuje na
styku skrzydla okiennego z ramg, o czym $wiadczg wystepowanie skraplania pary wodnej w okresie duzych mrozow.
Aby usuna¢ powyzsze nieszczelnosci biegly zalecil wstawienie uszczelek i dokonanie regulacji skrzydet okiennych w
3 plaszczyznach. Biegly przyznal, iz badanie wykonywal w warunkach nie pozwalajacych na miarodajny wynik. W.
N. (1) potwierdzil tez, iz nie jest w stanie wykona¢ badania wieczno$ci okien w lokalach powodéw oraz szczelno$ci
wbudowanych okien z uwagi na brak posiadanego sprzetu specjalistycznego — co rowniez skutkowalo uznaniem przez
Sad Rejonowy jego opinii za niepelnowarto$ciowy material dowodowy.



Przeprowadzone przez bieglego T. S. badania wietrzno$ci wykazaly okoliczno$ci wrecz przeciwne — przeczac niemalze
w caloSci opinii bieglego W. N..

Okoliczno$é zachowania przez powoddow aktéw staranno$ci w zawiadomieniu pozwanego o istnieniu wskazywanych
wyzej wad fizycznych lokali znalazla natomiast potwierdzenie w zeznaniach powod6w oraz zeznaniach $wiadka A.
N., ktory potwierdzil, iz w ofercie deweloper oferowal drzwi antywlamaniowe z zabezpieczeniami, za§ zamontowane
drzwi wewnetrzne w budynku s3 to zwykle drzwi wewnetrzne. Swiadek wskazal, iz jako przewodniczacy wspolnoty
mieszkaniowej kontaktowal sie z producentem drzwi, ktéry zapewnil, ze zamontowane w lokalach drzwi sg to zwykle
drzwi i nie sg to drzwi antywlamaniowe. Swiadek wskazal ponadto, iz sprawa braku antywlamaniowoéci drzwi
byla podnoszona w okresie rekojmi tj. w okresie 3 lat — wskazujac, iz drzwi sa niezgodne z oferta dewelopera.
Potwierdzil tez istnienie wad okien i drzwi balkonowych, wskazywanych przez powodow oraz potwierdzil, iz pozwany
zobowiazal sie do ich usuniecia w okresie rekojmi. Deweloper staral sie usterki usuwaé, ale nie wszystko sie udalo
usungé. Swiadek potwierdzil réwniez, iz w okresie trwania rekojmi powodowie zglaszali do pozwanego problem braku
antywlamaniowoSci drzwi wej$ciowych do ich lokali oraz zglaszali ten problem administratorowi - (...). Uslyszeli
wowcezas informacje potwierdzajaca od pozwanego, ze sa to drzwi antywlamaniowe. Swiadek potwierdzil tez, iz
deklaracje te uslyszal osobiScie od E. K. podczas spotkania na zebraniu wspolnoty w lipcu 2012 roku, kiedy konczyt
sie trzyletni okres gwarancji i podsumowywano wykonane przez pozwanego w ramach rekojmi prace. Potwierdzil,
iz zglaszali oni kwestie nieszczelnoéci okien jemu, jako przewodniczacemu zarzadu wspdlnoty, a on nastepnie
przekazywal te zastrzezenia zarzadowi (...). Swiadek potwierdzil, iz problemy z nieszczelnoécig okien byly zglaszane
przez powodow od samego poczatku - juz w okresie zimowym grudzien/styczen 2010r. Wskazal, iz problemy dotyczace
nieszczelnoéci dotyczyly wiekszoSci mieszkan i byly niejednokrotnie podnoszone w rozmowach ze wspélnikami spotki
pozwanej. Na skutek tych zgloszen w ich mieszkaniach byly robione zabiegi uszczelniania okien przez nawiercanie z
zewnatrz pod parapetami i wpuszczenie w otwory pianki poliuretanowej. Podobna sytuacja nastapila w przypadku
nieszczelno$ci balkonéw u powodéw. Zastosowano u nich opisany wyzej sposob uszczelnienia. Pomimo podjetych
dziala nie uszczelniono okien w sposéb wystarczajacy. Swiadek podkreélil, iz kwestia drzwi antywlamaniowych
pozostawala otwarta, gdyz deweloper ,,upieral sie”, ze sa to drzwi antywlamaniowe. Powyzsze zeznania Sad I instancji
uznal za wiarygodne.

W ocenie Sadu Rejonowego powodowie wykazali, iz w zakupionych lokalach w okresie 3 letniej rekojmi za wady
rzeczy sprzedanej wystapily wskazywane w pozwie wady fizyczne oraz, iz w w/w okresie wystepowali wielokrotnie do
sprzedawcy o ich usuniecie — co pomimo podjetych przez pozwanego prac okazalo sie nieskuteczne.

Odnoénie drzwi wej$ciowych przeprowadzone postepowanie wykazalo, - iz nie maly one deklarowanej w zalaczniku
do umowy nabycia cechy antywlamaniowo$ci, za§ pozwany wielokrotnie zawiadamiany o tym przez min. powodow,
ktorzy wzywali go do wymiany drzwi na antywlamaniowe (zgodne z umowg) - rowniez w okresie rekojmi — nie
podjal w tym celu zadnych krokéw, a wrecz zapewnial powodéw min. na zebraniach wspolnoty mieszkaniowej o
antywlamaniowoSci drzwi i przedstawit im katalogi i pisma rzekomo potwierdzajace taki charakter drzwi, cho¢ tak
naprawde dotyczace drzwi innych rodzajowo z oferty tego samego producenta.

Sad Rejonowy pominal natomiast dowod z zeznan E. K. z uwagi na jej niestawiennictwo pomimo wezwania do
osobistego stawiennictwa.

Sad I instancji na postawie opinii bieglego T. S. ustalil, iz koszty demontazu istniejacych okien i drzwi balkonowych i
ich ponownego prawidlowego montazu wynosza: w przypadku lokalu nr (...) — 1.559,45 z} brutto, w przypadku lokalu
nr (...) — 1.482,09 zl brutto, a w przypadku lokalu nr (...) — 1.179,84 zt brutto.

Odnoénie za$ zadania obnizenia ceny drzwi Sad Rejonowy ustalil r6znice miedzy drzwiami deklarowanymi umowa, a
faktycznie wstawionymi, positkujac sie przy tym opinia biegltego sadowego T. S. na kwote 331,98zt — odnoénie kazdych
z drzwi.



Powyzsze skutkowalo zasadzeniem od pozwanego (...) K., (...) spotka jawna z siedziba w G. na rzecz powoda S. M.
kwote 1.891,43 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 21 marca 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i odsetkami
ustawowymi za opdznienie od dnia

01 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty, natomiast w pozostalym zakresie oddaleniem powodztwa, jako niezasadnego.

Odno$nie zadania powodki — Sad Rejonowy zasadzil od pozwanego (...) K., (...) spdtka jawna z siedziba w G. na rzecz
powddki D. Z. (1) kwote 3.325,89 71 wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 21 marca 2014r. do dnia 31 grudnia 2015r.
i odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 01 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty, natomiast w pozostalym zakresie
oddalit jej powodztwo, jako niezasadne.

O kosztach procesu Sad I instancji orzekl w my$l art. 100 k.p.c. w zw. z § 6 pkt. 3 i 4 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

Apelacje od powyiszego wyroku wniesli powodowie S. M. i D. Z. (2), zaskarzajac go w zakresie punktow II i III,
odno$nie oddalenia roszczenia ponad zasadzone oraz w zakresie punktéw IV i VIII, odno$nie obciazenia powodow
czeSciowymi kosztami procesu. Skarzacy zarzucili zaskarzonemu orzeczeniu:

1. naruszenia prawa procesowego — art. 233 § 1 k.p.c. — poprzez niewtasciwe dokonanie wyboru zakresu opiniowania
bieglego oraz poprzez wybranie niewlasciwej opinii bieglego sadowego;

2. naruszenia prawa procesowego — art. 100 k.p.c. w zw. z art. 113 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0
kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. z 2010r., Nt 90, poz. 594 j.t. z pdzn. zm.) poprzez niezastosowanie
wskazywanych przepiséw do ustalonego stanu faktycznego pod katem braku ustalenia szczegblnych przestanek
umozliwiajacych zastosowanie wskazywanych instytucji.

Majac na uwadze powyzsze, powodowie wnieéli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie zgloszonego
powodztwa w caloSci oraz o zasadzenie od pozwanego na ich rzecz kosztoéw procesu, wedlug norm przepisanych za
obie instancje, przy jednoczesnym wlozeniu na rzecz pozwanego kosztow wpisu sadowego od wniesionego $rodka
zaskarzenia, od ktorego uiszczenia powddka byta zwolniona w caloéci.

Uzasadniajac swoje stanowisko skarzacy poniedli, iz zgodnie z wcze$niej zawartymi umowami deweloperskimi
powodowie mieli mie¢ zamontowane okna trzywarstwowe, a nie dwuwarstwowe. Nadto pomiedzy otworem okiennym
a skrzydlem okna jest zbyt mala szczelina i zostaly one w sposéb nieprawidlowy osadzone. Z logicznego punktu
widzenia demontaz tych samych okien dwuwarstwowych i ponowny ich montaz wydaje sie nieuzasadniony. Dlatego
tez powodowie zlozyli roszczenie w kierunku montazu nowych okien, ktore by byly zmniejszone gabarytowo, a
zaréwno zgodnych z ich specyfikacja. Sad winien byl zastosowac sie do wariantu opinii bieglego numer 4 odnoszacego
sie do wymiany okien i drzwi balkonowych na zgodnych z umowg, a nie numer 6 jak to uczynit.

Biegly sadowy N. w spos6b prawidlowy wykonat swoja opinie i wyraznie wskazal, ktére drzwi marki P. posiadajg cechy
drzwi antywlamaniowych i w spos6b prawidlowy opisal réznice cen pomiedzy drzwiami zamontowanymi u powodow,
a drzwiami, ktére powinny mie¢ cechy antywlamaniowe. Réznica cen wynosila kwote 1.130z} brutto. W katalogu
producenta marki P. drzwi OPAL s3 drzwiami wzmocnionymi przed wlamaniem 2 klasy i nie posiadaja klasyfikacji
numer C wedlug polskich norm.

Nadto powodowie co do zasady wygrali proces. Udowodnili, iz spelnily sie przeslanki umozliwiajace zastosowanie
regul rekojmi, gdyz deweloper — pozwany, w wyniku zatajania szczeg6low rzeczy sprzedawanej zbyl ja niezgodnie
z umowg. Rzecz sprzedazna miala wady. Wymiana tych wad, a takze obnizenie kosztow rzeczy sprzedanej nalezalo
jedyne do obrachunku bieglego sadowego, zas powodowie jako osoby nie posiadajace wiedzy odnos$nie cen rynkowych
nie mogly w sposob trafny okresli¢ kosztéow likwidacji wad rzeczy sprzedanej. Dlatego tez obciazanie kosztami



postepowania ich os6b w sytuacji przegrania co do zasady procesu przez pozwanego winno by¢ przeniesione ciezarem
na rzecz strony przegrywajacej.

W odpowiedzi pozwany (...) K., S. s.j. z siedziba w G. wnibst o oddalenie apelacji w caloci jako bezzasadnej i zasadzenie
od powodoéw na jego rzecz kosztow postepowania odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powodow zaslugiwala na czeSciowe uwzglednienie, a mianowicie w zakresie obcigzenia ich kosztami
sadowymi na rzecz Skarbu Panstwa orzeczonymi w pkt 4 i pkt 8.

Sad Okregowy podziela dokonane przez Sad Rejonowy ustalenia faktyczne i rozwazania w zakresie oceny
materialu dowodowego oraz podstawy prawnej pozostalych rozstrzygnieé, przyjmujac je za podstawe takze wlasnego
rozstrzygniecia i odwotuje sie do nich bez potrzeby ich powtarzania.

Zdaniem Sadu Okregowego, ocena dowodéw dokonana przez Sad Rejonowy zostala przeprowadzona zgodnie z
regulami logicznego my$lenia i zasadami dos$wiadczenia zyciowego. Podkresli¢ nalezy, ze Sad Rejonowy wydal
orzeczenie w sprawie w oparciu o wszechstronne rozwazenie materialu dowodowego i podstawy rozstrzygniecia w
sposob wyczerpujacy przedstawil w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika,
bowiem, iz Sad I instancji dokonal wnikliwej analizy materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie i w sposéb
wyczerpujacy i logiczny uzasadnil, na jakiej podstawie dokonal merytorycznego rozstrzygniecia sprawy.

W pierwszej kolejnoSci wskazaé trzeba, ze Sad Rejonowy nie dopuscil sie przypisywanego mu uchybienia w postaci
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Nie jest bowiem prawda - jak wywodza powodowie - ze Sad Rejonowy niewlaSciwe
dokonal wyboru zakresu opiniowania bieglego oraz wybral niewla$ciwg opinie bieglego sadowego.

Zaznaczy¢ przy tym wypada, ze skarzacy nie wykazal, by w omawianej kwestii Sad Rejonowy uchybit podstawowym
regutom stuzacym ocenie wiarygodnoéci i mocy poszczeg6lnych dowoddw, tj. regulom logicznego myslenia, zasadzie
do$wiadczenia zyciowego i wlasciwego kojarzenia faktéw, podczas gdy tylko w razie wykazania takich uchybien mozna
moOwié o naruszeniu art. 233 § 1 k.p.c. (tak m.in. wyroki SN: z dnia 16 grudnia 2005 r., III CK 314/05, Lex nr 172176,
z dnia 11 kwietnia 2006 r., I PK 169/05, Wokanda 2006/11/23, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 9 maja
2013 1., VI ACa 1379/12, Lex nr 1331150 i powolane w jego uzasadnieniu orzecznictwo).

Jezeli z okre$lonego materiatu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z doSwiadczeniem
zyciowym, to dokonana ocena nie narusza regul swobodnej oceny dowodoéw i musi sie osta¢, choéby w réwnym
stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego mozna bylo wysnu¢ wnioski odmienne (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2001 r., sygn. akt IV CKN 970/00, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 277 wrze$nia 2002
r., sygn. akt IT CKN 817/00).

Powbd S. M. zakupil lokal mieszkalny nr (...), natomiast powédka D. Z. (1) nabyla od pozwanego lokale o nr
(...). Zdaniem Sadu Okregowego nie mozna zgodzi¢ sie z zarzutem, ze powodowie mieli mie¢ zamontowane okna
trzywarstwowe, a nie dwuwarstwowe, jak rOwniez z zarzutem, iz drzwi zamontowane w mieszkaniach powodéw nie
posiadaja waloréow drzwi wewnetrznych antywlamaniowych. Nadto powodowie zglaszali rowniez nieszczelnosé i zbyt
wielki ubytek ciepla w okolicach osadzenia okien w ich lokalach mieszkalnych.

Jak wskazal biegly T. S. (4) w opinii ustnej uzupelniajacej zlozonej na rozprawie w dniu 22.12.2016 r., zamontowanie
stolarki dwuszybowej zamiast trzyszybowej spelnia wymagania z art. 36a ustawy prawo budowlane i jest to nieistotne
odstepstwo od projektu i nie wplywa na przenikalno$¢ ciepla, a wplywa jedynie na glo$nosé. Projekt budowlany po
zmianie przewidywal montaz stolarki okiennej dwuszybowej. Takie okna zostaly odebrane przez kupujacych. Zdaniem
Sadu Okregowego, Sad I instancji wybral prawidlowy wariant pkt 6 opinii uzupeliajgcej z dnia 25 marca 2017 r.
bieglego sadowego z zakresu budownictwa T. S. (2), stanowiacy, iz wystarczajacym usunieciem nieszczelno$ci bedzie
demontaz istniejacych okien i drzwi balkonowych i ponowny prawidlowy ich montaz. Biegly sadowy wskazal takze,



iz drzwi P. Opal spelniaja wymogi bezpieczenistwa antywlamaniowego w budynkach wielorodzinnych. Dlatego tez w
tym zakresie Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c., apelacje powodéw oddalil, uznajac rozstrzygniecie Sadu I
instancji za prawidlowe.

Natomiast na mocy art. 113 ust. 1 ustawy z dnia z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych
(Dz. U. 2016 1., poz. 623) w zw. z art. 102 k.p.c. Sad Okregowy postanowil nie obciazaé powod6éw nieuiszczonymi
kosztami sadowymi.

Zgodnie z powolanym wyzej przepisem, w wypadkach szczego6lnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony
przegrywajacej tylko czesé kosztow albo nie obciazac jej w ogole kosztami.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 9 sierpnia 2012 r. (V CZ 26/12, LEX nr 1231638), przepis
art. 102 k.p.c. wyraza zasade stlusznoéci w orzekaniu o kosztach, stanowiac wyjatek od zasady odpowiedzialnoéci
za wynik procesu. Podstawe do jego zastosowania stanowig konkretne okoliczno$ci danej sprawy, przekonujace
o tym, ze w rozpoznawanym przypadku obcigzenie strony przegrywajacej kosztami procesu na rzecz przeciwnika
byloby niestuszne, czy wrecz niesprawiedliwe. Art. 102 k.p.c. znajduje zastosowanie ,w wypadkach szczegolnie
uzasadnionych”, ktére nie zostaly ustawowo zdefiniowane i sa kazdorazowo oceniane przez sad orzekajacy na
tle okolicznos$ci konkretnej sprawy. Do okoliczno$ci tych zalicza sie m.in. sytuacje majatkowa i osobistg strony,
powodujaca, ze obcigzenie jej kosztami moze pozostawaé w kolizji z zasadami wspoélzycia spolecznego. Przy
zastosowaniu art. 102 k.p.c. moga by¢ réwniez brane pod uwage okolicznoS$ci dotyczace charakteru sprawy (zob. tez
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 26 wrze$nia 2012 r., II CZ 95/12, LEX nr 1232771, postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 14 wrzeénia 2012 r., I UZ 86/12, LEX nr 1228427). W postanowieniu z dnia 26 wrze$nia 2012
r. Sad Najwyzszy wskazal, iz ocena, czy w sprawie zachodzi wypadek szczegolnie uzasadniony nalezy do swobodnej
decyzji sadu ze wzgledu na konieczno$¢ zapewnienia poczucia sprawiedliwo$ci oraz realizacji zasady shuszno$ci. (11
CZ 100/12, Legalis nr 552592).

Majac na uwadze powyzsze, w okolicznoéciach przedmiotowej sprawy obcigzenie powodéw kosztami sadowymi
godzitoby w poczucie sprawiedliwo$ci. W zwiazku z tym, Sad Okregowy w tym zakresie apelacje uwzglednil i zmienil
na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zaskarzony wyrok w punkcie 4 i 8.

O kosztach postepowania przed Sadem II instancji orzeczono na podstawie
art. 102 k.p.c.

Biorac pod uwage charakter sprawy, wzgledy sluszno$ci przemawiaja przeciwko obciazeniu powodéw kosztami
postepowania przed Sadami II instancji na rzecz pozwanego.
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