Sygn. akt: I C 422/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 kwietnia 2016 roku

Sad Rejonowy Gdansk — Pétnoc w Gdansku w I Wydziale Cywilnym w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Michat Sznura

po rozpoznaniu na rozprawie protokolowanej przez sekr. sad. N. K. w dniu 20 kwietnia 2016 .
sprawy z powodztwa A. K.

przeciwko (...) S.A. w G.

o nakazanie

I. oddala powd6dztwo;

II. obciaza kosztami procesu powoda A. K. w 100%, pozostawiajac szczegdlowe wyliczenie referendarzowi sadowemu.

UZASADNIENIE

Powod A. K. wnibst pozew przeciwko (...) S.A. w G. o nakazanie pozwanej usuniecia na jej koszt wad wewnatrz
lokalu przy ul. (...) w postaci: zagrzybienia, zawilgocenia $cian, posadzki w salonie i sypialni; przeciekajacego
balkonu, nieszczelnego okna balkonowego, wypaczonych od wilgoci paneli podlogowych — w terminie miesiaca od
uprawomocnienia sie orzeczenia. Powdd, w przypadku niewykonania przez pozwana ww. obowigzku w wyznaczonym
terminie, wnidst o upowaznienie go do wykonania zastepczego na koszt pozwanej oraz o zasadzenie od pozwanej na
rzecz powoda kosztdw postepowania zgodnie ze zlozonym spisem. W uzasadnieniu powod wskazal, iz przedmiotowy
lokal nabyl od pozwanego w dniu 30 sierpnia 2008 r., wcze$niej — w dniu 15 lutego 2008 r. — nastapil odbior lokalu,
podczas ktérego zadne wady nie ujawnily sie. Niezwlocznie po ujawnieniu sie wad, powdd zglosil je pozwanej, ta
jednak wad nie usunela.

W odpowiedzi na pozew pozwana (...) S. A. w G. wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci i zasadzenie od strony
powodowej kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych. W uzasadnieniu
podniosla zarzut przedawnienia roszczenia powoda z uwagi na fakt, ze termin do skorzystania z uprawnien z tytulu
rekojmi za wady uplynal w dniu 15 lutego 2011 r. Ponadto podniosla, iz z art. 561 § 2 k.c., na ktéry powolywal
sie powdd, wynikaja uprawnienia kupujacego na wypadek nieuwzglednienia zadania usuniecia wad, a nie samo
roszczenie o usuniecie wad, w konsekwencji czego powo6d nie moze takze dochodzi¢ upowaznienia do wykonania
zastepczego. Pozwana wskazala tez, ze usterka w postaci przeciekajacego balkonu zostala przez nia naprawiona,
natomiast pozostale zgloszone przez powoda wady albo nie istnieja, albo sa efektem jego dzialan. Niezaleznie od
powyzszego pozwana wskazala, ze — mimo bezzasadno$ci roszczenia powoda, zamierza wykonac prace majace na celu
usuniecie zawilgocenia i zagrzybienia Sciany w salonie jego lokalu.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 10 pazdziernika 2006 r. strony zawarly umowe przedwstepna przeniesienia wlasnos$ci lokalu przy ul. (...) w G..
Powod nabyl od pozwanej przedmiotowy lokal na mocy umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego sporzadzonego
w dniu 30 sierpnia 2008 r., natomiast lokal zostal powodowi wydany w dniu 15 lutego 2008 r.



Okolicznosé¢ bezsporna , vide: umowa z 10 pazdziernika 2006 r., k. 3-7; umowa z 30 sierpnia 2008 r., k. 8-12;
protokél zdawcezo-odbiorezy, k. 13-14.

W dniu 09 wrzesnia 2008 r. powdd zglosil pozwanej oraz zwrdécil sie o usuniecie usterki w postaci przeciekajacego
balkonu oraz usuniecia grzyba z wewnetrznej $ciany mieszkania i wymiany wypaczonych od wilgoci paneli
podlogowych, a nadto o naprawe instalacji domofonowej. Kolejnymi pismami (z dn. 26 wrze$nia 2008 r., 24
pazdziernika 2008 r., 11 listopada 2008 r., 10 marca 2009 r., 27 kwietnia 2009 r., 28 grudnia 2009 r., 05 marca
2010 1., 01 grudnia 2010 r., 16 grudnia 2010 r.) powod zglaszal pozwanej kolejne usterki oraz nieprawidlowosci w
usuwaniu usterek. Pozwana probowala ustali¢ przyczyne ww. usterek, w tym celu dokonywal ogledzin w mieszkaniu
powoda, dokonano tez dwoch odkrywek majacych na celu sprawdzenie stanu izolacji termicznej budynku. Pozwana
stwierdzila, ze przyczyna zawilgocenia i zagrzybienia $cian u powoda jest niewlasciwe uzywanie przez niego wentylacji
mechanicznej w lokalu. Usterka zwigzana z przeciekaniem balkonu zostala przez pozwana naprawiona.

Okolicznosé bezsporna , vide: pisma powoda, k.15-20, 56; pisma pozwanej, k. 49-52; zeznania powoda, k. 91-92,
w tym w zw. z k. 62-63, zeznania $wiadka J. K., k. 86-88; zeznania §wiadka Z. K., k. 88- 90; zeznania $wiadka M.
T., k. 90-91.

W chwili obecnej w lokalu powoda nie wystepuje zawilgocenie i zagrzybienie $cian.

Dowody: zeznania powoda, k. 91-92, w tym w zw. z k. 62-63; opinia bieglego sadowego w zakresie budownictwa A.
K. wraz z zalacznikami, k. 135-171; przesluchanie bieglego, k. 227-231 1 k. 313-319; opinia uzupelniajaca, k. 259-264;
opinia bieglej sadowej w zakresie budownictwa i kosztorysowania B. K. wraz z zalgcznikami, k. 348-371; opinia
uzupehiajgca wraz z zalacznikami, k. 401-421; przestuchanie bieglej, k. 469; opinia bieglego sadowego w zakresie
budownictwa G. Z., k. 494-527; ustne opinie uzupelniajace, k. 576 i 607; pisemna opinia uzupelniajaca wraz z
zalacznikami, k. 593-598.

Usterka zwigzana z przeciekaniem balkonu zostala przez pozwanego naprawiona.

Dowody: zeznania powoda, k. 91-92, w tym w zw. z k. 62-63; zeznania $wiadka J. K., k. 86-88; zeznania $wiadka
Z. K., k. 88- 90; zeznania $wiadka M. T., k. 90-91.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Ustalajac powyzszy stan faktyczny Sad oparl sie przede wszystkim na tresci zeznan $wiadkéw oraz powoda, ktore byly
spojne, logiczna, a w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia korespondowaly ze sobg i z pozostalym zgromadzonym
w sprawie materialem dowodowym. Sad wzial takze pod uwage dokumenty przedstawione przez strony, ktérych
autentyczno$¢ jest niewatpliwa i nie byla przez strony kwestionowana. Sad przeprowadzil takze, zgodnie z wnioskami
strony pozwanej, dowody z opinie bieglych z zakresu budownictwa, jednakze twierdzenia w nich zawarte, ostatecznie
okazaly sie poboczne dla meritum niniejszej sprawy, z tej tez przyczyny ostatni wniosek strony pozwanej o
przeprowadzenie dowodu z opinii biegltego Sad oddalil.

W ocenie Sadu powodztwo nie bylo zasadne i nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Po pierwsze, powodztwo nalezalo oddali¢ z uwagi na wygasniecie roszczenia. W my$l art. 568 k.c., w brzmieniu
obowiazujacym w chwili wydania powodowi objetej sporem nieruchomosci, uprawnienia z tytulu rekojmi za wady
fizyczne, o ile sprzedawca wady podstepnie nie zatail, wygasaja po uplywie roku, a gdy chodzi o wady budynku —
po uplywie lat trzech, liczac od dnia, kiedy rzecz zostala kupujgcemu wydana. Zarzut z tytulu rekojmi mogl byé
podniesiony takze po uplywie powyzszych termindw, jezeli przed ich upltywem kupujacy zawiadomil sprzedawce o
wadzie.

W doktrynie i orzecznictwie nie bylo jednolitoéci stanowisk co do charakteru uprawnien kupujacego z tytulu rekojmi
(nie liczac uprawnienia do odstgpienia od umowy, ktore powszechnie uznawane bylo za prawo ksztaltujace). Z



pogladu wyrazonego w powolywanym przez powoda wyroku Sadu Najwyzszego z 31 sierpnia 1973 r., II CR 396/73
wydanego w sprawie dotyczacej odstapienia od umowy z powodu wady rzeczy sprzedanej, zdaje sie wynika¢, ze Sad
Najwyzszy wszystkie uprawnienia wynikajace z rekojmi uznaje za prawa ksztaltujace, choé nie zostato to jednoznacznie
stwierdzone. Sad podziela jednak poglad wynikajacy z pdZzniejszych orzeczen Sadu Najwyzszego, iz uprawnienia te sg
w istocie roszczeniami (por. wyrok z 15 stycznia 1997 r., III CKN 29/96; uchwate z o5 lipca 2002 r., III CZP 39/02; czy
wyrok z 23 pazdziernika 2003 r., V CK 343/02), z samego bowiem sformulowania uzytego w art. 561 k.c., okreélajacego
to uprawnienie jako "Zadanie wymiany rzeczy na wolna od wad albo usuniecia wady, wynika jego roszczeniowy, a nie
prawoksztaltujacy charakter. (...) w sensie prawnym, to mozliwo$¢ dochodzenia od oznaczonej osoby okre§lonego
zachowania sie, co jest charakterystyczne dla roszczenia. OkreSlenie to nie jest natomiast adekwatne dla prawa
ksztaltujacego, ktore polega na jednostronnym ksztaltowaniu stosunku prawnego przez samego uprawnionego. W
konsekwencji, termin wynikajacy z art. 568 §1 k.c., jako termin do dochodzenia roszczen majatkowych wynikajacych
z rekojmi, jest terminem zawitym.

Na taki charakter powyzszego terminu wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniach uchwal z 19 maja 1969 r. (III CZP
5/68), 20 maja 1978 r. (IlI CZP 39/77), z 30 grudnia 1988 r. (III CZP 48/88), z 10 marca 1993 r. (IIT CZP 8/93),
a takze w uzasadnieniu przywolywanej uchwaly z 05 lipca 2002 r. (III CZP 39/02). We wszystkich tych uchwalach
Sad Najwyzszy wprost lub w sposéb posredni przyjal, Ze po uplywie terminu z art. 568 §1 k.c., uprawnienia z rekojmi
wygasaja i nie moga byé skutecznie dochodzone przed sadem. W odniesieniu do roszczen majatkowych, w tym do
roszczenia o obnizenie ceny rzeczy wadliwej, oznacza to przyjecie, ze powyzszy termin jest terminem do sagdowego
ich dochodzenia, a zatem tylko przed jego uplywem moga by¢ one skutecznie dochodzone przed sgdem, bowiem
po jego uplywie wygasaja. Dla zachowania tego terminu nie wystarczy zatem zawiadomienie sprzedawcy o wadzie
i zazadanie jej usuniecia. Konieczne jest wystapienie przez kupujacego w tym terminie ze stosownym powodztwem
do sadu, zgodnie bowiem ze stosowanym w drodze analogii art. 123 §1 pkt 1 k.c., bieg terminu do dochodzenia
roszczenia przerywa dokonana przed sadem czynno$c¢ przedsiewzieta bezposrednio w celu dochodzenia roszczenia, a
nie zgloszenie roszczenia dluznikowi.

Biorac powyzsze pod uwage, a takze fakt, ze lokal przy ul. (...) w G. zostal powodowi wydany w dniu 15 lutego 2008
r., powodztwo w niniejszej sprawie nalezy uznac za spéznione, poniewaz zostato wytoczone dopiero o5 kwietnia 2011
r., a termin zawity do jego wniesienia uplynat z dniem 15 lutego 2011 r.

Niezaleznie od powyzszego, nawet w przypadku wytoczenia powodztwa przed uplywem ww. terminu, Sad — bedac
zwigzany zadaniem pozwu — nie moéglby uwzgledni¢ roszczenia w takim ksztalcie, w jakim zostalo sformulowane w
pozwie. Pow6d domagal sie nakazania pozwanej usuniecia na jej koszt wad wewngtrzlokalu przy ul. (...). Tymczasem
w postepowaniu dowodowym strona powodowa usitowata przede wszystkim wykaza¢ wady w polozonej na zewnatrz
budynku jego izolacji termicznej. Ponadto powdd chcial usuniecia wad w postaci: zagrzybienia, zawilgocenia
$cian, posadzki w salonie i sypialni; przeciekajacego balkonu, nieszczelnego okna balkonowego, wypaczonych od
wilgoci paneli podlogowych. W ocenie Sadu nie zostalo wykazane, aby ktérakolwiek z tak sformulowanych wad w
rzeczywistoSci istniala.

Po pierwsze, balkon — co przyznal na rozprawie w dniu 08 czerwca 2011 r. sam powod — zostal przez pozwana
naprawiony. Wprawdzie powod nie byt usatysfakcjonowany z jako$ci tej naprawy, podnosil wystapienie ,drobnych
niedor6ébek” w postaci nieprawidlowo ulozonych plytek, krzywego ulozenia cokolu, czy wychodzenia izolacji ze spoin,
jednak usterki te nie maja wplywu na przeciekanie balkonu, a tylko tak okreslona wada byta objeta zadaniem pozwu.

Po drugie powdd nie wykazal istnienia pozostalych wad — zaden z trzech bieglych powolanych w niniejszej sprawie
nie stwierdzil wystepowania zawilgocenia, czy zagrzybienia $cian w mieszkaniu powoda. Biegli stwierdzili wprawdzie,
iz istnieja $lady $wiadczace o wystepowaniu tego typu sytuacji w przeszloSci, jednakze aby moc nakaza¢ usuniecie
wady, musi ona realnie istnie¢ w momencie wydania orzeczenia w tym zakresie. Strona powodowa, pomimo ze byla
reprezentowana przez pelnomocnika zawodowego, nie sformulowala tezy dowodowej pozwalajacej bieglemu ustalenie
istnienia wad wymienionych w treéci pozwu. To strona pozwana wnioskowala o bieglych, strona powodowa jedynie
przychylita sie do wniosku strony pozwanej, jednakze wniosek ten dotyczyl ustalenia przyczyn zawilgocenia, co w



istocie nie bylo przedmiotem niniejszej sprawy. Powod — poza swoimi twierdzeniami — nie zaoferowat tez zadnego
dowodu na potwierdzenie faktu nieszczelno$ci okna balkonowego.

Co wiecej, zagrzybienia, zawilgocenia Scian, posadzki w salonie i sypialni oraz wypaczenia od wilgoci paneli
podlogowych w ogble nie mozna uznaé za wady. Odno$nie wady fizycznej przyjmuje sie, ze rzecz jest wadliwa, jezeli
zmniejszona jest jej warto$c¢, lub uzyteczno$¢ ze wzgledu na oznaczony w umowie cel albo wynikajacy z okolicznoéci
lub z przeznaczenia rzeczy, wzglednie rzecz nie ma wtaéciwosci, o ktérych kupujacy byt zapewniony przez sprzedawce
albo jest niekompletna. Innymi slowy, towarem majacym wady jest rzecz stworzona z materialéw o gorszej jako$ci
albo nie odpowiadajaca ustalonym standardom. Przekladajac powyzsze na realia niniejszej sprawy nalezy stwierdzic,
ze ewentualne niewla$ciwe ulozenie izolacji termicznej powodujace wystepowanie zawilgocen i ple$nienia $cian, czy
podlog, mozna by uznac za wade, ale samo zawilgocenie, czy zaple$nienie nie bedzie wada, a jej skutkiem.

Z uwagi na powyzsze uznawszy, ze roszczenie jest niezasadne w stosunku do pozwanej, Sad, na mocy przywolanych
przepiséw, powodztwo oddalil, o czym orzekl w punkcie pierwszym wyroku.

O kosztach sagdowych Sad orzekl na mocy art. 98 §1 k.p.c. w zw. z art. 108 §1 k.p.c. jak w punkcie drugim wyroku
obcigzajac nimi w catoSci powoda, jako strone przegrywajaca sprawe, pozostawiajac rownocze$nie ich szczegblowe
rozliczenie referendarzowi sagdowemu.
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