Sygn. akt: I C 454/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 marca 2021 .

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Rafal Kubicki
Protokolant: sekretarz sagdowy Agnieszka Grandys

po rozpoznaniu w dniu 25 lutego 2021 r. w Olsztynie na rozprawie
sprawy z powbdztwa Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) L. B. w O.
przeciwko (...) sp.z0.0. wW.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz pow6dki Wspoblnoty Mieszkaniowej (...) L. B. w O. kwote
1.031.617,45 z} (milion trzydziesci jeden tysiecy sze$cset siedemnascie zlotych czterdziesci pie¢ groszy) z ustawowymi
odsetkami za op6znienie za okres od 17 stycznia 2018 r. do dnia zaplaty,

II. oddala pow6dztwo w pozostalej czesci,
III. nakazuje:

a) zwroci¢ powodce Wspolnocie Mieszkaniowej (...) L. B. w O. ze Skarbu Panstwa (Sad Okregowy w Olsztynie) kwote
2.976,19 zl (dwa tysigce dziewieéset siedemdziesiat sze$é zlotych dziewietnascie groszy) tytulem niewykorzystanej
czedci zaliczki,

b) $ciagna¢ od pozwanej (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz Skarbu Panstwa (Sad Okregowy w Olsztynie) kwote 22.670
(dwadzieScia dwa tysiace sze$éset siedemdziesiat) zlotych tytulem cze$ci oplaty od pozwu, od ktérej powddka byla
zwolniona,

IV. zasadza od pozwanej (...) sp. z0.0. w W. na rzecz powddki Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...)L. B. w O. kwote 12.405,22
zl (dwanascie tysiecy czterysta pie¢ zlotych dwadziesScia dwa grosze) tytulem zwrotu kosztow procesu

z ustawowymi odsetkami za opdZnienie za okres od dnia uprawomocnienia sie tego orzeczenia

o kosztach do dnia zaplaty.

sedzia R. K.

IC 454/18

UZASADNIENIE

Wspdlnota Mieszkaniowa (...) L. B. ul. (...)



w B. wniosla o zasadzenie od (...) sp. z0.0. w G. (spdtka ta w toku sprawy bezspornie zmienila siedzibe na W. — k. 1928)
kwoty 2.275.471 zl tytulem odszkodowania za nienalezyte wykonanie umow sprzedazy lokali w budynku mieszkalnym
nr (...) - z ustawowymi odsetkami za opdZnienie za okres od 17 stycznia 2018 r. do dnia zaplaty. W uzasadnieniu
wskazano, Ze pozwana jako inwestor na podstawie notarialnych uméw dokonala wyodrebnienia i sprzedazy lokali
mieszkalnych na rzecz czlonkoéw powodowej wspolnoty i ze po zasiedleniu ujawnily sie niedogodnoéci m.in. w postaci:

1) wadliwego wykonania obrébek blacharskich krawedzi balkoné6w powodujacego korozje elewacji i wilgocenie plyt
balkonowych z przenikaniem wilgoci do mieszkan,

2) wadliwego wykonania izolacji poziomej i ocieplenia plyt balkonowych powodujgcego zawilgocenie Scian
zewnetrznych wewnatrz mieszkan,

3) wadliwego wykonania obrobek blacharskich attyk na dachu, powodujacego przedostawanie sie wody pod pokrycie
papowe dachu,

4) wadliwego i niezgodnego z Polska Norma docieplenia $cian zewnetrznych,

5) wadliwego wykonania elewacji budynkéw poprzez zastosowanie wyprawy niezgodnej z dokumentacja — chlonacej
wilgo¢, przyspieszajacej porost mchow
i pojawienie sie grzybow,

6) wadliwego wykonania spadkéw na dachach powodujacego zastoiska wody po opadach, korozje papy i
przedostawanie sie wody pod pape,

7) wadliwego wykonania odprowadzenia wody z tarasoéw uzytkowanych przez wlascicieli ostatnich kondygnacji,

8) wadliwego osadzenia drzwi balkonowych i duzych okien — brak wlasciwego ocieplenia i izolacji, powodujacy
zawilgocenie Scian zewnetrznych,

9) braku wlaéciwego wykonania tarasow — luzne i odspojone plyty ceramiczne lica plyt balkonowych oraz zle
wyprofilowanie spadku w kierunku plyt, powodujace stale zawilgocenie szlichty cementowej, jej degradacje i
odspajanie plytek,

10) wadliwego zamontowania wyrzutni stacji wentylatoré6w na dachu, powodujace zakl6cenia w pracy wentylacji
grawitacyjnej lokali w budynku (...),

11) braku zamontowania okapnikéw lub daszkéw nad oknami ostatniej kondygnacji, powodujace splywanie wody po
oknach i o$cieznicach, powodujace ich korozje
i wypaczenia,

12) wadliwego zamontowania klapy dymowej i wlazu na dachu w klatce budynku (...).

Wady te byly wielokrotnie zglaszane przez zarzadce wspolnoty juz w 2008 r., lecz pozwana wybiérczo dokonywala
nieskutecznych préb napraw niektoérych ze zglaszanych usterek i zwykle naprawy powodowaly tylko chwilowy zanik
wad. Powddka zlecila wiec wykonanie opinii technicznej celem okreslenia wad:

1) plyt balkonowych,
2) taraséow, dachu,
3) elewagdji,

a takze kosztow ich usuniecia i zgodnie z prywatng opinig rzeczoznawcy - inz. J. J. (1) koszt usuniecia tych wad
wynosi lqgcznie 3.845.000 zl i kwota ta stanowi laczna wysoko$¢ poniesionej szkody na podstawie art. 471 k.c.,



opisanej jako wysoko$¢ nakladow potrzebnych do usuniecia wad. Legitymacje swa uzasadnila faktem, ze wlasciciele
poszezegodlnych lokali w obu budynkach, ktérym lacznie przystuguja udzialy w wysokosci (...) w czeSci nieruchomosci
wspolnej, przeniesli na powddke wierzytelnoSci przystugujgce im wobec pozwanego z tytutu szkody powstalej w
nieruchomosci wspoélnej w zwigzku z nienalezytym wykonaniem przez pozwang umowy sprzedazy. Dochodzona
pozwem kwota stanowi odpowiednio do ww. stosunku 59,18% kosztéw usuniecia stwierdzonych wad.

Odpowiadajac na pozew, pozwana wniosta o oddalenie powddztwa w caloSci, zarzucajac powddce, ze nie rozroznia
wad budynkowych (ktére pozwana kwestionuje) od wad w poszczegolnych kilku lokalach (ktére byly usuwane na
biezaco). Lokatorzy samodzielnie ukladali ptytki balkonowe i odpowiedzialno$¢ za ewentualne szkody z tym zwiagzane
ponosza oni lub wykonawcy tych prac. Pozwana odniosla sie krytycznie do poszczegolnych zarzutéw pozwu, wskazujac
w ogo6lnosci, ze sporne budynki sa polozone w poblizu lasu, a przez to sa narazone na wzmozong wilgo¢ wywolujaca
porost mchow, za co pozwana nie odpowiada. Zanegowala wystepowanie grzybow na elewacji. Przyznala, ze miejscowo
na dachu wystepuja purchle papy, ale jest to wynikiem tego, ze wspo6lnota nie dokonywala nalezycie ogledzin
dachu i nie zareagowala w odpowiednim czasie dzialaniami, ktére moglyby zapobiec perforacji papy. Uszkodzenia
powstaly juz po uplywie okresu gwarancji, dlatego powinny byé naprawione przez wspolnote. Ewentualne uszkodzenia
na tarasach powstaly w wyniku tego, ze lokatorzy ustawili na nich nieuporzadkowane i niezabezpieczone przed
wiatrem wyposazenie, zamontowali antene satelitarna do komina za pomocg stalowych dybli, przechodzacych przez
warstwe papy. Aranzacja tarasu wykonana przez lokatora uniemozliwia skuteczne odprowadzenie wody. Projekt nie
przewidywal daszkoéw ani okapnikéw nad ostatnia kondygnacja i ich zastosowanie nie bylo potrzebne. Wystapily
przypadki wadliwego montazu kilku okien powodujace ich wypaczenie, ale wady zostaly usuniete, podobnie jak
uszkodzenie klapy dymowej i wylazu na dachu. Podsumowujac, pozwana stwierdzila, ze powodka wystapila z
roszczeniem bezzasadnym albo z uwagi na brak winy pozwanej, albo z uwagi na fakt, ze lokatorzy sami przyczynili
sie do szkody, za$ usterki zawinione przez pozwang zostaly usuniete. Ponadto — jednak bez uzasadnienia — pozwana
podniosta zarzut przedawnienia.

Odpowiadajgc na to, powoddka wskazala w piSmie procesowym z 31.01.2019 r., ze wszystkie wytkniete wady
dotycza czeéci wspolnych budynku, cho¢ maja wplyw na poszczegélne lokale mieszkalne. Podkreélila, ze umowy
przelewu wierzytelno$ci odszkodowawczych zawarla wylacznie z tymi osobami, ktore byly pierwotnymi lokatorami w
budynkach, tzn. ktére nabyly prawa do lokali od pozwanej. Dla odparcia zarzutu przedawnienia dodala, ze poczatek
10-letniego okresu przedawnienia nalezy liczy¢ najwcze$niej od daty wyodrebnienia pierwszego lokalu, tj. od 18 lipca
2018 r. Poniewaz pozew wniesiono 16 lipca 2018 r., do przedawnienia nie doszlo.

Uzasadnienie faktyczne i prawne:

We wstepie ustalenia bezspornego wymaga, ze umowy przelewu wierzytelnoSci odszkodowawcezych powodka zawarla
wylacznie z tymi osobami, ktére byly pierwotnymi lokatorami w budynkach, tzn. ktére nabyly prawa do lokali od
pozwanej. oraz ze wyodrebnienie pierwszego lokalu nastgpito 18 lipca 2018 r., a pozew wniesiono 16 lipca 2018 r.
(twierdzenia powodki zawarte w replice do odpowiedzi na pozew, niekwestionowane przez pozwana).

Jest bezsporne, ze czlonkowie powodowej wspoélnoty zawarli z pozwanym umowy deweloperskie, ktoérych
przedmiotem bylo ustanowienie odrebnej wlasno$ci

i sprzedaz lokali w budynkach wielorodzinnych nr (...) przy ul. (...)

w B. (odpis ksiegi wieczystej (...) k. 89-204).

Szczegoblowe ustalanie dat zawarcia tych umow jest bezcelowe, skoro bylo to istotne wylacznie dla celu oceny zarzutu
przedawnienia i wystarczajace bylo ustalenie (bezsporne) pierwszej daty. Ustalanie dokladnej tre$ci uméw rowniez
nie bylo istotne dla rozstrzygniecia, skoro pozwana nie wywodzila z tre$ci umoéw zadnych powaznych twierdzen ani
argumentow, zarzucajac jedynie lokatorom niewlaSciwe korzystanie z ich lokali, balkonéw, taraséw i dachu.

Budynki zostaly wykonane w 2008 r. W dniu 23.04.2008 r. wydana zostala decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w O. o pozwoleniu na warunkowe uzytkowanie zespotu tych budynkéw (k. 84). Niedlugo po oddaniu
mieszkan do uzytkowania lokatorom (jeszcze w 2008 r.) pozwany zaczat otrzymywac od nich zgloszenia szeregu



usterek w zakresie objetym pozwem (pisma i maile ze zdjeciami - k. 205-371). Bezsporne jest rowniez wydanie w
listopadzie 2017 r. na zlecenie zarzadcy budynkow nr (...) - Zakladu (...)

w O. opinii technicznej pt. ,,Okreslenie wad wykonawczych plyt balkonowych, taraséw, dachu i elewacji w budynkach
przy ul. (...) w O.”, sporzadzonej przez inz. J. J. (1) (k. 374-409) z wynikami warto$ci usuniecia wad i usterek
odpowiednio: 1.455.000 zl i 2.390.000 zl

Jest tez bezsporne, ze nastepujacy lokatorzy - strony umoéw zawartych

z pozwanym zlozyli powodce oSwiadczenia o dokonaniu na nig cesji (przelewu) wierzytelnoSci, ktoérej przedmiotem
jest usuniecie wad wykonawczych przez pozwana oraz odszkodowanie z tytulu zastepczego usuniecia wad w
nieruchomosci wspoélnej: D. P. (1), M. F. (1), M. W. (1), T.R.,D.iA. S. (1),A.iK. K. (1),.iC.Z,E.iP. F, M.i E. K.
(1), D.K,A M. (1), A iA L, KM,A iW.A,A.iM. S,,A.S.(2) (S.),J. D. (1), A.R. (1), M. J,, M.iK. H,, B. S. (1)
iP.S,E.iE.W., M. M. (3),K.G.(1)iP.G.,, E.iD.D. (2). M\. W. (2) iJ. W.,S.J.,A. Z., D., M.i R. K. (2), R.i B. L.
(1), D.G.,M.R. (1), P.B.,,T.iB. D., K.i K. Krol, H.iJ. R. (1), M. E. (1), M. E. (2), R. T., T. S., M. F. (2), W. i B. S. (2),
A iE.C,M.R.(2),K.iJ.D.(2),A.C.iR.C.,,M. W. (3), S. D.

iG.D.,,H.R,P.iC.L,M.B.,R.S.,A. M. (2), M. K, K.iK. B. (1), K. K. (3) i J. K. (1), D. P. (2), M. P., A.iW. (...), (...),
K.iJ.K.(2),A.S.(3),J.R.(2)iJ.R.(3),R.iP.C.,B.K. (1),A.Z. (1), A.R. (2), U.K,, (...), B. L. (2), A.

iK. B.(2),A.T.,B.iJ.B. (1), P.iR. K. (3), B.

iWw.S, KK (4),Kik W, M.iS.P.,S.iE. H.,, E. K. (2),J. B. (2), P.i M. W. (4), M.iJ.N., R. M., A.i P. W., W.i M.
W.(5), M.iA.J.,T. (.),R.iB.K.(2),Z.iK. K. (6), M.iG. L, L. K., A.

iK.B.(3),K.iZ. K, L. K,J.A,A.iK.B.(4),A. Z.(2)iJ.Z.,(...) Z-G.iW.G,K.G.(2)iW.G.,S.iT.K.,,P. M., J. Z. Z.
(2), M. W. (6), K. F.,R.iE. S, J.iD.D. (4), D. L.. Pod kazdym o$wiadczeniem znajduje sie oéwiadczenie powodowej
wspolnoty, reprezentowanej przez zarzad, o przyjeciu danej wierzytelnosci (odpisy dokumentéow k. 1416-1528).
Pozwana nie kwestionowala, i jest to bezsporne bez potrzeby weryfikacji, ze przelewu dokonali w ten sposob lokatorzy
posiadajacy udzialy lacznie (...) w czeéci nieruchomosci wspdlnej i ze pozostaja oni do catoéci w stosunku 59,18%.

Na okoliczno$¢ wad spornych budynkdéw i wysokos$ci kosztow ich usuniecia Sad zasiegnal pisemnej opinii biegltego
sadowego z listy Sadu Okregowego w Olsztynie K. P., a wskutek zarzutéw stron — opinii uzupelniajacych (pisemnych:
k. 1707, 1801 i ustnych). Biegly dokonat ogledzin nieruchomosci, w tym odkrywek w dachach budynkéw, i wydatl
zlecone opinie. Na tej podstawie ustalil, ze:

1) Dachy:

W obu budynkach wystepuja wady: pokrycie dachowe z papy termozgrzewalnej nie zachowuje szczelnosci, a izolacja
termiczna ze styropianu jest nasigknieta woda, znacznie tracac wilasciwoéci izolacji cieplnej. Wynika to z wad
robo6t pozwanej — wadliwego ulozenia papy. Naprawa wymaga rozbiorki wszystkich warstw pokrycia dachéw i
ponownego wykonania z nowych materialdbw. Wymagana jest tez rozbidérka ocieplenia §cian attyki z papa i obrobkami
i odtworzenie rob6t z nowych materialéw. Braku wlaSciwego zgrzania papy nie da sie uzasadni¢ niewlasciwym
uzytkowaniem lub brakiem wtaéciwych przegladéw okresowych budynkow.

Nie posiadaja dobrych spadkoéw, zostaly wykonane Zle jesli chodzi o wszystkie warstwy. Konieczne jest rozebranie ich
wszystkich i wykonanie spadku. To wszystko powinno by¢ obliczone jednoczes$nie, a nie podwdjnie. Biegly wycenil w
opinii wymiane obroébek blacharskich attyk, poniewaz papa z dachu jest wywinieta nad attyki i wlozona pod obrobke
(poz. 3 kosztorysu: rozebranie obrébek blacharskich i zalozenie nowych).

Brak szczelno$ci pokrycia dachowego wynika z robdt pozwanej — wadliwego ulozenia papy termozgrzewalne;.
Skladanie materialow przez lokatoré6w na dachu jest nieprawidlowe, ale nie miato wplywu na powstanie szkody — nie
da sie tym usprawiedliwi¢ wadliwego zgrzania papy. W trakcie przegladow nie sg dokonywane odkrywki ani na dachu
ani na balkonach. Dach na pierwszy rzut oka nie wygladal Zle — dopiero odkrywka ujawnila wade. Nieistotne jest tez
to, kiedy to wadliwe ulozenie papy zostalo odkryte. Woda jest na catej powierzchni dachu, styropian jest nasigkniety
wode, ktdra przemieszcza sie swobodnie miedzy plytami styropianowymi. Wg relacji bieglego do polaci dachu nie sa
przymocowane zadne anteny. By¢ moze sg przymocowane do kominéw, ale to nie ma zadnego wplywu na wady polaci.



2) Tarasy:

Usytuowane sa w budynku (...) od strony lasu, przynaleza do lokali mieszkalnych nr (...)
i30. Pod nimi jednak usytuowane sa dalsze lokale, dlatego wady taraséw nalezy traktowaé jako wady czeSci wsp6lnych
budynkow.

W zakresie tarasu lokalu nr (...) (M. F. (1)) biegly przeprowadzil ogledziny
w trybie pilnym, bez zawiadamiania stron procesu, poniewaz otrzymal informacje, ze lokatorka wlasnie przeprowadza

remont. Wg stanu na dzien ogledzin pracownicy skuli okolo 7 m® szlichty cementowej z plytkami i na tej podstawie
biegly ustalil, Ze odplyw wody byl zabetonowany, powodujac spietrzenie wody w czasie opadow i zalewanie mieszkania.
Biegly widzial tez, jak zdjeto nastepnie cala szlichte cementowa, ustalil, ze cale ocieplenie styropianowe bylo zatopione,
a po wyjeciu styropianu woda ustabilizowala sie na poziomie 10 cm. Ogledziny lokalu nr (...), znajdujacego sie pod
tarasem, ujawnily, ze §ciany zewnetrzne i wewnetrzne sg zalane.

Taras lokalu nr (...) zostal wczeéniej wyremontowany, a wlasciciel okazat biegtemu zdjecia z czasu remontu, z ktorych
wynika, ze jego stan byl analogiczny.

Whniosek: pozwana wykonala wadliwie izolacje przeciwwodng taraséw. W celu naprawy nalezy rozebra¢ wszystkie
warstwy posadzkowe tarasow i wykonac je ponownie
z nowych materialow.

Niezasadne jest stanowisko pozwanego, ze otwory odplywowe z tarasow zostaly zabetonowane w czasie ukladania
plytek przez lokatoréw, poniewaz do ukladania plytek nie uzywa sie zaprawy cementowe;j.

Pod tarasami sg stropy, a pod nimi mieszkania, dlatego tarasy sa cze$ciami wspolnymi.

Wada jest nieszczelna izolacja taraséw, dlatego bez znaczenia jest, czy lokatorzy wykonywali zabiegi pielegnacyjne na
tarasach. Warstwa izolacji byla przykryta szlichta i wlasciciele nie mieli mozliwoS$ci uszkodzenia tej izolacji, wyjawszy
nieracjonalny

i niewykazany przypadek, ze kto$ specjalnie przewiercat strop.

Otwory odplywowe z tarasow zostaly zabetonowane w czasie wylewania przez pracownikéw pozwanej szlichty
cementowej, a nie w czasie ukladania plytek, poniewaz do ukladania plytek nie uzywa sie zaprawy cementowe;j.
Wytykana przez powodke réznica w koszcie naprawy tarasu przy lokalu Pani F. w zestawieniu z poniesionym kosztem
(23.995,12 z}) nie jest tak duza — biegly ustalil kosztorysowo kwote 15.770,83 zl jako warto$¢ netto. Koszt poniesiony
faktycznie méogl dotyczy¢, a tego nie wiemy, prac wykonanych w innym standardzie niz wykonany pierwotnie, ponadto
mogt zostaé oparty na stawkach odbiegajacych od $rednich z S.. Wyglad odkrywki jednego z taraséw biegly stwierdzil
naocznie — w czasie wykonywania napraw przez lokatora mieszkania przylegajacego do tarasu, za$ drugiego tarasu —
na podstawie dokumentacji zdjeciowej okazanej bieglemu przez lokatora z czas6w wcze$niejszej naprawy.

Sad podziela wywdd bieglego, ze Zrodla te — w polaczeniu z bogatym do$§wiadczeniem zawodowym bieglego — stanowig
wystarczajacy i przekonujacy dowod niewlasciwego wykonania robdt przez pozwang w tym zakresie.

3) Balkony:
Biegly dokonal odkrywki w balkonach lokali nr (...) budynku 2A i nr (...) budynku (...). Na tej podstawie stwierdzil, ze:

- pozwana nie wykonala wymaganej podposadzkowej izolacji termicznej ze styropianu, a tylko izolacje styropianowg
od spodu i od czola plyt balkonowych, co powoduje, ze na styku pomieszczen mieszkalnych z plytami balkonowymi
nastepuje przemarzanie,



- izolacja przeciwwodna z papy termozgrzewalnej zostala ulozona bez zachowania szczelnosci na styku ze stolarka, w
wyniku czego woda opadowa z balkonu wplywa pod posadzki pomieszczen mieszkalnych, powodujac ich wypaczenie,
a w wyniku podciggania kapilarnego $ciany ulegaja zawilgoceniu, co prowadzi do wykwitdw oraz do zagrzybienia,

- papa termozgrzewalna powinna by¢ ukladana na szlichcie spadkowej, a nie bezposrednio na wylanej w poziomie
plycie betonowej — w wyniku tego bledu papa kieruje wode w strone budynku zamiast na zewnatrz,

- obrobki krawedziowe balkon6w zostaly zamontowane w poziomie bezposrednio do plyt balkonowych, a powinny
by¢ zamontowane na szlichcie spadkowej, ponadto podczas ocieplania plyt balkonowych od czola konice obrébek
krawedziowych zostaly podniesione (wypchniete styropianem) do gory, w efekcie czego obrébki nie odprowadzaja
wody na zewnatrz, tylko kierujg wode w strone szlichty cementowe;j

i wyprawy elewacyjnej, dlatego na obrobkach pojawily sie miejscowe ogniska korozji,

a na elewacji wzdluz linii balkonéw powstaly zacieki i odmrozenia tynku. Naprawa wymaga rozebrania wszystkich
posadzek balkonéw i wykonania ponownie z nowych materialow.

Niezasadne jest stanowisko pozwanej, ze wady plyt balkonowych spowodowane sa niewlasciwym uzytkowaniem i
wykonczeniem balkon6w przez lokatoréw oraz brakiem starannoéci w przegladach okresowych budynkéw, poniewaz
izolacje przeciwwodna balkonéw, ktéra nie zachowuje szczelnoéci, wykonala pozwana, ponadto pozwana przemilcza
w zastrzezeniach do opinii gtéwnej, Ze nie wykonala izolacji termicznej plyt balkonowych, a braku tego nie da sie
wytlumaczy¢ niewlaéciwym uzytkowaniem czy brakiem przegladow.

Izolacje przeciwwodng wykonala pozwana. Nie wykonala izolacji termicznej (styropianowej) plyt balkonowych (co
wywoluje przemarzanie mieszkan), a tego nie da sie wytlumaczy¢ niewlaséciwym uzytkowaniem przez lokatoréw ani
brakiem przegladéw okresowych. Sposob ulozenia plytek jest nieistotny. Ulozenie plytek nie ma wplywu na sposéb
ulozenia izolacji. Mech na balkonach nie ma zadnego wplywu na wade. Barierki balkonowe sg mocowane do plyty
balkonowej, a nie do elewacji, wiec nie ma potrzeby ponownego osadzania tych barierek. Spodow plyt balkonowych
nie trzeba szpachlowaé ani malowac.

4) Elewacje:

Biegly wykonal odkrywke elewacji w budynku (...), ktéra wykazala, ze grubos¢ styropianu jest zgodna z projektem.
Projekt przewidywal zastosowanie tynku cienkowarstwowego akrylowego, trudno ustali¢, jaki tynk zostal wykonany.
Elewacje obu budynkéw ulegly degradacji w wyniku wadliwego wykonania plyt balkonowych, ktére kieruja wode w
strone elewacji tworzac liczne zacieki i miejscowe odspojenia tynku elewacyjnego. Naprawa wymaga mycia elewacji,
miejscowego uzupehienia tynku cienkowarstwowego, gruntowania i malowania Scian farba elewacyjna.

Pozwana stusznie zauwaza, ze plyty balkonowe wykonane s3 ze spadkiem na zewnatrz, ale przemilcza w zastrzezeniach
do opinii gléwnej, ze obrobki krawedziowe takiego spadku nie posiadajg i przez to woda opadowa kierowana jest w
strone elewacji. Izolacja z papy rowniez kieruje wode w strone budynku.

Woda z plyt balkonowych jest kierowana w strone elewacji, w wyniku czego doszlo do jej degradacji. Plyty balkonowe
sa wykonane ze spadkiem na zewnatrz budynku, ale obrobki krawedziowe wykonane przez pozwana takiego spadku
nie posiadaja, a przez to woda kierowana jest w strone elewacji, podobnie jak przez izolacje z papy ulozona na
plytach balkonowych. Woda wcieka do mieszkan, powodujac zawilgocenia $cian i pecznienie posadzek drewnianych.
Zastosowanie najtanszego tynku elewacyjnego — akrylowego nie jest bledem. Kosztorys bieglego przewiduje pokrycie
tego tynku farba elewacyjng, co jest wystarczajace dla usuniecia zaciekéw i poprawy hydrofobowo$ci. Elewacje trzeba
ods$wiezy¢ na calej powierzchni — wynikiem musi byé jednolita elewacja. Dbanie o elewacje na biezaco nie zapobiegloby
koniecznoéci catkowitego odnowienia. Zadne przytwierdzone do elewacji urzadzenia nie maja wplywu na wnioski
opinii bieglego. Z opinii wynika, ze sam spos6b wykonania elewacji (docieplenie, wyprawa) nie mial wplywu na szkody
wymienione w pozwie.



Biegly odniost sie ponadto do zastrzezen strony powodowej, wymagajacych osobnego omdwienia. Biegly podkreslil, ze
pozew obejmuje wady dach6w, tarasow, balkonow i elewacji. Niezaleznie od tego wskazal, ze w kosztorysie uwzglednil
zawilgocenie $cian przy oknach i drzwiach balkonowych — jako spowodowane wadami wykonania balkonéw. Wyjasnit
tez réznice miedzy przyjetym przez niego kosztem usuniecia wad tarasu na 15.770,83 zl a kosztem rzeczywiscie
podniesionym przez lokatorke M. F. (1) 23.995,12 zt — tym ze swojego ustalenia dokonal na podstawie cen $rednich
rynkowych, ponadto podana kwota 15.770,83 zl zostala wskazana jako kwota netto, do ktoérej nalezy doliczy¢ podatek
VAT. Kosztorys sporzadzono na podstawie cen $rednich z wydawnictwa (...).

Biegly odparl tez zarzut, ze nie uwzglednil koszty utylizacji gruzu — wskazujac, ze na pozycje: 60 i 72 kosztorysu.

Nieuwzglednienie kosztu wymiany plytek balkonowych uzasadnil tym, ze okladzina
z plytek nie stanowi czeéci wspolnej nieruchomos$ci — objetej sporem. Drzwi balkonowe i okna, a takze plytki na
balkonach nie sa czeSciami wspolnymi.

W tym zakresie Sad dodaje, ze podziela argumentacje bieglego, opierajac sie przez analogie na uzasadnieniu uchwaly
Sadu Najwyzszego w 21.11.2013 r. (III CZP 65/13), z ktoérego wynika, ze fragmenty elewacji budynku powstale
w nastepstwie catkowitego lub czeSciowego zamurowania otworéw okiennych lokalu mieszkalnego stanowig cze$c
nieruchomos$ci wspolnej, a nie lokalu. W ujeciu cywilistycznym wmurowanie cegiel w otwory skutkuje tym, ze staja sie
cze$ciami skladowymi nieruchomosci wspolnej, a to oznacza, ze czynno$¢é polegajaca na catkowitym badz czeSciowym
zamurowaniu otworéw stanowi bezpoérednig ingerencje w nieruchomo$é wspoélna.

Ponadto aby sprawdzi¢ prawidlowo$é osadzenia tych okien i drzwi trzeba by dokonaé odkrywek przynajmniej w
dwdbch mieszkaniach — wyku¢ oécieza wokol, sprawdzic jakie zastosowano kotwy i o jakim rozstawie, jakie wykonano
uszczelnienie wokot oscieznicy — dotyczy to 3 oSciezy kazdego okna (2 boczne i 1 gorna) i parapetu (w przypadku
drzwi balkonowych bedzie to dotyczyé¢ posadzki). Biegly wyrazil na rozprawie grudniowej stuszng watpliwo$é, czy
ktokolwiek z lokatoréw na to sie zgodzi,

a pelnomocnik powo6dki na kolejnych terminach rozprawy nie wskazywal takiej gotowos$ci, przez co mozna uznaé, ze
jej nie ma.

Do tych ustalen Sad dodaje — odnoszac sie do zarzutu pozwanej o wybiérczym dokonaniu odkrywek przez bieglego
— ze oczywiScie postepowanie dowodowe w tej sprawie nie mogloby polega¢ na zniszczeniu odkrywkami posadzek
na wszystkich balkonach w obu budynkach. Nalezy zachowaé rozsadek i umiar. Skoro dwa balkony zbadane przez
bieglego (z obu budynkéw) wykazaly wady wykonawcze, nalezy uznaé, ze wadami dotkniete sa wszystkie. Przeciwny
wniosek moglby byé wyciagniety tylko wowczas, gdyby pozwana wskazywala i wykazywala, ze technologia na innych
balkonach byla inna.

Wyjasnil, ze usuniecie wad nie wymaga odtworzenia terenéw zielonych wokoél budynku, ktore mialyby ulec
uszkodzeniu w wyniku ustawienia rusztowan, poniewaz wbrew wywodom powddki prace naprawcze nie wymagaja
uzycia sprzetu ciezkiego. Koszty utrzymania zaplecza budowy zawarl w kosztach ogo6lnych kosztorysu.

Wilaz nie byl przedmiotem kalkulacji przedprocesowej, nie wchodzil w sklad szkody skalkulowanej na 3.845.000 zi,
nie byl tez wskazywany bieglemu w czasie ogledzin.

Klapa oddymiajaca zostala naprawiona przez pozwana, wiec biegly nie doliczal jej do kosztorysu (wniosek bieglego
na rozprawie k. 1876, niekwestionowany). Powddka nie zakwestionowala (a skladala replike - pismo z 31.01.2019 1.)
twierdzenia pozwanej

(z odpowiedzi na pozew k. 1351), ze usterka dotyczaca klapy dymowej i wylazu na dach zostala usunieta przez
firme (...), a obecnie klapa jest zamocowana prawidtowo i stuzy jako wylaz na dach i jako klapa dymowa zgodnie z
przeznaczeniem.



Nie mozna przyjmowac, ze do naprawy balkonéw stawiac sie bedzie jedno rusztowanie, a do naprawy elewacji inne,
dlatego biegly przyjal jedna pozycje: rusztowanie.

Biegly nie badal kosztu usuniecia wad instalacji centralnego ogrzewania, poniewaz nie bylo to przedmiotem
powddztwa. Rola bieglego nie jest poszukiwanie wszystkich wad budynku, a tylko weryfikacja tych, ktore zostaly
wskazane. Dodatkowo Sad wskazuje, ze instalacja CO nie byla przedmiotem pozwu ani przedmiotem zadnego pisma
procesowego ani o$wiadczenia na rozprawie. Stala sie wylacznie fragmentem tezy dowodowej powodki dotyczacej
opinii uzupeiajacej bieglego. Teza dowodowa powddki, zwlaszcza reprezentowanej przez radce prawnego w procesie
zZwigzanym

z inwestycja budowlana, nie moze skutecznie zastapi¢ prawidlowo sformulowanego stanowiska procesowego jako
rozszerzenie podstawy faktycznej pow6dztwa. Dodatkowo nalezy wskazac, ze biegly z tych samych wzgledow pominat
kwestie wadliwego zamontowania na dachu wyrzutni stacji wentylatorow.

W dokumentacji projektowej nie bylo okapnikéw nad ostatnia kondygnacja ani daszkéw. Ich istnienie nie jest
wymogiem sztuki budowlanej. Ich brak nie powinien wywolywaé szkdd. Woda deszczowa i tak splywa po elewacji i
po stolarce okiennej

i drzwiowej i to zjawisko normalne. Tyle ze stolarka powinna zachowac szczelno$c,

a nie zachowuje - w wyniku innych wad, ktérych dopuscila sie powodka na plytach balkonowych.

Podsumowujac, biegly ustalil koszt usuniecia wad pierwotnie na 1.717.619,90 zt brutto. Poniewaz w toku sprawy zaszla
potrzeba aktualizacji opinii w celu ustalenia kosztorysu wg stanu wlasciwego dla zamkniecia rozprawy, biegly wydat
ostatnig opinie uzupelniajaca (k. 1886), w ktoérej zaktualizowat kosztorys do stawek rynkowych z IV kwartatlu 2020 r.
iw wyniku tego podal warto$¢ netto 1.614.061,07 zl i brutto 1.743.185,96 z1. Wynik ten koryguje ponadto jedyny blad,
jakiego dopuscil sie pierwotnie biegly — chodzi o cene zaprawy C..

W ocenie Sadu powodztwo jest zasadne, cho¢ zawyzone, a wynika to z ustalen poczynionych na podstawie opinii
bieglego sadowego.

Roszczenia nie sa przedawnione. Racje ma powodka, wskazujgce (k. 1404), ze ogolny 10-letni termin przedawnienia
(art. 118 k.c.) liczy¢ nalezy najwczesniej od pierwszego wyodrebnienia lokalu (18 lipca 2008 r), a pozew wniesiono
16 lipca 2018 1.

Co do dowodéw, Sad za aprobata stron rozpoczal postepowanie od zasiegniecia opinii bieglego, co okazalo sie trafng
decyzja, poniewaz biegly z uzyciem wiedzy specjalnej odpowiedzial na wszystkie zagadnienia objete powodztwem i
na wszystkie zarzuty objete odpowiedzig na pozew. Po otrzymaniu opinii powddka cofnela pismem procesowym z 9
lipca 2020 r. wniosek o przestluchanie czeéci Swiadkoéw wymienionych w pozwie, podtrzymujac wnioski dowodowe
w pozostalym zakresie.

Z gory zastrzec trzeba, ze przestuchanie $wiadka J. J. (1) bylo niecelowe, poniewaz wystepowal on w roli
przedprocesowego rzeczoznawcy dzialajacego na zamoéwienie powodki, dlatego nie powinien wypowiada¢ sie na
okolicznosci zarezerwowane w procesie dla roli bieglego sadowego. Rozbiezno$ci pomiedzy jego ekspertyza a opinia
bieglego sadowego nie powinny by¢ rozstrzygane poprzez konfrontowanie zeznan rzeczoznawcy z opinia bieglego,
zwlaszcza w sytuacji, gdy — jak w tej sprawie — biegly sadowy z powodzeniem odpiera zasadniczo wszystkie
zastrzezenia stron do swej opinii. Co do pozostalych swiadkow powodki, a takze wszystkich §wiadkow pozwanej, a
takze przestuchania stron pominiecie wnioskéw dowodowych nastapilo z tej przyczyny, ze wobec kategorycznych,
popartych wiedza specjalng stwierdzen bieglego, ktore w ocenie Sadu sa wyjatkowo spdjne i logiczne (przez to
wiarygodne), nawet ewentualne zlozenie przez te osoby zeznan zgodnych

z twierdzeniami stron nie mialoby znaczenia dla rozstrzygniecia, poniewaz odno$nie do powddki niezgodno$é opinii
bieglego z jej stanowiskiem wyraza sie w dwoch tylko aspektach: okresleniu zakresu przedmiotowego opinii (o czym
mowa bedzie p6zniej) oraz zastosowaniu nizszych stawek jednostkowych w kosztorysie niz chciataby tego powddka.

.....

ustalen faktycznych wnioskow opinii bieglego. Co do §wiadkéw pozwanej i zeznan przedstawicieli pozwanej podobnie



— biegly odrzucit zastrzezenia pozwanej z samego zalozenia, wskazujac jednoznacznie, ze ustalone wady wynikaja z
jej wad wykonawczych, a nie z ewentualnych zaniedban lokatoréw wynikajacych z uzytkowania budynku (nawet jesli
do nich doszlo) i nie

z ewentualnych zaniedban pozwanej w zakresie przegladéw okresowych budynku (nawet jesli do nich doszlo). Nie
ma wiec zadnego znaczenia to, o czym pisze pozwana w pkt IT uzasadnienia pisma procesowego z 9 lipca 2020 r. 0
zakresie przekazywanej powodce dokumentacji technicznej, przekazywanych jej informacji oraz wytycznych,

a takze o spostrzezeniach i wnioskach z ,wizji lokalnych” i przegladéw, natomiast ocena stanu budynkéw to juz
wylaczna domena opinii bieglego. Nie maja tez znaczenia takie okolicznoéci jak negocjacje z mieszkanicami, a takze
proces i efekt dotychczasowych prac majacych na celu usuniecie usterek, poniewaz bezspornie opinia bieglego
sadowego odzwierciedla stan faktyczny juz po staraniach pozwanej idgcych w kierunku usuniecia usterek.

Wszystko to sprawie, ze dowody przytoczone przy ustaleniach faktycznych sg dowodami wystarczajacymi, a pozostate
(z obu stron) zostaly pominiete jako nieistotne. Nie bylo potrzeby dalszego uzupeliania opinii bieglego ani
tez zasieganie opinii innego bieglego czy instytutu, skoro dotychczasowe opinie zostaly ocenione przez Sad jako
wiarygodne i zupelne.

Co do ram faktycznych powddztwa — powodka wskazala, ze laczna wysoko$§é poniesionej szkody to 3.845.000
z} (ograniczona do dochodzonej kwoty tylko wskutek tego, ze nie wszyscy lokatorzy przenie§li na wspdlnote swe
wierzytelno$ci odszkodowawcze zwigzane z wadami cze$ci wspdlnych budynkéw), a suma 3.845.000 zl zostala
ustalona opinig prywatna J. J. (1). Tym samym powo6dka — reprezentowana przez radce prawnego — uczynila
przedmiotem powodztwa tylko te

z przykladowo wymienionych nas. 3 i 4 pozwu wady budynkow, ktore byly przedmiotem opinii przedprocesowej, a rola
bieglego sadowego sprowadzila sie do weryfikacji prawidlowosci opinii przedprocesowej. Wywdd uzasadnienia pozwu
byt jednoznaczny: powodka zlecila wykonanie opinii technicznej celem okreslenia wad: plyt balkonowych,
tarasow, dachu i elewacji, a takze kosztow ich usuniecia i zgodnie z prywatna opinia rzeczoznawcy - inz. J. J.
(1) koszt usuniecia tych wad wynosi lgcznie 3.845.000 zl i kwota ta stanowi lgczng wysoko$é poniesionej
szkody na podstawie art. 471 k.c.

Zgodnie z art. 187 § 1 pkt 2 k.p.c. pozew powinien zawiera¢ przytoczenie okoliczno$ci faktycznych uzasadniajacych
zadanie. W przeciwienstwie do podstawy prawnej roszczenia sad zwigzany jest zakre$lona przez powoda podstawa
faktyczna. W $wietle art. 187 § 1 k.p.c. powod Zadajacy zasadzenia nalezno$ci powinien okresli¢ kwote, ktérej dochodzi
oraz poda¢ okoliczno$ci faktyczne, na ktérych opiera swoje zadanie, bowiem podane przez powoda okolicznosci
faktyczne uzasadniajace zadanie pozwalaja na okreSlenie podstawy prawnej, na ktorej opiera sie roszczenie powoda
oraz rezimu odpowiedzialnoéci pozwanego, a tym samym na zakre$lenie ram sporu

i kognicji sadu. Wskazane okolicznoéci faktyczne roszczenia sa bowiem podstawa faktyczna uzasadniajaca
zastosowanie abstrakcyjnej normy prawnej, a proces stosowania przez sad prawa polega na poré6wnaniu ustalonego
stanu faktycznego ze stanem faktycznym podanym w hipotezie okreslonej normy prawnej, tj. na subsumcji stanu
faktycznego sprawy pod okres$lony przepis prawa. Wskazany przez powoda,

a nastepnie ustalony przez sad, stan faktyczny determinuje zatem zastosowanie normy prawnej i dlatego jest tak
istotny dla okreslenia zakresu poddania sprawy pod osad sadu (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 20.10.2017
r., 1 ACa 519/15).

Niniejsza sprawa zostala wszczeta w 2018 r., a wiec przed nowelizacja Kodeksu postepowania cywilnego wprowadzong
w 2019 r. Wywoluje to — wobec braku istnienia przyczyn usprawiedliwiajacych opdZznienie — konieczno$¢ pominiecia
na podstawie art. 217 § 2 k.p.c. wszystkich tych podstaw faktycznych roszczenia, ktérych powddka nie wskazala
wyraznie w pozwie.

Przechodzac do oceny sedna sprawy, Sad zauwaza, ze przedmiotem sporu nie byla tre§¢ umoéw deweloperskich
zawartych przez lokatoré6w dokonujacych nastepnie przelewu spornych wierzytelnoSci na powddke. Do elementéw
przedmiotowo istotnych tych uméw niewatpliwie nalezy nie tylko wyodrebnienie lokali mieszkalnych, ale takze
wybudowanie budynku jako czeSci wspolnej. Niewatpliwie to tej czeSci dotyczy spér. Jedynymi dylematami stojacymi



przed Sadem w tej sprawie byly: czy dana wada wystapila jako zawiniona przez pozwana, czy dotyczyla cze$ci wspodlnej
i ile wynosi koszt usuniecia. TreScia umoéw zawartych miedzy lokatorami a pow6dka bylo scedowanie (przelanie)
na wspoélnote prawa do dochodzenia na podstawie art. 471 k.c. usuniecia wszelkich wad wykonawczych, a takze
ewentualnych roszczen odszkodowawczych z tytulu zastepczego usuniecia wad w nieruchomosci wspélnej. Uchwalg
nr 7/2016 z 31.03.2016 1. (k. 519-523) powodowa wspdlnota mieszkaniowa postanowila wystapi¢ z przedmiotowym
powbdztwem na podstawie indywidualnych przelewéw wierzytelnoSci. Wazno$¢ i skuteczno§é umoéw przelewu
ostatecznie (po zlozeniu przez powoddke oswiadczen lokatoréw uzupelionych o o§wiadczenie zarzadu powodki) nie
byla kwestionowana przez pozwana i nie budzi watpliwo$ci Sadu.

Problematyka takiego przelewu wierzytelnoSci zostala poruszona w wyroku Sadu Najwyzszego z 1 czerwca 2017
r. (I CSK 657/16), w ktéorym przedstawiono nastepujacy stuszny wywodd. Wspdlnota mieszkaniowa ma ustawowo
przyznana zdolno$¢é prawna, nie jest osoba prawna oraz jest jednostka organizacyjna (ma okreSlona strukture
organizacyjng), a wiec odpowiada wymaganiom o jakim mowa

w art. 33" k.c. Moze ona nabywa¢ prawa i zacigga¢ zobowigzania, pozywa¢ i byé pozywana. (art. 6 u.w.l.). Oznacza to,
ze moze by¢ podmiotem praw i obowiazkéow

w obrebie stosunkéw cywilnoprawnych, czyli nabywac prawa i zaciaga¢ zobowigzania we wlasnym imieniu. Zgodnie
z tym przepisem czynnos$ci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad wspodlnoty samodzielnie, natomiast do czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali, wyrazajaca zgode na dokonanie
tej czynnoSci oraz udzielajaca zarzadowi wspoélnoty pelnomocnictwa do zawierania umoéw, stanowigcych czynnoSci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, w formie prawem przewidzianej. CzynnoSci zwyklego zarzadu stanowia
wlasne dzialanie wspdlnoty. Choé wspolnota mieszkaniowa jest podmiotem prawa cywilnego (ulomna osoba prawna),
to charakteryzuje sie cechami r6znigcymi ja nie tylko od osoéb prawnych, ale takze od innych os6b okreslonych nieraz
mianem ustawowych, w szczegélnosci od handlowych spolek osobowych. Jest to jednostka organizacyjna, ktorej
powstanie nie zostalo uzaleznione od dokonania czynnoéci prawnej; powstaje ex lege z chwila wyodrebnienia w danej
nieruchomoéci lokalu, ktérego wlascicielem jest inna osoba niz wlasciciel nieruchomogci. Oznacza to, ze moze ona
posiadaé¢ majatek odrebny od majatkow wlascicieli lokali (majatek wlasny),

w sklad ktérego moga jednak wejsé jedynie prawa i obowigzki zwiazane

z gospodarowaniem nieruchomo$cig wspo6lng. Wspolnota mieszkaniowa nie ma legitymacji czynnej do dochodzenia
roszczen odszkodowawczych, zwigzanych

z wadami fizycznymi nieruchomosci wspolnej, w stosunku do sprzedawcy odrebnej wlasnosSci lokalu mieszkalnego,
chyba ze wlasciciel lokalu przelal na nig te roszczenia. Wlasciciel lokalu moze na podstawie umowy przelewu przenie$c
na wspoélnote mieszkaniowa uprawnienia przystlugujace mu wobec sprzedawcy lokalu w zwigzku

zwadami fizycznymi nieruchomosci wspoélnej. W konicu podnidst, ze w przypadku sprzedazy odrebnej wlasnosci lokalu
i wigzanego z nig udzialu w nieruchomoséci wspoélnej, a wiec rzeczy oznaczonej indywidualnie, po stronie nabywcy nie
powstaje

- w ramach rekojmi - przewidziane w art. 561 § 1 k.c. uprawnienie do Zadania dostarczenia zamiast rzeczy
wadliwej takiej samej rzeczy wolnej od wad; wylacza to mozliwo$¢é dokonania jego cesji na rzecz wspolnoty
mieszkaniowej. Nie ma przeszkdd do przelania na wspdlnote mieszkaniowa pozostalych uprawnien zwigzanych z
wadami fizycznymi nieruchomo$ci wspodlnej, przystugujacych nabywcey lokalu wobec jego sprzedawcy, z wylgczeniem
rowniez - wspominanego weczeSniej - uprawnienia do odstgpienia do umowy, stanowigcego prawo ksztaltujace.
Zgodnie z art. 3 ust. 2 u.w.l. nieruchomo$¢ wspo6lna stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie shuza
wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Ta ustawowa definicja nie okre$la precyzyjnie granicy miedzy nieruchomoécia
wspoélng a odrebnym lokalem. W sklad nieruchomosci wspo6lnej moga wchodzié zaréwno te czeSci budynku, ktore sa
niezbedne do korzystania przez wszystkich wlascicieli, jak i takie czeéci nieruchomosci, ktorych zwigzek funkcjonalny
ze wszystkimi lokalami nie ma tak $cistego charakteru.

W nieruchomo$ci wiec wystepuja wyodrebnione lokale oraz cze$ci wspdlne, przy czym podziat ten, czytelny
teoretycznie, w praktyce przysparza niemalo problemoéw. Wystarczy wskazaé na $ciany zewnetrzne budynku, bedace
zarazem $cianami lokali, oraz balkony, ktére niejednokrotnie sa czeécig zarazem nieruchomosci wspoélnej oraz
wyodrebnionego lokalu. Wyodrebnione lokale nie funkcjonuja w prozni, lecz znajduja sie w tej nieruchomodci i sa
nierozerwalnie z nig zwiazane, tak jak udzial



w nieruchomosci wsp6lnej stanowi nieodlaczny, przymusowy element zwigzany

z odrebng wlasnos$cia lokalu. Lokal, ktéry z mocy przepisu szczegdlnego moze stanowié odrebna nieruchomo$é, jest
czescig budynku. Odrebny lokal jest nierozerwalnie zwigzany z nieruchomog$cia wsp6lna, a kazdy wlasciciel lokalu jest
zarazem wspotwlascicielem cze$ci wspolnych. Jesli w danej sytuacji wlasciciel lokalu

zjakich$ wzgledéw uzna, ze chece przelaé na wspdlnote swoja wierzytelnosé, zwiazang z jego udzialem w nieruchomosci
wspolnej, to wspoélnota mieszkaniowa, ktérg tworzy ogédt wlascicieli lokali, a wiec takze ten wlasciciel, ktory w
wyniku przelewu ogranicza swe prawo, nie tylko, ze nie ogranicza pozostalych wlaécicieli lokali, ale za posrednictwem
wspolnoty mieszkaniowej, czyni im przysporzenie. Od strony wiec wspolnoty mieszkaniowej, jako cesjonariusza,
sytuacja pozostalych wlaScicieli na wskutek tej cesji nie ulega pogorszeniu. Mozna wiec byto doj$¢ do wniosku, ze taki
przelew stanowil dla zarzadu wspoélnoty podstawe do wystapienia z roszczeniem, majacym na celu niepogarszanie sie
stanu nieruchomos$ci wspdélnej

i oceni¢, ze przy zawarciu tych umoéw cesji i wystapieniu do sadu z powodztwem, zarzad podejmowal czynnosci
zwyklego zarzadu.

Przedstawione wyzej tezy znajduja dokladnie zastosowanie w tej sprawie. Oczywiscie, wynik obliczen bieglego z
ostatniej opinii uzupekiajacej (k. 1884) musial by¢ skorygowany o wskaznik procentowy 59,18% - wytyczajacy zakres
przelanych wierzytelno$ci, co dalo ostatecznie 1.031.617,45 zl. Przelane na powbddke wierzytelnoéci odszkodowawcze
maja oparcie w art. 471 k.c. Spelnione zostaly wszystkie przestanki stosowania tego przepisu: zobowiazanie pozwanej
do wlasciwego wybudowania budynku jako czesci wspolnej (bezsporne) i niewlasciwe wykonanie tego zobowigzania
(wynikajace z opinii bieglego sadowego) — bedace nastepstwem okolicznosci, za ktére dtuznik (pozwana) ponosi
zawiniong odpowiedzialno$é. Szkoda mogla by¢ wyrazona przez powddke dwojako — albo jako roszczenie o zwrot
juz poniesionego kosztu naprawy, albo jako roszczenie o zaplate oszacowanego kosztu naprawy. Powddka wybrala te
druga postac¢ i w tym kierunku sporzadzona zostala opinia stanowigca podstawe spornych ustalen faktycznych. Art.
471 k.c. stanowi podstawe prawng zasadzenia cze$ci nalezno$ci gtownej i oddalenia powddztwa

w cze$ci zawyzonej. O odsetkach za opdznienie orzeczono na mocy art. 481 § 11 2 k.c., zgodnie z zadaniem pozwu,
stosownie do terminu wyznaczonego wezwaniem do zaplaty dolaczonym do pozwu.

O kosztach sagdowych i kosztach procesu (pkt II i IV wyroku) orzeczono na podstawie art. 113 ustawy o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych i art. 100 k.p.c. (stosunkowe rozdzielenie), majac na uwadze, ze powddka wygrala
proces w 45,34%,

a pozwana w 54,66%. Powddka byta cze$ciowo zwolniona od kosztéw sadowych (oplata od pozwu 50.000 z1) i w tym
zakresie Skarb Panstwa powinien odzyska¢ nalezno$¢ od pozwanej w zakresie jej przegranej (45,34%), tj. 22.670 zl.
Jednocze$nie powddka otrzymala zwrot niewykorzystanej czeSci zaliczki na wynagrodzenie bieglego (2.976,19 z}).

W konsekwencji strony poniosly nastepujace koszty procesu, ktérych moga zadaé stosownie do swej wygrane;j:

Powddka: 4.023,81 zl (wykorzystana zaliczka), 50.000 zl (oplata od pozwu), 15.000 zl (wynagrodzenie radcy prawnego
wg stawki minimalnej z § 2 pkt 8 rozporzadzenia MS w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych) oraz 3.750 zt
(takiez wynagrodzenie za postepowanie zazaleniowe) = 72.773,81 zl x 45,34% = 32.995,64 zl.

Pozwana: 22.670 zt (koszty sadowe do $ciggniecia na rzecz Sadu) i 15.000 zt (wynagrodzenie radcy prawnego wg
stawki minimalnej z § 2 pkt 8 rozporzadzenia MS w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych) = 37.670 zt x 54,66%
= 20.590,42 zL Roéznica z korzy$cig dla powodki wynosi 12.405,22 zl.

sedzia Rafal Kubicki



