Sygn. akt IT Ca 819/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 stycznia 2016 r.

Sad Okregowy w Bielsku-Bialej I Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Andrzej Grygierzec

Sedziowie: SSO Leszek Filapek

SSR del. Piotr Eakomiak (spr.)

Protokolant: sekr. sadowy Magdalena Starostka

po rozpoznaniu w dniu 22 stycznia 2016 r. w Bielsku-Bialej

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. P. (1), K. S., J. G., A. G.,A. S.,D. W., W. S,

przeciwko (...) Spolce Akcyjnej w B.

o zobowiazanie do usuniecia wad

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sgdu Rejonowego w Bielsku-Bialej

z dnia 17 lipca 2015 r. sygn. akt I C 350/12

1. ustala warto$¢ przedmiotu zaskarzenia na kwote 20 000 zl (dwadzieScia tysiecy zlotych);

2. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie I, o tyle, Ze termin do usuniecia wad fizycznych budynku polozonego w B.
przy ul. (...) wydluza do 6 (szeéciu) miesiecy od daty prawomocnosci niniejszego wyroku;

3. w pozostalym zakresie apelacje oddala;

4. zasadza od strony pozwanej na rzecz powodow J. P. (1), K. S., A. S., D. W., W. S. kwoty po 200 z} (dwieécie zlotych)
oraz na rzecz J. G. i A. G., jako wierzycieli solidarnych, kwote 200 z} (dwiescie zlotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sedzia Przewodniczgcy Sedzia

Sygn. akt IT Ca 819/15

UZASADNIENIE



Pozwem z dnia 21 marca 2012 roku powodowie J. P. (1), A. S., K. S., D. W., W. S, A. G. i J. G. wystapili o nakazanie
spotce (...) S.A. z siedzibg w B., aby w terminie 14 dni od uprawomocnienia sie orzeczenia dokonala trwalego i
zgodnego z zasadami sztuki budowlanej usuniecia wady budynku polozonego przy ul. (...) w postaci niewlasciwie
wykonanej izolacji przeciwwilgociowej oraz wynikajacego stad odpadania i zawilgocenia tynkéw. Powodowie wniesli o
zasadzenie na ich rzecz od pozwanej sp6lki kosztow procesu. W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze sa wlascicielami
lokali mieszkalnych w budynku przy ul. (...) w B., ktéry zostal wzniesiony przez pozwang spotke. W budynku tym w
2010 r. zostaly zauwazone przecieki w garazu, ktore zostaly zgloszone pozwanej spolce. Wykonane w grudniu 2010
r. ekspertyzy wykazaly, Zze przyczyna przeciekow sa zle wykonane izolacje budynku. Wezwanie pozwanej spotki do
usuniecia wady okazatlo sie bezskuteczne. (pozew k. 3-6).

W odpowiedzi na pozew spolka (...) S.A. z siedzibg w B. wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie na jej
rzecz kosztow procesu. W uzasadnieniu pozwana spotka wskazala, ze powodowie nie wykazali, aby to pozwana
spotka byla odpowiedzialna za rzekomo niewlaéciwie wykonana izolacje przeciwwilgociowa oraz zawilgocenie i
odpadanie tynkéw. Pozwana spdtka wskazala ponadto, ze z zawartych uméw sprzedazy wynika, ze strony sie
zrzekly wzajemnie wszelkich roszczen wynikajacych lub mogacych wynikaé w przyszlo$ci z zawartych umoéow
przedwstepnych, a przedmiotem umowy byla wylacznie sprzedaz lokalu (oraz ustanowienie jego odrebnej wlasnosci),
umowa zostala w calo$ci wykonana samodzielnie przez pozwana spoélke, a ewentualne roszczenia odszkodowawcze
moglyby by¢ ewentualnie przedmiotem roszczen z przedwstepnej umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu oraz
przedwstepnej umowy sprzedazy. Dodatkowo pozwana spétka podniosla, ze nie jest wytworceg rzeczy w rozumieniu
art. 561 §2 ke, a w zwigzku z tym powodowie nie moga zada¢ od pozwanej spotki naprawienia rzeczy. Niezaleznie
od tego Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w B. udzielil pozwolenia na uzytkowanie budynku przy ul. (...)
co potwierdza, ze obiekt zostal wykonany na podstawie i zgodnie z pozwoleniem na budowe oraz obowigzujacymi
przepisami (odpowiedzZ na pozew k. 63-65).

Po wydaniu opinii przez bieglego sadowego powodowie wskazali, ze wnosza o zobowigzanie pozwanej spoétki do
usuniecia wad fizycznych budynku poprzez odkrycie calych $écian fundamentowych oraz wykonanie prac izolacyjnych
opisanych przez bieglego sadowego jako pierwszy sposéb usuniecia usterek (pismo procesowe pelnomocnika
powodow z dnia 19 stycznia 2015 r. k. 199).

Wyrokiem z dnia 17.07.2015r. Sad Rejonowy w sprawie IC 350/12 orzekl, ze:

I. nakazuje spoélce (...) S.A. z siedzibg w B., aby usunela wady fizyczne budynku polozonego w B. przy ul. (...)
dotyczace nieprawidlowo wykonanej izolacji i nieskutecznego drenazu opaskowego poprzez rozebranie elementow
malej architektury i nawierzchni, wykonanie wykopéw wokoél budynku w miejscach gdzie wystepuje izolacja,
naprawe i uzupekienie izolacji pionowej, wykonanie izolacji poziomej w dalszej cze$ci budynku metoda iniekcji,
kontrole i ewentualne przelozenie drenazu opaskowego, a nastepnie zasypanie wykopow oraz odtworzenie uprzednio
rozebranych schodéw, tarasoéw, nawierzchni z kostki, ogrodkow przydomowych -w terminie 1 miesigca od daty
uprawomocnienia sie niniejszego orzeczenia;

II. zasadza od spolki (...) S.A. z siedziba w B. narzecz J. P. (1), K. S., J. G., A. G., A. S., D. W. oraz W. S. kwoty po 631
z} (slownie: szeééset trzydzieéci jeden zlotych) na rzecz kazdego z powoddéw tytulem zwrotu kosztow procesu;

III. zobowiazuje spolke (...) S.A. z siedziba w B. do zaplaty na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Rejonowego w Bielsku-
Bialej kwoty 839,54 zl (slownie: osiemset trzydzieséci dziewiec zlotych i pieédziesiat cztery grosze) tytulem wydatkow
poniesionych tymczasowo przez Skarb Panistwa w toku postepowania.

Sad Rejonowy orzekajac w powyzszy sposob ustalil, ze spolka (...) S.A. z siedzibg w B. (zwana w dalszej czeSci
uzasadnienia spotka (...)) byla wykonawcg budynku mieszkalnego przy ul. (...) w B.. Juz na etapie wznoszenia budynku
w jego garazu pojawiala sie woda, ktora byla wypompowywana, a spoélka (...) dokonywala poprawek w zakresie
wylewek i izolacji. Fundamenty byly wykonywane deskowaniem systemowym, w ramach ktorego Sciany szalunku



byly zdystansowane rurkami. Po wyschnieciu betonu i usunieciu rurek miejsca te zostaly wylacznie prowizorycznie
zabezpieczone.

W garazu budynku przy ul. (...) nie wykonano odwodnienia liniowego, zainstalowano wylacznie przy wjezdzie do
garazu kratke, ktora miala odprowadzaé wode ze zjazdu do garazu. W projekcie przewidziano liniowe odprowadzenie
wody z garazu poprzez zainstalowanie kratki przebiegajacej przez $rodek garazu. Za zgoda architekta odstgpiono od
tego rozwigzania, ograniczajac sie wylacznie do kratki przy wjezdzie do garazu. Nie wykonano jednak w garazu spadu
technologicznego umozliwiajacego splywanie wody z garazu do kratki.

W 2009i2010r. spoélka (...) sprzedawata lokale w budynku przy ul. (...) zawierajac ze swoimi klientami przedwstepne
umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu oraz przedwstepne umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego. Po
zawarciu stosownych umow wlascicielami lokali polozonych w budynku przy ul. (...) stali sie m.in. J. P. (2), A. S., K.
S,D.W,W.S, A .G.iJ.G..

Na przelomie kwietnia i maja 2010 r. w garazu podziemnym w budynku przy ul. (...) zostaly zauwazone przecieki
wody. Wlasciciele lokali znajdujacych sie w tym budynku niezwlocznie poinformowali o tym zarzadce K. C.. W dniu 17
maja 2010 r. nastgpil gwaltowny wyciek wody ze $cian garazu, w nastepstwie czego doszto do zalania calej powierzchni
pomieszczenia garazowego oraz Korytarza laczacego garaz z klatkg schodowsa. Woda lala sie wprost ze Sciany oraz
przenikata przez polaczenie Sciany z posadzka. O przenikaniu wody do garazu wlasciciele informowali natychmiast
spolke (...). O przedostawaniu sie wody do garazu spolke (...) powiadomila réwniez zarzadca nieruchomosci pismem
z dnia 17 maja 2010 r., ktore zostalo doreczone spoélce (...) w dniu 18 maja 2010 .

W odpowiedzi na pismo z dnia 17 maja 2010 r. pracownicy firmy (...) na zlecenie spdlki (...) dokonali powstrzymania
wycieku.

Decyzja z dnia 1 czerwca 2010 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla Miasta B. udzielil pozwolenia na
uzytkowanie budynku.

Wycieki wody ze $cian garazu pojawialy sie w dalszym ciagu. Byly one zglaszane spoélce (...). Odbylo sie kilka spotkan
w tej sprawie. Spolka (...) nie podejmowala jednak jakichkolwiek dalszych dzialan w sprawie zalewania garazu. W
dalszym ciagu natomiast Sciany garazu byly wilgotne, pojawialy sie wycieki, woda stala na posadzce w garazu. Zaczely
pojawia¢ sie wybrzuszenia na tynku w garazu i klatce schodowe;j

W grudniu 2010 r. zarzadca nieruchomosdci zlecil rzeczoznawcy z zakresu budownictwa wykonanie ekspertyzy celem
ustalenia przyczyn wystepowania usterek w budynku, w tym réwniez przeciekania wody przez $ciany garazu. W
trakcie wizji lokalnej rzeczoznawca E. W. stwierdzil, ze §ciany garazu sa miejscami zawilgocone, posadzka w garazu
byla mokra. Posadzka garazu byla nier6wna, wykonana bez spadku w strone wyjazdu i bez odwodnienia. Wilgoé¢
na Scianach byla rowniez widoczna w suterenie pod klatka schodowa oraz w korytarzu wejscia. E. W. stwierdzil, ze
przyczyna przeciekania wilgoci przez $ciane sutereny do wiatrolapu i pod klatke schodowa, a takze do pomieszczenia
garazowego jest zla izolacja pionowa $cian zewnetrznych budynku lub brak tej izolacji i zalecil odkopanie budynku
wzdluz przeciekajacych Scian wewnetrznych i prawidlowe wykonanie izolacji pionowej i wlasciwego drenazu, a
nastepnie wykonanie chodnika opaskowego. Powyzsza ekspertyza zostala przestana spotce (...) w zalaczeniu pisma z
dnia 18 marca 2011 r. z zadaniem usuniecia usterek

Pismem z dnia 17 czerwca 2011 r. pelnomocnik wspolnoty mieszkaniowej przy ul. (...) wezwal spolke (...) do
usuniecia usterek w postaci przenikania wod gruntowych i opadowych do pomieszczenia garazowego, ktére powoduje
zawilgocenie $cian i odpadanie tynku. W odpowiedzi z dnia 6 pazdziernika 2011 r. sp6lka (...) poinformowata, ze firma
budowlana, ktéra wykonywala stan surowy budynku juz nie istnieje, a w sprawie przeciekania wody do pomieszczenia
garazowego zlecono rzeczoznawcy wykonanie ekspertyzy technicznej, od ktorej wyniku zalezy podjecie przez spotke
(...) dalszych dzialan w sprawie.



W grudniu 2011 r. E. W. dokonywatl okresowego przegladu technicznego budynku mieszkalnego przy ul. (...). Jego
zalecenia z grudnia 2010 r. nie zostaly wykonane. Stan garazu i klatki schodowej natomiast sie nie zmienil, a miejscami
nawet ulegl pogorszeniu. Stwierdzono odparzone tynki §cian w wiatrolapie oraz $cianie zewnetrznej pod biegiem klatki
schodowej do wysoko$ci 0,6 metra nad posadzka. Podobny stan tynku byl na $cianach wewnetrznych. W garazach
stwierdzono widoczne $lady po przeciekach wody ze $cian bocznych oraz posadzki.

Pozwem z dnia 21 marca 2012 r. J. P. (1), A. S.,, K. S, D. W, W. S,, A. G. i J. G. wystapili w niniejszej sprawie
o nakazanie spolce (...), aby usunela wady budynku polozonego przy ul. (...) w postaci niewlaSciwie wykonanej
izolacji przeciwwilgociowej oraz wynikajacego stad odpadania i zawilgocenia tynkéow. W toku postepowania w
niniejszej sprawie doszlo w dniu 12 paZdziernika 2012 r. do zawarcia porozumienia miedzy spoétka (...) a wspdlnota
mieszkaniowa przy ul. (...) w B., w ramach ktorego spotka (...) zobowigzala sie wykona¢ prace budowlano-
remontowe polegajace na uszczelnieniu $cian garazu metoda iniekcji, uszczelnieniu pasa $ciany zewnetrznej przy
wejéciu do budynku, malowaniu Scian oraz usunieciu grzyba, ktére stanowia nastepstwo zawilgocenia. Prace te
mialy doprowadzi¢ do trwalego usuniecia zawilgocenia i przeciekbw w pomieszczeniu garazowym. Porozumienie
szczegbdlowo okreslato planowany przebieg prac oraz zwiazane z tym obowiazki spdiki (...).

Wykonanie prac okreslonych w porozumieniu z dnia 12 pazdziernika 2012 r. spolka (...) zlecita W. F. zajmujacemu
sie izolacjami, osuszaniem i odwodnieniami budynkéw. Po wykonaniu pierwszych odwiertow W. F. stwierdzil bardzo
duze zawilgocenie $cian, co powodowalo, ze przed dokonaniem iniekcji, ktéra powinna byla dotyczy¢ wszystkich
Scian, niezbedne bylo skucie tynkoéw i pozostawienie ich do wysuszenia przez okres okolo 12 miesiecy. Spotka (...)
zlecila W. F. wykonanie iniekcji wylacznie na Scianach najbardziej zawilgoconych bez oczekiwania na osuszenie $cian.
Powierzone mu prace w zakresie uszczelnienia Scian metodg iniekcji W. F. wykonal wykonujgc szereg otworéw na
najbardziej zawilgoconych $cianach na wysokoéci ok. 10 cm nad posadzka i wprowadzajac w te otwory stosowny
preparat. W zakresie prac zewnetrznych zgodnie z zaleceniami sp6lki (...) dokonat odkrywki fundamentéw na odcinku
od wejscia do klatki schodowej do bramy wjazdowej do garazu stwierdzajac, ze na $cianach nie ma izolacyjnej masy
bitumicznej. Fundament byl nadbudowany pustakiem, na ktérym zostala wzniesiona $ciana. Poziom gruntu byl na
wysokosci gornej krawedzi pustaka. Na odkrytym fragmencie fundamentéw o dlugosci okolo kilku metréw W. F.
polozyt izolacje. Powyzsze prace W. F. wykonal na jesieni 2012r.

W lutym 2013 r. ponownie doszto do zalania garazu. Zarzadca nieruchomosci K. C. poinformowata o tym E. W., ktory
w dniu 15 lutego 2013 r. po ogledzinach garazu stwierdzil, ze prace wykonane przez firme (...) nie byly skuteczne.
Sciany byly zawilgocone, a na posadzce stala woda. W pisemnej opinii z dnia 15 lutego 2013 r. E. W. wskazal,
ze niezbedne jest wykonanie gruntowych prac dotyczacych poprawy i uzupelienia zewnetrznej izolacji pionowej
budynku. W trakcie okresowego przegladu budynku w dniu 11 marca 2013 r. E. W. stwierdzil wystepujaca w dalszym
ciggu wilgo¢ na $cianach garazu i stojacg wode na posadzce w garazu, ktéra niewiele sie obnizyla. Zawilgocenia byly
na wszystkich $cianach garazu, ale najwieksze byly na wschodniej ostrzykiwanej $cianie oraz w rogu potudniowo-
wschodnim budynku. Na pozostalych $cianach zawilgocenia bylty mniejsze. Opinie techniczng z dnia 15 lutego 2013
r. oraz przeglad techniczny z dnia 11 marca 2013 r. zarzadca nieruchomosci przestal spolce (...) w zalaczeniu pisma
z dnia 28 marca 2013 r. zobowiazujac ja do usuniecia usterek.

Lato 2013 r. byto suche i nie doszlo do zalania garazu. Posadzka garazu byla sucha, natomiast $ciany garazu w dalszym
ciggu sa wilgotne, a nawet mokre.

Od strony ul. (...) przy budynku teren zostal podniesiony. Powyzsza okoliczno$¢ mogla przyczynic¢ sie do zwiekszonego
przenikania wody przez $ciany garazu, ale nawet przy takim zaloZeniu podniesienie terenu nie moglo by¢ wylaczna
przyczyna zawilgocenia $cian garazu.

Wystepujace od oddania budynku przy ul. (...) do uzytku zawilgocenia $cian garazu oraz pomieszczen przyziemia
wynikaja z nieprawidlowego wykonania izolacji i nieskutecznego drenazu opaskowego na etapie wznoszenia budynku.
Przy prawidlowym wykonawstwie izolacji pionowej garazu odstepstwo od wykonania liniowego wewnetrznego
odwodnienia garazu nie mialoby znaczenia i nie skutkowaloby przenikaniem wody z zewnatrz do garazu. Zawilgocenia



w garazu budynku dotycza wszystkich Scian, chociaz w r6znym stopniu. Prace naprawcze podjete na jesieni 2012
r. polegajace na iniekcji niektorych $cian garazu powstrzymaly przenikanie wody tylko przez pewien czas i tylko
w miejscach gdzie zostala dokonana iniekcja oraz powyzej tych miejsc. Przenikanie wody do wnetrza garazu ma
tendencje malejaca, ale wystepuje w dalszym ciagu. Aby zapobiec przenikaniu wody z zewnatrz do Srodka garazu
wystarczajace byloby dokonanie izolacji wewnetrznych Scian z zywicznych powlok izolacyjnych. Zewnetrzne Sciany
budynku w dalszym ciaggu jednak narazone bylyby na destrukcyjny wplyw wod opadowych, co spowodowatoby krétsza
zywotno$¢ budynku. Z powyzszych wzgledow zabezpieczenie budynku przed destrukcyjnym dzialaniem powinno
polegaé na przeprowadzeniu prac zewnetrznych wokoél budynku. Wlasciwym sposobem usuniecia wadliwosci w
zakresie izolacji pionowej budynku oraz drenazu opaskowego jest wykonanie prac naprawczych polegajacych na
rozebraniu elementéw malej architektury i nawierzchni, wykonaniu wykopow wokdél budynku w miejscach gdzie
wystepuje izolacja, naprawie i uzupelnieniu izolacji pionowej, wykonaniu izolacji poziomej w dalszej cze$ci budynku
metoda iniekcji, kontroli i ewentualnemu przelozeniu drenazu opaskowego, zasypaniu wykopéw oraz odtworzeniu
uprzednio rozebranych schodow, taraséw, nawierzchni z kostki oraz ogrodkéw przydomowych.

Sad Rejonowy stwierdzil, ze w zasadzie poza sporem pozostawaly okolicznosSci dotyczace wybudowania przez pozwana
spotke budynku przy ul. (...) oraz sprzedazy powodom znajdujacych sie w tym budynku lokali. Zalaczone do pozwu
w tym zakresie dowody (wydruki z elektronicznej ksiegi wieczystej k. 11-27) oraz dokumenty (ewidencja wlascicieli k.
10, umowy k. 28-41) nie budza watpliwosci.

Okoliczno$ci powstawania zawilgocen na $cianach garazu i zalewania garazu w latach 2010-2013, zglaszania
powyzszych okolicznoS$ci pozwanej spdlce oraz dzialann podejmowanych przez pozwang spotke w celu usuniecia usterek
sad ustalil w oparciu o prowadzong w latach 2010-2013 korespondencje stron (k. 42, 44, 47, 48, 131), ktéra nie budzita
watpliwoséci, a ponadto w oparciu o logiczne i spdjne zeznania §wiadkéw C. S. (k. 98, 155-156), K. C. (k. 98-99, 157-158),
E. W. (k. 99, 156-157). Zeznania zarzadcy nieruchomoéci K. C. (k. 98-99, 157-158) oraz wykonujacego przeglady
techniczne budynku E. W. (k. 99, 156-157) byly stanowcze i konkretne. Zeznania powyzszych oséb maja istotne
znaczenie, albowiem ze wzgledu na sprawowane funkcje (zarzadca nieruchomosci, konserwator) byli oni bezposrednio
zaangazowani w sprawy dotyczace utrzymania nieruchomos$ci w nalezytym stanie. Z tego wzgledu Swiadkowie ci
posiadali konkretne informacje co do okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Swobodna postawa
Swiadkéw przed sadem oraz spontaniczny sposéb sktadania zeznan wskazuje na wiarygodno$¢ ich wypowiedzi. Wielu
okoliczno$ci natomiast nie pamietal maz jednej z powddek C. S. (k. 98, 155-156), a jego zeznania nie wykraczaja
niejednokrotnie poza tre$¢ zgromadzonych w sprawie dokumentéow. W sposéb konsekwentny i stanowczy Swiadek
C. S. zeznal jednak, ze zawilgocenia Scian i wycieki wody byly natychmiast i wielokrotnie zglaszane w réznej formie
pozwanej spoélce, ktéra nie reagowala na zgloszenia.

Istotne znaczenie w sprawie mialy przekonujace zeznania $wiadka W. F. (k. 170-171), ktéry na zlecenie pozwanej spotki
dokonywal prac naprawczych w garazu budynku na jesieni 2012 r., a takze zlozone przez niego pisemne o$wiadczenie
z dnia 26 pazdziernika 2012 r. (k. 165). Zeznania $§wiadka W. F. byly jednoznaczne i pewne, a podkresli¢ nalezy,
ze Swiadek jest osoba bezstronng w sprawie i niezainteresowana w zaden sposéb w sposobie rozstrzygniecia sporu
w niniejszej sprawie. Jego obiektywne zeznania dotyczace zakresu prac naprawczych, sposobu ich wykonania oraz
uzyskanego efektu maja zatem szczegdlne znaczenie. Swiadek W. F. byl na poczatku 2013 r. w garazu budynku
po wykonaniu iniekcji krystalicznej. Jego zeznania w zakresie dalszego przeciekania wody sa zbiezne z zeznaniami
pozostalych przestuchanych na powyzsza okoliczno$¢ swiadkow K. C. (k. 98-99, 157-158), C. S. (k. 98-155-156) czy
tez E. W. (k. 99, 156-157). Zgodne z nimi byly réwniez ogdlnikowe zeznania $§wiadka R. F. (k. 158), chociaz wielu
szczegblowych okoliczno$ci ona nie pamietala. Jej zeznania, ze nie bylo zgloszen dotyczacych zawilgocen $cian garazu
w lecie i na jesieni 2013 r. byly niepewne i nieprzekonujace. Swiadek mogla nie pamieta¢ tego rodzaju sytuacji badz
takie sygnaly mogty do niej nie trafia¢. W powyzszym zakresie sad oparl sie na przekonujacych i rzeczowych zeznaniach
$wiadka K. C. (k. 98-99, 157-158), ktoéra bezposrednio prowadzila z pozwang sp6tka rozmowy na temat usuniecia wad
i prowadzila w tym zakresie korespondencje. Nie miala ona watpliwoSci w trakcie zeznan, ze ze $ciany byly wilgotne,
a czasami nawet mokre réwniez w lecie 2013 r. oraz na jesieni 2013 r. O wiarygodno$ci zeznan K. C. §wiadczy ponadto
tre$¢ wydanej w niniejszej sprawie opinii bieglego sadowego W. C. (1), ktéry jednoznacznie stwierdzil, ze na tynkach



na Scianach garazu istnieja $lady zawilgocen, ktére nastapily z cala pewno$cia po iniekcji krystalicznej wykonanej na
jesieni 2012 r. Decydujace znaczenie w powyzszym zakresie maja zdjecia wykonane w 2012 r. i 2013 r. (k. 125), ktore
w zakresie braku wykonania izolacji czy tez przeciekania $cian w 2012 i 2013 r. nie pozostawiaja zadnych watpliwoSci.

Na okoliczno$¢ wad wykonanej w budynku izolacji powodowie zlozyli ponadto do akt sprawy szereg wydanych
w latach 2010-2013 opinii i przegladéow technicznych (k. 45-46, 49-54, 129-130, 131-133). Dowody te zostaly
dopuszczone wylacznie w charakterze dowodow z dokumentéw prywatnych (art. 145 kpc) na okoliczno$é, iz osoba,
ktoére je podpisala zlozyla oSwiadczenie o okreSlonej treSci. Dokumenty powyzsze byly istotnymi dowodami na
okoliczno$é stanu garazu w latach 2010-2013 w zakresie wystepowania zawilgocenia, jego intensywno$ci czy tez miejsc
wystepowania. Sad pomingl natomiast wyrazone w powyzszych opiniach i przegladach technicznych oceny dotyczace
przyczyn wystepowania zawilgocenia Scian garazu oraz sposobu usuniecia powyzszego zjawiska.

W zakresie okolicznoSci dotyczacych stanu garazu w lutym i marcu 2013 r. miedzy zebranymi w sprawie dowodami
istnieja wylacznie pozorne sprzecznoéci. W opinii technicznej z dnia 15 lutego 2013 r. (k. 129-130) E. W. stwierdzil, ze
wykonanie iniekeji krystalicznej zabezpieczylo Sciany w miejscach dokonanych wstrzyknieé¢ oraz powyzej. Zeznania
$wiadkow oraz dalsze dokumenty wskazuja jednak, ze zawilgocenia powyzej iniekcji pojawily sie jednak na Scianie.
Pozorne sprzeczno$ci wyjasnila opinia bieglego W. C. (1), ktéry jednoznacznie stwierdzil, ze iniekcja krystaliczna
dokonana na jesieni 2012 r. byla skuteczna w poczatkowym okresie, co bylo podstawa stwierdzen zawartych w opinii
technicznej z dnia 15 lutego 2013 r. W pdzniejszym czasie jednak zawilgocenia zaczely wystepowac zaréwno ponizej
jak i powyzej miejsc iniekcji krystaliczne;j.

W zakresie przyczyn zawilgocenia $cian oraz sposobu ich usuniecia sad oparl sie wlagnie na opinii bieglego sadowego
z zakresu budownictwa oraz kosztorysowania rob6t budowlanych W. C. (1), ktéry wydana przez siebie pisemna
opinie (k. 182-187) dodatkowo wyjasnil na terminie rozprawy w dniu 7 lipca 2015 r. (k. 224-226). W ustnych
wyjaénieniach biegly szczegélowo odniost sie do zastrzezen stron wyjaéniajac szczegbélowe aspekty wydanej pisemnej
opinii. Odnoszac sie szczegblowo do zastrzezen i uwag stron biegly wyjasnil i wskazal nie tylko przyczyny zawilgocenia
§cian garazu, ale takze sposoby usuniecia powyzszych nieprawidlowosci wskazujac ostatecznie, ze przywrocenie
wszelkich waloréow uzytkowych, funkcjonalnych i estetycznych budynku moze zapewnié¢ wylacznie pierwsza wskazana
przez niego w opinii gléwnej metoda polegajaca na kompleksowym przeprowadzeniu prac polegajacych na odkrywce
fundamentéw, wykonaniu izolacji badZ jej uzupekhieniu i przywréceniu budynku do stanu poprzedniego. Opinia
bieglego byla przekonujaca i logiczna. Sad w peli podzielit wywody i wnioski bieglego.

Pomocniczy charakter mialy zeznania powoda J. P. (1) (k. 171-172), chociaz niewatpliwie rowniez tym zeznaniom
nie sposéb odmoéwi¢ wiarygodnoS$ci. Zeznania powyzsze w polaczeniu z zeznaniami §wiadka C. S. (k. 98, 155-156)
dostarczyly sadowi istotnych informacji dotyczacych probleméw pozwanej spoélki z zalewaniem garazu, ktére mialy
miejsce juz w trakcie wznoszenia budynku.

Pozostale okoliczno$ci faktyczne istotne dla rozstrzygniecia sprawy sad ustalit w oparciu o przywolane we
wezesdniejszej czeSci uzasadnienia dowody (k. zdjecia k. 206-209) i dokumenty (decyzja z dnia 1 czerwca 2010 r. k.
66-67; porozumienie z dnia 12 pazdziernika 2012 r. k. 104-106, 134-135), ktore nie byly kwestionowane przez pozwang
spolke, a ktorych wiarygodnoéc i prawdziwo$¢ nie budzila watpliwosci.

Sad Rejonowy na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego, uznal, ze pow6dztwo zastuguje na uwzglednienie.

W pierwszym rzedzie oceni¢ nalezy zarzut pozwanej spolki dotyczacy braku legitymacji czynnej powodéw. Poza
sporem w niniejszej sprawie pozostawala okoliczno$¢ przystlugujacego powodom prawa wlasnosci lokalow polozonych
w budynku przy ul. (...) w B.. Ilo§¢ wyodrebnionych w tym budynku lokali wskazuje, ze ogot wlascicieli, ktorych lokale
wchodza w sklad nieruchomoéci przy ul. (...) w B. tworzy wspoélnote mieszkaniowa, ktéra zgodnie z trescia art. 6
moze nabywacé prawa i zaciggac zobowigzania, pozywac i by¢ pozywana. Wbrew zarzutom pozwanej sp6tki wspélnota
mieszkaniowa w rozpoznawanej sprawie nie ma legitymacji czynnej do wystapienia z roszczeniami opartymi na
uprawnieniach wynikajacych z rekojmi za wady fizyczne budynku. Pozwana spo6lka nie bierze pod uwage, ze zgodnie
z treécig art. 209 ke kazdy wspodlwlasciciel nieruchomosci moze samodzielnie dochodzié roszczen zmierzajacych do



zachowania wspdlnego prawa. Takim roszczeniem jest roszczenie o usuniecie wady fizycznej, jaka dotknieta jest
nieruchomos$é wspdélna (m.in. postanowienie SN z dnia 21 czerwca 2013 r., I CZ 53/13; wyrok SO w Radomiu z dnia 9
sierpnia 2013 r., I C 287/13). Legitymacja powoddéw w niniejszej sprawie nie budzi zatem watpliwo$ci.

W uzasadnieniu pozwu nie wskazano podstawy prawnej zadania. Nie ulega jednak zadnej watpliwosci, ze zadanie
zobowigzania pozwanej spdtki do usuniecia wad fizycznych nieruchomosci nalezy ocenié przez pryzmat przepisow o
rekojmi za wady fizyczne sprzedanej rzeczy, a w sprawie bedzie istotne brzmienie przepiséw kodeksu cywilnego w
dacie zawarcia laczacej strony umowy (lata 2009-2010). Taka tre$¢ przepisow bedzie przytaczana w dalszej czeSci
uzasadnienia. Ze wzgledu na przedmiot umowy sprzedazy (nieruchomos$¢) nie beda w sprawie mialy zastosowania
przepisy ustawy o szczeg6lnych warunkach sprzedazy konsumenckiej (art. 1 ust. 1 tej ustawy). . Zgodnie z tredcia
art. 561 §2 ke jezeli przedmiotem sprzedazy jest rzecz okreSlona co do tozsamos$ci, a sprzedawca jest wytwoérca
tej rzeczy, kupujacy moze zada¢ usuniecia wady, wyznaczajagc w tym celu sprzedawcy odpowiedni termin z
zagrozeniem, ze po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu od umowy odstapi. Sprzedawca moze odmowié
usuniecia wady, gdyby wymagalo ono nadmiernych kosztéow. Nie mozna podzieli¢ sformulowanego w odpowiedzi
na pozew zarzutu pozwanej spoiki, iz nie jest wytworea rzeczy w rozumieniu art. 561 §2 ke i z tego tytulu nie ma
legitymacji biernej w rozpoznawanej sprawie. Oczywiste jest w rozpoznawanej sprawie, ze pozwana spotka zajmuje sie
dzialalnoScia deweloperska i to pozwana spotka wzniosta budynek przy ul. (...), wyodrebniala wlasno$é znajdujacych
sie w nim lokali, a nastepnie sprzedala je powodom. Powyzsze okolicznoSci wynikaja chociazby z zalaczonej do
pozwu przedwstepnej umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu oraz przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu
mieszkalnego (k. 35-41). W postanowieniu §3 tej umowy pozwana spétka zobowiagzala sie do wzniesienia budynku
zgodnie z projektem i harmonogramem realizacji inwestycji oraz uzyskanym pozwoleniem na budowe (k. 35v). W tego
rodzaju okoliczno$ciach brak jest jakichkolwiek racjonalnych podstaw, aby nie uznaé pozwanej spo6iki za wytwdrce
rzeczy w rozumieniu art. 561 §2 ke (m.in. uzasadnienie postanowienia SN z dnia 21 czerwca 2013 r., I CZ 53/13).
Legitymacja bierna pozwanej spotki nie budzi zatem watpliwoéci. Przywolywany przez pozwana spolke zapis §13
umowy z dnia 13 lipca 2009 r. nie uzasadnia twierdzenia o zrzeczeniu sie przez powoédke W. S. roszczen dochodzonych
w niniejszej sprawie. Powyzsze postanowienie umowne dotyczy zrzeczenia sie wylacznie roszczen wynikajacych
z zawartej uprzednio umowy przedwstepnej. Brzmienie powyzszego przepisu nie wskazuje, aby powodka zrzekla
sie roszczen przystugujacych jej z tytulu rekojmi za wady lokalu oraz budynku. Taka interpretacja postanowien
umownych jest calkowicie nieuprawniona. Dalsze zawarte w odpowiedzi na pozew rozwazania dotyczace art. 474 ke sa
bezprzedmiotowe poniewaz powodowie nie dochodza w niniejszej sprawie odszkodowania, a usuniecia wad fizycznych
budynku w oparciu o przystugujaca im rekojmie za wady fizyczne.

Kolejnym przedmiotem rozwazan prawnych w niniejszej sprawie musi staé sie ocena czy usterki, na ktére powotywali
sie w rozpoznawanej sprawie powodowie, mialy charakter wady fizycznej. Przepisy kodeksu cywilnego nie zawierajg
definicji wady. Istotne informacje zawiera jednak przepis art. 556 §1 ke, zgodnie z ktérym sprzedawca jest
odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade zmniejszajaca jej warto§é lub uzyteczno$é
ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okoliczno$ci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie
ma wlaéciwosci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujacego albo jezeli rzecz zostala kupujacemu wydana w stanie
niezupelnym. Odpowiedzialno$¢ sprzedawcy z tytulu rekojmi za wady sprzedanej rzeczy ma charakter absolutny, tzn.
sprzedawca nie moze sie z niej zwolnic i obcigza go ona niezaleznie od tego, czy to on spowodowatl wadliwo$¢ rzeczy, czy
ponosi w tym zakresie jakakolwiek wine, a nawet czy w ogdle wiedzial lub mogl wiedzie¢ o tym, ze sprzedawana rzecz
jest wadliwa. Brak wiedzy sprzedawcy nie ogranicza jego odpowiedzialno$ci za wady sprzedanej rzeczy. Wystarczajaca
przestanka odpowiedzialno$ci w ramach rekojmi za wady rzeczy jest ustalenie, ze wydana i odebrana przez kupujacego
rzecz wykazuje cechy kwalifikujace ja w danym stosunku prawnym jako rzecz wadliwa (m.in. wyrok SA w Lublinie z
dnia 25 listopada 1998 r., I ACa 351/98, wyrok SA w Katowicach z dnia 5 marca 2009, V ACa 484/08).

Opierajac sie na wydanej w niniejszej sprawie opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa i kosztorysowania
rob6t budowalnych W. C. (1) sad ustalil, ze wadami budynku przy ul. (...) w B. sa nieprawidlowo wykonane
izolacje i nieskuteczny drenaz opaskowy, ktére wynikaja z nieprawidlowego i niestarannego wykonawstwa na etapie
wznoszenia budynku. Opinia bieglego sadowego w powyzszym zakresie jest kompletna, logiczna i kategoryczna.



Biegly nie mial watpliwoéci, Ze przenikanie wody do wnetrza garazu mialo miejsce réwniez po wykonaniu przez
W. F. prac naprawczych na jesieni 2012 r., ktére wylacznie miejscowo i na pewien okres zabezpieczyly garaz
przed ingerencja wody z zewnatrz. Logiczne jest w powyzszym kontekScie, ze w lutym 2013 r. moglo wydawaé
sie, ze iniekcja krystaliczna zapobiegla dalszemu nadmiernemu zawilgoceniu $cian powyzej tej izolacji (opinia
techniczna z dnia 15 lutego 2013 r. k. 129-130). Powyzsze stwierdzenie nie stoi w sprzeczno$ci z zeznaniami
przestuchanych §wiadkéw (w tym rowniez E. W. - autora opinii technicznej z dnia 15 lutego 2013 r.), z ktérych wynika,
ze w dalszym okresie zawilgocenia wystgpily rowniez powyzej dokonanej wcze$niej iniekcji. Niezaleznie od tego
jakichkolwiek watpliwoéci nie mozna mie¢ co do przesigkania wody miedzy Sciana fundamentowa a posadzka (ponizej
dokonanej iniekcji krystalicznej). Zeznania Swiadkdéw w powyzszym zakresie s jednoznaczne, a biegly potwierdzil
wystepowanie tych przeciekow réwniez po dokonanej iniekcji krystalicznej. Biegly opisal mechanizm przenikania
wody do garazu, wyjasniajac zjakich przyczyn dokonana na jesieni 2012 r. iniekcja krystaliczna nie byla wystarczajaca
do zabezpieczenia Scian garazu, przyznajac jednocze$nie, ze przenikanie wody nadal ma miejsce, chociaz sie istotnie
zmniejszylo. Swoje wnioski biegly sadowy w sposéb szczegdlowy i wyczerpujacy uzasadnil na terminie rozprawy w
dniu 7 lipca 2015 r. (k. 224-226). Przeprowadzenie badan przy uzyciu miernika wilgotno$ci betonu bylo zbedne
w niniejszej sprawie. W tym zakresie zarzuty pozwanej spolki nie zastuguja na uwzglednienie. Nie ma bowiem
znaczenia w rozpoznawanej sprawie w jakim stopniu doszlo do zawilgocenia §cian garazu, a wystarczajacym jest
ustalenie faktu przenikania wody do wnetrza garazu oraz przyczyn takiego stanu rzeczy. Wiekszy lub mniejszy zakres
zawilgocenia $cian nie ma wplywu na odpowiedzialnoé¢ pozwanej spolki z tytulu wad fizycznych budynku. Uzycie
betonu wodoszczelnego przy budowie nie moglo zapobiec przenikaniu wody do wewnatrz garazu. Rowniez w tym
zakresie opinia bieglego jest jednoznaczna. Wydanie przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w dniu
1 czerwca 2010 1. decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku (k. 66-67) oznacza natomiast, ze prace budowlane
zostaly wykonane zgodnie z pozwoleniem na budowe oraz stosownymi przepisami prawa. Z oczywistych wzgledow
wydanie powyzszej decyzji nie oznacza, ze prace te zostaly wykonane prawidlowo pod wzgledem jako$ciowym. W
niniejszej sprawie wady dotycza prac zakrytych zwigzanych z izolacjga fundamentoéw, a przy wydawaniu decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie z oczywistych wzgledow organ administracyjny nie ma mozliwo$ci kontroli prawidtowosci
wykonania tych prac opierajac sie wylacznie na przedstawionej mu dokumentacji techniczne;j.

Whnioski bieglego w rozpoznawanej sprawie sa przekonujace, a wydanie opinii i jednoznaczne wskazanie przyczyn
przenikania wody przez $ciany garazu nie wymagalo dokonania przez bieglego prac odkrywkowych. O dokonanie
zresztg tego rodzaju prac pozwana spotka nie wnosila. Biorac natomiast pod uwage powszechng wiedze oraz zasady
do$wiadczenia zyciowego wnioski bieglego sa logiczne i przekonujace. Nie mozna mieé¢ watpliwosci, ze jedyna
racjonalng przyczyna zawilgocenia $cian w garazu budynku jest niewykonanie badZ nieprawidlowe wykonanie izolacji
Scian fundamentowych na etapie wznoszenia budynku. Pozwana spotka nie wykazala, aby istnialy jakiekolwiek
inne niezalezne od niej oraz obiektywne okoliczno$ci, ktore spowodowaly przenikanie wody przez $ciany garazu. W
powyzszym zakresie to na pozwanej spolce spoczywal ciezar dowodu (art. 6 ke, art. 232 kpc). Podniesienie gruntu przy
budynku od strony ul. (...) moglo wywotlaé¢ taki skutek, co potwierdzit biegly sadowy. Pozwana spolka nie wykazala
jednak, ze tak bylo rzeczywiécie. Pozwana spdltka nie wnosita o wykonanie odkrywki fundamentéw i uzupelnienie
opinii w powyzszym zakresie. Fakt podniesienia gruntu po jednej stronie budynku nie mogl by¢ natomiast wylaczng
przyczyna przenikania wody przez $ciany garazu. Problem ten dotyczyl bowiem nie tylko Sciany budynku od strony
ul. (...), lecz rowniez pozostalych $cian. W tym zakresie sad podziela opinie bieglego, ze podniesienie gruntu po
jednej stronie budynku moglo przyczyni¢ sie do zwiekszenia przenikania wody, lecz w tym zakresie brak jest
podstaw do jakichkolwiek kategorycznych wnioskéw bez dodatkowych czynnoéci dowodowych. O przeprowadzenie
takich czynnoSci pozwana spoélka nie wnosila. Jej zarzuty przyczynienia sie do zalewania garazu przez jednego
ze wspoblwladcicieli nie zostaly wykazane. Podkresli¢ natomiast nalezy, ze jednoznaczne w swojej treéci zeznania
Swiadkéw oraz zdjecia (k. 126) wskazuja jednoznacznie, ze prace przy izolacji budynku nie zostaly wykonane badz
zostaly wykonane wadliwie. Braki w izolacji zostaly zreszta ujawnione w trakcie prac naprawczych wykonywanych
przez W. F. na jesieni 2012 r. Zeznania $§wiadka W. F. (k. 170-171) sa w powyzszym zakresie jednoznaczne. Dokonal
on na zlecenie pozwanej spolki czeSciowej odkrywki fundamentéw na odcinku kilku metréw od klatki schodowej do
wjazdu do garazu celem wykonania prac naprawczych. Okoliczno$¢ braku izolacji w postaci masy bitumicznej zostala
udokumentowana zdjeciami, ktorych prawdziwo$c i wiarygodno$é nie budzi watpliwosci (k. 125). W powigzaniu z



zeznaniami przestuchanych w sprawie Swiadk6w nie mozna mie¢ watpliwosci co do wadliwoéci wykonania izolacji na
etapie wznoszenia budynku. Nie ulega watpliwosci, ze tego rodzaju usterki s cechami, ktére zmniejszajg warto$c oraz
uzyteczno$¢ sprzedanej rzeczy w rozumieniu art. 556 §1 kc.

Podzielajac w calo$ci wnioski bieglego sadowego w niniejszej sprawie sad podziela réwniez jego poglad, iz zaniechanie
wykonania odwodnienia liniowego wewnatrz garazu nie bylo niezgodne ze sztuka budowlana, a odstepstwa w tym
zakresie od projektu nie byly istotne w §wietle przepiséw prawa budowlanego. Biegly wyjasnil przy tym szczegblowo,
ze tego rodzaju odwodnienie liniowe wewnatrz garazu (kratka przebiegajaca przez $rodek garazu) mialo na celu
odprowadzenie nadmiaru wody (badz topniejacego $niegu) $ciekajacej z samochoddéw. Nalezy zgodzic sie z pogladem
bieglego, ze w przypadku prawidlowej izolacji Scian fundamentowych zabezpieczajacych garaz przed przenikaniem
wody z zewnatrz odstepstwo od wykonania odwodnienia liniowego garazu nie mialoby jakiegokolwiek negatywnego
wplywu na uzytkowanie garazu Podzielajac powyzszy poglad nalezy konsekwentnie stwierdzi¢, ze zmiana projektu
budynku nie byta odstepstwem zagrazajacym bezpieczenstwu czy tez zmniejszajacym jego warto$c¢ czy tez uzyteczno$c.
W powyzszym zatem zakresie nie mamy do czynienia z wadg w rozumieniu art. 556 §1 kc.

O stwierdzeniu wad budynku powodowie poinformowali pozwang spolke z zachowaniem terminu okreSlonego w
art. 563 §1 kc. Zgodnie z treécig tego przepisu (w obowiazujacym wowcezas brzmieniu) kupujacy traci uprawnienia
z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesigca od jej
wykrycia, a w wypadku gdy zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach przyjete, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy
o wadzie w ciggu miesigca po uplywie czasu, w ktérym przy zachowaniu nalezytej starannos$ci mogt ja wykryé.
Naruszenie powyzszego terminu pozwana spétka podniosta dopiero na etapie glosu stron nie podnoszac tego rodzaju
zarzutdbw na wczes$niejszym etapie postepowania. Z zeznan przesluchanych w sprawie $§wiadkoéw wynika, ze juz na
etapie wznoszenia budynku wystepowaly problemy z zalewaniem garazu, a pozwana spétka wykonywata dodatkowe
czynno$ci naprawcze i izolacyjne. Problemy dotyczace przenikania wody do garazu przez $ciany i posadzke ujawnily
sie na przelomie kwietnia i maja 2010 r. i byly natychmiast ustnie zglaszane pozwanej spolce. Spdjne i logiczne byly
w tym zakresie zeznania $wiadkow C. S. (k. 98, 155-156) i K. C. (k. 98-99, 157-158), a na okolicznoSci przeciwne
pozwana spolka nie skladala jakichkolwiek wnioskow dowodowych. W powyzszych okolicznoS$ciach istnieja podstawy
do przyjecia, ze pismo K. C. z dnia 17 maja 2010 r. (k. 42) nie bylo w tych okoliczno$ciach pierwszym sygnalem
przekazanym pozwanej spolce w zakresie wystapienia wad budynku. Podkre§li¢ natomiast nalezy, ze przewidujacy
obowiazek dokonania notyfikacji wady przepis art. 563 §1 ke nie wymaga od kupujacego zachowania formy pisemne;.
W pelni skuteczne jest powiadomienie sprzedajgcego rowniez w formie ustnej. W §wietle logicznych i spéjnych zeznan
swiadkow C. S. (k. 98, 155-156) i K. C. (k. 98-99, 157-158) nalezy stwierdzi¢, ze pozwana spo6lka byla informowana
o przeciekaniu wody przez $ciany budynku jeszcze przed otrzymaniem pisma z dnia 17 maja 2010 r. z zachowaniem
terminu okre$lonego w art. 563 §1 ke.

Dalsze rozwazania w zakresie notyfikacji wady w tej sytuacji staja sie zbedne. Ze wzgledu jednak na szczegblne
okoliczno$ci rozpoznawanej sprawy nie sposob jednak powstrzymac sie od ich oceny. Nie mozna podzieli¢
sformutowanego na etapie glosu stron stanowiska pozwanej sp6lki, ze notyfikacja wady powinna zosta¢ dokonana
przez powodoéw, a nie przez zarzgdce nieruchomosci. Przepis art. 563 §1 ke nie wymaga od kupujacego osobistego
dzialania w zakresie poinformowania sprzedajacego o wadzie sprzedanej rzeczy. Przyjecie odmiennej interpretacji
powyzszego przepisu prowadziloby do nieracjonalnych wnioskéw niemozliwych do zaakceptowania. Nalezaloby
bowiem przyjaé, ze zglaszajac wade kupujgcy nie moze dzialaé przez ustanowionego w tym celu pelnomocnika.
W rozpoznawanej sprawie istotne jest, ze z treéci pisma zarzadcy nieruchomosci z dnia 17 maja 2010 r. wynika,
ze usterki zostaly zgloszone zarzadcy podczas zebrania wlascicieli nieruchomos$ci. Wystapienie przez zarzadce
nieruchomos$ci z pismem z dnia 17 maja 2010 r. odbylo sie zatem nie tylko za wiedza i zgoda powoddw, lecz przede
wszystkim z ich inicjatywy w zwiazku z dotychczasowymi nieskutecznymi ustnymi zgloszeniami faktu zalewania
garazu. W powyzszych okoliczno$ciach skuteczno$é notyfikacji wady pismem z dnia 17 maja 2010 r. nie moze budzic¢
jakichkolwiek watpliwoS$ci. Kontynuujgc rozwazania prawne w zakresie notyfikacji wady fizycznej nie mozna tracic z
pola widzenia w niniejszej sprawie tego, ze w przypadku takiego przedmiotu sprzedazy jak budynek wykrycie wady z
reguly wymaga zasiegniecia opinii specjalisty. W art. 563 §1 ke chodzi bowiem o moment faktycznego, definitywnego



"wykrycia" wady przez kupujacego, nie za$ o jego domniemania, przeczucia w tym zakresie czy stopien determinacji do
stanowczego ustalenia wad (np. wyrok SN z dnia 8 maja 2003 r., I CKN 39/01; wyrok SN z dnia 26 sierpnia 2004 ., I
CK 91/04; wyrok SA w Szczecinie z dnia 21lutego 2013 r., 1 ACa 732/12; wyrok SN z dnia 14 lutego 1967 r.,I CR 521/66).
W rozpoznawanej sprawie powodowie mogli mie¢ uzasadnione podejrzenia, ze zawilgocenia $cian w garazu wynikaja
zwadliwego wykonawstwa izolacji. Pelng wiedze na temat wadliwosci i usterek obciazajacych pozwana spotke uzyskali
oni jednak dopiero w grudniu 2010 r. po wydaniu opinii technicznej przez E. W.. W tym czasie pozwana spo6tka od
kilku miesiecy byla juz bezskutecznie wzywana przez powodéw do usuniecia wady.

Biorac pod uwage catoksztalt powyzszych rozwazan nie mozna mie¢ watpliwoéci, ze podniesiony przez pelnomocnika
pozwanej spo6lki na etapie glosu stron zarzut naruszenia terminu wynikajacego z art. 563 §1 ke jest bezzasadny.

Reasumujac dotychczasowe rozwazania nalezy stwierdzi¢, ze powodom przystuguje wynikajace z art. 561 §2 ke prawo
do zadania usuniecia wad budynku przy ul. (...). Tre$¢ powyzszego przepisu wskazuje, ze w przypadku zadania
usuniecia wady istotny czy tez nieistotny charakter wad nie ma zadnego znaczenia. Istotg usuniecia wady sprzedanej
rzeczy jest przywrocenie jej wszelkich waloréw uzytkowych, funkcjonalnych czy estetycznych jakie powinna ona mie¢
zgodnie z warunkami zawartej umowy sprzedazy. Dotychczasowe proby pozwanej spotki w powyzszym zakresie nie
byly skuteczne. W oparciu o stanowczg i przekonujaca opinie bieglego sadowego w rozpoznawanej sprawie nalezy
stwierdzi¢, ze wylacznie kompleksowe prace dotyczace izolacji budynku zapewnig usuniecie jego wady, a skutkiem
zabezpieczenia budynku wylacznie od wewnatrz bedzie nieprzenikanie wody do garazu przy dalszej degradacji
zewnetrznych $cian budynku. Podzieli¢ nalezy sformulowany przez biegltego sadowego na terminie rozprawy w dniu 7
lipca 2015 r. wniosek, ze wylacznie sformutowany w jego opinii gltdbwnej jako pierwszy kompleksowy spos6b usuniecia
wady pozwoli na zapewnienie prawidlowego uzytkowania budynku w przysztosci.

W zwiazku z powyzszym, na podstawie art. 561 §2 ke w pkt. I wyroku sad zobowigzal pozwana spélke do usuniecia
wad fizycznych budynku polozonego w B. przy ul. (...) dotyczacych nieprawidlowo wykonanej izolacji i nieskutecznego
drenazu opaskowego poprzez rozebranie elementéw malej architektury i nawierzchni, wykonanie wykopéw wokot
budynku w miejscach gdzie wystepuje izolacja, naprawe i uzupehienie izolacji pionowej, wykonanie izolacji poziome;j
w dalszej czesci budynku metoda iniekcji, kontrole i ewentualne przelozenie drenazu opaskowego, a nastepnie
zasypanie wykopow oraz odtworzenie uprzednio rozebranych schodéw, taraséw, nawierzchni z kostki, ogrodkéw
przydomowych. Wyznaczony w pkt. I wyroku termin 1 miesigca od daty uprawomocnienia sie orzeczenia na wykonanie
powyzszych prac jest whasciwy przy uwzglednieniu, ze o konieczno$ci usuniecia wad pozwana spétka ma wiedze od
okolo 5 lat.

Przy orzekaniu o kosztach procesu w niniejszej sprawie sad mial na wzgledzie, ze w dotychczasowym orzecznictwie
przyjmuje sie domniemanie, ktore akceptuje rowniez sad w skladzie rozpoznajagcym przedmiotowa sprawe, ze
umoéwione wynagrodzenie pelnomocnika, mieszczace sie w granicach stawek, stanowi koszt niezbedny do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony (uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 23 listopada 2003 r., III
CZP 40/00). Koszty zastepstwa procesowego w rozpoznawanej sprawie zostaly okreslone w stawce minimalnej,
a ewentualne uprawnienie sadu wynikajace z art. 109 §2 kpc nie moze prowadzi¢ do obnizenia wynagrodzenia
profesjonalnego pelnomocnika ponizej stawki minimalnej (postanowienie SN z dnia 16 lutego 2012 r., IV CZ 107/11).
Nie mozna jednak pomina¢ w rozpoznawanej sprawie tego, ze powodowie byli reprezentowani przez tego samego
adwokata, ktérego stanowisko wynikalo ze wspoélnych dla wszystkich powodéw okolicznoéci faktycznych i tych samych
argumentow prawnych. Okoliczno$¢é powyzsza powinna mieé¢ wplyw na orzeczenie o kosztach procesu (uchwala SN z
dnia 30 stycznia 2007 r., III CZP 130/06), a zgodnie z trescig art. 102 kpc w wypadkach szczegdlnie uzasadnionych
sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztow albo nie obciazac jej w ogdle kosztami. Konieczno$¢
zastosowania w niniejszej sprawie art. 102 kpc wystepuje rowniez w rozpoznawanej sprawie. Zastosowanie art. 102
kpc uzasadnia¢ moze bowiem miedzy innymi niewsp6lmierno$é wysokosci kosztéw pomocy prawnej poniesionych
przez strone wygrywajaca proces do stopnia zawito$ci sprawy i nakladu pracy pelnomocnika (postanowienie SN z dnia
7 grudnia 2011 r., IT CZ 105/11, wyrok SN z dnia 21 maja 1999 r., I PKN 59/99; postanowienie SA w Katowicach z
dnia 29 wrze$nia 1998 r., III APz 29/98). Sad w skladzie rozpoznajacym przedmiotowa sprawe nie podziela pogladow
przeciwnych pojawiajacych sie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego (postanowienie SN z dnia 29 listopada 2010 r.,



I PZ 3/10; postanowienie SN z dnia 24 wrzeénia 2010 r., IV CZ 59/10; postanowienie SN z dnia 13 wrzeénia 2010
r., I PZ 24/10). W zwiazku z powyzszym orzekajac o kosztach procesu sad przyznat powodom koszty zastepstwa
procesowego w lacznej wysokoSci 2400 zl (§6 pkt. 5 rozporzadzenia z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat
za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu). Wspo6lne koszty powodow dotyczyly jeszcze kwoty 1000 zt tytulem oplaty od pozwu, kwoty 1000 zt dotyczacej
wplaconej i wykorzystanej zaliczki na poczet kosztéw opinii bieglych oraz kwoty 17 z} tytutem oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa procesowego (w $wietle art. 1 ust. 1 pkt. 2 ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej
oplata nalezna jest od dokumentu pelnomocnictwa, a w niniejszej sprawie powodowie udzielili pelnomocnictwa
procesowego jednym dokumentem). £acznie koszty procesu poniesione przez powodow wynioslty zatem 4417 z}. (1000
z} + 1000 zl + 2400 z} + 17 z}). Powyzsze koszty poniesione przez powodéw wspolnie powoduja, ze na kazdego z nich
przypada kwota 631 zt (4417 zt / 7 powodow).

W zwigzku z powyzszym na podstawie art. 108 §1 kpc w zw. z art. 98 §1 kpc pozwana spdlka, jako strona przegrywajaca
niniejszg sprawe, zobowiazana jest do zwrotu kazdemu z powodow koszty procesu w kwocie 631 zl. Powyzsze kwoty
sad zasadzil od pozwanej spolki na rzecz powodéw w pkt. IT wyroku.

Zawarte w pkt. IIT wyroku rozstrzygniecie o poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa wydatkach w toku
postepowania oparto o tre$¢ przepisu art. 83 ust. 2 w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o0 kosztach
sadowych w sprawach cywilnych (tekst jednolity DZ.U. Nr 90, poz. 594 z 2010 r. ze zm.). Wydatki postepowania,
ktore tymczasowo ponidst Skarb Panistwa w toku postepowania wynosza tacznie 839,54 zti dotycza czeéci przyznanego
biegtemu ze Skarbu Panstwa wynagrodzenia za sporzadzenie opinii gléwnej, kosztow stawiennictwa bieglego na
rozprawie i ustnego wyjasnienia przez niego opinii. Przy odpowiednim zastosowaniu zasady okre§lonej w art. 98 §1
kpc obowiazkiem zaplaty powyzszej kwoty sad obciazyl pozwana spotke w pkt. 11T wyroku.

Strona pozwana zaskarzyla w cato$ci wyrok Sadu Rejonowego w Bielsku - Bialej Wydzial I Cywilny z dnia 17 sierpnia
20isr. sygn. akt I C 350/12 orzeczeniu temu zarzucajac:

1. niewazno$¢ postepowania na skutek braku nalezytego umocowania pelnomocnika powodow do wystepowania w
niniejszej sprawie;

2. naruszenie przepiséw postepowania majace wplyw na wynik sprawy, a to :

a. art. 321 § 1 k.p.c. poprzez orzeczenie o roszczeniu powodow, ktore byto co prawda objete zadaniem, zgloszonym
jednak w mniejszym rozmiarze niz uwzglednionym w wyroku, bez uprzedniego dokonania przez powodéw zmiany
powddztwa, co stanowi orzeczenie ponad zadanie sprzeczne z zakazem wynikajacym z wskazanego przepisu;

b. art. 233 § 1 k.p.c, poprzez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego
i dokonanie dowolnej i wybidrczej oceny zgromadzonych dowodéw skutkujace sprzecznoécia istotnych ustalen
dokonanych przez Sad z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz wskazaniami wiedzy i
do$wiadczenia zyciowego;

3. blad w ustaleniach faktycznych przyjety za podstawe wyroku polegajacy na przyjeciu, iz:

a) garaz budynku przy ul. (...) stanowi cze$¢ wspdlng nieruchomosci, podczas gdy garaz stanowi odrebng
nieruchomo$¢ - lokal niemieszkalny, wyodrebniony na podstawie umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokali
i umowy sprzedazy zawartej przez pozwana spolke z E. -C. - S. w dniu 13 lipca 2009r. Rep. (...), dla ktérego Sad
Rejonowy w Bielsku - Bialej prowadzi odrebna ksiege wieczysta nr (...);

b) powodowie poinformowali pozwang sp6lke w zachowaniem 1 miesiecznego terminu od wykrycia wady o
stwierdzeniu wad, w sytuacji gdy zgloszenie wady zostalo dokonane wylacznie przez zarzadce nieruchomosci, ktéry
nie legitymowat sie stosowanym pelnomocnictwem od powodéw upowazniajagcym do zawiadomienia o wadach;



¢) nie wykonano w garazu spadu technologicznego umozliwiajacego splywanie wody z garazu do kratki sytuacji, gdy w
tym zakresie odnoszacym sie do elementdw specjalistycznych budynku nie przeprowadzono dowodu z opinii bieglego z
zakresu budownictwa, a Sad opart sie wylacznie na zeznaniach §wiadkow, ktorzy nie posiadaja wiedzy specjalistycznej
w tej dziedzinie,

d) powod J. P. (1), ktory dokonal samowolnego i nielegalnego podniesienia terenu, wbrew zatwierdzonemu projektowi
budowlanemu, nie doprowadzil do przyczynienia sie do zalan garazu podczas, z opinii bieglego

wynika ze okoliczno$é ta mogla przyczyni¢ sie do zwiekszonego przenikania wody przez Sciany garazu; naruszenie
prawa materialnego a to :

a) art. 563 § 1 k.c. w brzmieniu obowiazujacym do dnia 25.12.2014 poprzez bledng wykladnie i niewlasciwe
zastosowanie, polegajace na przyjeciu, iz zarzadca nieruchomos$ci przy ul. (...), bez posiadania stosownego
umocowania od powodéw mogt dokonaé skutecznego zawiadomienia o wadach i nie nastgpilo w tym zakresie
uchybienie miesiecznemu terminowi do zawiadomienia o wadach, w sytuacji gdy zgloszenie wady zostalo dokonane
wylacznie przez zarzadce nieruchomosci, ktory nie legitymowatl sie stosowanym pelnomocnictwem od powodéw, za$
zawiadomienia o wadach nie moze skutecznie dokonywaé podmiot trzeci nie bedacy strona stosunku sprzedazy;

b) art. 563 § 1 k.c. w brzmieniu obowigzujacym do dnia 25.12.2014 w zw. z art. 6 k.c. poprzez bledng wykladnie
i niewladciwe zastosowanie, polegajace na przyjeciu, iz powodowie skutecznie z zachowaniem terminu zawiadomili
pozwang spdtke o wadach garazu jeszcze przed zlozeniem przez zarzadce nieruchomosci K. C. pisma z dnia 17
maja 20ior., w sytuacji gdy powodowie nie wykazali kiedy doktadnie (w jakich datach) wyryli wady i kiedy ustanie
notyfikowali wady wykonawcy;

c) art. 568 § 1 k.c. w brzmieniu obowiazujacym do dnia 25.12.2014 poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze
powodom przystuguja roszczenia z tytulu rekojmi, w sytuacji gdy roszczenia te wygasly z uplywem trzech lat liczac
od dnia wydania powodom nieruchomosci, a wytoczenie powddztwa nie ma wplywu na bieg terminu prekluzyjnego
wynikajacego z tego przepisu;

d) naruszenie przepisu art. 561 § 2 k.c. brzmieniu obowigzujacym do dnia 25.12.2014r. poprzez jego zastosowanie
w przedmiotowej sprawie, podczas gdy przepis ten stanowi o uprawnieniu kupujacego do odstapienia od umowy w
razie gdy sprzedawca wady nie usunie, za§ powodowie od umowy nie odstapili, ani nie wskazali ze zamierzaja od niej
odstapic;

e) naruszenie przepisu art. 561 § 2 k.c. brzmieniu obowigzujacym do dnia 25.12.2014r. poprzez uniemozliwienie
zobowigzanemu z tytulu rekojmi dokonania wyboér sposobu spelnienia swoich obowiazkéw wobec kupujacego w
postaci usuniecia wad fizycznych rzeczy, skoro istnieje prostsza i mniej inwazyjna metoda zapewniajaca przywrocenie
mozliwo$ci normalnego korzystania z rzeczy,

f) art. 209 k.c. poprzez przyjecie, iz powodom A. G. i J. G. przysluguje roszczenie z tytulu rekojmi za wady fizyczne
garazu podziemnego w budynku przy ul. (...) w B., w sytuacji gdy garaz podziemny stanowi odrebng nieruchomo$c -
lokal niemieszkalny, wyodrebniony na podstawie umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokali i umowy sprzedazy
zawartej przez pozwana spotke z E. - C. - S. wdniu 13 lipca 2009r. Rep. (...), dla ktérego Sad Rejonowy w Bielsku - Bialej
prowadzi odrebng ksiege wieczysta nr (...), za§ powodom A. G. i J. G. nie przystuguje prawo wlasno$ci w tym lokalu, -

Majac powyzsze na uwadze skarzacy wniost o:
1. uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania;

2. Ustalenie warto$ci przedmiotu zaskarzenia w mysl art. art. 368 § 2 k.p.c. w z art. 25 § 1 k.p.c. i zarzadzenie w tym
celu dochodzenia; ewentualnie



3. zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci i oddalenie powo6dztwa w catoéci;
a takze

4. o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa na okolicznos¢ ustalenia kosztéw usuniecia wad w
sposob nakazany przez Sad I instancji w pkt 1 wyroku, a takze czasookresu koniecznego do wykonania tego typu prac;

5. zasadzenie od powod6éw na rzecz pozwanej kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego za obie
instancje.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wnieéli o jej oddalenie oraz przyznanie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Na wstepie wskazaé nalezalo na niedopuszczalno$¢ zadania okreslenia na etapie postepowania apelacyjnego warto$é
przedmiotu zaskarzania na kwote 50000z}, tylko na potrzeby zagwarantowania sobie mozliwoSci wniesienia
ewentualnej skargi kasacyjnej. Sad Okregowy dal temu wyraz w pkt. 1 wyroku. Zgodnie bowiem z pogladem
wyrazonym w postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2015 r. III CZ 31/15 (zob. takze przywolane w
uzasadnieniu tego orzeczenia bogate orzecznictwo), co sad odwolawczy akceptuje zasada jest, ze warto$¢ przedmiotu
zaskarzenia skarga kasacyjna nie moze przewyzsza¢ wartoéci przedmiotu sporu, a ten w niniejszej sprawie wynosil
20000z}, ani wartoéci przedmiotu zaskarzenia w postepowaniu apelacyjnym, a wyjatki od niej dotycza rozszerzenia
powodztwa oraz zasadzenia ponad zadanie.

W pierwszej kolejnoéci nalezalo stwierdzi¢, iz nie wystepowal przypadek niewaznoéci postepowania (pkt. 1 apelacji)
wynikajacy z art. 379 pkt. 2 kpe, gdyz pozwani byli reprezentowani przez pelnomocnika procesowego, ktory mogt
w niniejszym postepowaniu pelni¢ taka role. Po drugie przedmiot postepowania odnosil sie do usuniecia wad
tkwiacych w tych czesciach nieruchomosci przy ul. (...), ktore niewatpliwie posiadaja cechy nieruchomosci wspolnej
(ciany budynku). Zgodnie bowiem z art. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U.2015.1892
j.t.) nieruchomo$¢ wspo6lna stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktére nie shuza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali. Powszechnie zatem przyjmuje sie takze, ze wspotwlasnoécia objete sg $ciany zewnetrzne, dachy
oraz fundamenty (Wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 9 maja 2014 r. I ACa 71/14, Lex). W wyroku
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w G. z dnia 22 stycznia 2010 r. II SA/GI 115/09 zostalo jednoznacznie
wskazane, ze nieruchomo$§¢ wsp6lna stanowi grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie
do uzytku wlascicieli lokali. W mysl przyjetych w doktrynie i judykaturze pogladéw za elementy takie uwaza sie
fundamenty, dach, Sciany nosne, klatke schodowa, przewody, instalacje wodne, ogrzewcze itp.(LEX nr 600123).
Ponadto garaz moglby takze stanowic¢ odrebng nieruchomo$¢, gdyby na przyklad nastgpit podzial fizyczny wzdhuz
Sciany pionowej oddzielajacej budynek mieszkalny od budynku, w ktérym jest garaz (Wyrok Sadu Okregowego w
Gdansku z dnia 13 stycznia 2012 r. III Ca 1002/11), ale taka sytuacja nie zachodzila w niniejszej sprawie. Zatem
fakt wyodrebnienia odrebnej nieruchomos$ci w postaci garazu podziemnego nie mial w sprawie wplywu na treéc
pelnomocnictwa. Ponadto wskaza¢ nalezalo, ze negatywne oddzialywanie wody na Sciany nosne budynku, stanowiace
czeSci wspdlne zaré6wno wyodrebnionych lokali mieszkalnych, jak i garazu podziemnego moze wystepowaé nie tylko
z zewnatrz od strony gruntu, lecz réwniez od strony wewnetrznej, po przeniknieciu wody do garazu (dzialanie
wtorne). Zatem w calo$ci nalezalo podzieli¢ uwagi podniesione w tym zakresie w odpowiedzi na apelacje. Tym samym
niezasadnym okazal sie rowniez zarzut naruszenia art. 23381 kpc okresowy w pkt. 3 a), gdyz wprawdzie garaz nie
stanowit czeéci wspolnej, ale elementy konstrukeyjne, w szczegblnosci Sciany zewnetrzne bez watpienia stanowily
cze$ci wspolne zarowno nieruchomoscei lokalowych, jak i garazu.

Zarzut naruszenia art. 32181 kpc okazal sie rowniez chybiony. Powodowie pismem procesowym z dnia 19.01.2015r. nie
zmienili swojego zadania w mys$l art. 19381 kpc, gdyz konsekwentnie w toku calego postepowania zadali wykonania
takich czynnosci faktycznych, ktére w sposob skuteczny, zgodnie z zasadami wiedzy i sztuki budowlanej doprowadza



do wyeliminowania skutkéw wplywu wod gruntowych na elementy konstrukeyjne budynku przy ul. (...). Poniewaz w
ich ocenie pierwsza z metod naprawy okreSlona w pisemnej opinii bieglego sadowego W. C. (2) z dnia 27.11.2014r.
(k. 185) jest wlasciwsza, tym samym sprecyzowali tres¢ zasadniczego zadania polegajacego na ,,dokonaniu trwalego
i zgodnego z zasadami sztuki budowlanej usunieciu wady budynku (...) w postaci niewlasciwie wykonanej izolacji
przeciw-wilgociowej (...)”. Sad Okregowy akceptuje tym samym wypowiedz orzecznictwa, z ktorej wynika, ze zwigzanie
granicami zadania nie oznacza jednak, ze sad jest w sposéb bezwzgledny zwigzany samym sformutowaniem zgdania.
Jezeli sformulowanie konkluzji pozwu jest niejasne czy niewlasciwe, sad moze je stosownie zmodyfikowac, z tym ze
musi uczynié¢ to zgodnie z wolg powoda. Odmienne ujecie tej kwestii byloby przejawem niczym nieuzasadnionego
formalizmu i prowadziloby do wypaczenia zasady wyrazonej w art. 321 § 1 k.p.c. (zob. np. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 19 stycznia 2006 r. IV CK 376/05; wyrok SN z dnia 23.07.2015r1., I CSK 549/14). W niniejszym przypadku, co
zostato juz powiedziane sformulowanie zadania pozwu bylo prawidlowe, lecz ogélne i zgodnie z wolg powoddw, co
potwierdzili w odpowiedzi na apelacje, Sad I instancji uwzglednil szczegblowy zakres prac jakie nalezy przeprowadzic,
aby urzeczywistni¢ zadanie pozwu, a tym samym cel postepowania. Reasumujac, tre$¢ zaskarzonego wyroku nie
wychodzila zatem poza tre$¢ zadania.

Zarzut naruszenia art. 23381 kpc wskazany w pkt. 3 d) apelacji okazal sie réwniez bezpodstawny, gdyz ewentualny
wplyw podniesienia terenu przez J. P. (1) mozna byloby rozwaza¢ w ramach przyczynienia sie do szkody, gdyby
niniejszy spor dotyczyl roszczenia odszkodowawczego wyrazonego w pieniadzu. Ponadto, co wykazalo postepowanie
dowodowe podwyzszenie terenu nie byto wylaczna i jedyna przyczyna zalewania terenu, a tym samym nawet, gdyby
teren ten nie zostal podwyzszony, to i tak omawiane wady by wystgpily. Skarzacy nie wskazal ponadto w apelacji na
czym mial polegac blad sadu I instancji, Ze nie uwzglednil w sposob nalezyty okoliczno$ci podwyzszenia terenu tylko
od jednej ze stron budynku.

W zakresie zarzutu naruszenia art. 23381 kpc okreSlonego w pkt. 3 b) skarzacy nie zakwestionowal w sposéb skuteczny
w tym zakresie dowoddw przeprowadzonych przez Sad Rejonowy, ktéry w sposob przekonywujacy, rzeczowy ilogiczny
przyjal, ze notyfikacja wady nastapila w ustawowym terminie i mogta by¢ dokonana w sposéb ustny. Ponadto, jak
shusznie to podniést pelnomocnik powodéw w odpowiedzi na apelacje, gdyby strona pozwana nie uznawala na etapie
przedsadowym skutecznosci notyfikacji wady, to bez watpienia nie zawarlaby porozumienia z dnia 12.10.2012r., na
mocy ktorego podjela sie, jak sie pdzniej okazalo nieskutecznej proby usuniecia omawianej wadliwoéci (przeciekow i
zawilgocen) cze$ci wspolnych nieruchomosci budynkowej przy ul. (...). W tym zakresie nalezalo w pelni zaaprobowaé
wypowiedzi sagdu rejonowego, ze zawiadomienie o wadzie moze by¢ zlozone w kazdej formie, tj. rbwniez ustnie, a
jedynie strona dochodzaca roszczen z tytulu rekojmi moze mieé pozniejszy problem z wykazaniem (art. 6 kc w zw.
z art. 232 zd.1 kpc) tego faktu i dlatego tez ustawodawca jedynie preferuje pisemna forme zawiadomienia o wadach
dla celébw dowodowych.

Jesli chodzi o zarzut kto jest podmiotem wlasciwym do zawiadomienia o wadach (zarzut naruszenia art. 56381
ke zgodnie z brzmieniem tego przepisu sprzed zmiany wprowadzonej ustawg z dnia 30 maja 2014 r. o prawach
konsumenta (Dz. U. z dnia 24 czerwca 2014 r.)— pkt. 4 a) apelacji), to wskazaé nalezalo, ze wynikajacy z przepisu
obowiagzek zawiadomienia sprzedawcy przez kupujacego nie wymaga osobistej realizacji, niemniej o§wiadczenie
wiedzy musi pochodzi¢ od kupujacego. Wbrew zarzutom apelacji, osoba, ktora przekazuje zawiadomienie nie musi
dysponowa¢ pelnomocnictwem materialnoprawnym. Z uwagi na to, ze pelnomocnictwo stanowi umocowanie do
podejmowania w cudzym imieniu czynno$ci prawnych (art. 95 § 1 k.c.), a zawiadomienie nalezy do zdarzen prawnych,
ale nie jest czynno$cia prawna - wymaganie udzielenia pelnomocnictwa do dokonania takiej czynnosci nie znajduje
uzasadnienia w przepisach art. 95 oraz art. 98 k.c. i nast.. Umocowanie do dokonania czynno$ci nie majacej charakteru
czynnoé$ci prawnej zwykle okre$la sie terminem upowaznienia. Upowaznienie nie wymaga formy pisemnej, moze by¢
dokonane w sposéb dorozumiany, a ocena, czy do takiego upowaznienia doszlo wymaga rozwazenia okolicznosci,
ktére spowodowaly, ze dana czynno§é wykonana zostala przez inng osobe niz bezpos$rednio zobowiazana. Jezeli
zawiadomienia dokonala osoba nie majgca upowaznienia, do powstalej sytuacji, ze wzgledu na jej podobiefistwo
do dzialania przez rzekomego pelnomocnika, mozna analogicznie odnieé¢ regulacje dotyczaca skutkéw dokonania
jednostronnej czynno$ci prawnej bez pelnomocnictwa - art. 104 k.c. w zw. z art. 103 § 1 i 2 k.c. Unormowanie



to jako zasade przewiduje niewazno$¢ jednostronnej czynnoéci podjetej bez umocowania (art. 104 zd pierwsze
k.c.). Jednak w wypadku, kiedy adresat oSwiadczenia wyrazil zgode na dzialanie bez umocowania, stosuje sie
odpowiednio przepis o zawarciu umowy bez umocowania - art. 103 k.p.c., co oznacza, ze czynno$¢ traktowana jest
jako dotknieta bezskutecznoscia zawieszona. Potwierdzenie takiej czynnoéci przez uprawnionego wywoluje jej pelng
skuteczno$é, a adresat o$wiadczenia - w celu wyjasnienia sytuacji - moze wyznaczy¢ uprawnionemu odpowiedni
termin do o$wiadczenia sie, czy potwierdza czy tez nie potwierdza dokonanie tej czynnoSci (zob. uzasadnienie wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 17 listopada 2010 r. I CSK 75/10). Sad Okregowy w pelni podziela zaprezentowany nurt
orzecznictwa, gdyz bez watpienia strona pozwana w pelni akceptowala, ze wady budynku sa przede wszystkim
zglaszane pozwanemu przez zarzadce budynku, a nie osobi$cie przez wlascicieli wyodrebnionych lokali mieszkalnych.
Bez watpienia rowniez pozostawalo, Ze zarzadca posiadal upowaznienie do realizacji w imieniu powodéw notyfikacji
wad. Gdyby pozwany nie akceptowal na pierwszym etapie formy ustnej zglaszania wad oraz wystepowania pos$rednika
w osobie zarzadcy, to powinien byt to wyrazi¢ juz wtedy, a nie czyni¢ z tego powodu zarzut na obecnym etapie
postepowania. Ponadto, skoro strona pozwana na podstawie zawiadomien zarzadcy czynila czynnoéci naprawcze,
czego przejawem bylo zawarcie porozumienia z dnia 12.10.2012r., tym samym z daleko posunietej ostroznosci uznac
takze nalezalo, ze pozwany potwierdzil tym samym uprzednie czynnoS$ci zawiadomienia o wadach (zob. uzasadnienie
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 listopada 2010 r. I CSK 75/10 w zakresie zastosowania art. art. 104 zd. 2 k.c.).
Reasumujgc Sad nie aprobuje formalistycznego i bardzo rygorystycznego w stosunku do powodéw zapatrywania na
omawiang kwestie zawarta w pisemnej apelacji. Wskaza¢ nalezalo dodatkowo, ze jak wynikato z uzasadnienia wyroku
SN z 15.06.2015r1. Sygn. akt I CSK 355/14, wskazal on, ze zarzadca rzecza wsp6lna moze samodzielnie wykonywac
tylko czynnosci zwyklego zarzadu, a do czynnoS$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu musi mie¢ zgode
(jednomyslng) wspotwlascicieli albo sadu (poréwnaj miedzy innymi wyrok Sadu Najwyzszego z 29 listopada 2012 1. 11
CSK 141/11, niepubl.). Do czynno$ci zwyklego zarzadu naleza zalatwianie spraw zwigzanych z normalng eksploatacja
i zarzadzaniem (administrowaniem) rzecza wspo6lna. Do czynnosci zwyklego zarzadu zalicza sie wiec pobieranie
pozytkéw i dochodbéw, konserwacje, administracje i szeroko rozumiang ochrone rzeczy w postaci podejmowania
czynnoSci zachowawczych takich jak wytoczenie powddztwa o ochrone wlasnoéci, posiadania, o zaplate czynszu
itp., zawieranie uméw z osobami trzecimi w tym zakresie, w tym takze zawieranie uméw zwigzanych z zarzadem i
eksploatacjg, a takze ze sposobem korzystania przez wspotwlascicieli z rzeczy wspoélnej. Jak stusznie zauwazyt Sad
Najwyzszy w uchwale sktadu siedmiu sedziéw z 25 marca 1994 r. III CZP 182/93 (OSNCP 1994, nr 7-8, poz. 146),
zmiany nastepujace w stosunkach spoleczno-gospodarczych, a zwlaszcza rozszerzajaca sie sfera prywatnej dzialalnoéci
gospodarczej, maja wplyw na rozszerzanie zakresu czynnosci objetych pojeciem zwyklego zarzadu i na jego elastyczne
rozumienie.

Skoro zatem zarzadzanie i administrowanie rzecza wsp6lna zalicza sie do czynno$ci zwyklego zarzadu, a zarzadca,
w tym takze zarzad wspoOlnoty mieszkaniowej, moze samodzielnie podejmowaé wylacznie czynnoéci zwyklego
zarzadu, tym samym nie mozna bylo odmoéwié zarzadcy prawa do zawiadomienia pozwanego w imieniu wlascicieli
wyodrebnionych lokali o wadach obiektu, tym bardziej, ze kolejne, tym razem sformalizowane zawiadomienie o
wadach (pismo z dnia 17.05.2010r.) zostalo sporzadzone po zebraniu wlascicieli, czemu pozwany nie zaprzecza, a tym
samym zarzadca posiadal upowaznienie do dzialania w imieniu powodéw w zakresie notyfikacji wad.

Racje ma réwniez Sad Rejonowy, ze powodowie pelng wiedze, a tym samym $§wiadomos§é o wadach i przyczynach
ich ujawnienia sie, powzieli dopiero w grudniu 2010r. po wydaniu opinii technicznej sporzadzonej przez E. W.,
a uprzednio mogli, nie majac do tego wystarczajacej wiedzy jedynie przypuszcza¢, domniemywa¢ o istnienia wad,
kierujgc sie w tym wzgledzie co najwyzej zasadami powszechnie dostepnej wiedzy i do§wiadczenia zyciowego. Tym
samym réwniez z tej przyczyny poglad skarzacego, iz powodowie byli zobowiazani wykazaé, kiedy dokladnie (w jakiej
dacie) wykryli (pierwszy przeciek, zawilgocenie) i kiedy ustnie notyfikowali wady bylo wymogiem nie znajdujacym
akceptacji sadu odwolawczego, rowniez z tej przyczyny, ze przeciez tego rodzaju wady po pierwsze ujawniajq sie w
dluzszym okresie czasu (chyba ze mamy do czynienia z naglym zalaniem, w wyniku powodzi, obfitych powodzi itp.) i
niekoniecznie sa uchwytne od razu dla wiekszoSci, czy tez wszystkich wlascicieli wyodrebnionych lokali znajdujacych
sie w przedmiotowym budynku. Z do$wiadczenia zyciowego wynika, ze osoby takie na poczatku zglaszaja tego rodzaju
usterki ustnie, a jezeli obserwuja brak reakcji, podejmuja proby ich dokumentowania, co mialo miejsce na przykladzie



niniejszej sprawy. Tym samym zarzut naruszenia prawa materialnego wskazany w pkt. 4 b) apelacji nie zaslugiwal
na aprobate.

Zarzut naruszenia art. 56881 ke (pkt. 4 ¢) apelacji okazal sie takze niezasadny. Zgodnie z brzmieniem tego przepisu
sprzed zmiany wprowadzonej ustawa z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta (Dz. U. z dnia 24 czerwca
2014 r.) uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne wygasaja po uplywie roku, a gdy chodzi o wady budynku
- po uplywie lat trzech, liczac od dnia, kiedy rzecz zostala kupujacemu wydana. Jak wynikalo z analizy ksiegi
wieczystej nr (...) (k. 11-19) sprzedaz lokali stanowigcych odrebna wlasnoéé rozpoczela sie 13.07.20009r. i trwala do
dnia 27.05.2010r., a powbdztwo zostalo wniesione do sadu w dniu 23.03.2012r., a tym samym w stosunku do zadnej z
wydzielonej nieruchomosci lokalowych, do ktorych naleza omawiane cze$ci wspolne, nie uplynal 3 letni termin zawity
do wytoczenia powodztwa na podstawie rekojmi przy sprzedazy tego rodzaju rzeczy. Skarzacy nie wskazal ponadto
metodologii obliczenia, iz w jego ocenie doszlo jednak do uplywu wskazanego terminu ustawowego, ograniczajac sie
do ogolnikowego wskazania, ze sprzedaz lokali miala ogo6lnie miejsce w okresie 2009-2010, bez odniesienia sie do
chwili wytoczenia powddztwa.

Zarzut naruszenia art. 56382 ke zgodnie z brzmieniem tego przepisu sprzed zmiany wprowadzonej ustawg z dnia 30
maja 2014 r. o prawach konsumenta (Dz. U. z dnia 24 czerwca 2014 r.)— pkt. 4 d) apelacji) okazal sie rowniez chybiony,
gdyz przywolany przepis nie zobowiazuje wbrew stanowisku apelacji, do odstapienia od umowy, tylko powodom takie
prawo przyznal. Nie oznacza to, ze powodowie byli zobowigzani do skorzystania z niego. Mogli ograniczy¢ sie do
wyboru uprawnienia do usuniecia wady.

Jesli chodzi o podniesiony dopiero na etapie postepowania apelacyjnego zarzut odmowy usuniecia wady, ze wzgledu
na nadmierno$¢ kosztow to wskazaé nalezalo po pierwsze, ze zgodnie z art. 381 kpe okazal sie on spdzniony,
czemu Sad odwolawczy dal wyraz w wydanym postanowieniu, pomijajac spézniony wniosek dowodowy z opinii
bieglego sadowego. W konsekwencji podniesiony na etapie postepowania apelacyjnego zarzut odmowy wykonania
usuniecia wad okazal sie nie tylko, ze nie wykazany, ale i spdzniony. Mianowicie, strona pozwana dysponujac opinia
bieglego sadowego z dnia 27.11.2014r. i stanowiskiem powodow zaprezentowanym w pi$mie z 19.01.2015r., co do
wyboru drozszej metody usuniecia usterek, mogla w tym zakresie podnie$¢ wskazany zarzut, ktéry podlegalby ocenie
sadu rejonowego, ewentualnie zazadaé¢ uzupelnienia opinii bieglego sadowego, poprzez podanie kwotowo kosztéw
usuniecia usterek w obu wariantach, czy tez mogla dokonaé stosownej analizy we wlasnym zakresie, jako profesjonalny
podmiot dzialajacy na pierwotnym rynku mieszkaniowym. Strona pozwana pozostala w tym zakresie bierna, nie
skladajac ponadto zastrzezenia w trybie art. 162 kpc. Po drugie zwr6ci¢ nalezalo uwage, iz nalezy uwzgledniaé przy
analizie tego zarzutu interes obu stron, stad tez nie da sie a priori skonstruowaé ogdblnej granicy ,nadmiernos$ci
kosztow”. Ponadto interesy obu stron, wymagaja rozwazenia, jaki termin jest terminem ,odpowiednim” na usuniecie
wady, w rozumieniu tego przepisu, poza réwniez faktycznymi uwarunkowaniami (wynikajacymi z przygotowania i
przeprowadzenia procesu budowlanego) okreslajacymi mozliwo$¢ usuniecia wady.

Odnoszac powyzsze rozwazania do niniejszej sprawy wskazaé nalezalo, ze dla strony pozwanej, dzialajacej w formie
spolki akeyjnej, z nominalnym kapitalem wynoszacym 2000000z} (warto§é rynkowa strony pozwanej zapewne
wielokrotnie przewyzsza tg pozycje), dzialajacym na rynku deweloperskim, w wielu miastach Polski od wielu lat bez
watpienia nawet koszt usuniecia wad wedlug drozszej technologii, uwzgledniajac, ze tylko ona nie spowoduje spadku
warto$ci nieruchomos$ci powodow, nie moglby zostaé¢ uznany jako koszt nadmierny, niemozliwy do udzwigniecia dla
strony pozwanej pod wzgledem finansowym, jak i organizacyjnym. Ponadto, gdyby strona pozwana zastosowala juz w
trakcie budowy odpowiednia technologie, to z pewno$cia koszt zastosowania wtedy wlasciwej technologii bylby nizszy,
niz aktualne koszty usuniecia wady wymagajace chociazby poniesienia kosztéw dokonania odkrycia fundamentow.
Ponadto brak jest przekonywujacych argumentoéw, aby bardziej chroni¢ interesy strony pozwanej, przyznajac jej
prawo do stosowania taniszej technologii usuniecia wady, ale w ocenie bieglego sadowego w mniejszym stopniu
skutecznej w dtuzszym horyzoncie czasu i powodujacej mozliwo$é realnego spadku wartoéci nieruchomosci powodow,
w poréwnaniu z interesami powodow, dla ktorych zakup mieszkan byl nieporéwnywalnie wyzszym wyrzeczeniem, a
w pewnym zakresie stuzyl takze ochronie i zachowaniu oszczednoS$ci. W przypadku zastosowania tanszej technologii,
za ktdra optuje pozwany, interesy powod6éw w dluzszym horyzoncie bez watpienia ulegng zniweczeniu, gdyz tansza



technologia nie gwarantuje zachowania warto$ci rynkowej wyodrebnionych lokali i w ostatecznos$ci to powodowie
w przyszlosci stang przed koniecznoS$cia usuniecia omawianych wad z wlasnych Srodkéw. Tansza technologia nie
zniweluje bowiem szybszej degradacji $cian konstrukcyjnych budynku od zewnatrz, co w dluzszej perspektywie
bedzie wiazalo sie z koniecznoSci przeprowadzenia kapitalnego remontu fundamentéow. Biegly ponadto wskazal, co
nie zostalo zakwestionowane przez pozwanego, ze metoda iniekcji krystalicznej nie zabezpiecza zywotnoSci $cian
fundamentowych przed przyspieszonym procesem degradacji od zewnatrz i nie eliminuje zlego stanu odprowadzania
wod (ustana opinia bieglego sadowego W. C. (1), k. 225-226).

Natomiast zasadnym w ocenie Sadu Okregowego okazal sie zarzut wyznaczenia zbyt krotkiego czasu na
wykonanie niezbednych prac. Uwzgledniajac potrzebe przeprowadzenia niezbednych czynnos$ci administracyjnych i
budowlanych realny czas, uwzgledniajac takze okres zimowy bedzie termin 6 miesieczny od chwili uprawomocnienia
sie wyroku.

Ustosunkowujac sie do zarzutu okres§lonego w pkt. 4 f, tj. naruszenia przepisu art. 209 ke, wskaza¢ nalezalo, ze
okazal sie on nieuzasadniony. Jak bowiem wynikato z aktualnego odpisu kw nr (...) Sadu Rejonowego w Bielsku-
Bialej wprawdzie doszlo do zmiany w trakcie niniejszego procesu tytulu wlasnosci wyodrebnionego lokalu nr (...)
pozostajacego dotychczas we wspolnosSci ustawowej malzenskiej J. G. i A. G. (k. 20) na rzecz B. Z. (k. 317-318), lecz
nalezalo mie¢ na wzgledzie brzmienie art. 192 pkt.3 kpc, na naruszenie ktorego jednakze skarzacy nie zwrocil uwagi,
co powoduje w ostatecznos$ci niezasadno$¢ omawianego zarzutu.

Reasumujgc, zaskarzony wyrok podlegal na podstawie art. 38681 kpc niewielkiej modyfikacji w zakresie terminu
usuniecia wad (pkt.2). W pozostalym zakresie ustalenia faktyczne Sagdu Rejonowego, jak i przyjeta kwalifikacja prawna
byly prawidlowe i dlatego tez Sad Okregowy przyjal je jako wlasne.

W pozostalym zakresie apelacja na podstawie art. 385 kpc okazala sie bezzasadna.

Sad Okregowy kierujac sie ta samg zasada orzekania o kosztach procesu, zaprezentowana w zaskarzonym wyroku,
zgodnie z wynikiem postepowania odwolawczego na podstawie art. 9881, 3kpc w zw. z art. 10881 kpc w zw. z art. 39181
kpc orzekl jedne koszty zastepstwa procesowego.

SSO Leszek Filapek SSO Andrzej Grygierzec: SSR del. Piotr Lakomiak

Sedzia ref. I instancji: SSR J. Pisarek



