Sygn. akt XXIV C 1316/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 paZdziernika 2014 .

Sad Okregowy w Warszawie XXIV Wydziat Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Jacek Tyszka

Protokolant: protokolant sagdowy Beata Klimek

po rozpoznaniu w dniu 17 pazdziernika 2014 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) wW.
przeciwko (...) SAwW.

o zaplate

1. zasadza od (...) SA w W. na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. kwote 316.199,28 zl (trzysta
szesnascie tysiecy sto dziewiecdziesiat dziewieé zlotych i dwadzieécia osiem groszy) wraz z odsetkami ustawowymi od
27 grudnia 2012 roku do dnia zaplaty;

2. oddala powddztwo w pozostalym zakresie;

3. zasagdza od (...) SAw W. na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. kwote 24.043,58 zl (dwadziescia
cztery tysiace czterdzieéci trzy zlote i pieédziesiat osiem groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

4. nakazuje pobra¢ od Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. na rzecz Skarbu Panstwa (kasy Sadu
Okregowego w Warszawie) kwote 860,02 zt (osiemset szeSédziesiat zlotych i dwa grosze) tytulem brakujacych kosztow
sadowych;

5. nakazuje pobrac od (...) SA w W. na rzecz Skarbu Panstwa (kasy Sadu Okregowego w Warszawie) kwote 1.403,18
zl (tysiac czterysta trzy zlote i osiemnascie groszy) tytulem brakujacych kosztéw sadowych.

Sygn. akt XXIV C 1316/12

UZASADNIENIE

Pozwem z 27 grudnia 2012 roku Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. wnios}a o zasadzenie od (...) SAwW.
kwoty 510.374,42 7t wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztow procesu
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powddka wskazala, ze pozwana w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej wybudowala
budynek mieszkalny wielorodzinny z lokalami uzytkowymi i garazami na nieruchomosci potozonej przy ul. (...) wW.,
dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Nastepnie pozwana ustanowila odrebna wlasnos¢ lokali i dokonata
ich sprzedazy wraz z przynaleznymi im udzialami w nieruchomosci wspdlnej. W trakcie uzytkowania nieruchomoséci
ujawnily sie w niej liczne wady fizyczne, zwigzane z niewlasciwym wykonaniem prac budowlanych. Wszystkie
pojawiajace sie wady byly na biezaco zgltaszane pozwanej. Co do czeSci z nich pozwana deklarowala che¢ naprawy,
jednakze wykonane przez nia prace nie zlikwidowaly zroédta problemoéw, w pozostalym za$ zakresie nie podjeta zadnych



dzialan. Fakt wystepowania usterek w czeéci wspdlnej nieruchomoéci zostal potwierdzony w wykonanych na zlecenie
powddki obowigzkowych przegladach budowlanych z 2011 i 2012 roku. Szacunkowy koszt wykonania niezbednych
napraw, na podstawie zleconych ekspertyz, powodka okreélila na kwote 775.440 zt brutto. Pow6dka dochodzila
pozwem kwoty stanowiacej 65,82% tej sumy, tj. 510.374,42 zl, bowiem wlasciciele lokali reprezentujacy taka czeéc
udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, dokonali na rzecz wspoélnoty cesji przystugujacych im wierzytelnosci.

Jako podstawe roszczenia powddka wskazala na art. 471 k.c. i wynikajaca z niego odpowiedzialno$¢ kontraktowa
pozwanej za wystepujace w nieruchomos$ci wady. Nadto powddka powolala sie na art. 560 § 1 k.c., umozliwiajacy
kupujacemu domagania sie obnizenia ceny sprzedazy rzeczy posiadajacej wady (k. 2-17 - pozew).

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o jego oddalenie oraz zasgdzenie na jej rzecz kosztow procesu wedtug norm
przepisanych.

W pierwszym rzedzie pozwana podniosla zarzut nieskutecznoSci uméw cesji wierzytelnosci wskazujac, ze uprawnienie
z art. 560 § 1 k.c. nie przeszlo na powddke. Nadto pozwana wskazala, ze w niniejszej sprawie doszlo do wygasniecia
uprawnien z tytulu rekojmi, bowiem nie zostal zachowany, wynikajacy z art. 563 § 1 k.c., miesieczny termin zgloszenia
wad jak rowniez nie byly one zglaszane przez wszystkich wlascicieli lokali, kt6rzy dokonali przelewu wierzytelnoSci na
rzecz powoOdki. Pozwana podkreslila takze, ze umowy sprzedazy zostaly zawarte w wyniku realizacji weze$niejszych
uméw przedwstepnych, ktérych przedmiotem bylo wybudowanie budynku oraz zobowiazanie do ustanowienia
wlasnoSci lokali i ich sprzedazy i to z tychze uméw moglyby ewentualnie wynika¢ roszczenia powodki. W oparciu o
umowy przedwstepne pozwana wydawata lokale od poczatku 2009 roku dlatego tez roszczenie powddki przedawnito
sie. Pozwana zaprzeczyla rowniez jakoby w chwili wydania nieruchomogci istnialy w niej jakiekolwiek wady oraz
by nie zachowala nalezytej staranno$ci w trakcie procesu inwestycyjnego. Nadto majgc na uwadze, ze budynek jest
uzytkowany od blisko 4 lat, w ocenie pozwanej wskazane przez powddke usterki powstaly wskutek niewlasSciwej
eksploatacji (k. 938-942 - odpowiedz na pozew)

W toku procesu strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie.
Na podstawie materialu dowodowego zgromadzonego na wniosek stron Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

(...) SA w W. w ramach prowadzonej przez siebie dzialalnoSci gospodarczej zajmuje sie inwestycjami budowlanymi.
Jedna z nich byla budowa budynku na bedacej wlasnoScig (...) SA nieruchomosci przy ul. (...) w W. skladajacej
sie z dzialek nr (...), dla ktérych prowadzono ksiegi wieczyste nr (...). W okresie od 2006 do 2008 roku (...)
SA zawierala przedwstepne umowy sprzedazy, na podstawie ktoérych zobowigzywala sie do wybudowania budynku
wielofunkcyjnego, skladajacego sie z 12 kondygnacji (w tym 11 nadziemnych) na przedmiotowej nieruchomosci,
oraz ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokali i ich sprzedazy na rzecz nabywcéw wraz z odpowiednim udzialem w
nieruchomos$ci wspoélnej i miejscem postojowo - garazowym (bezsporne, k. 982-996 - odpis (...) SA, k. 1177 - 2316
- umowy przedwstepne).

W 2009 roku inwestycja zostala zakoniczona i (...) SA przystapila do wydawania lokali nabywcom, natomiast na
przestrzeni 2010 roku zawarla z nabywcami umowy przyrzeczone ustanowienia odrebnej wlasnoS$ci lokali i ich
sprzedazy. Pozwana spolka zawierajac wspomniane umowy o$wiadczala, ze zbudowala na dzialce przy ul. (...) w W.
budynek mieszkalny wielorodzinny, w ktérym znajduja sie samodzielne lokale mieszkalne i niemieszkalne i uzyskala
decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie tego obiektu oraz za§wiadczenie o samodzielnoSci lokali w nim sie znajdujacych.
Zgodnie z tre$cig zawartych umoéw sprzedazy zarzad nieruchomoscia wsp6lna zostal powierzony (...) SA. Na mocy
uchwaly nr(...) z 30 marca 2011 roku Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. zmienila sposéb zarzadu
nieruchomo$ciag wspélng - powierzajac go Zarzadowi Wspolnoty Mieszkaniowej skladajacemu sie z oséb fizycznych
(bezsporne, k. 20-23 - protokoét zebrania czlonkdéw Wspolnoty Mieszkaniowej, k. 997-1176 - protokoly odbioru lokali,
k. 117-696 - umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i ich sprzedazy, umowy sprzedazy lokalu).



W toku uzytkowania budynku przy ul. (...) w czeéci bedacej nieruchomoscia wspélna ujawnily sie nastepujace wady
i usterki wykonawcze:

1. brak zabezpieczen antypanicznych w klatce A i B - zgodnie z przepisami prawa w przypadku, gdy piwnica znajduje sie
ponizej poziomu gruntu, konieczne jest umieszczenie przegrod, ktére uniemozliwiaja przypadkowe zejécie do piwnic
ewakuujacych sie z budynku osdb;

2. brak regulatoréw grzejnikow - zgodnie z przepisami prawa urzadzenia odbierajace cieplo z instalacji ogrzewczej
powinny by¢ zaopatrzone w regulatory ciepla.

Z obawy przed uszkodzeniem lub kradzieza 6 sztuk zaworéw termostatycznych znajdujacych sie w czeéci wspolnej
nieruchomoéci zostalo zdemontowanych przy czym konserwatorowi budynku przekazano jedynie 4 glowice;

3. brak daszkéw o odpowiednich wymiarach - zgodnie z przepisami prawa wejécia do budynku o wysokosci powyzej
dwoch kondygnacji, przeznaczone na pobyt ludzi, powinny byé osloniete daszkiem o szerokosSci co najmniej 1 m
wiekszej od szerokosci drzwi oraz o wysiegu / glebokoSci 1,5 m. Daszki znajdujace sie nad wejSciami do klatek
schodowych A i B mialy 1,6 m szerokoSci (przy drzwiach o szeroko$ci 1,4 m) oraz wysieg wynoszacy 0,8 m;

4. spekania tynkéw na klatkach schodowych i korytarzach pietrowych w postaci:

a) pojedynczych spekan i zarysowan - powstalych w wyniku ugieé¢ plyt stropowych, na ktérych zostaly posadowione
$cianki, ktére pokrywaja sie z uszkodzeniami powstalymi w spoinach muréw oraz miejscach laczenia réznych
materialéw np. betonu z cegla; b) siatki spekan na duzych powierzchniach Scian pokrywajacej sie z przebiegiem spoin
- spowodowane ugieciem plyt stropowych i malg wytrzymaloScia zaprawy w spoinach; c¢) odpadniecia tynku na duzej
powierzchni Scian spowodowane stabg przyczepno$cig tynku do podloza;

5. zawilgocenia w klatkach schodowych A i B na poziomie -1 - na Scianach w przedsionku ppoz., przedsionku
windowym i na samych klatkach schodowych - spowodowane kapilarnym podcigganiem wody zalegajacej w warstwie
podposadzkowej pomieszczen; podejmowane proby napraw nie zakonczyly sie sukcesem bowiem nie odcieto zrodla

doplywu wody;

6. §lady zawilgocenia tynku podmuréwki przy wlazie dachowym w klatce schodowej A spowodowane nieszczelnym
mocowaniem wlazu do wmurowanego i otynkowanego cokotu powodujacym przeciekanie wody;

7. niekompletne posadzki na ostatniej kondygnacji w klatce schodowej A - brak plytek wzdluz czesci $cian oraz na
cokolikach posadzek; posadzka w tych miejscach nigdy nie byla ulozona;

8. odspojone cokoliki na wszystkich kondygnacjach klatek schodowych A i B w korytarzach prowadzacych do
poszczegoblnych lokali;

9. niedokonczone roboty przy drzwiach do pomieszczen technicznych na 11 pietrze i przy drzwiach wyj$ciowych na
dach na 8 pietrze (klatka schodowa A) - niewykonany tynk przy oScieznicy drzwi; konieczne jest skucie nier6wnosci,
wykonanie gladzi, przeszlifowanie i pomalowanie;

10. uszkodzenia posadzki (odspojenia cokolikow i plytek) w pomieszczeniu wezla cieplnego wynikajace z zawilgocen
podloza, niewykonczona studzienka schladzajaca;

11. zawilgocenia biegnace po linii pochylni na styku z zewnetrzng Sciang budynku, powstajace wskutek splywu
wody opadowej po plycie zjazdu do garazu (pod kostka brukowa) przy jednoczesnym braku skutecznej izolacji
przeciwwodnej;

12. zawilgocenia dolnych fragmentéw Scian zewnetrznych i wewnetrznych w czeSci garazowej wynikajace z
przeciekania i migracji wody w warstwach podposadzkowych; pomimo wykonywanych napraw problem nadal

wystepuje;



13. niewlasciwe spadki posadzek oraz ich nieréwno$ci w pomieszczeniach technicznych - stuzace do odprowadzania
wody wypusty maja zbyt maly spadek, wystepujace w posadzce zaglebienia skutkuja pojawianiem sie zastoin wody;

14. zawilgocenia oraz wykwity solne przy klatkach schodowych oraz wzdluz linii odwadniajacych w garazu na
styku korytek i posadzki, ktérych Zrodlem jest przedostawanie sie wody do warstwy pomiedzy posadzka i plyta
fundamentowa, oraz z nieszczelnych polaczen korytek oraz przez perforacje stuzace do zbierania wody;

15. spekania posadzki w garazach oraz uszkodzenia powierzchniowe posadzek, nieszczelne wypelnienia spoin na
skutek ugieé¢ plyty stropowej i bledow wykonawczych; usterki wystepowaly nadal pomimo wykonanych wezeéniej
napraw;

16. pekniecia stropu wystepujgce nad garazem, pomimo wykonywanych napraw, od momentu przekazania budynku
do uzytkowania; przez powstale w tych miejscach rysy przedostaje sie woda; pojawiaja sie zacieki solne;

17. przecieki w miejscach przejsé instalacyjnych z uwagi na brak odpowiedniego uszczelnienia, w szczego6lnosSci przy
ciggach kanalizacyjnych;

18. wystepowanie korozji na elementach stalowych konstrukcji zadaszenia zjazdu do garazu, wynikajace z ich
niewlaéciwego zabezpieczenia;

19. zacieki na elewacji przy zjezdzie do garazu i na zelbetowej plycie nad zjazdem, braki w pionowej izolacji
przeciwwodnej; pod nawierzchnia zjazdu, wykonana z kostki brukowej przez piaskowa warstwe przepuszczalng
przeplywa woda - wskutek podciagania kapilarnego wody uszkodzeniu ulegla zaprawa tynkarska $ciany przylegajacej
do pochylni; woda przedostaje sie rdwniez przez $ciane zewnetrzng pochylni z uwagi na wspomniang niewlasciwg
izolacje; pomimo przeprowadzanych napraw problem nadal wystepuje;

20. zapadajaca sie nawierzchnia kostki brukowej drog wewnetrznych powodujaca powstawanie kolein po pojazdach
samochodowych, ktorych wystepowanie jest niedopuszczalne - drogi wewnetrzne pelnig jednoczesnie funkcje drog
pozarowych, a zatem powinny byé¢ przystosowane do duzych obcigzen; usterka wynikala z niewlasciwej gestosci
podsypki pod nawierzchnia drogi;

21. korozja elementéw ogrodzenia, wykonanego przy realizacji inwestycji budowlanej, od zachodniej i péinocnej
strony nieruchomosci;

22. pekniecia podmuréwki ogrodzenia i odspojenia zaprawy tynkarskiej powstale wskutek braku odpowiedniego
zabezpieczenia bloczkow betonowych, z ktérych zbudowana byla podmuréwka co skutkowato jej niszczeniem w
wyniku oddzialywania czynnikéw atmosferycznych;

23. brak zabezpieczen antykorozyjnych na oéciezy bram garazowych skutkujacy powstaniem korozji w dolnych
partiach tych elementéow konstrukcyjnych, szczegdlnie narazonych na niszczenie i wymagajacych specjalnego
zabezpieczenia, ktore powinno bylo zosta¢ wykonane przed wbudowaniem bram,;

24. zawilgocenia na elewacji na poziomie 6 i 7 pietra - na czolach balkonéw i $écianach przylegajacych do balkonéow
- wynikajace z niewlasciwej obrdobki blacharskiej;

25. nieprawidlowoSci na laczeniach pokrycia dachowego na dachu wyzszym i nizszym - brak wlasciwego wytopu
lepiku w tychze miejscach;

26. korozja podstaw zwod6w poziomych instalacji odgromowej;

27. zluszczenia farby na $cianach attykowych oraz na $cianie nadbudéwki spowodowane zawilgoceniami $cian;



28. brak zabudowy rury kanalizacyjnej w przeSwicie bramowym; rura zabezpieczona jest jedynie izolacja termiczna
i folia aluminiowg, brak zabudowania naraza instalacje na uszkodzenia;

29. brak mozliwosci otwarcia okna dymowego z uwagi na stalowa balustrade usytuowang w jego bezposredniej
bliskosci;

30. niewykonanie dwoch wlazéw do zbiornika wody deszczowej, przewidzianych w dokumentacji projektowej;

31. brak awaryjnego (recznego) otwierania bramy garazowej co uniemozliwia korzystanie z garazu w przypadku awarii
instalacji czy tez odciecia dostaw energii elektryczne;j.

Laczny koszt usuniecia powyzszych wad wynosil 480.400 zl.

Obok wskazanych wad, na nieruchomosci wspolnej wystepowaly rowniez inne usterki, ktore jednakze zostaly usuniete
lub tez byly wynikiem niewlasciwej eksploatacji:

1. niedomykanie sie¢ samozamykaczy - wynikalo ze stosowania przez mieszkancow blokad, ktore uniemozliwialy
samoczynne zamykanie sie drzwi, co spowodowalo oslabienie sprezyn;

2. zawilgocenia w klatce schodowej A na 8 pietrze - powstaly wskutek nieszczelnosci wywolanej wykonaniem prac
przy adaptacji witryny przez wlaéciciela lokalu nr (...);

3. zacieki na elewacji powstaly na stykach balkonéw z wyprawa tynkarska i zwigzane byly z wadliwie wykonana
obrobka blacharska, ktora zostala wymieniona i obecnie wada nie wystepuje;

4. wykonczenie oéciezy witryny zostalo poprawione i nie stanowi przyczyny powstawania zawilgocen $cian;

5. awaria instalacji do podgrzewania zjazdu do garazu nastapila pomiedzy czerwcem 2011 roku i styczniem 2012 roku,
a zatem nie zostala ona wadliwie wykonana.

Brak bylo usterek w zakresie:
1. samozamykaczy drzwi - byly one zamontowane;
2. zaworu plywakowego zbiornika ppoz. - byl on w pelni sprawny;

3. awaryjnego oprodzniania zbiornika ppoz. - mozliwoé¢ taka nie byla przewidziana w dokumentacji projektowej
(k. 980 - wezwanie - regulacja drzwi ppoz., k. 981 - protokét odbioru, k. 943-979 - protokoly usuniecia usterek, k.
2404-2520 - opinia OS$rodka (...), k. 2576-2580 - opinia uzupekiajaca Osrodka (...)).

O wadach stwierdzonych na podstawie obserwacji mieszkancow, zarzadcy nieruchomosci, jak i w oparciu o wyniki
zleconych w 2011 roku i 2012 roku kompleksowych ogélnobudowlanych przegladéw stanu technicznego obiektu i jego
otoczenia, Wspélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. informowata inwestora (...) SA. Strony korespondowaly
ze sobg, ustalaly terminy wspolnych spotkan; W.” SA czeSciowo podjela sie dokonania napraw, ktore jednakze czesto
nie usuwaly zrédla powstawania wad. Uchwala nr (...) z 29 grudnia 2011 roku Wspoélnota Mieszkaniowa udzielila
Zarzadowi pelnomocnictwa do wystapienia przeciwko (...) SA z roszczeniem z tytutu wystepujacych na nieruchomoéci
wspolnej wad i zwigzanych z tym kosztow niezbednych do ich usuniecia. Na podstawie zawieranych w lutym i marcu
2012 roku umow, wlasciciele lokali, reprezentujacy udzialy w nieruchomoséci wspoélnej w lacznej wysokosci 65,82%,
dokonali na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej cesji przystugujacych im roszczen odszkodowawczych oraz z tytulu
rekojmi zwigzanych z wystapieniem wad fizycznych nieruchomo$ci wspodlnej. Na podstawie bedacych w jej posiadaniu
ekspertyz, Wspolnota Mieszkaniowa okre§lila koszt tychze napraw na kwote 743.400 zti wezwala (...) SA do jej zaplaty
pismem z 19 marca 2012 roku, doreczonym 22 marca 2012 roku w terminie do 29 marca 2012 roku (k. 740-742
- wezwanie do usuniecia wad, k. 743-748 - wezwanie do usuniecia wad wraz z protokolem, k. 749 - informacja od



administracji, k. 750 - informacja od Zarzadu, k. 758, 764, 771 - zgloszenia usterek, k. 760, 762 - pisma zarzadcy
nieruchomosci, k. 772 - pismo Zarzadu, k. 776-778, 779, 780, 781, 782 - pisma (...) SA, k. 791-846 - umowy cesji, k.
849-852 - wezwanie do zaptaty wraz z potwierdzeniem odbioru, e-protokét rozprawy z 5 czerwca 2013 roku - zeznania
$wiadkéw M. D., W. D., R. W.).

(...) SA nie ustosunkowala sie do zadania Wspoélnoty Mieszkaniowej i nie wplacila wskazanej w wezwaniu kwoty w
zadnej czesci (bezsporne).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zlozonych do akt sprawy dokumentéw, ktére uznal za wiarygodne
albowiem ich tresc¢ i autentyczno$c¢ nie budzily watpliwoSci i nie byla kwestionowana przez strony.

Istotne znaczenie dla ustalenia okolicznos$ci faktycznych sprawy mial takze przeprowadzony w toku postepowania
dowdd z opinii instytutu - O$rodka (...) w przedmiocie wypowiedzenia sie na temat czy w budynku przy ul. (...) w W.
pojawily sie po jego wybudowaniu usterki, wymienione w pozwie, a jeSli tak, to jaka byla przyczyna ich powstania
i kiedy sie ujawnily, oraz czy usterki te mialy charakter wad wyniklych z niewlasciwego wykonania budynku, a
takze oszacowania kosztu ich naprawienia (materialy i robocizna). Zlozona w powyzszym zakresie przez instytut
opinia, zostala sporzadzona w sposéb rzetelny i fachowy, a wyprowadzone z niej wnioski pozwalaly na ocene stanu
nieruchomoéci wspoélnej budynku przy ul. (...) w W. oraz umozliwily okreslenie kosztéw niezbednych do wykonania
napraw. Tak samo nalezalo ocenié sporzadzong przez instytut opinie uzupelniajaca, ktéra w rzeczowy i logiczny
spos6b odnosita sie do sformulowanych przez pozwana zastrzezen do pierwotnej opinii i dokladnie wyjasniala
zakres prac ujetych w kosztorysach. Nie odnoszac sie w tym miejscu do kazdej z uwag pozwanej, jedynie tytulem
przykladu wskaza¢ trzeba, ze prace polegajace na wyréwnaniu powierzchni podloza pod posadzka, niewatpliwie
wymagaja jej uprzedniego zdjecia, celem uzyskania dostepu do przedmiotu prac, zatem podnoszenie zarzutu, ze
czynno$¢ ta nie powinna by¢ ujeta w kosztorysie byto bezzasadne. Podstawa kwestionowania treéci opinii nie méogt
by¢ rowniez fakt rzekomego uniemozliwienia przedstawicielom pozwanej wziecia udzialu w ogledzinach - nie jest
bowiem wymagane, by bieglemu w trakcie przeprowadzania czynno$ci asystowaly strony. Wypada takze zaznaczy¢, ze
w tym zakresie pozwana wykazywala daleko idaca niekonsekwencje - z jednej bowiem strony twierdzila, ze nie moze
merytorycznie odnie$¢ sie do tresci opinii gdyz nie mogla zapoznac¢ sie ze stanem faktycznym nieruchomoéci, z drugiej
za$ strony zaprezentowala wyczerpujacy wywdd dotyczacy genezy powstania spekan tynkéw na klatkach schodowych i
korytarzach pietrowych, wskazujac przykladowo, ze ,wiele uszkodzen tynku mialo charakter mechaniczny, polegajacy
na uderzeniach materialow gabarytowych w czasie transportu podczas wykanczania mieszkan i mebli w czasie
przeprowadzek”. Niezaleznie od powyzszego wskazaé trzeba, ze - w ocenie Sadu - zarzut ten byl nietrafny roéwniez
z tego wzgledu, ze usterki znajdowaly sie w czeSci wspolnej nieruchomoscei przy ul. (...), a pozwana przez okolo 2
lata od daty oddania budynku w uzytkowanie sprawowala nad nim zarzad powierzony, nadto nadal jest wtascicielem
niesprzedanych jeszcze lokali, niewatpliwie zatem miala pelny dostep do nieruchomosci wspo6lnej i posiadala wiedze
na temat jej stanu technicznego. Nie podlegal réwniez uwzglednieniu zarzut jakoby przy sporzadzaniu opinii biegly
mial sugerowadé sie wypowiedziami konserwatora budynku, ktory jest pracownikiem dzialajacym na zlecenie powddki.
Przede wszystkim nie mozna konserwatora budynku utozsamiaé ze strong powodowa, jak robi to strona pozwana.
Wypada takze zaznaczy¢, ze przykladowo w odniesieniu do wskazywanego przez strone pozwana pkt 7 ppkt 15 opinii,
biegly na podstawie o$§wiadczenia konserwatora stwierdzil, ze zawor plywakowy jest sprawny, w zwiazku z czym
wbrew stanowisku powodki w tym zakresie nie istnieje konieczno$é dokonania napraw - nie mozna zatem stwierdzié
czemu z powyzszego ustalenia, ostatecznie korzystnego dla pozwanej, wywodzi ona zarzuty i kwestionuje bezstronno$é
opinii. Wypada takze zaznaczy¢, ze w ocenie Sadu niektére z formulowanych przez pozwang zarzutéw wynikaly z
nie do$¢ dokladnej lektury opinii. Odwolujac sie po raz kolejny do usterki dotyczacej uszkodzen tynku na klatkach
schodowych i korytarzach pietrowych wskazac trzeba, ze w toku ogledzin stwierdzono takze brak przyczepno$ci tynku
do podloza. W takiej sytuacji konieczne jest zbicie calej warstwy tynku przed przystapieniem do napraw, bowiem proby
manipulacji przy rysach i ich wypelnienia, w przypadku gdy tynk nie przylega do podloza mogloby skutkowaé jego
odpadnieciem. W odniesieniu do ujetych w kosztorysach, kosztéw prac, ktére pozwana kwestionowala jako zawyzone,
zauwazy¢ nalezy, ze na koszt ten sktada sie nie tylko usuniecie skutkdéw usterek np. w postaci zaciekdw, ale rowniez
w miare mozliwoSci ich przyczyn. Koszty okre§lone przez pozwana niejednokrotnie tej pozycji nie uwzgledniaja,



co oczywiécie obniza ich cene, ale nie rozwiazuje problemu. W krétkim horyzoncie czasowym daje to oszczednose,
jednakze brak usuniecia przyczyn spowoduje ponowne powstanie zniszczen w przysztoSci. Z ujawnionego stanu
faktycznego wynikalo, ze tak wla$nie przebiegalo wykonywanie robo6t przez pozwana - jak stwierdzono w tresci opinii
niektore z wad byly poddane powierzchownej naprawie, ktéra nie usuwala przyczyn ich powstania, co skutkowato
ich ponownym ujawnieniem. Niewatpliwie jednakze przez koszty napraw stwierdzonych wad, ktére miala oszacowaé
zlecona przez Sad opinia, nalezalo rozumie¢ kwoty pozwalajgce na rzeczywiste usuniecie probleméw, a nie tylko
przejSciowe poprawienie sytuacji w nieruchomoéci wspdlnej. Sad nie podzielil takze zapatrywania pozwanej, jakoby
przedmiotowa opinia nie wyjasniala dostatecznie przyczyn powstania poszczeg6lnych wad. Pomimo lakonicznosci
niektérych fragmentéw opinii na podstawie jej treSci mozliwe jest stwierdzenie, jaka byla przyczyna powstania kazdej
z wad. Przykladowo w pkt 8 ppkt 19 wskazano, ze pekniecia stropu garazu wystepuja od chwili przekazania budynku
do uzytkowania - niewatpliwie zatem wynikaly one z bledéw wykonawczych. Z kolei inne pozycje nie wymagaly
zadnego komentarza - przykladowo stwierdzenie w kilka lat po oddaniu budynku do uzytkowania znacznej korozji
na podstawach zwodéw poziomych instalacji odgromowej - czyli elementach znajdujacych sie na zewnetrznej czesci
elewacji, ktore powinny by¢ wlaéciwie zabezpieczone przed dzialaniem czynnikéw atmosferycznych, niewatpliwie
wskazuje na niewlaéciwe ich wykonanie, a biegly jako posiadajacy wiedze specjalistyczng wladny byl dokona¢ takiej
oceny.

Co do zasady Sad uwzglednil rowniez w swoich ustaleniach zeznania §wiadkéw M. D., W. D. i R. W., bowiem
potwierdzaly one ustalenia dokonane na podstawie dokumentéw, tj. fakt wystepowania wad w nieruchomos$ci
wspolnej, prowadzenia przez strony rozméw oraz podejmowanych préb napraw czesci usterek.

Sad zwazyl, co nastepuje.

Na wstepie nalezalo przeprowadzi¢ ocene skutecznoSci umoéw cesji, na podstawie ktorych wlasciciele lokali
reprezentujacy 65,82% udzialéw w nieruchomosci wsp6lnej scedowali na Wspolnote Mieszkaniowa przystugujace im
na podstawie umow roszezenia z tytulu rekojmi oraz roszczenia odszkodowawcze w stosunku do (...) SA zwigzane
z wystapieniem wad fizycznych nieruchomos$ci wspoélnej, bowiem okoliczno$é¢ ta przesadzala o posiadaniu przez
powddke legitymacji do wystepowania w niniejszej sprawie. Zgodnie z art. 509 § 1 k.c. wierzyciel moze bez zgody
dluznika przenie$é wierzytelno$é na osobe trzecia (przelew), chyba ze sprzeciwialoby sie to ustawie, zastrzezeniu
umownemu albo wlasciwoSci zobowigzania. Powodka zlozyla do akt sprawy umowy cesji z wladcicielami lokali
posiadajacymi 65,82% udzialow w nieruchomoéci wspoélnej. Nalezy zaznaczy¢, ze niewatpliwie z regulacji dotyczacej
instytucji umowy sprzedazy, w szczego6lnosSci przepisow dotyczacych rekojmi za wady (art. 556 - 576 k.c.), wynika,
ze obowigzkiem sprzedajacego jest dostarczenie kupujgcemu rzeczy zgodnej z umowa, zdatnej do uzytku z uwagi
na jej przeznaczenie, oraz pozbawionej wad zaréwno fizycznych jak i prawnych. Na podstawie zawieranych umoéw o
ustanowienie odrebnej wlasnoSci lokali i ich sprzedazy kupujacy nabywali wlasno$é lokali wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi oraz stosownym udzialem w nieruchomosci wspolnej. Stwierdzi¢ zatem trzeba, ze na pozwanej, ktora
wystepowala w powyzszych umowach jako sprzedawca, ciazyl obowiazek dostarczenia nabywcom rzeczy zdatnej
do uzytku i pozbawionej wad, przy czym tyczy sie to nie tylko samego lokalu mieszkalnego z pomieszczeniami
przynaleznymi, ale réwniez nieruchomos$ci wspdlnej. Wilascicielom lokali, bedacym zarazem wspotwlascicielami
nieruchomoéci wspolnej przystuguja za$, na podstawie art. 209 k.c., wszelkie roszczenia zmierzajace do zachowania
wspblnego prawa. W sytuacji wystepowania wad fizycznych na nieruchomosci przysluguje im roszczenie o ich
usuniecie skierowane przeciwko podmiotowi, ktérego dzialania lub zaniechania byly przyczyna powstania tychze
wad. Podsumowujgc ten fragment rozwazan nalezalo uznaé, ze wilascicielom lokali w budynku przy ul. (...) w W.
przystugiwaly roszczenia oznaczone w przedlozonych przez powodowa Wspodlnote umowach, za$ ich przelew nie byl
sprzeczny z ustawa, zastrzezeniem umownym lub wlasSciwo$cia zobowigzania. Wskazaé nalezy, ze kwestia mozliwos$ci
nabycia przez wspolnote mieszkaniowa roszczen w omawianym powyzej zakresie w drodze cesji byla przedmiotem
rozwazan Sadu Najwyzszego, ktory w uchwale z 29 stycznia 2014 roku, IIT CZP 84/13 (LEX nr 1419278) uznal je za
dopuszczalne. Tym samym powo6dka skutecznie nabyta roszezenia, ktére dochodzila pozwem, co z kolei oznacza, ze
posiadala ona legitymacje do wystepowania w niniejszej sprawie.



Zgodnie z art. 471 k.c. dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktore
dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Umowa sprzedazy ze swej istotny jest umowa dwustronnie zobowiazujaca,
co oznacza, ze kazda ze stron jest w zakresie laczacego je stosunku jednoczes$nie dluznikiem i wierzycielem. W
przypadku sprzedawcy jest on wierzycielem w zakresie Zadania zaplaty ustalonej w umowie ceny oraz dluznikiem
w zakresie obowigzku wydania kupujacemu rzeczy zdatnej do uzytku i pozbawionej wad. Mozliwo$¢ dochodzenia
roszczen w oparciu o odpowiedzialno$¢ kontraktowa (art. 471 k.c. i nast.) sprzedawcy, w przypadku wygasniecia
roszczen kupujacego z tytulu rekojmi zostala dopuszczona przez Sad Najwyzszy w uchwale z 30 stycznia 1970 roku,
IIT CZP 102/69 (OSNC 1970/10/176). Powyzsze stanowisko Sad Najwyzszy podtrzymat w wyroku z 4 stycznia 1979
r., I CR 1/79 (LEX nr 8160) stwierdzajac, ze roszczenia odszkodowawcze z art. 566 k.c. (w granicach dodatniego
i ujemnego interesu), co wynika z tresci i celu tego przepisu (ochrona konsumenta), uzupeliaja zakres uprawnien
nabywecy z tytulu rekojmi. Kupujacy, ktory utracil uprawnienia z tytulu rekojmi moze wiec dochodzié od sprzedawcy
naprawienia szkody, spowodowanej wada fizyczng rzeczy na ogblnych zasadach odpowiedzialnosci dluznika za
nienalezyte wykonanie zobowiazania (art. 471 k.c.). Dlatego tez stwierdzi¢ trzeba, ze jakkolwiek w duzej mierze spor
stron skupial sie na zagadnieniu przystugiwania powodce uprawnien z tytutu rekojmi (obok kwestii wystepowania wad
iich charakteru), to w ocenie Sadu nie ulegalo watpliwosci, ze w takiej sytuacji mozliwe bylo réwniez odwolanie sie do
ogoblnych regul dotyczacych stosunkéw zobowiazaniowych, czyli wspomnianego art. 471 k.c. W niniejszej sprawie nie
bylo zatem konieczne rozwazenie kwestii przystugiwania powddce roszczen z tytutu rekojmi oraz innych powigzanych
z tym zagadnien takich jak np. terminowo$¢ zglaszania ujawnionych wad fizycznych nieruchomosci.

Bezspornym w sprawie bylo, Ze pozwana, bedac wtascicielem nieruchomosci przy ul. (...) w W. przeprowadzila na
niej inwestycje budowlana w postaci budynku wielofunkcyjnego, w ktorym nastepnie dokonata wyodrebnienia lokali
iich sprzedazy. Jak juz podkres§lono na wstepie, z tytulu zawieranych umow sprzedazy na pozwanej cigzyl nie tylko
obowiazek wydania lokalu wraz z przynaleznoSciami, ale rowniez zapewnienie, by stuzaca do uzytku wszystkich
wlascicieli nieruchomo$¢ wspélna byla pozbawiona wad. W tym zakresie odpowiedzialno$¢ pozwanej ksztaltuje
art. 474 k.c., zgodnie z ktorym dluznik odpowiedzialny jest jak za wlasne dzialanie lub zaniechanie za dzialania i
zaniechania osob, z ktorych pomoca zobowigzanie wykonywa, jak rowniez osob, ktéorym wykonanie zobowiazania
powierza. Tym samym pozwana odpowiadala takze za wady wynikajace z dzialan wykonawcy, z ktorym laczyla ja
umowa o roboty budowlane inwestycji na nieruchomosci przy ul (...) w W.. Art. 471 k.c. przewiduje odpowiedzialnoéé
odszkodowawcza dluznika, dlatego tez nalezalo odwolaé sie do jej ogblnych regul, wynikajacych z art. 361 § 1 k.c.
Konieczne jest zatem laczne stwierdzenie: a) zaistnienia szkody; b) dzialania lub zaniechania dtuznika; ¢) adekwatnego
zwigzku przyczynowego pomiedzy punktem a) i b).

W niniejszej sprawie w toku postepowania dowodowego stwierdzone zostalo, ze cze$¢ wspolna nieruchomosci
budynkowej przy ul. (...) w W. posiadala liczne wady w postaci spekanych tynkow w korytarzach i na klatkach
schodowych, zaciekow i zawilgocen $cian, odspojen plytek, korozji elementéw metalowych etc.

W zakresie wskazanym w czeéci faktycznej uzasadnienia Sad ustalil, ze wady te wynikaly z niewlas$ciwego, niezgodnego
ze sztuka budowlana (np. zapadniecia sie nawierzchni kostki brukowej przy zjezdzie do garazu) / przepisami
prawa (brak zabezpieczen antypanicznych) wykonania, niewlaéciwego zabezpieczenia poszczegblnych elementow
konstrukeyjnych (korozja ogrodzenia, o$cieznic bram garazowych), niepelnym zrealizowaniem projektu budowlanego
(brak posadzki). Wynika z tego, ze wykonawca rob6t budowlanych na przedmiotowej inwestycji nie dopelnil nalezytej
staranno$ci przy wykonywaniu swego zobowiazania, realizujac jego przedmiot w sposéb wadliwy. Utrzymywanie sie
wad w nieruchomos$ci powodowa¢ bedzie jej dalsza degradacje i niszczenie. Konieczne jest zatem ich usuniecie, co
nieuchronnie wiaze sie z kosztami obciazajacymi powodowa Wspélnote, a w konsekwencji ogot wilasceicieli lokali
w budynku przy ul. (...) w W.. Koszty napraw stanowig zatem szkode wlascicieli, ktorzy mieli prawo oczekiwaé,
ze nieruchomo$¢ wspolna w ktérej udzialy nabyli wraz z wyodrebnionym lokalem, jest pozbawiona wad. Jak juz
wskazano, w ocenie Sadu szkoda ta wynikla z dzialania lub zaniechania pozwanej, bowiem na podstawie cytowanego
juz art. 474 k.c. odpowiedzialnoé¢ za jej wlasne dzialania i zaniechania zré6wnana jest z odpowiedzialnoscia za
dzialania i zaniechania os6b, z ktérych pomoca zobowigzanie zostalo wykonane, jak rowniez osob, ktérym wykonanie
zobowigzania powierzyla (wykonawcy z umowy o roboty budowlane). Wypada przy tym zaznaczy¢, ze konstrukcja



art. 471 k.c. wskazuje na domniemanie, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania wynika z winy
dluznika. Zgodnie zatem z zasada rozkladu ciezaru dowodu (art. 6 k.c.) to na pozwanej cigzyl obowiazek wykazania, ze
za zaistnienie wad, ktére stwierdzono w toku postepowania, a ktére stanowily nienalezyte wykonanie zobowigzania,
nie ponosila ona odpowiedzialnoSci. Obowiazkowi temu nie sprostala, a przedmiotowe domniemanie nie zostalo
obalone. Zdaniem Sadu nie ulegalo watpliwosci, ze pomiedzy wskazana wyzej szkoda a dzialaniem pozwanej zachodzil
adekwatny zwigzek przyczynowy - wady nieruchomos$ci wymagaja napraw co nieuchronnie wiaze sie z koniecznoS$cig
ich sfinansowania ze Srodkow wlascicieli lokali, bedacych czlonkami powodowej Wspodlnoty. Uznaé zatem nalezato, ze
spelnione zostaly wszystkie przestanki powstania po stronie pozwanej odpowiedzialno$ci odszkodowawczej za wady
fizyczne czeéci wspolnej nieruchomosci przy ul. (...) w W., co oznacza, ze powodztwo zaslugiwalo na uwzglednienie
co do zasady.

Rozwazajac zasadno$¢ powodztwa co do wysokoSci, w pierwszym rzedzie wskazaé trzeba, ze z poczynionych przez
Sad ustalenn wynikalo, ze koszt napraw ujawnionych w toku postepowania dowodowego wad wynosil 480.400 zl.
Zwazy¢ jednocze$nie nalezalo, ze umowy cesji z powddka zawarla cze$¢ wlascicieli lokali reprezentujacych udzialy
w nieruchomosci wspolnej w lacznej wysokosci 65,82% i w takiej czeéci wspdlnota mogla domagac sie zasadzenia
na swoja rzecz odszkodowania zwiazanego z kosztami koniecznych napraw. Tym samym roszczenie powo6dki byto
zasadne w zakresie kwoty 316.199,28 7} (480.400 zl x 0,6582). Za nieuprawnione nalezalo uznac¢ twierdzenia strony
powodowej jakoby biegly wyliczyl jedynie minimalne koszty - wyliczenia powodki okreslaly ogolna sume napraw
na kwote 775.440 zl, co przy uwzglednieniu warto$ci udzialéw, ktérych roszczenia reprezentowata powddka dawato
kwote 510.374,42 z}. Jest to kwota istotnie odbiegajaca od warto$ci okre§lonych w opinii i w ocenie Sadu znacznie
przeszacowana. Zwazy¢ bowiem nalezy, ze koszty napraw wskazane w opinii pozwalaja na efektywne usuniecie
przyczyn powstania wad oraz ich skutkéw. Dlatego tez w zakresie przekraczajacym kwote ustalong przez Sad w oparciu
o opinie instytutu powodztwo nie zashugiwalo na uwzglednienie.

W zakresie roszczenia odsetkowego podstawe orzekania stanowil art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli dluznik
op6Znia sie ze spelieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie
poniost zadnej szkody i chociazby op6znienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dluznik odpowiedzialnoSci nie
ponosi. W niniejszej sprawie powodka wystapila do pozwanej z zadaniem zaplaty kwoty dochodzonej pozwem pismem
z 19 marca 2012 roku, doreczonym 22 marca 2012 roku, okreélajac termin jej zaplaty na 29 marca 2012 roku. Tym
samym juz od 30 marca 2012 roku pozwana pozostawata w zwloce ze spelnieniem $wiadczenia, dlatego tez wniosek
powddki o przyznanie jej odsetek ustawowych od zasadzonego roszczenia od dnia wniesienia pozwu (co nastapilo 277
grudnia 2012 roku) do dnia zaplaty zaslugiwal na uwzglednienie w calo$ci.

Ostatecznie nalezalo zatem zasadzi¢ od pozwanej na rzecz powodki kwote 316.199,28 zt wraz z odsetkami ustawowymi
od 27 grudnia 2012 roku do dnia zaplaty, za§ w pozostalym zakresie, przekraczajacym 316.199,28 zl, tj. co do kwoty
194.175,14 zt oddali¢ powodztwo, w zwigzku z czym Sad orzekl jak w punkcie 1. i 2. wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl w oparciu art. 98 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c., tj. w oparciu o zasade odpowiedzialnos$ci
za wynik sprawy, przy jednoczesnym stosunkowym rozdzieleniu kosztéw pomiedzy strony. W niniejszej sprawie
dochodzone przez powodke roszczenie w kwocie 510.374,42 zl okazalo sie uzasadnione do kwoty 316.199,28 zl,
co oznacza, ze powodka wygrala w 62% (316.199,28 zl / 510.374,42 7} x 100%) za$ pozwana w 38% (194.175,14 /
510.374,42 z} x 100%) i w takim tez wymiarze kazdej ze stron przystugiwalo od strony przeciwnej roszczenie o zwrot
poniesionych kosztéw procesu. Na koszty procesu powodki zlozyly sie oplata od pozwu w kwocie 25.519 zl, koszty
opinii instytutu w kwocie 10.467,30 zl, koszty zastepstwa procesowego w kwocie 7.200 (§ 6 pkt 7 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci radeéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Parnistwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu) oraz
kwota 17 zl oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Eacznie daje to kwote 43.203,30 zl (25.519 zl + 10.467,30 zl +
7.200 zt + 17 z1), ktéra podlegala zwrotowi na rzecz powodki w 68% co daje kwote 26.786,04 zt (43.203,30 7zt x
0,68). Natomiast koszty poniesione przez pozwana to koszty zastepstwa procesowego w kwocie 7.200 zl (§ 6 pkt
7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 28 wrze$nia 2002 roku sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu) oraz koszty oplaty



skarbowej pelnomocnictwa w kwocie 17 z}, acznie 7.217 z1 (7.200 zl + 17 z}). Podlegala ona zwrotowi na rzecz pozwanej
w 38% co daje kwote 2.742,46 z} (7.217 zl x 0,38). Zestawiajac tak obliczone kwoty ostatecznie nalezalo przyznac od
pozwanej na rzecz powodki tytulem zwrotu kosztow procesu kwote 24.043,58 zl (26.786,04 zl - 2.742,46 z}) o0 czym
Sad orzekl w punkcie 3. wyroku.

Jednoczes$nie w toku postepowania kwota 2.263,20 zl stanowiaca koszt sporzadzenia opinii uzupelniajacej zostala
tymczasowo pokryta ze Srodkéw Skarbu Panstwa, a zatem nalezalo nakaza¢ jej pobranie od stron w takim zakresie,
w jakim kazda z nich przegrala sprawe. Dlatego tez tytutem brakujacych kosztow sadowych Sad nakazal pobranie od
powodki kwoty 860,02 71 (2.263,20 zl x 0,38) i od pozwanej kwoty 1403,18 z} (2.263,20 zt x 0,62) orzekajac jak w
punkcie 4. wyroku.



