Sygn. akt XXV C 1236/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 maja 2016 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydzial Cywilny w sktadzie:

Przewodniczqcy: SSO Janina Dgbrowiecka

Protokolant: Stazysta Bozena Odrowaz

po rozpoznaniu w dniu20 kwietnia 2016 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Wspélnoty Mieszkaniowej (...) w W. oraz Wspélnoty Mieszkaniowej (...) w W.
przeciwko (...) Sp. z 0.0. z siedzibgq w W.

o nakazanie

1. zasadza od (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwote 1.213.155,32 z} (jeden
milion dwie$cie trzynascie tysiecy sto pieédziesiat pie¢ zlotych 32/100) netto;

2. oddala powddztwo Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W. w pozostalym zakresie;

3. zasadza od (...) Sp.z0.0. z siedziba w W. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwote 592.092,92 zl (pieéset
dziewieédziesiat dwa tysiace dziewieédziesigt dwa zlote 92/100) netto;

4. oddala powodztwo Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. w pozostalym zakresie;

5. zasadza od (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwote 33.966 zl (trzydziesci
trzy tysiace dziewiecset sze$¢dziesiat sze$c zlotych) tytutem zwrotu kosztoéw procesu;

6. zasadza od (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. na rzecz Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwote 30.793 zl (trzydziesci
tysiecy siedemset dziewiecédziesiat trzy zlote) tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

7. oddala wnioski powodow o zastosowanie sze$ciokrotno$ci wysokoSci stawki minimalne;j.
Sygn. akt XXV C 1236/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 29 sierpnia 2012 r. Wspoélnota Mieszkaniowa (...) w W. wniosla przeciwko (...) Sp. z o.0. z siedziba
w W. (od 31.12.2012 . (...) Sp.Z0.0.) O:

1. nakazanie pozwanej obnizenia ceny nieruchomosci polozonej w W. przy Al (...) o kwote 4.000.000 zl, w zwigzku
z wystepowaniem wad czeSci wspolnych nieruchomosci tj.:

a) naprawe nieprawidlowo ocynkowanych rur instalacji wodnej oraz wszelkich usterek, jakie powstaly w wyniku tej
wady, np. popekane rury, przecieki na instalacji, perforacje na dlugich odcinkach rur,



b) naprawe wadliwego systemu cyrkulacji wodnej opomiarowania instalacji wodnej, powodujaca niemoznoséc
prawidlowego rozliczenia zuzy¢ wody cieplej,

¢) naprawe zapadnietej posadzki w garazu,

i nakazanie pozwanej zaptaty na rzecz powodki kwoty 4.000.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

Ewentualnie,

2. nakazanie pozwanej naprawienia szkody na rzecz powodki poprzez naprawe wad czeSci wspdlnych nieruchomosci
polozonej przy Al. (...) w sposob i w terminach wskazanych przez powodke na podstawie art. 363 § 1 k.c. tj.:

a) naprawe nieprawidlowo ocynkowanych rur instalacji wodnej oraz wszelkich usterek jakie powstaly w wyniku tej
wady np. popekane rury, przecieki na instalacji, perforacje na dtugich odcinkach rur,

b) naprawe wadliwego systemu cyrkulacji i opomiarowania instalacji wodnej, powodujaca niemozno$¢ prawidlowego
rozliczenia zuzy¢ wody cieplej,

¢) naprawe zapadnietej posadzki w garazu.
Ewentualnie,

3. nakazanie pozwanej naprawienia szkody poprzez zasgdzenie na rzecz powddki od pozwanej odszkodowania w
wysokosci 4.000.000 7zl w zwiagzku z wystepowaniem wad czeSci wspolnych nieruchomo$ci polozonej przy Al. (...) w
W. wskazanych w punkcie 1, wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty,

4. zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztéw postepowania wedlug spisu kosztow, a w braku przedstawienia
spisu, wedlug norm prawem przepisanych oraz szeSciokrotnosci kosztéw zastepstwa procesowego.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w caloéci oraz zasadzenie od powodki na rzecz
pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego, w maksymalnej wysokoSci przewidzianej
normami przepisanymi. Pozwana wniosla o zawiadomienie przypozwanych (...) S.A. oraz T. T., prowadzacego
dzialalno$¢ gospodarczg pod nazwa (...) o toczacym sie procesie i wezwanie przypozwanych do udzialu w sprawie.
Pozwana wniosla réwniez o polaczenie do lacznego rozpoznania oraz rozstrzygniecia z niniejsza sprawa spraw
przeciwko P. z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej (...) oraz Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) toczacych sie pod sygn.
XXV C1238/121 XXV C 1239/12.

W sprawie o sygn. akt XXV C 1238/12 pozwem z dnia 29 sierpnia 2012 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa (...) w W. wniosla
przeciwko (...) Sp. z 0.0. z siedzibga w W. (od 31.12.2012 . (...) Sp. Z 0.0.) O:

1. nakazanie pozwanej obnizenia ceny nieruchomosci polozonej w W. przy Al. (...) o kwote 1.000.000 zl, w zwiazku
z wystepowaniem wad czeéci wspolnych nieruchomogci tj.:

a) naprawe nieprawidlowo ocynkowanych rur instalacji wodnej oraz wszelkich usterek, jakie powstaly w wyniku tej
wady, np. popekane rury, przecieki na instalacji, perforacje na dlugich odcinkach rur,

b) naprawe wadliwego systemu cyrkulacji wodnej opomiarowania instalacji wodnej, powodujaca niemoznos$é
prawidlowego rozliczenia zuzy¢ wody cieplej,

¢) naprawe zapadnietej posadzki w garazu

i nakazanie pozwanej zaplaty na rzecz powddki kwoty 1.000.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaplaty.



Ewentualnie,

2. nakazanie pozwanej naprawienia szkody na rzecz powodki poprzez naprawe wad cze$ci wspolnych nieruchomosci
potozonej przy Al. (...) w W. w sposob i w terminach wskazanych przez powoddke, tj.:

a) naprawe nieprawidlowo ocynkowanych rur instalacji wodnej oraz wszelkich usterek, jakie powstaly w wyniku tej
wady, np. popekane rury, przecieki na instalacji, perforacje na dlugich odcinkach rur,

b) naprawe wadliwego systemu cyrkulacji i opomiarowania instalacji wodnej, powodujaca niemozno$¢ prawidlowego
rozliczenia zuzy¢ wody cieplej,

¢) naprawe zapadnietej posadzki w garazu.
Ewentualnie,

3. nakazanie pozwanej naprawienia szkody poprzez zasadzenie na rzecz powodki od pozwanej odszkodowania w
wysokosci 1.000.000 zt w zwigzku z wystepowaniem wad czeéci wspdlnych nieruchomosci polozonej przy Al. (...) w
W. wskazanych w punkcie 1, wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty,

4. zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki kosztow postepowania wedtug spisu kosztéw, a w braku przedstawienia
spisu, wedlug norm prawem przepisanych oraz szeSciokrotnosci kosztéw zastepstwa procesowego.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci oraz zasadzenie od powddki na rzecz
pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego, w maksymalnej wysokoSci przewidzianej
normami przepisanymi. Pozwana wniosta o zawiadomienie przypozwanych (...) S.A. oraz(...) o toczacym sie procesie i
wezwanie przypozwanych do udzialu w sprawie. Pozwana wniosla rowniez o polaczenie do lgcznego rozpoznania oraz
rozstrzygniecia z niniejsza sprawa spraw przeciwko P. z powddztwa Wspolnoty Mieszkaniowej (...) oraz Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) toczacych sie pod sygn. XXV C 1236/12 i XXV C 1239/12.

Postanowieniem z dnia 19 grudnia 2012 r. postanowiono na podstawie art. 219 k.p.c. polaczy¢ sprawe XXV C 1238/12
ze sprawg XXV C 1236/12 do lacznego rozpoznania i orzekania.

Sad Okregowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwana w latach 2002-2005 prowadzila na nieruchomoéci gruntowej dla ktorej zalozona zostala ksiega wieczysta
nr (...) inwestycje budowy osiedla (...), w wyniku ktérej wybudowane zostaly m.in. budynki zabudowy mieszkaniowej
polozone wW. przy Al. (...), dla ktérych powstala Wspoélnota Mieszkaniowa (...) (Al (...)) oraz (...) (AL (...)). Inwestycja
realizowana byla na podstawie projektu budowlanego przygotowanego przez Projektanta na zlecenie Dewelopera.
Projekt wykonawczy instalacji wody zimnej i cieplej, przeciwpozarowej, kanalizacji sanitarnej i deszczowej zostal
przygotowany przez spoélke (...) Sp. z 0.0., ktéra byla podwykonawca Projektanta. Generalnym Wykonawca inwestycji
byla spolka (...) (dzienniki budowy, k. 1218-1293 akt XXV C 1238/12, Projekt wykonawczy instalacji wody zimnej i
cieplej, przeciwpozarowej, kanalizacji sanitarnej i deszczowej, k. 1139-1151).

W dniu 11 lipca 2005 r. pozwana zawarla z R. L., prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod firmg (...) umowe
o zarzadzanie nieruchomos$cia. Na mocy umowy o zarzadzanie pozwana przekazala Zarzadcy do zarzadzania w
caloéci osiedle (...). Na Zarzadce zostal nalozony szereg obowiazkéw, m.in.: utrzymywanie w nalezytym stanie
porzadku i czystosci urzadzen budynkéw, dokonywanie biezacej konserwacji i napraw nieruchomosci wspolnych oraz
zapewnianie usuwania awarii i ich skutkow. Zarzadcy zostaly przekazane ogoélne zasady funkcjonowania osiedla,
stanowigce integralng cze$¢ umowy o zarzadzanie. W ogblnych zasadach funkcjonowania osiedla ustanowiony zostat
regulamin porzadku osiedla (umowa o zarzadzanie nieruchomos$ciami z dnia 11.07.2005 1., k. 52-57).

Po zakonczeniu budowy budynkéw nr (...), w dniu 10 maja 2006 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego ( (...))
wydal decyzje nr (...) w przedmiocie udzielenia pozwolenia na uzytkowanie budynkéw. Dla budynku nr (...) w dniu 29



czerwca 2005 r. przeprowadzil kontrole, w wyniku ktérej wydal decyzje nr (...) (decyzja (...) nr (...) z dnia 10.05.2006
r., k. 304-305, decyzja (...) nr (...) z dnia 1.07.2005 r., k. 198-199 akt XXV C 1238/12).

Odno$nie budynku przy Al. (...), w dniu 24 pazdziernika 2005 r. pozwana zawarla pierwsza, w odniesieniu do budynku
przy Al. (...), umowe ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy. Wydanie pierwszego
lokalu kupujacemu nastapito w dniu 2 sierpnia 2005 r. wydanie ostatniego sprzedanego lokalu w budynku nastapito w
dniu 24 kwietnia 2007 1., zgodnie z umowa z dnia 11 czerwca 2007 r. (umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego i jego sprzedazy z dnia 24.10.2005 1., rep. ANr (...), k. 173-184 akt XXV C 1238/12, umowa ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy z dnia 11.06.2007 r., rep. A Nr (...), k. 1477-1489 akt XXV
C1238/12).

Natomiast w dniu 10 pazdziernika 2006 r. pozwana sprzedala pierwszy lokal i zwigzany z nim udzial w czeSciach
wspoélnych budynku przy Al (...). Wydanie pierwszego lokalu kupujacemu nastapito w dniu 25 lipca 2006 r. Zgodnie
z umow3 z dnia 8 maja 2009 r., wydanie kupujacemu ostatniego sprzedanego lokalu w budynku nastapilo natomiast
w dniu 8 grudnia 2008 r., (odpis ksiegi wieczystej nr (...), k. 85-174, odpis ksiegi wieczystej nr (...), k. 175-303,
umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci (pierwszego) lokalu mieszkalnego i sprzedazy lokalu oraz Przedwstepna
Umowa ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu niemieszkalnego (garazu) i sprzedazy udzialu w tym lokalu z dnia 10
pazdziernika 2006 roku, repertorium A Nr (...), k. 34-51, umowa ustanowienia odrebnej wlasno$ci (ostatniego) lokalu
niemieszkalnego i sprzedazy lokalu oraz umowa sprzedazy udzialu w lokalu niemieszkalnym (garazu) z dnia 8 maja
2009 r., Repertorium A Nr (...), k. 1896-1919).

Wadliwa cyrkulacja: wadliwe ocynkowanie rur instalacji cieplej wody.

W trakcie uzytkowania wspolnotowych budynkéw zaczely stopniowo ujawnia¢ sie wady czeSci wspolnych
nieruchomoéci. Wady w obrebie cze$ci wspolnych byly systematycznie sygnalizowane i zglaszane pozwanej zar6wno
przez Zarzadce jak i przez samych mieszkancow. Mieszkancy poczawszy od wydania im lokali (2006/2007 r.) sktadali
wnioski o naprawe cyrkulacji wodnej znajdujacej sie na nieruchomosci zwracajac uwage na brak cieplej wody, badz
bardzo dlugi okres oczekiwania na nia, wskazywali na zabarwiona wode oraz zadali stosownych rekompensat z
tytulu nienalezenie poniesionych oplat za wode. Mimo korespondencji stron i podejmowania préb usuniecia wady i
kolejnych regulacji problemy z cyrkulacja powracaly (pismo pozwanej do zarzadcy z dnia 16.07.2007 r., k. 982-984,
pismo zarzadcy do pozwanej z dnia 20.07.2007 r., k. 985-986, e-mail zarzadcy do pozwanej z dnia 4.03.2008 r.,
k. 992-993, pismo zarzadcy do pozwanej z dnia 29.05.2008 r., k. 1001-1002, pismo pozwanej do zarzadcy z dnia
22.08.2008 r., k. 1003-1004, pismo zarzadcy do pozwanej z dnia 30.07.2008 r., k. 1008-1009, pismo pozwanej
do zarzadcy z dnia 1.09.2008 r., 1010-1011, pismo pozwanej do zarzadcy z dnia 17.09.2008 r., k. 1013-1014, pismo
zarzadcy do pozwanej z dnia 17.09.2008 r., k. 1016-1024, pismo zarzadcy do pozwanej z dnia 8.10.2008 r., k.
1030-1035, pismo pozwanej do zarzadcy z dnia 4.11.2008 r., k. 1043-1044, pismo pozwanej do zarzadcy z dnia
12.11.2008 1., k. 1045-1056, pismo zarzadcy do pozwanej z dnia 24.11.2008 r., k. 1057-1059, pismo A. 1. do pozwanej
z dnia 8.01.2009 r., k. 1065, pismo zarzadcy do pozwanej z dnia 28.04.2009 r., k. 1099-1100, pismo zarzadcy do
pozwanej z dnia 9.04.2010 r., k. 1132-1133, pismo zarzadcy do pozwanej z dnia 13.09.2010 r., k. 1156, pismo zarzadcy
do pozwanej z dnia 8.10.2010 r., k. 1184-1195, pismo pozwanej do zarzadcy z dnia 11.02.2011 r., k. 1217-1219, pismo
zarzadcy do Prezesa pozwanej z dnia 22.02.2011 1., k. 1220-1228, e-mail z dnia 18.01.2011 1., k. 1216, pismo zarzadcy
do pozwanej z dni 22.05.2012 1., k. 1232-1234, zgloszenia usterek przez lokatoréw, k. 1235-1380).

Wspolnota Mieszkaniowa zlecila uprawnionym osobom przeprowadzenie przegladow stanu technicznego
nieruchomoéci, w wyniku ktorych stwierdzono szereg wad i usterek oraz niezgodnosSci stanu faktycznego z
obowigzujacymi przepisami techniczno-budowlanymi. Powolani przez pozwana specjaliéci stwierdzili, ze instalacja
cieplej wody nadaje sie w krotkim czasie do wymiany, gdyz z uwagi na przyczyny korozji ilo§¢ perforacji bedzie
stale narasta¢, wskazano takze, iz instalacja powinna zosta¢ wymieniona na instalacje plastikowa badz ze stali
kwasoodpornej. Instalacja natomiast zostala wykonana z rurociggéw stalowych ocynkowanych (opinia wykonana
przez firme (...) z dnia 2.10.2009 r. oraz z dnia 1.12.2010 r., k. 1184-1195).



Natomiast w opinii Instytutu (...) z grudnia 2007 r. we wnioskach koncowych stwierdzono, iz ,zaprojektowane i
zastosowane systemy pomiarow zuzycia c.w. w lokalach mieszkalnych wszystkich przedmiotowych budynkéw nie
moga speli¢ swojego podstawowego zadania, jakim jest rzetelne rozliczenie rozbioru c.w. przez poszczeg6lne lokale
mieszkalne. Powodem tego jest niefrasobliwe pominiecie podstawowych réznic w rozbiorach c.w. i przeplywach
cyrkulacyjnych c.w. oraz wlasnos$ciach pomiarowych urzadzen do realizacji tych pomiaréw (wodomierzy), co zawarto
w powyzszej analizie technicznej.” Zostalo to takze potwierdzone w uzupelniajacej opinii technicznej z maja 2010 r.
wykonanej przez Instytut (...) (opinia Instytutu (...) z grudnia 2007 r. ((...)) wraz z opinig uzupekiajaca z maja 2010
r., k. 1513-1518).

Pozwana mimo zobowiazania sie do naprawy wady i twierdzenia, iz ,po zakonczeniu regulacji systemu cyrkulacji w
lokalach, cyrkulacja bedzie dzialala prawidlowo, odczyty licznikdw cieptej wody lokali powinny wskazywaé prawidlowe
zuzycia" nie wywiazala sie ze swoich obowiazkéw (protokoél ze spotkania z dnia 2.04.2009 r., k. 1419-1420).

Mimo powyzszego i mimo zleconych ekspertyz pozwana kwestionowala jej wine w wadliwym systemie instalacji
wody cieplej spowodowanej m.in. zastosowaniem rur ocynkowanych (protokoél ze spotkania z dnia 1.03.2011 r., k.

1428-1431).

Pozwana wing za wadliwe funkcjonowanie instalacji wody cieplej obarczala Zarzadce oraz konserwatora, mimo, iz
mieszkancy od roku 2006/2007 skarza sie na spadek jakoSci wody, jak i dlugi okres oczekiwania na ciepla wode
(najczesciej od 5 do 10 minut). Pomimo przeprowadzanych regulacji, w dalszym ciagu Zarzadcy byly zglaszane wady
i usterki dotyczace wody.

Spadki posadzki garazowe].

Kolejnymi ujawnionymi wadami na nieruchomosciach byly wady w garazu polegajace na spadkach posadzki
garazowej i wadliwych odwodnieniach liniowych. Wady te zostaly ujawnione tuz po wydaniu nieruchomosci
poszczegblnym wlascicielom. Zaréwno powodka jak i poszczegélni wlasciciele lokali informowali pozwana o
wystepujacych wadach, a pozwana uznala wade i zobowigzala sie do jej naprawienia (korespondencja stron procesu,
k. 975-1234, zgloszenia usterek przez lokatorow, k. 1235-1380).

W dniu 12 wrze$nia 2006 r. zostal przeprowadzony przeglad techniczny po pierwszym roku eksploatacji budynku nr
(...), zas w dniu 19 listopada 2007 r. zostal sporzadzony protokoél z rocznego przegladu gwarancyjnego budynkéw nr
(...), ktéry odbyl sie w dniach 19 - 26 listopada 2007 r. W trakcie w/w przegladéw ujawnione zostaly wady posadzki w
lokalach garazowych, ktére zostaly odnotowane w protokole (protokoét z przegladu technicznego z dnia 12.09.2006 .,
k. 1577-1580 akt XXV C 1238/12, protokét z rocznego przegladu gwarancyjnego z dnia 19.11.2007 1., k. 1432- 1435).

Ponadto, wlatach 20101 2011 r. Zarzadca zlecal spolce (...) dokonanie oceny stanu technicznego posadzek w garazach,
ich spadkéw oraz odwodnienn liniowych. Podczas wizji lokalnej przeprowadzonej przez (...)rowniez odnotowano
uszkodzenia, ktore zostaly wskazane w punkcie 7 Opinii Technicznej z dnia 14 marca 2010 r. dla budynku nr (...) oraz
punkcie 6 Opinii Technicznej z dnia 8 grudnia 2011 r. dla budynkéw nr (...). Jednocze$nie w Opiniach Technicznych
stwierdzono, ze posadzki w garazach zostaly wadliwie wykonane w sposéb odbiegajacy od zalozen projektowych
(opinia techniczna(...)z dnia 14.03.2010 1., k. 720-737 akt XXV C 1238/12, opinia techniczna (...)z dnia 8.12.2011 1.,
k. 1157-1178).

Pozwana dokonywala poszczegolnych napraw, ktore jednak nie przyniosly trwalych efektéw i posadzki w garazach
nadal byty wadliwe. W opiniach technicznych z dnia 14 marca 2010 r. oraz z dnia 8 grudnia 2011 r. stwierdzono:

 miejscowe uszkodzenia posadzki,
« liczne niecki i wglebienia w posadzce gromadzace wode,

« odwrotne spadki posadzki umiejscowione szczegoblnie przy $cianach powodujac ich zawilgocenie,



« miejscowe zamocowanie korytek $ciekowych powyzej poziomu posadzki co uniemozliwia splyw wody do
odwodnienia,

« w wielu miejscach posadzka garazowa nie ma w ogole wykonanych spadkéw, co uniemozliwia splyw wody do
wykonanego odwodnienia,

« brak wykonania korytek w niektorych ciagach jezdnych co, przy braku spadkéw posadzek dodatkowo sprzyja
gromadzeniu duzych zastoin wodnych.

Pozwana wielokrotnie zobowiazywala sie do naprawy spadkéw w garazach i wad z tym zwigzanych. Miedzy innymi w
protokole z dnia 1 marca 2011 r. zadeklarowala wykonanie prac naprawczych z zakresie likwidacji spadkow posadzki
przeciwnych do kierunku odplywu wody i doprowadzenia posadzki do zgodno$ci z projektem, naprawy peknie¢,
uszczelnienia koryt odwodnienia linowego itd. Zobowiazanie do naprawy pozwana potwierdzila takze podczas
spotkania z powddka z dniu 28 czerwca 2011 r. (protokol ze spotkania w sprawie obstugi serwisowej z dnia 1.03.2011
r., k. 1428-1431).

Wspdlnota Mieszkaniowa kazdorazowo, niezwlocznie po przekazaniu protokoldéw, orzeczen technicznych, opinii
wykazujacych wady czeéci wspdlnych nieruchomosci wzywala pozwang do usuniecia wszelkich usterek, niezgodnoSci
w nich wyszczegblnionych i doprowadzenia nieruchomoéci do stanu zgodnego z dokumentacja i obowigzujacymi
przepisami. Niektore z wad zostaly przez Wspoélnote Mieszkaniowa odkryte przed dokonaniem przegladow - wady
te rowniez byly zglaszane przez Wspolnote pozwanej niezwlocznie po ich wykryciu. Czesé drobnych wad byla przez
pozwang usuwana po ich zgloszeniu.

W celu zapewnienia prawidlowej realizacji naprawy, w dniu 20 czerwca 2012 r. Deweloper zawarl z Zarzadca
porozumienie. W porozumieniu powddka o§wiadczyla, ze rozbiezno$¢ stanowisk w sprawach zwigzanych z usuwaniem
wad doprowadzila Wspdlnote Mieszkaniowa do podjecia krokéw zmierzajacych do wniesienia przeciwko P. pozwu
o usuniecie wad. W celu jednak zakonczenia zaistnialego sporu, strony porozumienia podjely rozmowy, w wyniku
ktoérych ustalily zakres prac naprawczych do wykonania przez Dewelopera. Zakres prac naprawczych obejmowal
wszystkie wady garazu zgloszone Deweloperowi i zostal precyzyjnie okre§lony w zalaczniku 1 do porozumienia
(porozumienie z dnia 20 czerwca 2012 r., k. 1389-1411).

W wykonaniu porozumienia Deweloper przystapil do prac naprawczych, w wyniku ktérych wszystkie wady w garazu
zostaly usuniete zgodnie z zakresem prac naprawczych okre§lonym przez strony w porozumieniu. Dokonany zostal
odbiér tych robot i podpisany protokél odbioru koncowego przez Dewelopera i Zarzadce. Stosowne wpisy zostaly
dokonane w Dzienniku Budowy (komplet dokumentéw dotyczacych prac naprawczych w garazu: protokot odbioru
koncowego, dziennik prac naprawczych, rzut garazu z naniesionym zakresem robot, o§wiadczenie (...) Sp. z o.0.,
protokoly cze$ciowego odbioru robot, karty techniczne, aprobaty, deklaracje zgodnoéci, k. 1995-2055, opinia na temat
prawidlowosci i kompletnoS$ci prac naprawczych posadzek w garazach budynkéw przy Al. (...) w W., k. 2616-2634).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie twierdzen zawartych w pismach procesowych obydwu stron oraz
dokumentow powolanych powyze;j.

Sad dal wiare zeznaniom $wiadka T. G. (k. 2419-2420) oraz zeznaniom Z. O. (k. 2424). Sad dal réwniez wiare
zeznaniom $wiadka J. G. (k. 2421-2423) oraz B. D. (k. 2423). Zeznania w/w $wiadkéw byly szczegélowe i logiczne,
zeznawali spontanicznie, w jednoznaczny sposoéb wskazujgc na okolicznoéci co do ktérych posiadali informacje.
Zeznania pokrywaja sie rowniez z zebranym w sprawie materialem dowodowym oraz potwierdzaja wnioski zawarte
w opiniach bieglych sadowych.

W toku procesu Sad dopuscit dowdd z opinii bieglego z zakresu instalacji sanitarnej mgr inz. P. G. na okoliczno$é
ustalenia czy dopuszczalne i zgodne z przepisami prawa i zasadami sztuki budowlanej byto zastosowanie w instalacji
wodnej w budynkach mieszkalnych przy al. (...) oraz przy al. (...) w W., w okresie projektowania i wykonania instalacji
tj. w latach 2004-2005, rur stalowych ocynkowanych; czy w instalacji cieptej wody w budynkach mieszkalnych przy



al. (...) oraz przy al. (...) w W. wystepuje zjawisko korozji rur, a jesli tak, jaka jest jego przyczyna; czy w budynkach
mieszkalnych przy al. (...) oraz przy al. (...) w W. zastosowano prawidlowe (zgodne z przepisami i sztuka budowlana)
rozwigzania w zakresie cyrkulacji cieptej wody, jezeli nie, to na czym polegaja nieprawidlowoSci oraz czy w okresie
zasiedlania budynku mieszkalnego wielorodzinnego ewentualne problemy z cyrkulacja cieplej wody uzytkowej sa
zjawiskiem typowym i dopuszczalnym, niezaleznym od prawidlowosci projektu wykonawczego instalacji wodnej oraz
jej wykonania.

Sad dopuécil rowniez dowdd z opinii bieglego z zakresu budownictwa na okoliczno$¢ ustalenia czy prace naprawcze
dotyczace posadzki garazu w budynkach mieszkalnych przy al. (...) oraz przy al. (...) w W., wskazane w zalaczniku 1
do Porozumienia z dnia 20 czerwca 2012 r. pomiedzy pozwang a powodka 1 oraz w zalaczniku 1 do Porozumienia z
dnia 20 czerwca 2012 r. pomiedzy pozwana a powddka 2, przeprowadzone na zlecenie pozwanej, zostaly wykonane
prawidlowo i czy dotyczyly wszystkich usterek posadzki w garazu wskazanych w powyzszych zalacznikach.

Sad dal wiare w/w opiniom i postuzyl sie nimi w trakcie rekonstrukcji stanu faktycznego niniejszej sprawy.
Obie opinie zostaly sporzadzone w sposéb rzeczowy, rzetelny oraz przekonywujacy w oparciu o wiedze fachowa,
przez kompetentna osobe, posiadajaca odpowiednie w tym kierunku specjalistyczne wyksztalcenie i wieloletnie
doswiadczenie zawodowe. Opinie sa jasne i logiczne, poparte przekonujacymi wyjasnieniami bieglych, z obszernym
i wyczerpujacym uzasadnieniem.

Sad pominal wniosek dowodowy z przestuchania w charakterze Swiadkow wlascicieli lokali nr (...) w budynku przy Al.
(...), lokali nr (...), w budynku przy Al (...) oraz lokali nr (...) w budynku przy Al (...) na okoliczno$§¢ zawarcia umow
cesji roszczen z tytutu rekojmi, pomiedzy pierwotnymi wlascicielami lokali a obecnymi, bowiem zmierzal jedynie do
przedluzenia postepowania, nie mial natomiast znaczenia dla merytorycznego rozstrzygniecia sprawy.

Sad oddalil rowniez wniosek dowodowy z przestuchania w charakterze strony R. L. (k. 2668).
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powoddztwo zashugiwalo na cze$ciowe uwzglednienie.

Odnoszac sie w pierwszej kolejno$ci do kwestii legitymacji czynnej powddek, wskaza¢ nalezy, ze w celu uzyskania
legitymacji czynnej do dochodzenia roszczen, powodowe wspolnoty podpisaly z wlascicielami ulamkowych czesci w
nieruchomoéci wsp6lnej umowy cesji. Na mocy tych uméw na powodki zostaly przelane roszczenia odszkodowawcze
wlascicieli lokali w zwiazku z wystepowaniem wad cze$ci wspdlnych nieruchomosci nabytych od pozwanej. W ocenie
Sadu powodki uzyskaly zatem legitymacje czynna do dochodzenia scedowanych roszczen.

Zgodnie z art. 556 k.c. sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade fizyczna
lub prawna (rekojmia). Kupujacy ma uprawnienie z tytulu rekojmi do zadania obnizZenia ceny, usuniecia wady,
wymiany rzeczy na wolng od wad oraz odstapienia od umowy, ale tylko w przypadku, gdy wada nie jest nieistotna.
Sposéb reklamacji wybiera kupujacy.

Podkresli¢ nalezy, ze wystarczajaca przestanka faktyczna tego rodzaju odpowiedzialnoéci, ktéra powstaje juz po
wykonaniu $wiadczenia z umowy przez sprzedawce, jest ustalenie, ze wydana i odebrana przez kupujacego rzecz
wykazuje cechy kwalifikujace ja w danym stosunku prawnym jako rzecz wadliwa. Okoliczno$cia uzasadniajaca
powstanie odpowiedzialnoS$ci sprzedawcy z tytulu rekojmi jest zatem istnienie wady rzeczy.

Na uwzglednienie nie zastlugiwalo powo6dztwo o nakazanie obnizenia ceny nieruchomosci w zwigzku z wystepowaniem
wad czeSci wspolnych. Powodki nie wykazaly bowiem jakie ceny lokali zostaly uzgodnione w poszczegolnych umowach
sprzedazy, spadku ich warto$ci w zwigzku z istnieniem wad w cze$ci wspodlnej nieruchomogci, jak rowniez nie wskazaly
sposobu obliczenia warto$ci obnizenia poszczegblnych cen ustalonych za te lokale w umowach sprzedazy. Niezaleznie
od powyzszego, nie bylo wlasciwie mozliwo$ci wykazania obnizenia wartoéci lokali z uwagi na wskazane wady. Nie
kazdy wlasciciel lokalu mieszkalnego bowiem musi by¢ posiadaczem garazu podziemnego, azeby na warto$¢ jego



lokalu miata wplyw zapadnieta posadzka w garazu. Nie zostalo rowniez wykazane w toku procesu jaka skale przyjmuja
rozbieznoSci w obliczaniu oplat za zuzycie cieplej wody. Powodki nie wskazaly, ile winny wynosié prawidlowo
zmierzone oplaty dla kazdego z lokali, a zatem nie wiadomo o ile zostaja one zawyzone lub zanizone.

W ocenie Sadu réwniez powodztwo o nakazanie pozwanej naprawienia szkody poprzez naprawe wad czeéci wspolnych
nieruchomoésci nie zastlugiwato na uwzglednienie. Co sie tyczy kwestii posadzek w lokalach garazowych, wskazaé
nalezy, iz pozwana naprawila juz na podstawie porozumienia pomiedzy stronami wady wystepujace w lokalach
garazowych. Jak stwierdzil biegly B. W. w opinii na temat prawidlowosci i kompletnoSci prac naprawczych posadzek w
garazach budynkow przy Al. (...) w W., wszystkie wady w garazu zostaly usuniete zgodnie z zakresem prac naprawczych
okreslonym przez strony w porozumieniu. W tym zakresie powddztwo bylo zatem bezzasadne.

Odnoé$nie naprawy przez pozwang nieprawidlowo ocynkowanych rur instalacji wodnej oraz wszelkich usterek, jakie
postaly w wyniku tej wady, nalezy podkresli¢, ze na nieruchomo$ciach przy Al. (...) stalowe rury byly ocynkowane w
sposob prawidlowy. Biegly do spraw instalacji sanitarnych w opinii sporzadzonej w rozpoznawanej sprawie stwierdzit
réwniez, ze samo zastosowanie stalowych rur ocynkowanych bylto zgodne z technika hydrauliczng. Rury jednak ulegly
zniszczeniu na skutek nieprawidlowego z nich korzystania i zanieczyszczen chemicznych znajdujacych sie w wodzie.
Nie mozna jednak stwierdzi¢, aby rury te byly ocynkowane nieprawidlowo, a tym samym, aby to nieprawidlowe
ocynkowanie rur doprowadzilo do powstania usterek.

Biorac pod uwage powyzsze, brak jest podstaw do uznania, aby wady wskazane przez powddki istnialy, gdyz jedna z
nich zostala juz naprawiona, za$ druga w ogole nie stanowi wady. Nie mozna bylo zatem uznaé za zasadne roszczenia
powodek opartego na przepisach o rekojmi za wady.

Stosownie do art. 471 k.c. dluznik obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore
dluznik odpowiedzialnos$ci nie ponosi.

Przepis powyzszy znajduje zastosowanie w stosunkach miedzy wierzycielem i dluznikiem, ktérzy sg stronami
okreslonego stosunku zobowigzaniowego. Odpowiedzialno$é¢ kontraktowa dluznika powstaje, jezeli spelnione zostana
nastepujace przeslanki: 1) szkoda wierzyciela w postaci uszczerbku majatkowego; 2) szkoda musi by¢ spowodowana
niewykonaniem lub nienalezycie wykonanym zobowigzaniem przez dluznika; 3) zwigzek przyczynowy miedzy
faktem nienalezytego wykonania lub niewykonania zobowigzania a poniesiong szkoda. Ciezar dowodu istnienia
wyzej wymienionych przestanek, w $wietle art. 6 k.c. spoczywa na wierzycielu jako osobie, ktora z tychze faktow
wywodzi skutki prawne (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 19 lutego 2013 r., I ACa 717/12).
Musi on zatem najpierw udowodnié istnienie waznego zobowiazania o okreslonej treéci, w stosunku do ktdrego
czyni dluznikowi zarzuty jego naruszenia. To jednak dluznik, bronigc sie przed zarzutem niewykonania lub
nienalezytego zobowigzania, powinien przedstawi¢ dowod spelnienia §wiadczenia. Odpowiedzialno$é dluznika z
tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania zostala uksztalttowana na zasadzie winy. W art. 471
k.c. zawarte jest jednak domniemanie, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania nastapilo wskutek
okoliczno$ci, za ktére dtuznik ponosi odpowiedzialno$é (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 27 marca
2013 r., I ACa 35/13).

Caloksztalt przepisow tytulu ,wykonanie zobowigzan i skutki ich niewykonania” uzasadnia zapatrywanie, ze
uzasadnieniem odpowiedzialnoSci dluznika jest niezachowanie nalezytej staranno$ci, a wiec w konsekwencji
odpowiada on za wine w postaci niedbalstwa. Standard nalezytej staranno$ci wymaganej od dtuznika w wykonaniu
zobowiazania okre§la art. 355 k.c., zwazy¢ jednak trzeba, ze wobec dtuznikow bedacych przedsiebiorcami nalezy przy
spelnianiu zobowigzania oczekiwaé staranno$ci wynikajacej z zawodowego charakteru ich dzialalnoéci.

W sprawie niniejszej powodki dochodzily zaplaty odszkodowania od pozwanej z tytulu niewywiazania sie przez
pozwang z zawartych umow sprzedazy. W ocenie Sadu powodki udowodnily istnienie szkody w postaci wadliwej
cyrkulacji wodnej oraz systemu opomiarowania cieplej wody. Mieszkancy juz od ok. 10 lat sktadali wnioski o naprawe
w/w wad i skarzyli sie na nienaleznie poniesione oplaty za ciepla wode. Zaréwno z opinii bieglego P. G., jak i z



opinii sporzadzonych na zlecenie strony powodowej stwierdzono, ze rury pod katem korozyjnym nie nadaja sie do
dalszej eksploatacji i w krotkim czasie niezbedna bedzie wymiana calej instalacji. ROwniez zastosowane systemy
pomiaréw zuzycia cieplej wody w lokalach mieszkalnych wszystkich przedmiotowych budynkéw nie spelniajg swojej
podstawowej roli, jaka jest rzetelne wskazywanie poboru cieplej wody przez poszczegodlne lokale mieszkalne. Jest to
spowodowane pominieciem réznic w pomiarach i przeplywach cyrkulacyjnych cieplej wody, a takze wlasnoéciami
pomiarowymi wodomierzy. Mieszkancy budynkéw skarzg sie rowniez na dlugi okres oczekiwania na ciepla wode,
zadajac rekompensaty kosztéw poniesionych za wode ciepla podczas faktycznego korzystania z zimnej. Niewatpliwie
zatem powddki wykazaly istnienie szkody w zakresie instalacji wodne;.

W ocenie Sadu powodki udowodnity réwniez, ze szkoda zostala spowodowana przez pozwana oraz, ze istnial zwiazek
przyczynowy pomiedzy szkoda a niewykonaniem przez pozwang zobowiazania. To bowiem pozwana, jako inwestor
budowy nieruchomosci winna dochowac wszelkiej starannos$ci, aby upewnic¢ sie, ze budynek byl zgodny z projektem
wykonawczym. Projekt powinien za$ spelnia¢ wszelkie normy prawne przewidziane w odpowiednich przepisach oraz
uwzgledniaé zasady logiki. Jezeli zatem od poczatku wiadoma byta okoliczno$é, ze wlascicielom poszczegblnych lokali
nie mozna narzuci¢ wyboru materiatu, z ktérego winni mie¢ wykonane instalacje w lokalach, tzn. aby nie zawieraly
one elementéw miedzianych, to projekt powinien uwzgledni¢ wszystkie opcje, rowniez, ze wlasciciele zdecyduja sie
na instalacje miedziane, ktére doprowadza do szybkiej korozji rur stalowych ocynkowanych.

Biegly P. G. w opinii z lutego 2015 r. wskazal, ze w przedmiotowych nieruchomos$ciach majg miejsce istotne wady:
zniszczona instalacja oraz brak mozliwosci rzetelnego rozliczenia zuzytej wody dla kazdego lokalu. Jedynym zas
dajacym gwarancje usuniecia wad sposobem jest naprawa i wymiana instalacji. Wymiane instalacji dla nieruchomosci
przy Al (...) biegly wycenil na kwote 592.092,92 zl, Al. (...) — 406.472,48 z}i Al (...) — 806.682,84 zl. Powyzsze stawki
Sad uznal za uzasadnione odszkodowanie dla powodek z tytulu odpowiedzialno$ci kontraktowej pozwanego.

Nie zaslugiwalo na uwzglednienie roszczenie odszkodowawcze powddek z tytulu wad posadki garazowej. Biegly
sadowy wykonujacy opinie w sprawie wad co prawda wskazal, ze nalezy zwiekszy¢ grubo§¢ otuliny stali zbrojeniowe;j
w miejscach rdzy. Powodki jednak nie zglaszaly uwag po odbiorze robét majacych na celu usuniecie wszystkich
zgloszonych wad, w zwiazku z czym biegly stwierdzil, ze wszystkie wady posadzki garazowej objete porozumieniem
zostaly usuniete zgodnie z porozumieniem stron.

Reasumujgc, powoddztwo zastugiwalo na uwzglednienie jedynie w czeSci roszczenia odszkodowawczego zwigzanego z
wymiang instalacji w zakresie kwoty lacznej 1.805.248,24 7zl netto. W pozostatej czesci podlegalo oddaleniu.

Konsekwencja powyzszego rozstrzygniecia bylo orzeczenie o kosztach procesu, o ktérych Sad orzekl zgodnie z art. 100
k.p.c. wzw. art. 108 § 1 k.p.c.

Odnoszac sie do powddztwa Wspdblnoty Mieszkaniowej (...), suma wydatkow powddki wyniosta 113.217 zl, natomiast
suma wydatkdéw pozwanej opiewala na 7.234 zl. Biorac pod uwage, ze strona powodowa wygrala w 30%, pozwana za$
wygrala w 70%, nalezalo zasadzi¢ na rzecz powodki kwote 33.966 zl.

W zakresie kosztow Wspolnoty Mieszkaniowej (...) }aczny koszt procesu wyniost 57.217 zl, zas pozwanej 7.234 zt.
Powodka wygrala w 59%, a zatem nalezalo zasadzi¢ na jej rzecz kwote 30.793 zl.

Wysoko$¢ kosztéow zastepstwa prawnego stron Sad ustalit w oparciu o § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r .w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu. W ocenie
Sadu brak bylo jakichkolwiek powodéw do zastosowania szeSciokrotnosci stawki minimalnej o jaka wnioskowal
pelnomocnik powodek. Nie uzasadniat tego ani naktad pracy pelnomocnika powodek jak réwniez charakter niniejszej
sprawy. Niemniej w ocenie Sagdu wlasnie charakter sprawy uzasadnial przyznanie kosztéw zastepstwa prawnego w
odniesieniu do kazdej z powodek.



