Sygn. akt XXV C 1060/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 maja 2016 roku

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Anna Pogorzelska
Protokolant: protokolant sad. Paula Michalczuk

po rozpoznaniu w dniu 21 kwietnia 2016 roku w Warszawie na rozprawie

sprawy z powbdztwa A. T.

przeciwko (...) Spélce z ograniczonqg odpowiedzialnosciq z siedzibg w W.
o zaplate

I. zasadza od pozwanego (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w W. na rzecz powddki A. T. kwote
43.600 zl (czterdziesci trzy tysiace szeécset zlotych) z odsetkami ustawowymi od dnia 6 lutego 2015 r. do dnia 31
grudnia 2015 r. i z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

II. oddala powdédztwo w pozostalym zakresie;

ITI. okreSla zasade ponoszenia przez strony kosztow procesu w ten sposéb, ze powddka ponosi koszty w 65 % a
pozwana w 35 %, pozostawiajac szczegotowe wyliczenie tych kosztéw referendarzowi sadowemu po uprawomocnieniu
sie wyroku.

Sygn. akt XXV C 1060/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 11 stycznia 2008 r. (data nadania) skierowanym przeciwko pozwanej (...) Sp. z 0.0. z siedziba w
W. (poprzednio jako: (...) Sp. z o.0. z siedzibg w W.), powddka A. T. wniosla o zasadzenie od pozwanej na rzecz
powodki kwoty 40.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 5 wrzes$nia 2005 r. do dnia zaplaty tytutem obnizenia
ceny za lokal nr (...) polozony w W. przy ul. (...), zasadzenie kwoty 3.660 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaplaty, tytulem cze$ciowego naprawienia szkody poniesionej w zwigzku z nabyciem przez
powodke rzeczy posiadajacej wade oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztow postepowania, w tym
wyodrebnionych kosztéw adwokackich wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodka wskazala, iz w dniu 16 lutego 2004 r. strony zawarly umowe przedwstepna ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu polozonego w W. przy ul. (...). Protokolem z dnia 13 stycznia 2005 r. powodka odebrala od
pozwanej lokal mieszkalny nr (...). W dniu 5 wrze$nia 2005 r. natomiast, strony zawarly umowe ustanowienia odrebne;j
wlasno$ci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy, na podstawie ktorej powoddka stala sie wlascicielem ww. lokalu.



Powodka wskazala, iz w marcu 2007 r. stwierdzila, ze lokal nr (...) posiada wady, ktére uniemozliwiaja normalne
korzystanie. Wody opadowe zbierajace sie na tarasie przylegajacym do mieszkania powodowaly bowiem zacieki na
$cianach i suficie, a ponadto skutkowaly zalaniem mieszkania ponizej.

Powddka podala, iz dokonata zgloszenia pozwanej istnienia powyzszych usterek. Poczatkowo pozwana zadeklarowata
zgloszenie usterek generalnemu wykonawcy. Wady te nie zostaly jednak usuniete, a w odpowiedzi na kolejne
zgloszenie dokonane przez powodke pozwana powolala sie na przedawnienie roszczen z rekojmi.

Powodka podniosla, iz w opinii sporzadzonej na jej zlecenie rzeczoznawca budowlany wskazal, iz istniejace wady
stanowia wade konstrukcyjng budynku. W zwigzku z takimi wnioskami, pismem z dnia 10 stycznia 2008 r. powodka
wezwala pozwana do obnizenia ceny za przedmiotowy lokal oraz do zwrotu kosztéw poniesionych na opinie
techniczng. Pozwana nie odpowiedziala jednak na to wezwanie.

Jako podstawe prawna zgloszonych w pozwie roszczen powodka wskazala art. 560 § 11 § 3 k.c. oraz art. 566 § 1 k.c.
(pozew — k. 2-6)

W odpowiedzi na pozew, pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w caloci oraz o zasadzenie od powddki na jej rzecz
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana wskazala, iz roszczenie powodki o obnizenie ceny mieszkania z uwagi na wady tarasu
nie jest uzasadnione, z uwagi na to, iz zgodnie z postanowieniami umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu,
tarasy znajdujace sie na ostatniej kondygnacji sa nieruchomos$cia wspolng, natomiast wlascicielowi lokalu przystuguje
jedynie prawo do wylacznego z nich korzystania. W zwiazku z tym, w ocenie pozwanej ewentualne wady tarasu nie sg
wadami mieszkania powddki, wobec czego nie moze ona zadaé obnizenia ceny lokalu z tytulu rekojmi za wady rzeczy.

Co wiecej pozwana podniosla, iz przyczyna zawilgocenia $cian w mieszkaniu powodki jest wadliwie wykonana
instalacja wodna w jej mieszkaniu, ktorej czeS¢é wyprowadzona zostala na zewnatrz na przedmiotowy taras.

Nadto, pozwana zaprzeczyla wnioskom wynikajacym z opinii rzeczoznawcy budowlanego sporzadzonej na zlecenie
powodki. Zdaniem pozwanej, powodka dokonala takze niedopuszczalnej ingerencji w Sciany mieszkania, w sposéb
niezgodny z instrukcja uzytkowania.

Pozwana podkreslila, Ze szkoda powddki nie moze obejmowaé kosztéw sporzadzenia prywatnej opinii, ktéra zostata
wykonana na wylaczony koszt i ryzyko powodki.

Ponadto, pozwana wniosla o powiadomienie o toczacym sie procesie spolke (...) S.A. z siedziba w W., ktora to spotka
byla generalnym wykonawca inwestycji przy ul. (...). (odpowiedz na pozew — k. 70-74)

Na rozprawie w dniu 28 marca 2008 r. Sad Rejonowy dla W.— W.w W. w trybie art. 84 k.p.c. postanowit zawiadomié
o toczacym sie postepowaniu spolke (...) S.A. z siedziba w W.. (postanowienie — k. 136)

Pismem z dnia 5 czerwca 2013 r. (data prezentaty) powddka rozszerzyla powodztwo o kwote 81.822 zl, tj. do kwoty
125.482 zI w ten sposdb, ze wniosla o zasadzenie od pozwanej na jej rzecz kwoty 121.822 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od kwoty 40.000 z} od dnia 5 wrzeénia 2005 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 81.822 7zl od dnia rozszerzenia
pozwu do dnia zaplaty, tytulem obnizenia cen za lokal, jak réwniez o zasadzenie kwoty 3.660 zl z ustawowymi
odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, tytulem czeSciowego naprawienia szkody poniesionej w zwigzku
z nabyciem rzeczy posiadajacej wade oraz o zasadzenie na jej rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych. (pismo powodki — k. 728-729)

W zwiazku z rozszerzeniem powodztwa, postanowieniem z dnia 12 czerwca 2013 r. Sad Rejonowy dla W.- W.w W.
stwierdzil swojg niewtaéciwo$¢ i przekazal sprawe do rozpoznania Sadowi Okregowemu jako wlasciwemu rzeczowo.
(postanowienie z dnia 12.06.2013 r. — k. 733)



Strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska w dalszym toku postepowania.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 16 lutego 2004 r. powddka A. T. zawarla z pozwana umowe przedwstepna ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu mieszkalnego polozonego w W. przy ul. (...). (okoliczno$éc¢ bezsporna)

Protokolem z dnia 13 stycznia 2005 r. powodka odebrala od pozwanej lokal nr (...) polozony w W. przy ul. (...).
(protokdél wydania mieszkania — k. 28-30)

Umowa zawarta w formie aktu notarialnego repertorium A nr (...)z dnia 5 wrze$nia 2005 r., pozwany ustanowil na
rzecz powddki A. T. odrebna wlasno$é lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w W. przy ulicy (...). Na podstawie tej
umowy powodka nabyla prawo wlasno$ci ww. lokalu. (akt notarialny — k. 16-28)

W zwiazku z ujawnieniem sie usterki lokalu w postaci pojawienia sie nacieku na trzech Scianach mieszkania
powddki, przylegajacych do tarasu, w wiadomo$ci e-mailowej z dnia 27 marca 2007 r. powddka zglosila wystgpienie
usterek pozwanej. W odpowiedzi na powyzsze zgloszenie, pozwana zawiadomila powddke o przekazaniu informacji
o usterkach do generalnego wykonawcy. W piSmie z dnia 30 marca 2007 r. pozwana poinformowala powodke, iz
w wyniku wizji lokalnej przeprowadzonej przez generalnego wykonawce stwierdzono, iz przyczyng zaciekow jest
niewlasciwe wykonane podlaczenie zlewozmywaka do sieci wodno-kanalizacyjnej, w zwiazku z czym roszczenia
powddki z tytutu rekojmi zostaly oddalone. ( e-mail z dnia 27.03.2007 r. — k. 39, pismo pozwanej z dnia 28.03.2007
r. — k. 32, pismo pozwanej z dnia 30 marca 2007 r. — k. 33, pismo z (...)z dnia 29.03.2007 r. — k. 115, fotografie z
wizji lokalnej — k. 116-126)

W przedmiotowym lokalu mieszkalnym powddka zmagala sie réwniez z problemem z zamykaniem drzwi
balkonowych. W piémie z dnia 26 lipca 2007 r. pozwana podniosta, iz w przypadku powodki nastgpilo juz
przedawnienie roszczen z tytulu rekojmi za wady mieszkania, bowiem trzyletnia rekojmia obowigzuje jedynie
konstrukcji budynku. (e-mail z dnia 30 lipca 20074 r. — k. 40, pismo pozwanej z dnia 26.07.2007 r. — k. 34)

Pismem z dnia 27 sierpnia 2007 r. powodka za posrednictwem pelnomocnika ostatecznie wezwala pozwanego
do niezwlocznego (tj. w terminie do dnia 10 wrze$nia 2007 r.) usuniecia usterek stwierdzonych w jej
mieszkaniu, polegajacych na powiekszajacych sie zaciekach na Scianach salonu oraz kuchni. Powodka wskazala, iz
przyczyna powstania owych usterek jest najprawdopodobniej wada konstrukcyjna tarasu (nieprawidlowy spadek)
przylegajacego do mieszkania. (wezwanie z dnia 27.08.2007 r. — k. 35)

Po przeprowadzeniu w dniu 12 wrze$nia 2007 r. ogledzin ww. usterki, w pi$émie z dnia 20 wrzeénia 2007 r., pozwana
poinformowala, iz jak wskazano juz uprzednio, roszczenia powodki ulegly przedawnieniu z uwagi na uplyw ponad
dwoch lat od dnia wydania lokalu. Nadto pozwana podniosta, iz powoédka dokonata daleko idacych ingerencji w
instalacje wodno-kanalizacyjng znajdujaca sie w jej lokalu, co powoduje podejrzenie ich zwiazku z wystgpieniem
zglaszanych usterek. (pismo pozwanej z dnia 20 wrze$nia 2007 r. — k. 38)

Pismem z dnia 10 stycznia 2008 r., powodka wezwala pozwana do niezwlocznego obnizenia ceny zakupu lokalu przy
ul. (...) w W., w zwigzku ze stwierdzonymi wadami fizycznymi ww. lokalu, a tym samym do zaplaty na rzecz powo6dki
lacznej kwoty 53.660 zl. (wezwanie z dnia 10.01.2008 r. — k. 42)

Na zlecenie powoddki rzeczoznawca budowlany sporzadzil opinie techniczna dotyczacg oceny prawidlowosci
wykonania tarasu i zawilgocenia mieszkania nr (...) w budynku przy ul. (...) w W.. Koszt wykonania ww. opinii wynosit
kwote 3.660 zl. (opinia techniczna — k. 44-65, faktura VAT nr (...) — k. 41)

Zgodnie z punktem 7 instrukcji uzytkowania mieszkan potozonych w budynku przy ul. (...) w W. na osiedlu (...), za
niedopuszczalne uznano ingerowanie w jakiekolwiek instalacje (w tym sanitarne, elektryczne i gazowe), a takze w



konstrukcje budynku, izolacje cieplne, przeciwwodne i akustyczne, pod rygorem utraty rekojmi z tytulu wad fizycznych
rzeczy. (instrukcja uzytkowania mieszkan - k. 112)

W mieszkaniu powodki wystepowaly zacieki wodne oraz zawilgocenie $cian. Najwiecej zaciekéw bylo na styku
pomiedzy tarasem i lokalem. W miejscach zawilgocen ze $cian odpadal tynk, najbardziej ze Scian wzdluz linii tarasu.
Zawilgocenia wystepowaly réwniez w kuchni. (zeznania $wiadka F. P. — k. 321)

Powodka dokonata zmian kanalizacji wodnej w kuchni. Instalacja kanalizacyjna w kuchni byla nieszczelna, jednak
nie mialy one wplywu na kwestie zaciekow. Na zawilgocenie $cian nie mialo wplywu wadliwie wykonanie instalacji
wodnej w kuchni. Zawilgocenia te wystepowaly bowiem réwniez w innych czeSciach mieszkania. Podczas otwarcia
zawordw w lazience i kuchni, woda wydobywala sie i splywala regularnie do kanalizacji, nie powodujac wycieku,
ktory zalewalby $ciany lokalu powodki. Proba hydrauliczna przeprowadzona w lokalu powodki wykazala, iz przylacze
tarasowe wykonane przez powddke nie wykazalo przeciekéw. (zeznania §wiadka D. F. — k. 321, zeznania §wiadka F. P.
— k. 321, opinia bieglego mykologa budowlanego P. W. wraz z dokumentacja fotograficzng— k. 161-182, opinia bieglego
sadowego R. S. — k. 543-570)

Sciany w mieszkaniu powédki byly zagrzybione. Bezposrednia przyczyng przedostawania sie wody do pomieszczenia
z przyleglego tarasu byla nieskuteczno$c¢ izolacji wodochronnej plyty tarasu, wynikajgca z wadliwego jej wykonania
(ulozenia). Negatywny wplyw mialo rowniez zaprojektowanie membrany wodochronnej na poziomie plyty stropu pod
warstwa izolacji termicznej i gresem, jak réwniez zaprojektowanie rynien i zygaczy na poziomie gresu, co uniemozliwia
sprawne odprowadzanie woéd opadowych. Ponadto, wizja lokalna przeprowadzona przez bieglego wykazala brak
wykonania zaktadanych w projekcie spadkow plyty balkonowej zaréwno w poprzek (od Sciany budynku), jak i wzdluz
calego tarasu. (opinia bieglego mykologa budowlanego P. W. wraz z dokumentacja fotograficzng— k. 161-182)

Taras polozony przy mieszkaniu powodki zostal zaprojektowany z bledami, ktére mialy duzy wplyw na przenikanie
wod opadowych na strop i w konsekwencji do wnetrza budynku. Co wiecej, bledem bylo zaprojektowanie szczelnych
murkoéw jako balustrady, bez szczelin dla odplywu wod opadowych lub wod z topniejacych $niegéw. Nadto zostal on
zle wykonany w cze$ci spadkéw i zastosowania nieodpowiednich materiatow do fugowania. (opinia bieglego sadowego
z zakresu budownictwa S. K. — k. 352)

Odprowadzenie wody z powierzchni izolacji wodochronnej tarasu zostalo zaprojektowane i wykonane nieprawidltowo,
tworzac w przewazajacej powierzchni bezodplywowy basen. Materialy zastosowane w warstwach hydroizolacyjnych
tarasu byly niezgodne z projektem. Przecieki przez izolacje wodochronng wystepowaly miejscowo w rejonie
progbéw drzwi balkonowych. Owo blednie zaprojektowane rozwigzanie zostalo dodatkowo spotegowane przez bledy
wykonawcze. W nawierzchni tarasowej zastosowano niewlasciwy material termoizolacyjny. (opinia Instytutu (...) z
dokumentacja fotograficzna— k. 423-449)

Woda wylana na powierzchnie tarasu szybko obierala kierunek tzw. splywu powierzchniowego do $ciany lokalu
powddki. Na elewacji budynku, w ktérym posadowione jest mieszkanie powodki wystepowaly zacieki, ktorych
przyczyna bylo nieprawidlowe odwodnienie balkonu. (opinia biegltego sadowego R. S. — k. 489-491, zeznania $wiadka
D.F. - k. 321-322)

Na dzien 6 lutego 2015 r. warto$¢ rynkowa lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W. w stanie wolnym od wad
wynosila 386.994 zt (338.620 zI — warto$¢ rynkowa budynku bez udzialu w gruncie), natomiast w stanie obecnym z
wadami warto$¢ rynkowa lokalu wynosila 343.400 zl. Warto$¢ nakladéw koniecznych, jakie nalezaloby poniesé dla
przywrocenia lokalu i budynku do stanu prawidlowej uzywalnoéci obliczona wedlug zasad rynkowych wynosi bowiem
43.600 zlL. (opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa i wyceny nieruchomosci J. P. — k. 856-873)

W celu doprowadzenia przedmiotowego lokalu do stanu technicznego i uzytkowego nalezy wykonac¢ nastepujace
prace: usungc wszystkie warstwy tarasu do plyty konstrukeyjnej i wykonaé ponownie nawierzchnie tarasu
prawidlowo, pod nadzorem osoby z uprawieniami budowlanymi, dokonujac przy tym korekty w zakresie rozwigzan
projektowych izolacji i odwodnienia tego tarasu, wykona¢ remont elewacji na dolnym odcinku wzdluz tarasu,



w zwigzku z koniecznoS$cia usuniecia starej, a nastepnie wyprowadzenia nowej izolacji na Sciane, skuc¢ tynki w
pomieszczeniach lokalu do wysoko$ci zawilgocenia, osuszy¢ Sciany przy uzyciu specjalistycznego sprzetu, nalozy¢
nowe tynki wewnetrzne na skutych powierzchniach, dokonaé¢ odgrzybienia lokalu w miejscach wskazanych przez
mykologa, dokonaé badania rezystencji instalacji elektrycznej, wykona¢ malowanie calego lokalu. Przy wymienionych
czynno$ciach konieczne jest zabezpieczenie podlog, okien, mebli i calego mienia przed zniszczeniem. Nadto, do
wydatkéw koniecznych nalezy zaliczy¢ koszty wynajecia lokalu zastepczego na czas remontu oraz dokonanie napraw
uszkodzen (co najmniej malowanie sufitow) wlokalu nr (...), nalezacym do sasiada ponizej. (opinia biegltego sadowego
z zakresu budownictwa i wyceny nieruchomosci J. P. — k. 856-873)

W dniu 28 lutego 2012 r. powodka zbyla prawo wlasnoéci lokalu bedacego przedmiotem niniejszego postepowania
na rzecz Spokki (...). (...) S.A. z siedzibg w W. za cene 266.440 zl, powiekszong o kwote 25.560 zl z tytulu udzialu w
lokalu garazowym. (akt notarialny rep. A nr (...)— k. 707-715)

Sad dokonal nastepujacej oceny dowodow:

Podstawe ustalen faktycznych w rozpoznawanej sprawie stanowily wskazane powyzej dokumenty zgromadzone w
aktach sprawy i fotografie, zeznania $§wiadkéw F. P. i D. F., zeznania powddki, jak rowniez opinie bieglego sadowego
z zakresu mykologii budowlanej - P. W. (2), bieglych z zakresu budownictwa - S. K. (2), Instytutu (...), jak réwniez
opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa i wyceny nieruchomosci J. P..

Sad dat wiare przedstawionym w niniejszej sprawie dowodom w postaci dokumentéw i fotografii. W ocenie Sadu
brak jest podstaw do podwazania ich zawarto$ci lub autentyczno$ci, wobec czego uznane zostaly one przez Sad za
wiarygodny material dowodowy. Nie byly one takze kwestionowane przez zadng ze stron procesu.

Sad w calo$ci dal wiare zeznaniom S$wiadka F. P., bowiem $wiadek ten jest inzynierem budowlanym, byl w
przedmiotowym lokalu jako ekspert budowlany i widzial stan mieszkania powodki. W ocenie Sadu zeznania §wiadka
sa spojne i logiczne i koresponduja ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym.

Sad datl wiare zeznaniom $wiadka D. F. w zakresie w jakim zeznal, iz kuchenna instalacja kanalizacyjna przerobiona
przez powodke byla nieszczelna. Co wiecej, Sad dal wiare zeznaniom §wiadka co do tego, iz zacieki na elewacji budynku
to wynik zlego odwodnienia balkonu, bowiem ustalenia te koresponduja ze zgromadzonym w sprawie materialem
dowodowym. Sad nie dal natomiast wiary zeznaniom Swiadka w zakresie, w jakim zeznal, iz okoliczno$¢ nieszczelnoS$ci
instalacji kuchennej miala wplyw na powstanie zawilgocen Scian mieszkania powodki. Sad nie dal wiary zeznaniom
Swiadka réwniez co do tego, iz nieprawidlowe odwodnienie balkonu nie mialo wplywu na lokal powo6dki. Zeznania
Swiadka w tym zakresie stoja bowiem w sprzecznos$ci z wnioskami wynikajacymi z zeznan Swiadka F. P. oraz opinii
powolanych w sprawie bieglych, ktére Sad uznal za wiarygodng podstawe dla ustalenia stan faktycznego w niniejszej
sprawie. Co wiecej, $wiadek D. F. jest pracownikiem generalnego wykonawcy, wobec czego jego zeznania w cze$ci
sprzecznej z pozostalym materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie sa zdaniem Sadu nieobiektywne.

Ponadto, zeznaniom powddki A. T., Sad dal wiare w czeéci. Sad nie dal wiary zeznaniom powodki w zakresie, w
jakim zeznala, iz jedynymi zmianami jakie przeprowadzila bylo przesuniecie grzejnika w sypialni. Zeznania te nie
koresponduja ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym, w tym z opiniami bieglych sadowych.

Opinie sporzadzone przez wskazanych powyzej bieglych zostaly przyjete przez Sad bez zastrzezen, gdyz zostaly
one sporzadzone zgodnie ze zleceniem Sadu, przy uwzglednieniu wszystkich okolicznosci istotnych dla poczynienia
niezbednych ustalen faktycznych. Sad uznal opinie bieglych za rzetelne i spdjne.

W ocenie Sadu opinie powyzsze zostaly sporzadzone w oparciu o wiedze fachowa. Powolani biegli to kompetentne
osoby, posiadajace odpowiednie w tym kierunku specjalistyczne wyksztalcenie i wieloletnie do§wiadczenie zawodowe.
Z tego wzgledu Sad przyjal ich opinie za bezstronny i wiarygodny dow6d w sprawie, a wnioski z nich wynikajace Sad
przyjal jako wlasne.



Sad pominal natomiast dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci D. S., bowiem w ocenie
bieglego sporzadzony przez biegla operat szacunkowy przygotowany zostal bez uwzglednienia i wyszczegolnienia
zakresu koniecznych prac remontowych w mieszkaniu powodki, a tym samym koniecznych do poniesienia naktadow,
w celu przywrocenia odpowiedniego stanu lokalu, bedacego przedmiotem niniejszej sprawy. Z uwagi natomiast na
uwzglednienie powyzszych okoliczno$ci w opinii sporzadzonej przez bieglego sadowego z zakresu budownictwa i
wyceny nieruchomosci J. P., Sad w ustaleniu oszacowania warto$ci lokalu powddki z wadami i bez wad, opart sie na
tej opinii, uznajac ja za wiarygodny material dowodowy.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na cze$ciowe uwzglednienie.

W niniejszej sprawie powodka A. T. wystapila przeciwko pozwanej (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. (poprzednio jako: (...)
Sp. z 0.0. z siedziba w W.) z roszczeniem o zaplate z tytulu obnizenia ceny za lokal nabyty przez powddke od pozwanej,
jak rowniez z tytulu czeSciowego naprawienia szkody poniesionej w zwigzku z nabyciem rzeczy posiadajacej wade.

Wskazac nalezy, iz przedmiotem sporu w niniejszym postepowaniu byla okoliczno$¢ ustalenia, czy pozwana ponosi
odpowiedzialno$§¢ z tytulu usterek ujawnionych w mieszkaniu powodki, jak rowniez kwestia wysokoSci szkody
poniesionej w zwiazku z tym przez powodke.

W ocenie Sadu w pierwszej kolejno$ci podniesé nalezy, iz roszczenie powo6dki o obnizenie ceny lokalu nr (...) przy ul.
(...) w W. oparte jest na regulacji art. 560 § 1 oraz § 4 k.c., a takze art. 568 § 1 k.c. Co istotne, z uwagi na to, ze pozew w
niniejszej sprawie zostal wniesiony przez powddke w dniu 11 stycznia 2008 r., zastosowanie do oceny stanu prawnego
w niniejszej sprawie znalazla regulacja prawna w brzmieniu obowigzujacym w dniu wniesienia pozwu.

W mys$l zatem art. 560 § 1 obowigzujacego w dacie wytoczenia powddztwa, jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy

moze od umowy odstapi¢ albo zadaé obnizenia ceny. Jednakze kupujacy nie moze od umowy odstapié, jezeli
sprzedawca niezwlocznie wymieni rzecz wadliwg na rzecz wolng od wad albo niezwlocznie wady usunie. Ograniczenie
to nie ma zastosowania, jezeli rzecz byla juz wymieniona przez sprzedawce lub naprawiana, chyba ze wady sa
nieistotne.

Przenoszac powyzsze rozwazania na kanwe niniejszej sprawy wskaza¢ nalezy, iz nie ulega watpliwosci to, ze
powodka nabyla od pozwanej przedmiotowy lokal na podstawie waznej umowy sprzedazy, sporzadzonej w wymaganej
przepisami prawa formie, tj. w formie aktu notarialnego. Okoliczno$¢ ta nie byla kwestionowana przez zadna ze stron
procesu. Tym samym, mozliwo$¢ zastosowania art. 560 k.c. jest uzasadniona. Powddce przystuguje bowiem roszczenie
o obnizenie ceny w zwiazku z ujawnieniem wad nabytego przez niag mieszkania.

Co wiecej, podkreslenia wymaga, iz zgodnie z 6wczesnym brzmieniem art. 568 § 1 k.c., 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.

W tym miejscu w ocenie Sadu zasadne jest wskazanie, iz okoliczno$cig sporna w toku niniejszego postepowania bylo
to, czy usterki zaistniale w lokalu powddki byly spowodowane wadami konstrukeyjnymi budynku, czy tez byly one
zwiazane z samodzielnie przeprowadzona przez powddke wymiang kuchennej instalacji wodno-kanalizacyjne;j.

W celu dokonania prawidlowych ustaleh w tym zakresie Sad przeprowadzil obszerne i szczegélowe postepowanie
dowodowe. Z caloksztaltu przedlozonego w niniejszej sprawie materialu dowodowego jednoznacznie wynika, iz w
mieszkaniu, stanowigcym wlasnosé powddki wystapily rozlegle usterki, ktére uniemozliwily prawidlowe korzystanie
z lokalu. Podkre$li¢ nalezy, iz na przylegajacych do tarasu $cianach mieszkania powddki, wystapily liczne zacieki
wodne. Lokal powodki zostal zawilgocony. Dotyczylo to nie tylko pomieszcezen przylegajacych do rzeczonego tarasu czy
kuchni, ale réwniez wszystkich pomieszczen w lokalu. Skutkiem tego byl odpadajacy tynk oraz rozwdj niebezpiecznego
dla zdrowia zagrzybienia.



W tym miejscu wskazaé nalezy, iz Sad nie kwestionuje tego, iz powodka dokonala zmian w zakresie kanalizacji
wodnej w kuchni, jak rowniez tego, ze instalacja kanalizacyjna w kuchni mogta by¢ nieszczelna. Jak wynika jednak
z opinii powolanych w sprawie bieglych sagdowych, zmiany te nie mialy wplywu na powstanie zaciekow wodnych,
a w konsekwencji na zawilgocenie calego mieszkania. Podnies¢ bowiem nalezy, iz zawilgocenia te wystepowaly
rowniez w innych cze$ciach mieszkania, a nie tylko w kuchni czy powierzchniach do niej przylegajacych. Okolicznoéc
te potwierdzily przeprowadzone przez bieglego proby hydrauliczne, ktére wykazaly, iz podczas otwarcia zawordéw
wodnych w lazience i kuchni, woda wydobywala sie i splywala regularnie do kanalizacji, nie powodujac wycieku, ktory
zalewalby Sciany lokalu powodki. Tym samym, w ocenie Sadu bezpodstawne sa twierdzenie pozwanego, co do tego,
iz szkoda jaka wystapila w lokalu powddki byla nastepstwem nieprawidlowo przeprowadzonego przez nia remontu
kuchennej instalacji wodno-kanalizacyjne;j.

Zwazy¢ nalezy, ze zdaniem Sadu z opinii powolanych w sprawie bieglych sadowych jednoznacznie wynika, iz
przyczyna powstania usterek w lokalu powddki byly wady konstrukcyjne tarasu przylegajacego do mieszkania.
Podkreslenia wymaga to, iz nieprawidtowosci zaistnialy juz na etapie projektowania przedmiotowego tarasu. Jak
wynika z opinii bieglego P. W. (2), wadliwie uloZona zostala miedzy innymi izolacja wodochronna plyty tarasu.
Nadto, blednie zaprojektowano membrane wodochronna na poziomie plyty stropu pod warstwa izolacji termicznej
i gresem, jak réwniez rynny i zZygacze na poziomie gresu, co w konsekwencji uniemozliwilo sprawne odprowadzanie
wod opadowych. Wizja lokalna przeprowadzona przez bieglego wykazala takze brak wykonania zakladanych w
projekcie spadkéow plyty balkonowej zaréwno w poprzek (od $ciany budynku), jak i wzdluz catego tarasu. Wsrod
nieprawidlowo$ci w budowie tarasu wskaza¢ nalezy takze zastosowanie szczelnych murkéw jako balustrady, bez
szczelin dla odplywu wod opadowych lub wod z topniejacych $niegéw. Nadto, zastosowane zostaly niewlasciwe
materialy termoizolacyjne i materialy w warstwach hydroizolacyjnych, w zwigzku z czym nie spelialy one nalezytej
funkcji.

Tym samym stwierdzi¢ nalezy, iz wskazane powyzej nieprawidlowoSci w zaprojektowaniu i wykonaniu tarasu
przylegajacego do mieszkania powodki doprowadzily do skonstruowania nieprawidlowego odwodnienia balkonu,
a w konsekwencji do powstania poglebiajacych sie usterek w mieszkaniu powo6dki w postaci zaciekow wodnych i
zawilgocenia lokalu.

Potwierdzeniem powyzszego byla przeprowadzona przez bieglych proba wodna, ktéra wykazala, iz po wylaniu wody
na powierzchnie tarasu, szybko obierala ona kierunek tzw. splywu powierzchniowego do Sciany lokalu powddki. W
ocenie Sadu nie ulega zatem watpliwosci, iz to wlasnie niewlaéciwa konstrukcja tarasu byla bezposérednia przyczyna
szkody odniesionej przez powodke. Zdaniem Sadu zatem, dla rozstrzygniecia kwestii odpowiedzialnoéci pozwanej
W niniejszym postepowaniu, z uwagi na fakt istnienia wad konstrukeyjnych, okolicznosé czy taras przylegajacy do
mieszkania powddki jest objety jej prawem wlasnoSci czy tez jest on czeScia wspdlna, nie ma znaczenia.

W zwiazku tym, w ocenie Sadu usterka powstala wlokalu nr (...) przy ul. (...) w W., spowodowana byla istnieniem wad
konstrukcyjnych budynku, ktorych powstanie bylo niezalezne od dzialan podejmowanych w pézniejszym czasie przez
powodke. Owe wady konstrukcyjne niewatpliwe istnialy od poczatku wybudowania budynku, w ktérym polozone jest
mieszkanie powodki, a wiec juz w momencie nabycia przez powddke przedmiotowego lokalu. Stwierdzi¢ zatem nalezy,
iz okoliczno$¢ istnienia powyzszych wad, stanowila podstawe do wytoczenia przez powodke roszczenia o obnizenie
ceny lokalu.

W tym miejscu podkreslenia wymaga to, ze zbycie przez powoddke przedmiotowego lokalu w toku niniejszego
postepowania nie pozbawilo jej prawa dochodzenia roszczenia o obnizenia ceny lokalu. Powddka nie zbyla bowiem
powyzszego uprawnienia na rzecz nabywcy mieszkania. W mys$l natomiast uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 5 lutego
2004 r., IIT CZP 96/03: "Sprzedaz rzeczy przez kupujacego nie powoduje przejScia na nabywce uprawnien z tytulu
rekojmi za wady fizyczne rzeczy; kupujacy moze jednak przela¢ na nabywce uprawnienia do zadania obnizenia ceny,
usuniecia wady lub dostarczenia rzeczy wolnej od wad”.



Zdaniem Sadu, dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy rozwazenia wymagalo takze to, czy roszczenie powddki z tytulu
rekojmi za wady fizyczne rzeczy w dacie wniesienia pozwu nie uleglo przedawnieniu. Jak slusznie wskazal Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 25 kwietnia 2014 r., Il CSK 415/13: "Przewidziany w art. 568 § 1 KC termin do dochodzenia
uprawnien, liczony od dnia, kiedy rzecz zostala kupujacemu wydana, nie moze rozpocza¢ biegu przed zawarciem
umowy sprzedazy. Jezeli sprzedaz dotyczyla rzeczy znajdujacej sie juz w posiadaniu kupujacego na podstawie innej
umowy, termin ten biegnie od dnia zawarcia umowy sprzedazy”.

W zwiagzku z powyzszym wskazaé nalezy, iz umowa sprzedazy przedmiotowego lokalu zostala zawarta w dniu 5
wrzeénia 2005 r. Pozew w niniejszej sprawie zostal natomiast wniesiony w dniu 11 stycznia 2008 r. Majac na uwadze
3-letni okres przedawnienia roszczenia powodki, wynikajacy z regulacji zawartej w art. 568 § 1 k.c., stwierdzi¢ nalezy,
iz roszczenie powodki w dacie wniesienia pozwu nie bylo przedawnione, w zwigzku z tym byla ona uprawniona do
dochodzenia zgloszonego roszczenia. Co wiecej podkresli¢ nalezy, iz zgromadzony w sprawie material dowodowy
pozwala na stwierdzenie, iz pow6dka zawiadomila pozwang o wykrytych wadach niezwlocznie po ich ujawnieniu.
Swiadcza o tym pisma kierowane przez powddke do pozwanej juz w marcu i lipcu 2007 1.

Przechodzac do kwestii wysokoSci roszczenia powodki o obnizenie ceny lokalu zasadne jest przytoczenie regulacji art.
560 § 3 k.c., ktory stanowi, iz w sytuacji, gdy kupujacy zada obnizenia ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej, obnizenie
powinno nastapi¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartosci obliczonej z

uwzglednieniem istniejacych wad. Powstanie rozleglych usterek w mieszkaniu powddki niewatpliwie mialo istotny
wplyw na zmiane warto$ci rynkowe;j tego lokalu.

Majac na uwadze powyzsze oraz to, iz ustalenie warto$ci przedmiotowego lokalu powodki z wadami i bez wad
wymagalo wiadomosci specjalnych, Sad jako podstawe powyzszych ustalenn przyjal opinie bieglego sadowego
rzeczoznawcy majatkowego. W tym miejscu podnies¢ nalezy, iz Sad przyjal wnioski wynikajace z opinii bieglego J. P..
Sad pomingl natomiast opinie bieglej D. S., z uwagi na to, iz biegla ta przy dokonaniu wyceny lokalu nie uwzglednila

zakresu koniecznych prac remontowych w mieszkaniu powodki, a tym samym nakladéw niezbednych w celu
przywrocenia stanu lokalu bez wad. Biegla nie potrafila oszacowaé¢ wartoéci takich nakladéw, natomiast zdaniem
Sadu kwestia ta byla kluczowa dla ustalenia faktycznej warto$ci rynkowej lokalu powddki z wadami oraz po usunieciu
wad. Ustalenia w powyzszym zakresie poczynil natomiast biegly J. P., ktory rzetelnie i szczegblowo uzasadnil swoje
stanowisko.

Z uwagi na powyzsze, Sad przyjal wnioski wynikajace z opinii wskazanego powyzej bieglego za wlasne i ustalil, iz
warto$¢ rynkowa lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W. w stanie wolnym od wad wynosi 386.994 z (338.620
z} — warto$¢ rynkowa budynku bez udzialu w gruncie), natomiast w stanie obecnym z wadami warto$é rynkowa lokalu
wynosi 343.400 zl. Warto$¢ nakladéw koniecznych, jakie nalezaloby poniesé¢ dla przywrécenia lokalu i budynku do
stanu prawidlowej uzywalnosci obliczona wedlug zasad rynkowych wynosi bowiem 43.600 zi

Jednocze$nie podnie$¢ nalezy, iz dla ustalenia wysokosci naleznej powoddce kwoty obnizenia ceny mieszkania, ze
wzgledu na obowiazujaca w tym zakresie regulacje prawna wskazana powyzej, kwota za jaka powddka sprzedala
przedmiotowy lokal w toku niniejszego procesu nie mégl mie¢ znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Tym samym, majac na uwadze regulacje art. 560 § 3 k.c., tytulem obnizenia ceny lokalu Sad zasadzil od pozwanego na
rzecz powodki kwote 43.600 zl, stanowiacg r6znice w wartosci lokalu powodki bez wad i z wadami, o czym orzeczono
w punkcie pierwszym wyroku.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c., ktéry stanowi, iz jezeli dtuznik op6Znia sie ze spelnieniem
Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac odsetek za czas op6zZnienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i
chociazby op6znienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktore dtuznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Co wiecej, Sad
uwzglednil w tym zakresie nowelizacje art. 481 § 2 k.c., obowigzujaca od dnia 1 stycznia 2016 r.



Ponadto, podnie$¢ nalezy, iz Sad zasadzil odsetki od dnia 6 lutego 2015 r., tj. od daty, na ktéra dokonana zostala
wycena warto$ci lokalu powodki z wadami i po usunieciu wad przez bieglego J. P.. Jak juz wskazano powyzej, owa
opinie bieglego Sad przyjal za podstawe rozstrzygniecia w niniejszej sprawie. W ocenie Sadu bowiem dopiero od daty
sporzadzenia ww. wyceny warto$ci lokalu zasadne jest naliczanie odsetek naleznych powodce.

Przechodzac natomiast do roszczenia powddki o zaplate kwoty 3.660 z} tytulem czeSciowego naprawienia poniesione;j
szkody w zwigzku z nabyciem rzeczy posiadajacej wade wskazaé nalezy, iz zadanie to nie moglo zosta¢ uwzglednione.
Zgodnie z art. 566 § 1 k.c., jezeli z powodu wady fizycznej rzeczy sprzedanej kupujacy odstepuje od umowy albo
zada obnizenia ceny, moze on zadaé¢ naprawienia szkody poniesionej wskutek istnienia wady, chyba ze szkoda
jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore sprzedawca nie ponosi odpowiedzialnoéci. W ostatnim wypadku kupujacy
moze zadaé tylko naprawienia szkody, ktéra poniost przez to, ze zawarl umowe, nie wiedzac o istnieniu wady;
w szczegblnoéci moze zadaé zwrotu kosztow zawarcia umowy, kosztow odebrania, przewozu, przechowania i
ubezpieczenia rzeczy oraz zwrotu dokonanych nakladéw w takim zakresie, w jakim nie odnidst korzyéci z tych
nakladow.

W niniejszym procesie tytulem naprawienia szkody pow6dka dochodzita zwrotu kosztow poniesionych przez nig na
sporzadzenie prywatnej opinii technicznej dotyczacej stanu jej mieszkania. W tym miejscu w ocenie Sagdu nadmienic
nalezy, iz prywatne opinie opracowane na zlecenie stron p6zZniejszego sporu sadowego jeszcze przed wszczeciem
postepowania pozbawione sa mocy dowodowej. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 08 listopada 1988r., IT CR 312/88,
stwierdzil, ze: “opinia pozasadowa , choé¢ sporzadzona przez stalego bieglego sadowego, nie stanowi dowodu w
rozumieniu art. 278 k.p.c.” Ponadto w wyroku z dnia 11 czerwca 1974 r., sygn. II CR 260/74, Sad Najwyzszy,
podkredlil, ze: "prywatne ekspertyzy opracowane na zlecenie stron, czy to w toku procesu, czy jeszcze przed jego
wszczeciem, nalezy traktowaé w razie przyjecia ich przez sad orzekajacy, jako wyjadnienia stanowigce poparcie z
uwzglednieniem wiadomo$ci specjalnych stron (...). Mozna zatem przyjac, ze pozaprocesowa opinia bieglego stanowi
jedynie informacje, co oczywiScie nie moze zastepowac opinii bieglego sadowego”.

Zgodnie z art. 361 § 1 k.c. zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialnoé¢ tylko za normalne nastepstwa
dzialania lub zaniechania, z ktorego szkoda wynikla, a zgodnie z art. 361 § 2 w powyzszych granicach naprawienie
szkody obejmuje straty, ktére poszkodowany ponidst oraz korzysci ktére moglby osiagna¢, gdyby mu szkody nie
wyrzadzono.

W ocenie Sadu, pomiedzy poniesieniem kosztéw sporzadzenia opinii a szkoda w postaci zmniejszenia warto$¢ lokalu
powodki nie zachodzi adekwatny zwigzek przyczynowy, ktéry uzasadnialby odpowiedzialnoé¢ pozwanego z tego

tytulu.

Co wiecej, podnies¢ nalezy iz co do zasady, na poniesiong szkode skladajg sie rowniez koszty poniesione przez strone
na sporzadzenie opinii przez rzeczoznawce. Istotg odszkodowania jest bowiem wyréwnanie uszczerbku majatkowego
powstalego w wyniku zdarzenia wyrzadzajacego szkode. Aby méc moéwié o szkodzie w rozumieniu powolanych
powyzej przepisoéw, konieczne jest stwierdzenie uszczerbku w majatku poszkodowanego, ktéry nastapit wbrew jego
woli. Natomiast jesli ich poniesienie bylo skutkiem dzialania samego poszkodowanego, to dalszej oceny bedzie
wymagaé stwierdzenie, czy byl on zmuszony do ich poniesienia, czy tez poniost je dobrowolnie. Podkresli¢ nalezy,
iz wydatki poniesione na opinie bieglego rzeczoznawcy, ktére powddka okre$la mianem szkody, zostaly poniesione
przez niag dobrowolnie. Tym samym zdaniem Sadu nie jest mozliwe uznanie, iz koszty poniesione przez powodke
na sporzadzenie prywatnej opinii bieglego wchodza w sklad doznanej przez powddke, za ktéra pozwany ponosi
odpowiedzialno$c.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 108 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym, sad rozstrzyga o kosztach w
kazdym orzeczeniu koniczacym sprawe w instancji. Sad moze jednak rozstrzygnac jedynie o zasadach poniesienia
przez strony kosztéw procesu, pozostawiajgc szczegélowe wyliczenie referendarzowi sadowemu. W tej sytuacji,
po uprawomocnieniu sie orzeczenia konczacego postepowanie w sprawie, referendarz sadowy w sadzie pierwszej
instancji wydaje postanowienie, w ktorym dokonuje szczegdlowego wyliczenia kosztéw obciazajacych strony.



Majac na uwadze rozstrzygniecie o roszczeniu gléwnym Sad ustalil, iz powddka wygrala niniejszy proces w 35 %,
natomiast pozwany w 65 %. Tym samym powodka zobowiazana jest do pokrycia kosztow procesu w 65%, natomiast
pozwany w 35 %, o czym orzeczono w punkcie trzecim wyroku.

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w sentencji wyroku.



