Sygn. akt I ACa 271/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 pazdziernika 2020 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczqcy: SSA Krzysztof Gorski (spr.)
Sedziowie: SSA Artur Kowalewski
SSA Leon Miroszewski
Protokolant: st. sekr. sqd. Karolina Ernest

po rozpoznaniu w dniu 8 pazdziernika 2020 roku na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powoddztwa Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S.
przeciwko (...) spélce akcyjnej w S.

o zaplate

na skutek apelacji powoda i pozwanego od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 30
stycznia 2018 r. sygn. akt I C 997/14

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie II. w ten sposob, ze zasqdza od pozwanej na rzecz
powddki kwote 1.500 zl ((jednego tysiqca pieciuset zlotych) z ustawowymi odsetkami za opéznienie
liczonymi od dnia 7 lutego 2014 roku i oddala powédztwo w pozostalym zakresie;

II. oddala apelacje powaodki w pozostalym zakresie;
III. oddala apelacje pozwanej;

IV. zasqdza od powdédki na rzecz pozwanej kwote 2700 zl (dwoch tysiecy siedmiuset zlotych)
tytulem kosztow procesu w postepowaniu apelacyjnym;

V. obcigza powébdke obowigzkiem zaplaty na rzecz Skarbu Panstwa - Sqdu Apelacyjnego w
Szczecinie kwoty 3.366,11 zl (trzech tysiecy trzystu szesédziesieciu szesciu zlotych, jedenastu
groszy) tytulem nieuiszczonych kosztow sqdowych w postepowaniu apelacyjnym.

Leon Miroszewski Krzysztof Gorski Artur Kowalewski

Sygn. akt I ACa 271/18

UZASADNIENIE



Powodka Wspblnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. pozwem w postepowaniu upominawczym ztozonym w tut. Sadzie
w dniu 10 lipca 2014 r. przeciwko (...) Spolce Akcyjnej z siedziba w S. wniosla o zasgdzenie od pozwanej na rzecz
powddki kwoty 114.233,10 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 7 lutego 2014 r. do dnia zaplaty, a takze o
zasgdzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztow procesu wraz z kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych oraz kosztow oplaty skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa w wysokosci 17,00 zt.

W uzasadnieniu powddka podala, iz w przeszloéci pozwana (...) S.A. w S. wybudowala budynek mieszkalny
wielorodzinny przy ul. (...) w S., a nastepnie dokonywala sprzedazy znajdujacych sie w nim lokali mieszkalnych.
Wskazala, iz po przekazaniu budynku wlascicielom ujawnilo sie szereg usterek technicznych: liczne odbarwienia
elewacji, nieszczelno$ci Sciany stanowiacej obudowe wjazdu do garazu, a tym samym przeciekoéw wod gruntowych,
nieprawidlowo wykonanej obrébki blacharskiej $ciany oporowej od strony tarasu, utrzymujacego sie zawilgocenia
kostki polbrukowej placu manewrowego miedzy garazami oraz dwoch stanowisk garazowych, skorodowania blachy
stanowigcej okrywe odwodnienia liniowego, zbyt cienkiej warstwy tynku na Scianach boksow garazowych, zniszczenia
powloki tynkowej w wysokoSci ok. 30 — 40 cm w stykach wszystkich Scian piwnic z posadzka, pionowego zarysowania
Sciany podluznej boksu garazowego przylegajacej do przejazdu o rozwarciu ok. 1,5 mm, zawilgocenia tynku w lokalu
(...) na poddaszu w styku uko$nej polaci z kominem, powodujace przecieki wody opadowej przez styk pokrycia polaci
z kominem, braku wyraznego spadku na glownych podestach drzwi wej$ciowych do budynku (...), ktéry oddalalby
wode opadowa od drzwi wej$ciowych oraz braku wyraznego progu pomiedzy plytkami zewnetrznymi i wewnetrznymi
oraz odspojenia niektorych plytek terakoty w tym miejscu, niestarannie wykonanej lukrany od strony podworza z
polacia dachowa, odspojenia wewnatrz klatek schodowych dwoch plytek na I pietrze powodujace ,ghuche dudnienie”,
a takze niepoprawnego wykonania styku kolorystyki jasnej wyprawy z kruszywem przy wejsciu nr 1 do budynku na
niewielkim pasmie oraz brak powloki z tzw. grama — plastru w tym miejscu.

Powodka zaznaczyla, iz powyzsze wady wymagaja na obecnym etapie podjecia szeregu czynnoéci pozwalajacych
na ich usuniecie, ktérych laczny koszty wyceniony zostal na kwote 34.405,69 zl. Nadto, po przeprowadzeniu
kontroli przewodéw kominowych oraz innych elementéw urzadzen kominowych stwierdzono dalsze uchybienia w
postaci znacznej nieszczegdlnosci przewodoéw kominowych wentylami wywiewnej kuchni i tazienek z pomieszczen
z kotlami gazowymi c.o., dziur oraz peknie¢ bloczkoéw ceramicznych, ubytkéw, zapraw, a nadto nieprawidlowo
zamontowanych wentylatoréow elektrycznych w mieszkaniu nr (...) w pomieszczeniach lazienek z kotlami c.o.
gazowymi z grawitacyjnym odprowadzaniem spalin gazowych, wykonania kominéw stanowiacych kominy spalinowo
— gazowe od kotlow c.o. gazowego oraz wentylacje wywiewng za nisko w stosunku do dachu budynku, a takze
nieszczelno$ci przewodow kominowych wentylacyjnych powodujacych obnizenie sily ciagéw kominowych wentylacji
wywiewnych kuchni i lazienek. Powdd podkreslil, iz koszty usuniecia ww. wad, polegajacych na zainstalowaniu
wkladéw kominowych wentylacyjnych typu (...) do przewodéw kominowych wentylacji kuchni i lazienek oraz
podwyzszeniu przewodéw kominowych gazowych od kotléw c.o. i wentylami wywiewnej w kominach oszacowano
lgcznie na kwote 77.200,00 zl.

Strona powodowa wskazala, iz pozwana spétka byla o powyzszych wadach budynku oraz przewodéw kominowych
informowana na biezaco przez zarzadce nieruchomoéci (...) Sp. z 0.0. w S., jednakze — pomimo wystosowanych w tym
zakresie zadan — usterki budynku nie zostaly przez nig usuniete. Z tego wzgledu powo6dka zdecydowala sie na zlecenie
wykonania prywatnej ekspertyzy budowlanej budynku oraz oceny stanu technicznego przewodéw kominowych w
zwigzku z czym poniosta ona dodatkowe koszty w lacznej wysokosci 6.027,00 zl.

W dalszej czeSci uzasadnienia pozwu zaznaczono, iz strona powodowa, na podstawie umoéw cesji nabyla od
wlascicieli lokali mieszkalnych oraz garazy znajdujacych sie w budynku przy ul. (...) w S., ktérym lacznie przystuguje
udzial 9711/10000 w prawie wlasnoéci nieruchomosci, uprawnienia wzgledem pozwanej z tytulu rekojmi za wady
fizyczne budynku oraz z tytulu niewlaSciwego wykonania umowy sprzedazy lokali. Powodka podkreslila rowniez, iz
bezskutecznie uplynely wyznaczone przez nig terminy celem usuniecia wad fizycznych budynku. Ponadto powodka
pismem z dnia 27 czerwca 2013r. wezwala pozwana do zaplaty kwoty 117.632,69 z} tytulem odszkodowania za szkode
powstala z tytulu wad fizycznych budynku, na ktéra to kwote skladaly sie koszty naprawy oraz koszty poniesione



w zwigzku z wykonaniem ekspertyz budowlanych. Pozwana pismem z dnia 13 lutego 2014r. odmoéwila spelnienia
dochodzonego przez powodke roszczenia.

Powodka zaznaczyla rowniez, iz dochodzone w niniejszym postepowaniu roszczenie wywodzi z tresci art. 471 k.c.
w zw. z art. 361 § 2 k.c. oraz art. 509 § 1 k.c. Zaznaczyla, iz wydanie przez pozwang nabywcom lokali wadliwego
przedmiotu sprzedazy jest nienalezytym wykonaniem zobowigzania. W rozpoznawanej sprawie powoddka dochodzi
bowiem naprawienia szkody polegajacej na konieczno$ci usuniecia wad budynku mieszkalnego. W tym przypadku
szkoda wyraza sie w kwocie, jakg powddka bedzie musiala wydac, w celu doporowadzenia budynku do takiego stanu,
w jakim powinien sie znajdowa¢ w chwili jego oddania przez pozwang. Konieczno$¢ wydatkowania tej kwoty stanowi
uszczerbek majatkowy po stronie powo6dki mieszczacy sie w pojeciu straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c. Nabywcy
poszczegoblnych lokali znajdujacych sie w nieruchomosci przy ul. (...) w S. doznali zatem szkody, obliczonej jako koszt
usuniecia wad i usterek tej nieruchomosé, obliczonej w oparciu o stosowny wykaz oraz ustalony zakres koniecznych
do wykonania prac. Powodka wskazala, iz na wysoko$¢ poniesionej szkody skladaja sie nastepujace koszty: 1) kwota
34,405,69 zI tytulem koniecznych do poniesienia kosztow usuniecia wad budynku, ustalona w oparciu o ekspertyze
rzeczoznawcy budowlanego J. S., 2) kwota 77.200,00 zl tytulem wykonania naprawy przewodéw kominowych,
ustalona w oparciu o ekspertyze rzeczoznawcy A. M. (1), powiekszona o poniesione przez nia wydatki zwigzane
z sporzadzeniem powyzszych ekspertyz, tj. o lgczng kwote 6.027,00 zL. Majac jednak na uwadze, iz powddka jest
dysponentem wierzytelno$¢ przelanych na jej rzecz przez wlaécicieli posiadajacych 9711/10000 udzialéw, uprawniona
jest zatem do dochodzenia w niniejszej sprawie powyzszej kwoty stanowigcej 97,11% lgcznych kosztoéw usuniecia wad
i usterek w nieruchomosé. Stad tez, powoddka w niniejszej sprawie domaga sie zasgdzenia lacznej kwoty 117.632,69zl,
zgodnie ze wzorem [(34.405,69 zt + 77.200,00 zl + 6.027,00 z}) * 97,11%].

W dniu 28 lipca 2014 r. Sad Okregowy w Szczecinie wydal w niniejszym postepowaniu nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym (k. 310), w ktérym orzekl, iz pozwana (...) S.A. w S. w ciagu dwdch tygodni od dnia doreczenia nakazu
zaplaty winien zaplaci¢ powodce kwote 114.233,10 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 7 lutego 2014 r. do dnia
zaplaty wraz z kosztami procesu w kwocie 9.429,00 zl, w tym kwote 3.617,00 zl tytutem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego albo wnie$¢ w tymze terminie do tut. Sadu sprzeciw.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty wniesionego w dniu 20 sierpnia 2014 r. (k. 313) pozwana (...) Spotka Akcyjna z
siedziba w S. wniosla o oddalenie powodztwa w caloSci jako bezzasadnego, a takze zasadzenie od powddki na rzecz
pozwanej kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu strona
pozwana zakwestionowala roszczenie powddki zaréwno co do zasady, jak i co do wysoko$ci oraz zaprzeczyta wszelkim
podnoszonym w pozwie twierdzeniom, poza tymi, ktére zostana w spos6b wyrazny przyznane.

Pozwana, odnoszac sie do kwestii legitymacji procesowej powddki wskazala, iz ta nie udowodnila, aby skutecznie
nabyla wierzytelno$ci od poszczegoélnych Czlonkéw Wspolnoty, uprawniajace ja do wystepowania z roszczeniem,
ktdérego pozew dotyczy, tj. z roszczeniem o naprawienie szkody z tytulu wad nieruchomosci wspoélnej w udziale do
97,11%. Podala, iz zgodnie z treScig umowy zawartej z A. i T. malz. S., powddka nabyla przeciwko pozwanej wylacznie
wzgledem udzialu do 659/10000, za$ w przypadku umowy zawartej z R. i J. M. — 568/10000, albowiem przelew
wierzytelnos$ci wynikajacych z umoéw ustanowienia odrebnej wlasnos$ci i sprzedazy garazu obejmowal wylacznie
wierzytelno$ci wynikajace z rekojmi, a nie roszczenia odszkodowawcze. Nadto, jak wynika z treéci ksiag wieczystych
KW nr (...) - w chwili obecnej i w dacie zawarcia umowy cesji z M. M. (1) jedynym wlascicielem lokalu mieszkalnego
nr (...) oraz garazu nr (...) byla M. M. (1), na ktérg A. M. (2), pierwotny wspotwlasciciel, przeniost swoj udzial w
obu nieruchomosciach na podstawie umowy o cze$ciowy podzial majatku wspdlnego, sporzadzonej w dniu 19 maja
2010 r., Rep. nr (...), a w zwigzku z powyzszym, wobec niewykazania przez Powodke, aby wraz z umowa o podzial
majatku wspoélnego malzonek M. M. (1) przelal na zone swoje wierzytelnoSci z tytulu nienalezytego wykonania umow
oraz z tytulu rekojmi, M. M. (1) wladna byla przela¢ na powodke wylacznie swoje prawa, a wiec w przystlugujacym jej
udziale do 318/10000 czeSci (udziat zwigzany z prawem wilasnoéci lokalu mieszkalnego) oraz do 73,5/10000 czesci
(udzial zwigzany z prawem wlasnosci garazu). Z uwagi na powyzsze, powddka wykazala w sposéb skuteczny przelew
wierzytelno$ci od poszczegélnych czlonkéw Wspolnoty wylacznie w zakresie udzialow do 8919,5 czesci, tj. 89,195%.



Odnoszac sie z kolei do oceny zasadno$ci zadania, pozwana wskazala, iz dochodzone przez powddke roszczenie,
w formie, w jakiej zostalo sformulowane, nie znajduje podstaw, w szczegdélno$ci na gruncie powotanych przez nig
przepisoéw art. 471 k.c. w zw. z art. 361 § 2 k.c. Wskazane regulacje dotycza bowiem szkody, obejmujacej poniesione
straty. Z tych wzgleddéw w jej ocenie roszczenie powddki jest bezzasadne lub co najmniej przedwczesne. Pozwana
zaprzeczyla, aby przyczyna wykrytych wad bylo nienalezyte wykonanie zobowiazania przez pozwang, a tym samym,
aby pozwana miala ponosi¢ odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza z tego tytulu. Pozwana szczegolowo odniosla sie takze
do poszczegblnych, wskazanych przez powodke nieprawidlowosci:

- w zakresie odbarwienia prawej $ciany szczytowej, lokalnych plan i zabrudzen betonem przy osadzeniu balustrady
portfenetru — zaznaczono, iz powodka nie wykazala, aby wady te wynikaly z wadliwego wykonania umowy przez strone
pozwana. Pozwana zaprzeczyla, aby tego rodzaju usterki mialy charakter wad budynku, wynikajacych z nienalezytego
wykonawstwa. Zaznaczyla, iz Sciana zachodnia budynku Wspdlnoty zostala odmalowana wraz ze §ciana péinocng w
ramach gwarancji w 2010 r., za$ protokoét przegladu z dnia 25 lutego 2011 r. nie wykazuje wstepowania ww. smug.
Podkreslila réwniez, iz powodka pomija istotny fakt, iz §ciany, ze wzgledu na specyfike klimatyczna regionu, w réznym
stopniu narazone sga na zmiany czynnikdw atmosferycznych ze wzgledu na r6zne natezenie $wiatla stonecznego. Smugi
pojawiajace sie na Scianie zachodniej nie stanowia wad budynki, jednakze sa efektem czesciej wystepujacych po tej
stronie budynku zmian pogodowych, przez co nieruchomo$¢ winna w tym zakresie podlega¢ okresowym renowacjom;

- w zakresie trojkatnej powierzchni przykrytej dwoma rodzajami materialdéw (beton, klinkier) w styku $ciany
stanowiacej obudowe wjazdu do garazy ze $ciana obudowy tarasu — wskazano, iz powodka nigdy wcze$niej nie
wskazywala na jej istnienie, niemniej jednak w pismie z dnia 12 lutego 2014 r. powddka zobowiazala sie do jej
naprawienia;

- w zakresie nalotéw wapiennych na murkach klinkierowych przy wjezdzie do garazu - wskazano, iz nie zostalo
udowodnione w zaden sposob, aby powodem powstawania wapiennych nalotow byly wady wykonawcze budynku
(rzeczoznawca potwierdzil staranno$é wykonania wykladziny klinkierowej); przy wykonywaniu okladzin z klinkieru
na wjazdach do garazu uzyto specjalnych zapraw do murowania klinkieru zawierajacych tras - radykalnie obnizajacy
ryzyko powstawania wykwitow. Po wykonaniu okladzin zostaly one zaimpregnowane Srodkami do pielegnacji
klinkieru. Tego typu czynno$¢ wymaga systematycznego ponawiania, najlepiej rokrocznie, celem ochrony oraz dla
zapewnienia estetycznego wygladu muru. Jest to szczegblnie wazne w przypadku miejsc narazonych na intensywne
oddzialywanie czynnikow zewnetrznych, jakimi sa np. wjazdy do garazy. Czynnoé¢ ta ma jednakze charakter
konserwacji biezacej i lezy wylacznie w gestii wlaScicieli nieruchomoéci wspolnej lub zarzadcy;

- w zakresie niedostatecznie przymocowanej obrobki blacharskiej éciany oporowej — pozwana wskazala, iz dokonata
sprawdzenia mocowania obrobki blacharskiej na $cianie tarasu, a wykryte obluzowania ponownie przytwierdzono w
lipcu 2013 r.;

- w zakresie wykrytego zawilgocenia powierzchni placu manewrowego pomiedzy garazami, nawilgacania posadzek
dwoch boksow garazowych — wskazala, iz izolacja pomieszczen garazowych zostala wykonana zgodnie z projektem
wykonawczym, za§ ewentualne zawilgocenia stanowi¢ moga efekt m.in. dostawania sie do wnetrza garazu wody
opadowej lub wody Sciekajacej z zaparkowanych tam pojazdow, ktéra zasadniczo winna by¢ odprowadzana poprzez
zamontowane na wjezdzie odwodnienie liniowe;

- w zakresie stwierdzonego skoérowania blachy odwonienia liniowego — podala, iz wskazywane przez powodke
skorodowanie blachy azurowej odwodnienia stanowi wylacznie efekt naturalnego zuzycia w toku eksploatacji;

- w zakresie nieestetycznego uszczelnienia przewodu kanalizacyjnego przechodzacego przez $ciane w podziemiu —
wskazala, iz nieszczelno$é spowodowana jest wykonaniem wadliwego wykonczenia przerobionego przewodu przez M.
i W. J. (1), stad tez wykryta wada nie moze obcigzaé pozwanego, a jedynie ww. czlonkéw Wspolnoty;



- w zakresie zbyt cienkiej warstwy tynku oraz przeciekéw wody gruntowej w boksach garazowych, zniszczenia powloki
tynkowej w stykach $cian garazy z posadzka na wysoko$¢ 30-40 cm — wskazal, iz dostrzezone przez pozwang
nieprawidlowosci polegaja na wykraplaniu sie wody z powietrza;

- w zakresie pionowego zarysowania na $cianie podluznej przylegajacej do przejazdu — podzielila opinie rzeczoznawcy
J. S., ktory wskazal, iz pekniecie spowodowane jest nierdbwnomiernym osiadaniem fundamentu, tego typu uszkodzenie
jest przypadkiem jednostkowym w budynku;

- w zakresie zawilgocenia tynku w lokalu nr (...) w styku ukosnej polaci z kominem — wskazala,
iz wykryte zawilgocenie stanowi element biezqgcej kontroli i konserwacji obrobek blacharskich i
uszczelnien wokot kominow;

- w zakresie zastrzezen wzgledem posadzek na gléwnych podestach wyjsciowych — wskazala, iz
po kilku latach intensywnego uzytkowania oraz stalego narazenia na czynniki atmosferyczne,
odklejenie plytek, czy wkruszanie sie fugi jest naturalnym procesem, nie wynikajagcym w zadnym
wypadku z wadliwego wykonania;

- w zakresie niestarannie wykonanego styku lukarny z polaciq dachowq — wskazala, iz ww. wada
stanowi ,,nowy” zarzut, ktéory wczesniej nie byl zglaszany, a ktory winien zostaé zgloszony w
trakcie ogledzin gwarancyjnych — z tego powodu zaniechanie zgloszone ww. wady w ramach
roszczen gwarancyjnych lub rekojmi czyni bezpodstawnym powodztwo o odszkodowanie;

- w zakresie odspojenia dwoch plytek na klatce schodowej — ponownie wskazala, iz tego rodzaju usterka wynika z
normalnego zuzycia materiatu i nie stanowi wady wykonawczej;

- w zakresie wykrytych brakéw w wyprawie gramaplast — wskazala, iz wykonanie elewacji z tynku mozaikowego zostalo
wykonane zgodnie z projektem technicznym, ktéry nie przewidywal opaski gramaplast dookola budynku, w tym w
szczegoblnosci w miejscach wskazywanych przez powodke — pomimo to pozwana na wlasny koszt wykonala powloki
z gramaplastu, ktéry dodatkowo zostal juz uzupeliony;

- wzakresie zarzutu dotyczacego uchybien stwierdzonych po kontroli przewod6w kominowych oraz innych elementow
urzadzen kominowych — zaznaczyla, iz kominy zostaly wykonane zgodnie z pozwoleniem na budowe, projektem
i obowigzujacymi przepisami. Samo wystepowanie ewentualnych rys na materiale ceramicznym jest naturalng
konsekwencja sil dziatajacych na budynek i samego charakteru tego materialu. Pekniecia, czy tez ubytki zaprawy,
bedace wynikiem ,pracy” budynku, nie moga by¢ zatem kwalifikowane jako nieprawidlowe wykonanie instalacji.

W pis$mie procesowym z dnia 16 wrzeSnia 2014 r. (k. 480 — 482) powddka podtrzymata swoje dotychczasowe
stanowisko w sprawie. Wskazala nadto, iz nie zgadza sie z ponoszonym przez przeciwnika zarzutem, ze roszczenie
dochodzone w niniejszej sprawie jest przedwczesne. Zaznaczyla, iz w niniejszej sprawie dochodzi do naprawienia
szkody polegajace na konieczno$ci usuniecia wad budynku mieszkalnego — w tym przypadku poniesiona przez nig
szkoda wyraza sie, w rozumieniu 361 § 2 k.c., w kwocie, jaka bedzie musiala wydaé w celu doprowadzenia budynku
do takiego stanu, w jakim powinien sie¢ on znajdowa¢ w chwili jego wydania przez pozwana. Z kolei podnoszona
przez pozwang okoliczno$¢ ewentualnego usuniecia badz nieusuniecia wad budynku winna zosta¢, rozumiana jako
naprawienie badz nienaprawienie zaistnialej po stronie powddki szkody, ktora w istocie nie stanowi przestanki
odpowiedzialnoéci kontraktowej dluznika na podstawie art. 471 k.c.

W dalszej czesci pisma powodka odniosta sie rowniez do podniesionego w sprzeciwie zarzutu, iz z treéci zalaczonych
do pozwu umoéw cesji miedzy A. i T. S. oraz R. i J. M. a powddka nie wynika prawo do dochodzenia przez strone
powodowa roszczen co do umoéw ustanowienia odrebnej wlasnoéci i sprzedazy garazy. Wskazala w tym zakresie,
iz postanowienia umoéw cesji w sposdb wyrazny traktuja o przelaniu na Wspoélnote roszczen z tytutu nienalezytego
wykonania umoéw o ustanowieniu odrebnej wlasnoS$ci lokali niemieszkalnych (garazy) i sprzedazy. Wydanie przez
powddke lokali niemieszkalnych znajdujacych sie w budynku, w ktéorym ujawnily sie liczne wady stanowi zatem



nienalezyte wykonanie tych uméw. Nadto wskazano, iz M. M. (1) byla faktycznie wladna do przelania na powodke
zarowno przystugujacych jej wzgledem pozwanej wierzytelnosci, jak i wierzytelnosci przystugujacych A. M. (2),
bowiem M. M. (1), jako nastepca A. M. (2), wstapila w jego ogdt praw co do lokalu mieszkalnego oraz garazy, co
pozwolilo na skuteczne zawarcie umowy cesji co do caloSci objetych jej udzialem roszczen.

W piémie procesowym wniesionym do tut. Sadu w dniu 22 czerwea 2015 r. (k. 603 — 606) powddka dokonata zmiany
powodztwa w ten sposob, iz rozszerzyla zadanie pozwu dodatkowo o kwote 19.422,00 zl, wnoszac tym samym o
zasadzenie od pozwanej (...) S.A. w S. na przez powddki kwoty 133.655,10 zl, w tym kwoty 114,233,10 zl wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia 77 lutego 2014 r. do dnia zaplaty oraz kwoty 19.422,00 zl wraz z odsetkami od dnia
20 czerwca 2015 r., a takze o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztéw procesu wraz z kosztami zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pisma wskazano, iz po dniu wniesienia w niniejszej sprawie
powddztwa, w budynku strony powodowej ujawnily sie kolejne wady zwiazane z nieprawidlowym wykonaniem umoéow
sprzedazy lokali mieszkalnych przez pozwanego w postaci: przeciekania wody do lokalu ustugowego budynku, przez
nieszczelnoéci wystepujace na tarasie nad tym lokalem, spowodowane Zle zaizolowana powierzchnia betonu wraz z
wadliwym jej wyprofilowaniem, wynoszacym 0,5%. Zaznaczono, iz w zwigzku z powyzszym, konieczne jest wykonanie
niezbednych prac naprawczych, ktérych koszt szacowany jest na okolo 20.000,00 zl — 25.000,00 zl.

Strona powodowa wskazala, iz pismem z dnia 16 czerwca 2015 r. wezwala pozwana do zaplaty kwoty 19.422,00 zl
tytulem naprawienia szkody, jednakze wystosowanie wezwanie okazalo sie bezskuteczne.

W pisémie procesowym wniesionym w dniu 9 lipca 2015 r. (k. 629 — 637), pozwana (...) S.A. w S., w odpowiedzi
na pismo procesowe powoOdki zawierajace rozszerzenie zadania pozwu co do kwoty 19.422,00 zl wniosla o
oddalenie powodztwa w caloSci, rowniez w zakresie rozszerzonego powodztwa, podniosta zarzut przedawnienia nowo
zgloszonego roszczenia na podstawie art. 118 k.c., jak rowniez podniosla zarzut przedawnienia roszczen scedowanych
przez wlascicielu lokalu uzytkowego U1 objetych pozwem. Pozwany zaprzeczyt wszelkim twierdzeniom powddki, ktore
nie zostaly w spos6b wyrazny przyznane zaré6wno w treSci pisma, jak i w trakcie postepowania, a takze podtrzymal
swoje dotychczasowe stanowisko w calo$ci.

W odniesieniu do zgloszonego zarzutu przedawnienia roszczenia, pozwana wskazala, iz lokal oznaczony nr (...)
wykorzystywany jest na cele prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej, w zwigzku z czym ewentualnie roszczenia jego
wlascicieli, ulegaja trzyletniemu okresowi przedawnienia. Zaznaczyl, iz zarzut ten dotyczy wszystkich roszczen, ktore
M. i W. malz. J. przelali na strone powodowa na mocy zawartych umoéw cesji. Nadto podal, iz pozwana nie zdolala
wykazaé zwigzku przyczynowego pomiedzy powstaniem szkody, opisanej w tresci pisma procesowego z dnia 16
czerwca 2015 r., a rzekomym wadliwym wykonaniem umoéw sprzedazy przez pozwana.

Pozwany zaprzeczyl rowniez ustaleniom, jakoby na tarasie nad lokalem nr (...) spadek na betonie wynosil ponizej 0,5%
oraz brak bylo wlasciwej izolacji w postaci dwoch warstw papy termozgrzewalnej. Podkreslono, iz strona pozwana
wykonala taras zgodnie z projektem, za$ rzeczoznawca badajacy ww. nieszczelno$¢ nie wskazal w swojej opinii, aby
brak izolacji i zle wyprofilowanie stanowily bezposérednig przyczyne wycieku, wskazujac m. in. na dzialanie czynnikow
atmosferycznych. Pozwana podala, iz sugerowany przez powodke brak wlasciwego spadku oraz izolacji w postaci
dwoch warstw papy termozgrzewalnej, stwierdzone zostaly jedynie na podstawie odkrywki, ktérej powierzchnia jest

razaco mala i wynosi 2m?, podczas gdy caly taras ma powierzchnie ok. gom®.

W dalszej czeéci pisma pozwany wskazal nadto, iz pozwana w sporzadzeniu opinii dotyczacej nowo wykrytych wad
oraz wskazan co do prac koniecznych do ich naprawy, pomineta fakt, iz instalacja systemu przeciwdzialajagcemu
zamarzaniu zostala w spos6b prawidlowy zainstalowana na tarasie, w tym m. in. w miejscu dokonania odkrywki.
Lokal uzytkowy zostal wykonany i przekazany inwestorowi w stanie surowym zamknietym, z doprowadzonymi
przylaczeniami wodno-kanalizacyjnymi, gazowymi i elektrycznymi, w tym wyprowadzonymi w suficie przewodami
elektrycznymi do zasilania ogrzewania wpustéw (...) (inwestor zobowiazaly byt do ich rozprowadzenia we wlasnym
zakresie). Nabywca lokalu Ul calkowicie zmienil rozklad pomieszczen, miejsc odprowadzenia wodnokanalizacyjnego
oraz punktéw zasilania i opomiarowania energetycznego. Dodatkowo, pozwana wskazala, iz A. i T. S., wlasciciele



lokalu nr (...), korzystajacy z tarasu w sposéb wylaczny, zostali pouczeni o wymaganiach zwiazanych z prawidlowym
uzytkowaniem taraséw i balkonow. Zobowigzani oni byli do niewykonywania trwalych przegréd montowanych do
konstrukeji tarasu, jak rowniez do niepodejmowania dzialan mogacych naruszyé ciaglosé izolacji wilgociowych,
wykonanych pod warstwa posadzki cementowej i obrobek blacharskich. Tymczasem wbrew wszystkim zaleceniom
i zobowigzaniom wlasciciele lokalu nr (...) dopuscili sie niedozwolonych ingerencji w podloze tarasu — korzystaja
oni z niego w sposéb wykraczajacy znacznie poza dopuszczalne formy eksploatacji. Elementy takie jak domki,
namioty wielkogabarytowe, wymagaja kotwienia do podloza, co narusza konstrukcje tarasu oraz zakloca wlasciwe
odprowadzanie wody. Posadowiony na tarasie batut (trampolina) i dokonane nasadzenia roslinne réwniez nie sg
elementami dopuszczalnymi do umieszczenia na tarasie.

W piémie procesowym wniesionym w dniu 19 sierpnia 2015 r. (k. 683 — 686), powodowa Wspdlnota w caloSci
zaprzeczyla twierdzeniom podniesionym przez pozwanego w piSmie z dnia 6 lipca 2015 r., za§ w szczegolnoSci
dotyczacym zarzutu przedawnienia. Wskazala, iz taras, w ktérym nastapil przeciek, wbrew stanowisku strony
pozwanej, stanowi cze$¢ wspolng nieruchomosci, co do ktérej wad liczony jest 10 — letni termin przedawnienia.
Zaznaczyla, iz w niniejszej sprawie calkowicie nieuzasadnione jest przyjecie 3 — letniego terminu przedawnienia,
bowiem wadliwie wykonana powierzchnia tarasu stanowi cze$¢ lokali mieszkalnych, za$ jedynie skutek w postaci
zalania wystapil w lokalu uzytkowym. Dalej podniosta, iz wada budynku dotyczaca Zle uszczelnionej powierzchni
tarasu ujawnila sie stosunkowo niedawno — w trakcie niniejszego postepowania, po dokonaniu ogledzin przez
inspektora technicznego, zatem termin przedawnienia co do roszczenia obejmujacego ww. usterke nie mogl skutecznie
rozpoczac¢ biegu przed jej wykryciem.

Powdbdka wskazala rowniez, iz wbrew stanowisku pozwanego, W. i M. J. nie nabyli lokalu ustugowego oznaczonego
numerem (...) w zwigzku z prowadzona dzialalnosScia gospodarcza, bowiem ww. nieruchomoé¢ stanowi ich majatek
wspo0lny, za$ tylko jeden z malzonkéw jest przedsiebiorca. W jej ocenie nadto niemozliwe jest uznanie, aby roszczenie
im przyshigujace, a nastepnie scedowane na Wspdlnote, dotyczace czeSci nieruchomoséci wspoélnej, dzieli¢ mogto los
roszczenia dotyczacego lokalu uzytkowego, bowiem w zadnym zakresie wystepowanie ewentualnych wad nie mozna
powiazaé z prowadzong dzialalnoécia, a tym samym przypisa¢ im 3 — letniego terminu przedawnienia.

Ponadto, strona powodowa zaznaczyla, iz dochodzone przez W. i M. J. roszczenie ma charakter roszczenia
zmierzajgcego do zachowania wspoélnego prawa wszystkich wladcicieli nieruchomo$ci. Roszczenie scedowane
chociazby przez jednego z wlascicieli, w rzeczywistoSci uprawnia Wspolnote do dochodzenia roszczenia w pelnej
wysokoSci — za$§ pozwana dokonala jego nieznacznego ograniczenia jedynie z najdalej posunietej ostroznosci.

W pié$mie procesowym wniesionym w dniu 2 pazdziernika 2015 r. (k. 690 — 695) pozwana, w odniesieniu do pisma
procesowego powddki z dnia 19 czerwca 2015 r. zawierajacego rozszerzenie powodztwa, w calo$ci podtrzymalta
dotychczasowe stanowisko. Wskazal nadto, iz w trakcie wykonywanych w dniu 8 lipca 2015 r. ogledzin budynku
polozonego w przy ul. (...) w S., stwierdzil, iz wlasciciele lokali tworzacy Wspolnote dokonali samowolnych
prac budowlanych lub remontowych, powodujacych odstepstwa od pierwotnego projektu, ktére wykonane zostaly
wadliwie. Z tego wzgledu podniosla, iz konsekwencje tych prac nie moga obarczaé strony pozwanej. Dotyczy to
w szczegolnosci samowolnej przerdbki wpustu na tarasie, zmienionej rynny spustowej odprowadzajaca wode z
tarasu, wadliwego osadzenia rury spustowej odprowadzajacej wode z tarasu, ktore wprowadzono w ocieplenie lokalu
uzytkowego (z tego wzgledu niemozliwe jest skuteczne odprowadzanie wody), nieprawidlowej eksploatacji tarasu
poprzez usytuowanie na jego powierzchni ré6znych budowli, nasadzen krzewéw, a przede wszystkim zastgpienie
zielonej powierzchni tarasu deskami, a takze usuniecia zewnetrznej warstwy zielonego ogrodu na tarasie.

Wyrokiem Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 30 stycznia 2018 r., wydanym w sprawie o sygn. I C 997/14,
zasadzono od pozwanej (...) S.A. z siedziba w S. na rzecz Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. kwote 14 461,74
z} z odsetkami ustawowymi od dnia 7 lutego 2014 roku do dnia zaplaty (pkt I), w pozostalym zakresie powddztwo
oddalono (pkt II). Nadto, zasadzono od powddki na rzecz pozwanej kwote 4 815,65 zl zwrotu kosztéw procesu, w tym
kwote 2 812,92 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego (pkt IIT) oraz nakazano pobraé od powddki na rzecz



Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Szczecinie kwote 4 968,16 zl tytulem nieuiszczonych wydatkéw tymczasowo
pokrytych przez Skarb Panstwa (pkt IV).

Powyzsze rozstrzygniecie Sad I instancji poprzedzil poczynieniem ustalen faktycznych, z ktorych wynika, ze w
budynku mieszkalnym polozonym w S. przy ul. (...) w S. znajduje sie 12 lokali stanowigcych przedmiot odrebnej
wlasnosci. Ogo6t ich wlascicieli stanowi Wsp6lnote Mieszkaniowa Nieruchomosci przy ul. (...) w S..

Na mocy uchwaly nr (...) z dnia 23 wrze$nia 2009 r. w powodowej Wspolnocie zostal ustanowiony Zarzad, w sklad
ktorego weszly M. M. (1) i S. M., ktére pelnig wskazang funkcje do chwili obecnej. Aktualnym zarzadca obiektu jest
(...) Sp. z 0.0. w S. — wezeéniej funkcje te pelnila (...) Zarzadzanie nieruchomos$ciami Sp. z 0.0. w S..

Zarzadca nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w S. jest réwniez zarzadca innych znajdujacych sie na tej ulicy
budynkéw. Usterki budynkow w postaci wad ogolnobudowlanych oraz nieprawidlowo dzialajacej wentylacji zglaszane
sq rOwniez przez ich mieszkancow. W zwigzku z tym prowadzone sa postepowania sadowe o zaplate przeciwko
pozwanemu deweloperowi.

Czlonkami Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. sa:

1) A.iT.S., jako wlasciciele lokalu mieszkalnego o pow. 67,40 m2, polozonej przy ul. (...) w S., a takze garazu
niemieszkalnego o pow. 26,30 m2 nr (...), ktérych udzial w nieruchomosci wspélnej wynosi 916/10000;

2) D.iG.S.,jako wlaéciciele lokalu mieszkalnego o pow. 57,8 m2, polozonego przy ul. (...) w S., a takze garazu nr (...),
ktoérych udzial w nieruchomosci wspolnej wynosi 725/10000,

3) R.iJ. M, jako wlaSciciele lokalu mieszkalnego o pow. 58,10 m2, potozonego przy ul. (...) w S., a takze garazu
niemieszkalnego o pow. 14,60m2 nr (...), ktérych udzial w nieruchomosci wspélnej wynosi 711/10000,

4) G.1iM. K., jako wlasciciele lokalu mieszkalnego o pow. 58,50 m2, polozonego przy ul. (...) w S., a takze garazu
niemieszkalnego o pow. 15,00 m2 nr (...), ktérych udzial w nieruchomosci wspo6lnej wynosi 719/10000,

5) M. M. (1) oraz A. M. (2), jako wlasciciele lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w S., a takze garazu
niemieszkalnego nr (...), ktorych udzial w nieruchomosci wspolnej wynosi (...),

6) E. K, jako wlasciciel lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w S., a takze garazu nr (...), ktorej udzial w
nieruchomosci wspolnej wynosi 787/10000,

7) B.i K. M., jako wlasciciele lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w S., ktérych udzial w nieruchomo$é
wsp6lnej wynosi 633/10000;

8) M.iW.J. (2), jako wlasciciele lokalu uzytkowego polozonego przy ul. (...) w S., ktérych udzial w nieruchomo$c
wspo6lnej wynosi 1448,/10000,

9) S. M., jako wlasciciel lokalu mieszkalnego ul. (...), ktérej udzial w nieruchomo$¢ wspolnej wynosi 559/10000,

10) M. i P. B., jako wlasciciele lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w S., a takze lokalu niemieszkalnego nr
(...), ktérych udzial w nieruchomos$¢ wspoélnej wynosi 815/10000,

11) S.iP. P., jako wla$ciciele lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w S., a takze garazu nr (...), ktérych udzial
w nieruchomosci wspo6lnej wynosi 796/10000,

12) M.1iK. L. (1), jako wlasSciciele lokalu mieszkalnego potozonego przy ul. (...) w S., a takze garazu nr (...), ktérych
udzial w nieruchomosci wspdlnej wynosi 819/10000.

Budynek nalezacy do powodowej Wspdlnoty stanowi przedmiot uzytkowania wieczystego.



Lokal niemieszkalny oznaczony literg (...), mieszczacy sie w budynku polozonym przy ul. (...) wykorzystywany jest
przez wiascicieli M. i W. J. (2) do prowadzenia dzialalno$ci gospodarcze;.

Kazdy z wla$cicieli lokali w chwili przekazania im nabytych nieruchomosci, zostal poinstruowany o sposobie i zakresie
prawidlowego ich uzytkowania, jak réwniez o obowigzku zachowania szczegblnej starannoS$ci przy wykonywaniu
wszelkich prac remontowo — naprawczych lub wykonczeniowych w zakresie taraséw i balkonéw, lazienek, stolarki
drzwiowej oraz wentylacji.

Budynek znajdujacy sie przy ul. (...) w S. zaprojektowany zostal w roku 2003. Jest to obiekt dwukondygnacyjny,
z poddaszem mieszkalnym, garazami podziemnymi i parterowa cze$cig handlowa. Plan budynku znajduje sie w
ukladzie podluzno — poprzecznym z dwiema Scianami podluznymi i §écianami poprzecznymi w rozstawionymi: 6,00,
4,80, 3,00m. Posadowienie budynku jest bezpoérednie na tawach wstegowych z betonu B20 zbrojonego stala A
III. Sciany piwniczne majg gruboéé 15 cm, wylewane s3 z betonu B20 w czeéci podziemnej garazu i murowane z
bloczkéw betonowych o grubosci 25 cm w pozostalej czesci piwnic. Na wyzszych kondygnacjach §ciany murowane sa
z pustakéw porotherm o gruboéci 25 cm. Stropy sa krzyzowo zbrojone, monolityczne o grubosci 16 cm z betonu B25.
Schody sg monolityczne, wylewane z betonu B25. Wiezba dachowa dachu wysokiego jest drewniana, na platwiach
stalowych, ocieplona na poddaszu welng mineralna o gruboéci 15 cm. Pokrycie dachowe wykonane zostalo z dachowki
cementowej (...).

W zakresie garazy budynku — przewidziano tam nawiew naturalny przez szczeline wentylacyja nawiewna w bramie
garazowej o wymiarach 2 ¢cm x 100 cm. Przeplyw powietrza do wnetrza garazy wywolany mial by¢ zgodnie z
projektem podci$énieniem wytworzonym przez pracujacy mechaniczny wentylator wywiewny. Uklad wywiewny zostal
oparty na zainstalowanym wentylatorze wywiewnym zlokalizowanym w pomieszczeniu gospodarczym w garazu.
Przewidziano rozmieszczenie kratek wywiewnych pod stropem pomieszczenia. Przewo6d wywiewny zaprojektowano
jako wyprowadzony ponad dach budynku i zakonczone dachowa wyrzutnia powietrza. Z kolei gléwne przewody
rozprowadzajace poziome zaprojektowano pod stropem garazu. Kanaly zaprojektowano w formie rur i ksztaltem
SPIRO, ktore uzbrojono w kratki wywiewne i przepustnice regulacyjne.

Przewody kominowe wentylacyjne nieruchomos$ci wybudowano z bloczkoéw ceramicznych o przekroju fi 150.
Przewody spalinowe zabezpieczone sa wkladami stalowymi odpornymi na kondensat spalin. Cze$¢ lokatorow ww.
nieruchomos$ci wymienila juz kotly c.o. gazowe atmosferyczne na kotly z zamknietg komora spalania. W przewodach
kominowych obecnie rozpoznaje sie uszkodzone bloczki ceramiczne wentylacyjne, brak miejscami zaprawy na
laczeniu bloczkdw ceramicznych, wystajace prety stalowe wewnatrz przewod6w kominowych, a takze nieszczelnoSci
na przejéciu bloczkoéw ceramicznych przez stropy.

W dniu 29 listopada 2006 r. przeprowadzono ogledziny przewodow i polaczen spalinowych, wentylacyjnych oraz
urzadzen w budynku potozonym przy ul. (...) dz. nr (...)w S.. W wyniku kontroli — ogledzin obejmujacy stan surowy,
stwierdzono, iz kominy wykonano prawidlowo — kwalifikowaly sie one do podlaczania urzadzen.

Kontrole przeprowadzono ponownie w dniu 20 lipca 2007 r., kiedy to ponownie stwierdzono, iz kominy nadajg sie
do uzytkowania. W protokole wskazano, iz urzadzenia kominowe podlaczono prawidlowo — kotly c.o. gazowe, kratki
nawiewne oraz urzadzenia nawiewne. Nieprawidlowosci nie stwierdzono.

Decyzja z dnia 2 kwietnia 2008 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Powiecie Grodzkim S. udzielil
pozwolenia na uzytkowanie czeSci mieszkalnej budynku przy ul. (...) w S. wraz z zagospodarowaniem terenu wokot
budynku, za$ decyzja z dnia 14 sierpnia 2008 r. udzielil pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego z garazami
w czesci podziemnej budynku wraz z zagospodarowaniem terenu woko6t budynku.

Nadto, decyzja z dnia 20 kwietnia 2010 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Powiecie Grodzkim S. udzielil
pozwolenia na uzytkowanie czesci ustugowej budynku przy ul. (...) w S., wg projektu budynku obrazujacego jego czeéc
ustugowa.



W trakcie pozniejszej eksploatacji budynku mieszkalnego przez nowych mieszkancow, tj. od momentu nabycia przez
aktualnych wlascicieli regularnie kontynuowane byly okresowe przeglady stanu technicznego budynku. W tym czasie
ujawnil sie rowniez szereg wad fizycznych nieruchomosci.

W dniu 4 marca 2008 r. w budynku ,,D” przy ul. (...) w S. przeprowadzono regulacje i pomiary skuteczno$ci wentylacji
mechanicznej wywiewnej w garazach, przy czym przyjeto 22 punkty pomiarowe. Wyniki pomiaréw byly normatywne,
w granicach dopuszczalnego bledu.

W dniu 3 listopada 2008 r. powoddka zlecila nadto przeglad kominéw dymowych, wentylacyjnych i spalinowych z
powodu zglaszanych przez lokatoréw zbyt duzych nawiewow w mieszkaniu nr (...) (niedrozny kanal wentylacyjny)
oraz (...), (...) (zbyt duzy nawiew grawitacyjny).

W zwiagzku z powyzszym, w wyniku przeprowadzonej kontroli stwierdzono, iz objete nig przewody kominowe
oraz elementy urzadzen kominowych odpowiadaly przepisom prawa budowlanego oraz przepisow szczegotowych
— wykonane konstrukcje i elementy mieécily sie w obowigzujacych normach. Zalecono przeprowadzenie kontroli
szczegoblowe;j.

W dniu 12 grudnia 2008 r. Wspdlnota zlecita prowadzenie okresowej kontroli przewodéw kominowych, w wyniku
ktorej stwierdzono, iz objete kontrola przewody kominowe oraz elementy urzadzehn kominowych odpowiadaja
przepisom prawa budowlanego oraz przepisom szczegoélowym. Kolejne przeglady przeprowadzone zostaly w dniu
14 maja 2010 r. oraz w dniu 13 maja 2011 r., ktére wykazaly, iz ww. przewody kominowe oraz inne urzadzenia
nie odpowiadaja przepisom prawa budowlanego oraz przepisom szczegélowym. Zalecono wdéwczas wykonanie
inwentaryzacji przewodéw kominowych i podlaczen w budynku.

Pismem z dnia 26 kwietnia 2010 r. Zarzadca Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. dokonat zgloszenia (...) S.A.
w S. nastepujacych usterek na budynku (...), wynikajacych z przeprowadzonego w dniu 14 kwietnia 2010 r. przegladu
technicznego: 1) uszkodzona obrdbka blacharska muru oporowego tarasu, 2) ,wysolenie” na $cianie oporowej wjazdu
do garazu na okladzinie klinkierowej, 3) wilgo¢ dolnych partii Scian korytarza garazu, 4) zaciek na plycie balkonu
mieszkania nr (...) w budynku nr (...)) uszkodzona powloka malarska przy drzwiach wejsciowych na klatke budynku
nr (...) — podciaggnie wilgoci, 6) przy mieszkaniu nr (...) klatka nr 3 plytki ulozone nieréwno — rog jednej plytki wystaje
na I pietrze, za$ 2 sztuki plytek pozostawaly ghuche echo.

Pismem z dnia 30 czerwca 2010 r. zarzadca nieruchomosci przy ul. (...) w S. ponownie wezwal pozwanego (...) S.A.
w S. do natychmiastowego usuniecia usterek zgloszonych pismami z dnia 26 kwietnia 2010 r. i 31 maja 2010 r. w
terminie do dnia 10 lipca 2010 1.

W dniu 17 listopada 2011 r. powddka zlecila wykonanie czyszczenia odwodnien liniowych w garazowisku
nieruchomo$ci oraz wykonanie oraz montaz zamkniecia wlazow do studni z wodomierzem gléwnym, ponoszac
jednoczeénie koszt 431,00 zt.

W kwietniu 2012 r. na zlecenie powodki dr inz. J. S. sporzadzil ekspertyze techniczna dotyczacg nieprawidlowosci i
uszkodzen budynku mieszkalnego przy ul. (...) w S.. Stwierdzono wéwczas nastepujace nieprawidlowosci:

- w zakresie pkt 6.1 ekspertyzy - w widoku od strony ulicy prawa §ciana szczytowa miata widoczne odbarwienia w
formie smug. Wystepowaly rowniez lokalne plamy oraz zabrudzenia betonem przy osadzeniu balustrady portfenetru.
Pod wzgledem kolorystycznym $ciana odrézniala sie na niekorzy$c od pozostalych elewacji budynku;

- w zakresie pkt 6.2 ekspertyzy - w styku $ciany stanowiacej obudowe wjazdu do garazu ze Sciang obudowy tarasu
utworzyla sie powierzchnia trojkatna, przykryta klinkierem i betonem. Rownocze$nie pozostawiono niewypelnione
fugi umozliwiajgce infiltracje wody opadowej w styk réznych materialow, co prowadzi¢ moglo do szybkiej wegetacji
roélin w tym miejscu oraz wysadzin betonu przez zamarzajaca wode;



- w zakresie pkt 6.3 ekspertyzy - w starannie wykonanej wykladzinie klinkierowej na obudowie wjazdu do garazy
wystapily naloty wapienne obnizajace estetyke $ciany;

- w zakresie pkt 6.4 ekspertyzy - obrobka blacharska Sciany oporowej od strony tarasu jest byta przymocowana do
$ciany i dawalo sie latwo unosi¢ nad $ciane, ktérag powinna zabezpieczacé;

- w zakresie pkt 6.5 ekspertyzy - powierzchnia placu manewrowego pomiedzy garazami w piwnicach wykonana z
polbruku oraz powierzchnia posadzek dwoch boksow garazowych byly stale zawilgocone;

- w zakresie pkt 6.6 ekspertyzy - perforowana blacha stanowiaca pokrywe odwodnienia liniowego przebiegajacego
przez Srodek powierzchni byta mocno skorodowana;

- w zakresie pkt 6.7 ekspertyzy - bardzo nieestetycznie przeprowadzone uszczelnienie przewodu kanalizacyjnego
przechodzacego przez $ciany, obnizajaca estetyke calego podziemia;

- w zakresie pkt 6.8 ekspertyzy - w zakresie dwoch boksow garazowych — wystepowanie zbyt cienkiej warstewki tynku
nie przykrywajacej bloczkow, z ktérych zostala wykonana Sciana, a takze lokalne przecieki wody gruntowej w formie
brunatnych smug;

- w zakresie pkt 6.9 ekspertyzy - zniszczenie powloki tynkowej na wysoko$¢ 30 - 40 cm ponad posadzke w stykach
wszystkich §cian piwnic (garazy) z posadzka - grubos¢ powloki wynosila pare milimetréw i odbiegala od gruboéci 1,5
cm zalozonej przez projekt.

- w zakresie pkt 6.10 ekspertyzy - §ciana podluzna boksu garazowego, przylegajaca do przejazdu miala pionowe
zarysowanie o rozwarciu 1,5 mm;

- w zakresie pkt 6.11 ekspertyzy - w lokalu nr (...) w styku uko$nej polaci z kominem wystapilo niewielkie zawilgocenie
tynku wskazujace na przecieki wody opadowej przez styk pokrycia polaci z kominem (zgodnie z ekspertyza zaciek byt
niewielki, lecz wskazywat na przedostawanie sie wody opadowej do izolacji termicznej poddasza);

- w zakresie pkt 6.12 ekspertyzy - na gldwnych podestach wejSciowych do budynku (...) nie bylo wyraznego spadku,
ktory oddalatby wode opadowa od drzwi wej$ciowych, nadto niektére plytki terakoty byly odspojone od podloza, za$
pomiedzy plytkami zewnetrznymi i wewnetrznymi brak bylo wyraznego progu, co powodowalo, iz woda z zewnatrz
przenikata do wnetrza;

- w zakresie pkt 6.13 ekspertyzy - bardzo niestarannie wykonany styk lukarny od strony podworza z polacia — wady
byly dobrze widoczne i obnizaly estetyke tego fragmentu budynku;

- w zakresie pkt 6.14 ekspertyzy - wewnatrz klatek schodowych odspojone byly dwie plytki na I pietrze powodujace
tzw. ,ghluche dudnienie”;

- w zakresie pkt 6.15 ekspertyzy - przy wejéciu nr 1 do budynku na niewielkim pa$mie nie zostala wykonana powloka
z grama—plastu, za§ w prawym szczycie znajdowal sie niepoprawny styk kolorystyki jasnej wyprawy z kruszywem.

W zwiazku ze stwierdzonymi nieprawidlowosciami, powodowa Wspoélnota zlecila wykonanie kosztorysu napraw
wykrytych usterek budynku przy ul. (...) w S.. Laczny, ujety w nim koszt przeprowadzenia koniecznych prac wyniost
lacznie 34.405,69 zI — na kwote te skladalo sie wykonanie:

1) przemalowania tynkéw zewnetrznych farba silikonowa zawierajaca kwarc ($ciana szczytowa) — koszt oszacowano
na kwote 1.632,96,00 zl;

2) rusztowania do przemalowania $ciany szczytowej — koszt oszacowano na kwote 326,76 zk;



3) wyréwnanie spadku trojkata — koszt oszacowano na kwote 159,14 zk;

4) uzupehienie posadzek o powierzchni do 5,00 m2 w jednym miejscu z plytek klinkierowych — 19,9, 25x 12 cm na
zaprawie cementowej — koszt oszacowano na kwote 115,01 zl;

5) zmycie plan na powierzchni klinkieru preparatem (...) S.— koszt oszacowano na kwote 565,50 zk;

6) wymiana obrdbki blacharskiej na Scianie oporowej przy tarasach z blachy ocynkowanej o szerokos$ci ponad 25 cm—
koszt oszacowano na kwote 727,17 zl;

7) osuszanie odwodnienia liniowego z wymiang skorodowanej pokryty azurowej— koszt oszacowano na kwote
4.034,66 z1;

8) oczyszczenie odwodnienia liniowego z wymiang skorodowanej pokrywy azurowej— koszt oszacowano na kwote
438,35 2%

9) przerobienie uszczelnienia przejscia przewodu kanalizacyjnego przez Sciany poliuteranem spienionym — koszt
oszacowano na kwote 208,34 zk;

10) likwidacja przenikania wody do wnetrza przez Sciany czolowe boksow w wiekszych Zrédlach przeciekow,
stosowanie (...) — koszt oszacowano na kwote 422,40 zl;

11) powloka (...) na calej powierzchni dwdch warstw— koszt oszacowano na kwote 837,14 zk;
12) malowanie powierzchni §ciany preparatem T. (...) syst. S. — koszt oszacowano na kwote 271,15 zl;

13) doszczelnienie preparatem A. (...) stykdw Scian piwnicznych z posadzka z usunieciem korozji pasem o szerokoéci
1,00m — koszt oszacowano na kwote 4.175,09 zk;

14) zabezpieczenie zarysowania Sciany podluznej klamrami stalowymi co 3ocm w wykutych bruzdach — koszt
oszacowano na kwote 419,50 zl;

15) uszczelnienie komina w styku z polacig dachowa tasma (...) koszt oszacowano na kwote 333,72 zl;

16) dwukrotne malowanie farbami emulsyjnymi starych tynkéw wewnetrznych Scian — koszt oszacowano na kwote
72,34 zk;

17) ponowne przyklejenie plytek posadzkowych na podestach obu wej$¢ do budynku z uszczelnieniem kawern — koszt
oszacowano na kwote 1.028,68 zl;

18) naprawa wadliwego uszczelnienia stykéw w lukarnie od strony podwoérza — koszt oszacowano na kwote 379,92 zk;
19) ponowne przyklejenie plytek na podejécie I pietra — koszt oszacowano na kwote 1.035,07 z;

20) uzupekienie powloki z masy gramaplast na cokole przy wejéciu— koszt oszacowano na kwote 3.426,34 zk;

21) opaska betonowa wokoél budynku — koszt oszacowano na kwote 12.730,36 zl;

22) wymiana odwodnienia liniowego na pochylni na nowe o wiekszym przekroju — koszt oszacowano na kwote
1.066,09 zl.

W zwiazku ze zleceniem wykonania ww. ekspertyzy budynku polozonego przy ul. (...) w S., powodka poniosta wydatek
w kwocie 3.075,00 zl.



Dodatkowo, w dniu 23 kwietnia 2012 r. sporzadzono na zlecenie powodki ocene stanu technicznego przewodow
kominowych. W wykonanym na te okoliczno$¢ protokole stwierdzono: 1) znaczne nieszczelnosci przewodow
kominowych wentylacji wywiewnej kuchni i lazienek pomieszczen z kotlami c.o. gazowymi, dziury, pekniecia bloczkow
ceramicznych, ubytki zaprawy; 2) w mieszkaniu nr (...) i (...)nieprawidlowo do likwidacji wentylatory elektryczne w
pomieszczeniach lazienek z kotlami c.o. gazowymi z grawitacyjnym odprowadzeniem spalin gazowych; 3) za niskie
wykonanie kominow spalinowo — gazowych od kotléw c.o. gazowych oraz wentylacji wywiewnej oznaczonych literami
AiD w stosunku do dachu (powodujace zgodnie ze skargami lokatoréw zawiewania przy bocznych wiatrach, zalecono
wykonanie podwyzszenia przewodéw kominowych o okolo 1,5 mb); 4) zbyt niska site ciagéw kominowych wentylacji
wywiewnych kuchni i lazienek ze wzgledu na znaczne nieszczelno$ci przewodéw kominowych wentylacyjnych. W
protokole zaznaczono, iz ww. braki, uszkodzenia i zaniedbania podlegaja obowiazkowemu usunieciu lub naprawie
bezposrednio po przeprowadzonej kontroli techniczne;j.

W zwiazku z powyzszym, powodowa Wspoélnota zlecita wykonanie kosztorysu koniecznych, nastepujacych prac
naprawczych:

1) zainstalowanie wkladéw kominowych wentylacyjnych typu (...) do przewodow kominowych wentylacji kuchni i
lazienek (w kosztorysie uwzgledniono wklady kominowe typu (...) wentylacyjny o lacznej dlugosci okolo 320 mb; koszt
materialow i robocizny wynie$é mial 180,00 zl netto za 1 mb, za$ caloSciowy koszt materialéw i robocizny oszacowano
na kwote 57.600,00 z});

2) podwyzszenie przewodéw kominowych gazowych do kotléw c.o. i wentylacji wywiewnej w kominie A i D,
podwyzszenie materialow dwusciennych o dlugosci 1,5 mb, ze stali nierdzewnej dla gazu i z materialu ocynk dla
wentylacji (koszt robocizny i materialow dla gazu — 6 sztuk kotléw c.o. gazowych x 1.050,00 7l / sztuke = 6.300,00 z}
netto; a takze dla wentylacji 19 sztuk x 700,00 z} / sztuke = 13.300,00 zl.

Laczny koszt prac naprawczych ujety w kosztorysie oszacowano na poziomie ok. 77.200,00 z} netto.

W zwigzku ze zleceniem wykonania oceny stanu technicznego przewodéw kominowych w budynku WM przy ul. (...)
w S., powodka poniosta wydatek w kwocie 2.952,00 zl.

W dniu 16 sierpnia 2012 r., w odpowiedzi na pismo z dnia27 lipca 2012r. pozwany poinformowal powodowa
Wspolnote, iz wykazane w przedlozonym protokole i wszelkie w nim wskazane uchybienia nie dotyczaca pozwanej
Spolki, a w zwigzku z tym prace, ktore na jego podstawie maja by¢ przeprowadzone, nie powinny jej obciazac.
Zaznaczono, iz w przeszloéci przeprowadzono dwie kontrole kominiarskie, ktore nie stwierdzily zadnych wad i
ktore dopuscily przewody wentylacyjne do uzytkowania. Instalacja spelniala normy technologiczne i eksploatacyjne.
Wskazano, iz z pisma powodki nie wynika, jakoby dziury czy powstale pekniecia oraz ubytki zaprawy mogly wplynaé
na funkcjonowanie instalacji.

W dniu 12 grudnia 2012 r., powodka zlecila wykonanie prac naprawczych odcinka elewacji budynku mieszkalnego
przy ul. (...) w S. po uszczelnianiu i wymianie odplywu wody opadowej tarasu mieszkania oznaczonego nr (...),
poniosta ona wydatek w kwocie 1.190,00 zl. W zakresie zleconych prac znajdowalo sie uzupelienie odcinka elewacji
w budynku wraz z dociepleniem po pracach naprawczych kanalizy tarasu, uloZenie odcinka instalacji kanalizacji,
odplywu, pod warstwa ocieplenia, przygotowanie podlozenia, docieplenie styropianem odcinka elewacji, wtopienie
siatki zbrojacej, potozenie warstwy posredniej, gruntowanie, polozenie tynku mineralnego, a takze pomalowanie
naprawionego odcinka.

Zkolei pismem w dniu 13 grudnia 2012 r. powo6dka wezwala pozwanego do usuniecia usterek przewodéw kominowych
stwierdzonych w protokole z okresowej kontroli przewodéw kominowych w terminie 7 dni od dnia otrzymania pisma,
a takze wykrytych wad i opisanych w wykonanej w sprawie ekspertyzie budowlanej w terminie do dnia 31 stycznia
2012T.



W odpowiedzi na powyzsze, deweloper zwrécil sie do powodki o przestanie dodatkowej dokumentacji zdjeciowej
stwierdzonych wad budynku oraz dokumentacji wideo z przeprowadzonych inspekcji kominéw. Zaznaczyl nadto, iz
pomimo zastrzezen powodki, nie wystepuje zadne zagrozenie zycia lub zdrowia mieszkancéw, jezeli uzytkuje oni swoje
lokale w sposéb zgody z utrzymanymi instrukcjami ich uzytkowania.

W piémie z dnia 28 stycznia 2013 r. pozwany ustosunkowal sie do zawartych w ekspertyzie budowlanej uwag,
wskazujac, iz:

» w zakresie pkt 6.1 ekspertyzy — $ciana zachodnia malowana byla wraz ze $§ciang péinocng w ramach gwarancji w
roku 2010 ., jest ona bardziej niz pozostale $ciany narazona na dzialanie warunkéw atmosferycznych, zas kwestie
estetyczne wynikaja ze zwyklego zuzycia sie cze$ci budynku nie podlegaja usunieciu w ramach gwarancji;

« w zakresie pkt 6.2 ekspertyzy — zmieni rozwiazanie architektoniczne oraz zamontuje w tym miejscu obrobke
blacharska;

» w zakresie pkt 6.3 ekspertyzy — przy wykonywaniu okladzin z klinkieru na wjazdach do garazu uzyl specjalnych
zapraw do murowania klinkieru zawierajacych tras, ktére nastepnie zostaly zaimpregnowane — czynno$¢ ta nalezy
wykonywac co roku w celu zachowania prawidlowej estetyki muru w ramach konserwacji biezacej;

« w zakresie pkt 6.4 ekspertyzy — obrobka zostanie sprawdzona, za§ w przypadku obluzowania ponownie
zamocowana;

« w zakresie pkt 6.5 ekspertyzy — fakt wykonania izolacji podposadzkowej w formie szczelnej wanny wyklucza
mozliwo$¢ przenikania wilgoci z gruntu. Wilgoé¢ znajdujgca sie w garazu pochodzi z opadéw deszczu, ktore
poprzez niekonserwowane odwodnienia liniowe wlewa sie do wnetrza garazu. Dodatkowo podwyzszong wilgoc
wzmaga fakt, iz cze$¢ garazowa posiada tylko wjazd — inne budynku wyposazone sa zas$ w otwory okienne, ktore
polepszaja cyrkulacje powietrza;

» w zakresie pkt 6.6 ekspertyzy — jest to normalne zuzycia w czasie uzytkowania;

« w zakresie pkt 6.7 ekspertyzy — wykonczenie obrébki przewodu kanalizacyjnego, wykonanego zgodnie z
projektem technicznym dotyczacym przebudowy lokalu ustugowego, lezy w gestii wykonawcy ww. prac. Lokal byt
wykanczany po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie cze$ci mieszkalnej i garazowej budynku;

» w zakresie pkt 6.8 ekspertyzy — stwierdzone na $cianach krople wody pochodza z roszenia i wykraplania sie pary
wodnej z powietrza. Nie stwierdzono zaciekdw z zewnatrz. Sytuacje moze poprawi¢ dodatkowa wentylacja;

« w zakresie pkt 6.9 ekspertyzy — wilgo¢ na slupach pochodzi z wilgotnej posadzki i ze splywajacej po nich
wykroplonej pary wodnej;

« w zakresie pkt 6.10 ekspertyzy — pekniecie wynika z osiadania budynku i nie stanowi zagrozenia dla konstrukeji
(zaoferowano wykonanie naprawy zgodnie z zaleceniami zawartymi w operacie);

» w zakresie pkt 6.11 ekspertyzy — po latach uzytkowania budynku nalezaloby sprawdzi¢ szczelno$é wszystkich
obrobek blacharskich, ich mocowanie, a w szczegolnos$ci stan wszelkich uszczelniaczy dachowych, uzytych do
uszczelnien przy kominach, gdyz warunki w jakich sa umiejscowione, wymagaja ich czestego sprawdzania i
konserwacji;

» w zakresie pkt 6.12 ekspertyzy — zastosowane plytki sg mrozoodporne, antyposlizgowe, mocowane na zaprawie
mrozo — i wodoodpornej. Zastosowana fuga takze jest przystosowana do uzycia na zewnatrz. Codzienne
uzytkowanie oraz warunki atmosferyczne powoduja naturalne zuzywanie sie materialow wykonczeniowych. Po
takim uplywie czasu odpowiednie zabezpieczenie gresow lezy po stronie Wspoélnoty. Do obowigzkow uzytkownika
nalezy biezgca konserwacja naturalnie zuzywajacych sie materialow i ich ewentualna naprawa;



« w zakresie pkt 6.13 i 6.14 ekspertyzy — zgloszenie nastepuje po raz pierwszy, nie podlega ono gwarancji;
« w zakresie pkt 6.15 ekspertyzy — gramplast zostanie uzupekiony;

« wzakresie pkt 6.16 i 6.17 ekspertyzy — kwestie przekroju izolacji zostal przedstawione we wczeSniejszym punkcie
(6.5);

» w zakresie pkt 6.18 ekspertyzy — opaska ze zwiru wykonana jest zgodnie z projektem, wokoét budynku
zainstalowany jest drenaz liniowy z rury pcv w otulinie kokosowej;

« w zakresie pkt 6.19 ekspertyzy — przekroj drenazu liniowego zgodny jest z zaleceniami projektu, aczkolwiek jego
biezaca dotychczasowa konserwacja pozostawia wiele do zyczenia.

W kolejnym piSmie z dnia 13 lutego 2013 r. pozwany wskazal, iz w dalszym ciggu nie otrzymal wnioskowanej
dokumentacji fotograficznej, ktore potwierdza¢ mialaby istnienie dziur i nieszczelno$ci wymienionych w przekazanym
protokole kominiarskim. Podal, iz protoko6l ten w ogole nie podejmuje tematu potrzeby prawidlowego dzialania
nawiewnikoéw higrosterowanych, nie wspomina o zbyt malych otworach w drzwiach lazienkowych dostarczajacych
Swieze powietrze do prawidlowego dzialania pieca, o zbyt szczelnych drzwiach wewnetrznych, przez ktére pomimo ich
zamkniecia powinno swobodnie przepltywac powietrze, o konieczno$ci wietrzenia pomieszczen, ktore sa niezbedne w
kazdym mieszkaniu a szczego6lnie w mieszkaniach z piecem gazowym z otwarta komora spalania. Zaznaczyl, iz doplyw
Swiezego powietrza z zewnatrz jest niezbednym warunkiem prawidlowego dzialania wentylacji grawitacyjne;j.

Pozwany wskazal réwniez, iz w czasie przeprowadzonych przez niego wizji lokalnych w mieszkaniach lokatorow
stwierdzil zaklejanie lub zamykanie nawiewnikéw higrosterowanych, niestosownie mikrouchytéw w stolarce okiennej,
brak odpowiednich otwor6w w drzwiach wewnetrznych lokali, a nawet zaklejanie kratek wentylacyjnych. Podkreslil, iz
w pierwszych latach do wybudowaniu mieszkania, konieczne jest czeste wietrzenie mieszkania w celu odprowadzenia
parujacej wody technologicznej uzytek do budowy nieruchomosci. Podal dalej, iz proponowany przez powoda sposéb
usuniecia tzw. ciggu wstecznego kominéw poprzez ich podwyzszenie z materialéw stalowych jest nieprawidlowy, i
przy silnych wiatrach spowoduje powstanie tzw. ,zimnego komina”, a tym samym spoteguje wspomniany efekt ciagu
wstecznego. Zaznaczyl, iz wentylacja grawitacyjna i wywiewna w budynku przy ul. (...) w S. zostala zaprojektowana w
2003 1., zgodnie z 6wczednie obowiazujacymi przepisami oraz sztuka budowlana, za$ same przekroje poziome kanalow
spelniaja normatywne minimum powierzchniowe — 0,019m2.

W dniu 26 kwietnia 2013 r. wykonano na zlecenie powo6dki konserwacji separatora oraz oczyszczenia odwodnien
liniowych. Powddka poniosta w zwigzku z tym koszt w wysoko$ci 415,00 zl.

W takcie przeprowadzonej w dniu 30 kwietnia 2013 r. kontroli przewodéw kominowych oraz urzadzeh kominowych
stwierdzono, iz nie odpowiadaja one przepisom prawa budowlanego oraz przepisom szczegélowym. Mianowicie,
w klatce nr 1 powodowej Wspdlnoty w trybie pilnym z przewodu wentylacyjnego w lazience mieszkan nr (...)
nalezalo odlaczy¢ wentylator elektryczny, za§ w jego miejsce zamocowaé krate wentylacyjng (w pomieszczeniu
znajdowal sie kociotl c.0. gazowy z otwarta komora spalania, a takze ze wzgledu na liczne skargi lokatoréw nalezalo
zapewni¢ staly doplyw powietrza do mieszkania potrzebny do prawidlowego dzialania urzadzen podlaczonych do
przewodéw kominowych, w tym wentylacji poprzez wykonanie nawiewu o przekroju wyliczonym przez uprawniong
osobe. Zardéwno uwage, iz licznie wykryte nieszczego6lnosci przewodéw kominowych nalezy zabezpieczy¢ wkladami
kominowymi zgodnie z zaleceniami do protokotu z dnia 23 kwietnia 2012 r.

W dniu 12 czerwca 2013 r. Wspélnota Mieszkaniowa Nieruchomoéci przy ul. (...) w S., zawarlaz: A. S. (1)iT.S.; D. S. i
G.S.,R. M. orazJ. M., G. K. oraz M. K., M. M. (1), E. K., M. J. oraz W. J. (2), S. M., M. B. oraz P. B., S. P. oraz P. P., M.
L. oraz K. L. (2), B. M. oraz K. M., umowy przelewu wierzytelnoéci. Zgodnie z ich § 1, cedenci przelali na Wspdlnote,
wystepujaca jako cesjonariusz, wszystkie swoje wierzytelnosci w stosunku do pozwanego w celu dochodzenia roszczen



z tytulu rekojmi za wady fizyczne nieruchomoéci nalezacej do Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. oraz z tytulu
nienalezytego wykonania umdéw sprzedazy lokali mieszkalnych.

W dniu 29 lipca 2013 r. dokonano w miejscach obluzowanej obrébki blacharskiej tarasu ponownego mocowania
Srodkiem (...) i piana montazowa niskorozprezng, a takze uzupekliono gramplast przy klatce nr 1.

Pismem z dnia 28 stycznia 2014 r. powddka, w zwigzku z brakiem reakcji na wezwania do usuniecia wad fizycznych
budynku znajdujacego sie przy ul. (...) w S., wezwala pozwanego do zaplaty w terminie 7 dni od dnia otrzymania
wezwania kwoty 117.632,69 zi. W korespondencji wskazano, iz powyzsza kwota stanowi sume oszacowanych kosztow
naprawy nieruchomoéci (w wysokos$ci 34.405,69 zl tytulem naprawy wad ogélnobudowlanych, a takze 77.200,00 z}
tytulem naprawy wad urzadzeh kominowych).

Pismo doreczone zostalo pozwanemu w dniu 30 stycznia 2014 r.

W odpowiedzi na powyzsze, pozwany ponownie wskazal, iz w jego ocenie zarzuty Wspolnoty w zakresie nieprawidlowo
dzialajacej wentylacji grawitacyjnej sa bezpodstawne, bowiem w jego ocenie przewody tej wentylacji dzialaja
prawidlowo i zostaly wykonane zgodnie z projektem oraz obowiazujacymi w tym zakresie przepisami. Pozwany
podtrzymal réwniez swoje twierdzenia zaprezentowane wcze$niej w pisémie z dnia 28 stycznia 2013 r., wskazujac
nadto, iz:

- w zakresie pkt 6.4 ekspertyzy - obrobka blacharska na Scianie tarasu zostala sprawdzona a w miejscach obluzowania
ponownie umocowana za pomoca masy klejgco -uszczelniajacej (...) oraz pianki poliuretanowej niskorozprezne;j. Prace
wykonano w miesigcu lipcu 2013;

- w zakresie pkt 6.5 ekspertyzy — informowal juz o zamiarze wykonania we wlasnym zakresie otworéw we wszystkich
bramach garazowych i dodatkowo w garazach pod tarasem otwory wentylacyjne w $cianach zewnetrznych. Na
wykonanie tychze czynno$ci niezbedna byla zgoda wlascicieli garazy oraz Wspoélnoty. Zaznaczyl, iz do dnia dzisiejszego
nie otrzymal takowej zgody. Zwrocil uwage jednoczesnie na brak regularnej konserwacji odwodnien liniowych i
prawidlowego uzytkowania pompy odwadniajacej;

- w zakresie pkt 6.10 ekspertyzy — oferuje wykonanie naprawy zgodnie z zaleceniami zawartymi w operacie, przy czym
niezbedna do tego jest zgoda Wspdlnoty oraz wlasciciela garazu w miejscu pekniecia (pierwszy garaz po prawej stronie
od wjazdu) — w przypadu udzielenie zgody, zaznaczyl, iz wykona je do 30 kwietnia 2014 r.;

- w zakresie pkt 8.18 ekspertyzy - woda zebrana z drenazu liniowego odprowadzana jest do pompy znajdujacej sie
przy Scianie zachodniej budynku. W zwiazku z tym niezbedna jest kontrola i przeprowadzanie okresowych przegladow
zainstalowanej pompy. Zaznaczyl, iz pomimo jego prosby w piSmie z dnia 28 stycznia 2013 r. o0 wglad w coroczne
przeglady pompy do dnia dzisiejszego nie otrzymal on w tej kwestii odpowiedzi;

- w zakresie pkt 8.19 ekspertyzy - przekr6j drenazu liniowego wykonany jest zgodnie z zaleceniami projektu, brak
konserwacji przez zarzadce spowodowal jej niedrozno$¢ i zwigzane z tym konsekwencje.

W piémie z dnia 28 marca 2014 r. pozwany ponownie informowal powodowa Wsp6lnote o braku zgody na wykonanie
prac objetych pkt 6.5 i 6.10 ekspertyzy, jak i pkt 6.10. Zaznaczono, iz zaproponowane prace nie sa efektem zlozonej
reklamacji, a jedynie zmierzajg do poprawienia cyrkulacji powietrza w hali garazowej oraz likwidacji podwyzszonej
wilgotnosci. Prace te polega¢ mialby na wykonaniu dodatkowych otworéw wentylacyjnych we wszystkich bramach
garazowych oraz $cianach zewnetrznych, co do ktérych wymagana jest zgoda obecnych wlaécicieli garazy. Wskazano,
iz wykonanie tych prac moze nastapi¢ do dnia 30 kwietnia 2014 r.

Na zlecenie powodowej Wspélnoty przeprowadzono w dniu 30 maja 2014 r. okresowa kontrole przewodéw
kominowych, w wyniku czego stwierdzono, iz objete kontrola przewody kominowe oraz elementy urzadzen
kominowych odpowiadaja przepisom prawa budowlanego oraz przepiséw szczegdltowych — wykonane konstrukcje
i elementy miescily sie w obowigzujacych normach. Badaniem nie zostaly objete lokale znajdujace sie przy ul.



(...). W zakresie ciaggow kominowych klarkii oznaczonej numerem 1, stwierdzono liczne nieszczelnoéci przewodow
kominowych (zalecono zabezpieczenie ich wkladami kominowymi). Wskazano réwniez, iz ze wzgledu na liczne skargi
lokatorow nalezalo zapewni¢ staly doplyw powietrza do mieszkan potrzebny do prawidlowego dzialania urzadzen
podlgczonych do przewodéw kominowych, w tym wentylacji poprzez wykonanie nawiewu o przekroju wyliczonym
przez uprawniong osobe.

Po dniu wniesienia pozwu w niniejszej sprawie w budynku powodowej Wspo6lnoty ujawnila sie kolejna wada w postaci
przeciekania wody do lokalu ustlugowego (gabinetu kosmetycznego) ze znajdujacego sie nad nim tarasu. W trakcie
przeprowadzonych w dniu 22 kwietnia 2015 r. ogledzin stwierdzono, iz przyczyng przecieku jest m. in. zbyt mala
warstwa spadkowa — mniej niz 0,5% przy wymaganych minimum 2%) oraz niewlaSciwa izolacja.

W zwigzku z powyzszym w dniu 17 czerwca 2015 r. powodka ponownie wezwala strone pozwang do zaplaty kwoty
19.422,00 zt stanowiacej rownowarto$c szkody, jaka poniosta w zwigzku z konieczno$cia podjecia niezbednych napraw
miejsca przecieku, w terminie 2 dni od dnia otrzymania wezwania. Z kolei w piSmie z dnia 23 czerwca 2015 r. pozwany
zwrdcil sie do powddki z prosba o pilne wyznaczenie terminu dokonania ogledzin ww. tarasu w celu stwierdzenia
przyczyny powstania przecieku.

W odpowiedzi powodowa Wspdlnota poinformowala pozwanego o mozliwoSci udostepnienia tarasu w dniu 8 lipca
2015 1. 0 godzinie 0:30. Z zwr6cono uwagg, iz ze wzgledu na to, ze wlasciciele mieszkania, do ktérego taras przynalezy
nie wyrazaja zgody na przejscie przez mieszkanie, deweloper we wlasnym zakresie powinien zorganizowa¢ dostep na
taras z zewnatrz budynku — za pomocg drabiny lub rusztowania.

W dniu 8 lipca 2015 r. pozwany dokonat ogledzin nieruchomosci przy ul. (...) w S., dokonujac odkrywki w miejscu
zamontowania odplywu — ktéry zgodnie ze zgloszeniem czlonkéw Wspoélnoty — nie byt prawidlowo uszczelniony i
powodowal liczne przecieki. Stwierdzono wéwczas, iz w miejscu wykonywanej odkrywki zamontowany odplyw nie
byt odplywem zamontowanym przez pracownikéw pozwanego — posiadal mniejsza Srednig — fi 75 zamiast fi 110.
Stwierdzono nadto wymiane rury spustowej zamontowanej na elewacji frontowej na rure fi 75 na odcinku od wyczystki
az do odplywu na tarasie wraz z odptywem.

Powddka, w zwigzku z wykrytym wyciekiem z mieszkania nr (...) do lokalu uzytkowego (...), zlecila w dniu 2
pazdziernika 2012 r. wykonanie prac naprawczych instalacji odwadniajacej na tarasie budynku mieszkalnego
przy ul. (...) w S.. W ramach zlecenia wykonano odkrywke i rozebranie i ponownie odtworzenie warstw ziemi i
warstw odsaczajacych na tarasie, dokonano demontazu oraz ponownego montazu znajdujacego sie tam podestu,
zdemontowano stary rurociag odwadniajacy i wykonane i zamontowano nowg instalacje odwadniajaca, a takze
uszczelnione calg instalacje odwadniajaca.

W zwiazku ze zleceniem powddka poniosta koszt w wysokosci 1.933,10 zl.

W maju 2016 r. na zlecenie powodki wykonano kolejna opinie dotyczaca okredlenia wspoélczynnika wilgotnosSci
wzglednej w garazu podziemnym wielostanowiskowym przy pracy wentylacji mechanicznej przy ul. (...) w S., zgodnie
z ktorej wnioskami wilgotno$¢ wzgledna powietrza nawiewanego z Komunikacji do garazy przy pracujacej wentylacji
wywiewnej bedzie wynosila odpowiednie 89% w okresie zimowym, a takze 52% w okresie letnim pod warunkiem
wykonania zaprojektowanych, a nie wykonanych przez pozwanego szczelin wentylacyjnych u dotu drzwi garazowych
i zapewnienia odpowiedniej predkoSci przeplywu powietrza. Przy pracujacym ukladzie wentylacji krotno$¢é wymiany
powietrza w przestrzeni komunikacji wynosila 1,4 — co uznano za wystarczajaca. Z kolei przy niepracujacej wentylacji
wyciagowej wilgotno$é¢ powietrza wzgledna wynosila zgodnie z obliczeniami opiniujacego, bez wzgledu na pore roku,
stale 81%.

Biegly zaznaczyl, iz w okresie zimowym pomimo pracujgcej wentylacji mechanicznej w garazach wystepuje duza
wilgotno$¢ wzgledna, natomiast brak dzialajacej wentylacji w okresie letnim powoduje utrzymywanie sie rowniez



bardzo wysokiej wilgotno$ci wzglednej. Podkreslono, iz gdyby zachowano mozliwo$¢ wietrzenia to obszar komunikacji
pomimo niepracujacej wentylacji miatby w lecie nizsza wilgotno$¢.

W przesztoéci powodowa Wspolnota zwracala sie z proSbami do innych podmiotéw o wycene warto$ci ewentualnych
prac naprawczych, ktére w jej ocenie istnialy na budynku polozonym w S. przy ul. (...). Koszt takich prac zostal
wyceniony wowczas:

1) na kwote 16.441,98 zt — przez (...) Sp.z 0.0. w S.;

2) na kwote 17.722,60 zt — przez (...) Sp.zo0.0. Sp. k. w S.;

3) na kwote 21.120,00 zl — przez P. S., prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...);
4) atakze na kwote 16.650,00 zl — przez (...) Sp.z0.0. wS..

Aktualnie na nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w S. istnieje koniecznoé¢ wykonania prac malarskich elewacji
na $cianie szczytowej po prawej stronie, gdzie nastapilo zbyt wezesne zuzycie powloki malarskiej — wystepuja tam
lokalne plamy oraz zabrudzenia betonem przy osadzeniu balustrady portfenetru. Nadto, zasadne jest uszczelnienie w
styku $ciany stanowiacej obudowe wjazdu do garazu ze Sciana obudowy tarasu trojkatnej przestrzeni, ktora obecnie
nie jest pokryta w sposéb wlaéciwy fuga, a przez to powoduje ryzyko infiltracji wody oraz powstawania miejscowych
wysadzin w miejscach jej przesigkniecia. Nieprawidlowo przymocowana jest rowniez obrobka blacharska od strony
Sciany oporowej od strony tarasu — daje sie ona latwo wynosic¢ nad $ciane. Obrobka ta wymaga nie tylko miejscowych
mocowan, ale wymiany calo$ci — jest miejscowo potamana, wgnieciona, zlamana.

Dodatkowo, obecne naloty wapienne okladziny klinkierowej na murkach przy wjezdzie do garazu sa wynikiem
nieprawidlowego przestrzegania technologii robdt przez pozwanego.

W pomieszczeniach garazy budynku przy ul. (...) w S. wystepuje znaczne zawilgocenie — na posadzce w garazu,
na $cianach garazowych, jak réwniez na stropach, ktére wynika z niewlaczania przez uzytkownikoéw — wiascicieli
nieruchomosci bedacych czlonkami Wspolnoty — wentylacji mechanicznej przewidzianej w projekcie budowlanym.
Ustalono nadto, iz brama wjazdowa garazu, wbrew zalozeniom projektu budowlanego, nie zostala wyposazona zostata
w otwoér przyziemny, pozwalajacy na prawidlowe prowadzenie wentylacji pomieszczen garazowych — tj. zostala
wykonana niezgodnie z projektem (wymagane 2 cm x 100 cm). Niewielkie otwory przy polaczeniu blachy trapezowe;j
z obrzezem bramy nie zapewniaja powierzchni wentylacyjnej 200 cms3.

Perforowana blacha stanowigce pokrywe odwodnienia liniowego przebiegajacej przez $rodek powierzchni jest mocno
skorodowana, a nadto jest rowniez peknieta.

Dodatkowo, w budynku na $cianach czolowych dwoch boksow garazowych juz pierwotnie zamieszczone zbyt cienka
warstwe tynku nieprzykrywajaca bloczkéw, z ktérych Sciana zostala wykonana. Nie wystepuja w tym miejscu przecieki
wody gruntowej w postaci brunatnych smug.

W stykach wszystkich $cian piwnic doszlo do zniszczenia powloki tynkowej na wysoko$¢ 30 — 40 cm ponad posadzke
oraz powloki malarskie;j.

W lokalu (...) na poddaszu w styku uko$nej potaci z kominem wystapilo zawilgocenie tynku wskazujgce na przecieki
wody opadowej przez styk pokrycia polaci z kominem. Wystepuje tam tzw. punkt rosy, czyli dochodzi do znacznego
zawilgocenia $cian mogacego skutkowac pojawianiem sie nalotéw grzybow.

Z kolei na podestach wejSciowych do budynku nr (...) doszto do odspojenia czeéci plytek, zas spoiny zostaly wyplukane.
Dodatkowo, bardzo niestarannie wykonano styk lukarny od strony podworza z polacia dachowa, zas wewnatrz klatek
schodowych ze wzgledu na odspojenie dwoch plytek stychaé gluche dudnienie.



Przy wejsciu do budynku na niewielkim pasie nie wystepuja aktualnie braki w powloce z gramaplastu — pozwany
dokonal uzupelnienie tynkéw zewnetrznych na cokolach pomimo iz z projektu budowlanego wynika, ze cze$c $cian
zewnetrznych zaprojektowano z jasng elewacja do poziomu przyleglego terenu.

Przewody kominowe wentylacyjne budynku polozonego przy ul (...) w S. wybudowano z bloczkéw ceramicznych o
przekroju fi 150. Przewody spalinowe zabezpieczone sa wkladami stalowymi odpornymi na kondensat spalin. Cze$é
lokator6w ww. nieruchomos$ci wymienila juz kotly c.o. gazowe atmosferyczne na kotly z zamknieta komora spalania.
W przewodach kominowych obecnie rozpoznaje sie uszkodzone bloczki ceramiczne wentylacyjne, brak miejscami
zaprawy na laczeniu bloczkéw ceramicznych, wystajace prety stalowe wewnatrz przewodéw kominowych, a takze
nieszczelno$ci na przejsSciu bloczkéw ceramicznych przez stropy.

Obecnie, w prawie wszystkich lokalach mieszkalnych wchodzacych w sklad powodowej Wspolnoty dochodzi do
nieprawidlowo$ci w zakresie otworéw dla potrzeb wentylacji grawitacyjnej: zaklejane sa nawiewniki, likwidowane sg
otwory dla potrzeb wentylacji grawitacyjnej, brak jest otworéw nawiewnych w drzwiach lazienkowych lub wystepuje
ich za mala powierzchnia, nie sa wykorzystywane mikro rozwarcia okien w pokojach, zabudowane lub zastaniane sg
kratki wentylacyjne, sa rowniez zmniejszane ich przekroje. W wielu mieszkaniach wystepuje tzw. punkt rosy, gdzie
para wodna skrapla sie na szybach okiennych, co powoduje powstawanie zagrzybienia i zawilgocenia.

Odnosénie wykrytych wad instalacji spustowej tarasu ustalono, iz jedna z rur spustowych znajdujaca sie od strony
ulicy, zostala wbudowana w ociepleniu budynku. Z projektowanej i weze$niej wykonanej rury spustowej o przekroju
fi 100 mm zamontowano rure fi 75 mm, tj. o polu przekroju mniejszym niz zaktadal projekt. Zmniejszenie przekroju
rury spustowej w stosunku do zaprojektowanej powoduje powstawanie korkow powietrznych i okre§lone trudnosci w
sprawnym odprowadzeniu wody z tarasu. Zmian tych dokonano w ramach prowadzonej adaptacji lokalu uzytkowego,
prowadzonej przez wlascicieli lokalu, po odbiorze koiicowym budynku.

Instalacja grzewcza budynku polozonego przy ul. (...) w S. zostala zaprojektowana i wykonana prawidlowo.
Wentylacja lokali mieszkalnych zostala zaprojektowana i wykonana zgodnie z obowigzujacymi przepisami i sztuka
budowlang, obowiazujacymi w okresie projektowania i powstawania budynku. Wentylacja garazu podziemnego
zostala zaprojektowana i wykonana prawidlowo.

Stan faktyczny w przedmiotowej sprawie Sad ustalil na podstawie dokumentéw i kopii dokumentéw przedlozonych
przez strony do akt sprawy, opinii bieglych sadowych oraz zeznan §wiadkéw i przesluchania stron postepowania.
Podstawg ustalen byla réowniez liczna dokumentacja techniczna, dokumentacja zdjeciowa zapisana w formie
elektronicznej na plycie CD. Sad wyjasnil, ze jakkolwiek opinie prywatne zlozone do akt sprawy mialy jedynie
walor dokumentéw prywatnych i stanowily poparcie stanowiska sktadajacych je stron, ich tres¢ okazala sie nie bez
znaczenia dla dokonania ustalen w takim zakresie, w jakim znalazly potwierdzenie w tresci przeprowadzonych w toku
postepowania bieglych sadowych. Sad wskazal, ze nie mogla by¢ podstawa ustalen opina sporzadzona na potrzeby
innego postepowania tu; mowa o opinii bieglego z zakresu kominiarstwa K. C. albowiem rozprawa jest bezposérednia a
nadto opracowanie dotyczy innego budynku i stan faktyczny niniejszej sprawy nie jest tozsamy ze sprawg, na potrzeby
ktorej ja sporzadzono. Sad dodal, ze opinia ww. bieglego, w tym innym postepowaniu, wciaz jest kwestionowana przez
strony a pozyskanie innego bieglego z tego zakresu jest wielce utrudnione.

Sad uznal za wiarygodne zeznania §wiadkoéw oraz stron w zakresie w jakim postuzyly do ustalen stwierdzonych przez
bieglych wad zagloszonych przez powo6dke, podejmowanych w zwiazku z tym czynnoSci naprawczych takze przez
dewelopera.

Sad dostrzegl, ze zeznania Swiadkow zawnioskowanych przez strone pozwang zasadniczo zmierzaly do wykazania, ze
przyczyna powstania wad w budynku mieszkalnym powodki w postaci przeciekoéw, nieszezelnoSci, i zawilgocen byly
zaniedbania ze strony Wspolnoty Mieszkaniowej i nie mialy zwigzku z jako$cig wykonania przez dewelopera prac.



Zwazywszy, ze geneza wad lokalu stanowila kwestie sporng pomiedzy stronami a okazala sie kluczowa dla
rozstrzygniecia, za$ jej ustalenie wymagalo wiadomosci specjalnych, Sad ustalil ja w oparciu o opinie biegltych
sadowych.

Sad przypomnial, ze w pozwie powddka wnosila o powolanie bieglego z zakresu budownictwa i sad wniosek ten,
po przeprowadzeniu dowodu z zeznan §wiadkoéw i stron, uwzglednil. Postanowieniem z dnia 15 grudnia 2015 roku
Sad dopuscil dowod z opinii bieglej sadowej (patrz k- 716 akt). Sad, majac na uwadze wskazane przez strone wady,
jednocze$nie upowaznil biegla sadowa z zakresu budownictwa do przywolania bieglych innej specjalnoéci, o ile uzna
to za konieczne. Biegla, na podstawie zlecenia, samodzielnie opracowala opinie (patrz opinia k- 846 do 884 akt). W
zarzutach strony powodowej znalaz} sie zarzut opracowania opinii li tylko przez bieglego z zakresu budownictwa z
pominieciem bieglego z zakresu wentylacji sanitarnej i z zakresu kominiarstwa (patrz pismo i wnioski k- 941 do 952
akt). Wobec powyzszego postanowieniem z dnia 29 pazdziernika 2016 r. k- 996 Sad dopuscil dowod z uzupelniajacej
opinii bieglej.

Sad podkresdlil, Ze w pisemnej uzupelniajacej opinii biegla podtrzymala wnioski i ustalenia zawarte w pisemnej
opinii. W zwigzku z zapytaniem co do potrzeby powolania bieglych innych specjalnoéci bieglta wskazata ewentualnie
na zasadno$¢ powolania bieglego z zakresu instalacji sanitarnej, ktorego sad powotal (patrz k-1060 akt) i biegly
wykonal pisemna opinie zgodnie ze zleceniem (patrz k- 1077 do 1085 akt). Biegla zwrdcila uwage na niecelowosc
powolania bieglego z zakresu kominiarstwa. Sad podzielil ta konkluzje wyjasniajac, ze w aktach sprawy znajduja sie
dowody w postaci odbioréw przeprowadzanych przez uprawnionego kominiarza D. W. oraz posiadajacego stosowne
uprawnienia budowalne H. G.. k- 444 i 445 z dnia 29 listopada 2006 roku dotyczace szczelnoSci przewodow
kominowych. Sad dostrzegl, ze kolejny przeglad przewodoéw i polaczen spalinowych, wentylacyjnych oraz urzadzen
pomocniczych w budynku przy ul (...) zostal przeprowadzony w stanie uzytkowym dnia 20 lipca 2007 k- 446 i
447 akt. W wyniku kontroli stwierdzono, ze kominy nadaja sie do uzytkowania, urzadzenia kominowe podtaczano
prawidlowo: kotly, CO gaz, kratki wentylacyjne urzadzenia nawiewne. Objete kontrolg przewody kominowe oraz
elementy pomocnicze odpowiadaly w caloSci przepisom. Wykonane konstrukcje i inne elementy miescily sie w
obowiazujacych normach. Nieprawidlowo$ci nie stwierdzono. Jak zauwazyl Sad orzekajacy, kolejne pomiary mialy
miejsce w listopadzie i grudniu 2008 roku. Nie stwierdzono nieprawidlowoéci. Zdaniem Sadu, to $wiadczy o tym,
ze zadnych uchybien w zakresie budowy i szczelno$ci komin6éw nie bylo. Sad mial takze na wzgledzie, ze ostatecznie
decyzja z dnia 2 kwietnia 2008 roku PINB pozwolono na uzytkowanie czeSci mieszkalnej budynku. Po tym terminie
lokale byly udostepniane nabywcom w celu wykonania prac wykonczeniowych. Kolejne przeglady w maju 2010
roku oraz w maju 2011 roku ujawnily nieprawidtowoéci. Sad wyjaénil, ze kolejny dowoéd w postaci zdje¢ wnetrza
kominéw (wykonanych w 2012 roku) pokazuje widoczne wykucia nowych otwor wentylacyjnych. Sad nadmienil, ze
bloczki wentylacyjne z typowymi otworami wentylacyjnymi produkowane sa jako elementy calkowicie wykonczone
i przygotowane do bezspoinowego montazu typowej kratki wentylacyjnej. Sad zaznaczyl, ze wykonawca robot
nie musial dokonywa¢ wykuwania rozkuwania czy wypelniania otworéw pianka doprowadzania dodatkowych rur
wentylacyjnych widocznych na zdjeciach — podlaczen do przewodow wentylacyjnych k- 456 do 475 akt sprawy. Sad
przyjal, ze to Swiadczy, ze do ingerencji doszlo w pdzniejszym okresie kiedy poszczegdlni lokatorzy nabywali lokale
i dokonywali prac adaptacyjnych w swoich lokalach. Sad nie zaprzeczyl i nie kwestionowat wnioskéw i twierdzen
mistrza kominiarskiego, ktéry w ekspertyzie z 2012 roku stwierdzil nieszczelno$¢ kominow, ale ta okolicznos$é,
jak wskazano wyzej nie obcigza pozwanej spotki. Dlatego w ocenie Sadu dowdd z opinii bieglego kominiarza w
okolicznos$ciach sprawy jawil sie jako bezprzedmiotowy. Sad skonkludowal, Ze nieszczelnoSci komina maja miejsce,
trzeba je usunaé i to fakt niezaprzeczalny, ale pojawily sie po oddaniu budynku do uzytkowania. W tym miejscu by
zakonczy¢ rozwazania dotyczace najkosztowniejszej wady dotyczacej kominéw Sad podkreslil, co stwierdzita biegla
z zakresu budownictwa T. W., a co potwierdzil biegly z zakresu instalacji sanitarnej i wentylacji, kominy zostaly
wykonane zgodnie z obowigzujacymi wymogami i normami (szczegdtowe wyjasnienie kwestii technicznych i podstaw
prawnych z zakresu prawa budowalnego k- 861 akt oraz wnioski i ustalenia bieglego B. S. (1) k-1084 akt oraz te zawarte
w ustnej uzupehiajacej opinii k- 1143 akt i nastepne, a takze opinia bieglej T. W. k- 851 do 853 akt).



Sad w pelni podzielil wnioski zawarte w opiniach pisemnych zlozonych przez obu bieglych powolanych przez Sad
w sprawie, bowiem przeprowadzone przez nich wywody stanowiace ich uzasadnienie sg logiczne i rzeczowe. W
tym stanie rzeczy Sad uznal opinie bieglych za rzetelne, zwazywszy rowniez, ze osoby je sporzadzajace posiadaja
odpowiednia wiedze i kwalifikacje w dziedzinie, w zakresie ktorej wchodzil przedmiot opiniowania w niniejszej
sprawie, wieloletnie doswiadczenie zawodowe oraz do§wiadczenie jako stali biegli sadowi.

Zdaniem Sadu, zarzuty strony powodowej dotyczace wadliwosSci instalacji sanitarnej i wentylacyjnej wobec
pisemnej i uzupelniajacej ustnej opinii bieglego B. S. (1) nie potwierdzily sie. Sad wskazal, ze wnioski bieglego
byly jednoznaczne: instalacja grzewcza lokali mieszkalnych zostala zaprojektowana i wykonana prawidlowo,
wentylacja lokali mieszkalnych zostala zaprojektowana i wykonana zgodnie z obowiazujacymi przepisami i sztuka
budowlang, obowigzujacymi w okresie projektowania i powstawania budynku, wentylacja garazu podziemnego
zostala zaprojektowana i wykonana prawidlowo. Zastrzezenia moze budzi¢ brak bramy wjazdowej do garazu
podziemnego, jednak gléwnie ze wzgledu na ochrone cieplng budynku. W okresie projektowania zagadnienia ochrony
cieplnej budynkéw w budynkach wielorodzinnych nie byly jeszcze przedmiotem szczegblnej uwagi (o tym takze mowil
bieglych skladajac ustna uzupelniajaca opinie, ze od czasu realizacji inwestycji nastapit ogromny skok). Sad przyjal,
Ze jest szereg probleméw w przedmiotowym budynku, ktére wymagaja inwestycji chocby montaz drzwi garazowych
azurowych czy nasadki w kominach, ale jak juz wskazano wyzej, braki te nie §wiadcza o nienalezytym wykonaniu
zobowiazania, a wiec o odpowiedzialno$ci pozwanego. Sad przypomnial, ze projekt budynku by} z 2003 roku, obiekt
zrealizowano w 2008 roku, z powddztwem Wspdlnota wystapila w 2014 roku. W tym kontekscie Sad wyjasnil, ze
co$ co bylo wlaéciwe, zgodne z obowigzujacymi woéwczas przepisami, dzi$ juz nie jest, jak choéby poruszona sprawa
oszczednoSci energii cieplnej, wynikajaca z wymogow unijnych i w zwiazku z tym zmienionego prawa energetycznego.
W ocenie Sadu, znamienne jest to, na co wskazal biegly, ze montowanie nasadek kominowych przy braku wymogow
prawa budowlanego przy realizacji obiektu, moglo by by¢ uznane za rozrzutno$c, a dzis, skoro stwierdza sie zasadno$¢ i
celowo$¢ ich montazu (takie stanowisko powddki) nie ma przeszkoéd w podjeciu takich dzialan. Zdaniem Sadu, trudno
jednak uznac za powodka, Ze pozwana jest odpowiedzialna za taki stan rzeczy i przyjac, ze dopuscila sie w tym zakresie
nienalezytego wykonania zobowigzania. Sad ponownie wskazal, ze ze sporzadzonych opinii wynika, ze kominy zostaly
wykonane zgodnie z obowigzujacymi normami a nieszczelno$ci pojawily sie po oddaniu budynku do uzytku, kiedy to
doszlo do ingerencji dokonywanych przez poszczegdlnych lokatorow.

Wobec naruszenia regul z art. 207 § 3 k.p.c. oddalone zostaly kolejne wnioski dowodowe w postaci zeznan eksperta
przywolanego przez strone powodowa D. S. (jego opracowanie w aktach jako opinia prywatna) i R. P. po dwoch
latach toczacego sie procesu oraz w okolicznoéciach zlecenia opracowania opinii bieglemu sagdowemu z zakresu
budownictwa, ktéry wraz z zarzutami do opinii otrzymal zalgczniki tych opracowan oraz wobec zwrdcenia sie o
pomoc do bieglego sadowego z zakresu instalatorstwa, ktéry takze mial mozliwo$¢ zapoznania sie z tym materialem
dowodowym,

Odnoszac sie do materialnoprawnej podstawy powodztwa Sad odwolal sie do tresci art. 471 k.c.

W oparciu o caloksztalt zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego Sad uznal, ze pozwana odpowiada za wady,
o ktérych mowa w opinii bieglej sadowej T. W. przy czym biegla kolejno odnosila sie do zakresu rzeczowego prac
wskazanego przez eksperta J. S., powolanego przez powodke. Jak zauwazyt Sad, potwierdzila sie konieczno$é prac i
wydatkow: prac malarskich z uwagi na niska jakos¢ prac wykonawczych o wartosSci 2 214,86 zl, wobec niewypelnienia
fug na skutek infiltracji wody, wysadzenia betonu przez zamarzajaca wode konieczno$é usuniecia tej wady — koszt
115,35 zl, naloty wapienne — koszt ich usuniecia 75,46 z1, nieprawidlowo przymocowana obrébka blacharska — koszt
usuniecia tej wady 706,15 zl, w tak krotkim czasie skorodowana oraz peknieta pokrywa odwodnienia liniowego
(slaba jako$¢ materialu) 3 832,58 zl, wada powodujaca przeciek wody gruntowej z uwagi na zbyt cienka warstwe
tynku Sciany zewnetrznej (do czego nawigzal rowniez biegly B. S. (1), odwolujac sie do opinii bieglej T. W.) to koszt
433,01 zl, konieczno$¢é poprawienia obrébki komina to wydatek 83,63 zl, potwierdzila sie konieczno$¢ ponownego
ulozenia plytek na podestach do obu klatek schodowych w budynku oraz z uwagi na nieprawidlowa wysokosé¢ progu
- to wydatek 1 018,47 zl, niestarannie wykonane styki lukarny — 342,12 zl, odspojenie plytek gluche dudnienie —



43,49 z1, nie wykonano na znacznym pasie powltoki z gramplastu — warto$¢ prac naprawczych 8 865, 12 zi. Jak
przyjal Sad, nie potwierdzily sie wady tarasu z winy pozwanej spotki. W tym zakresie doszlo w czerwcu 2015 roku do
rozszerzenia powodztwa o zaplate dalszej kwoty 19 422 zl. Sad opierajac sie ustaleniach bieglej uznal, ze problemy
jakie pojawily sie na rzeczonym tarasie wynikaja ze zmiany przekroju rur spustowych. Przerobki te zostaly dokonane
w ramach prowadzonej adaptacji lokalu uzytkowego przeprowadzonej przez wilascicieli lokalu po odbiorze budynku,
na podstawie projektu z marca 2009 roku. Jak z powyzszego wynika warto$¢ prac naprawczych zamyka sie kwotg 8
865,12 71 (2 214,86+ 115,3521+75,46+706,15+3 832,58+433,01+83,63+1018,47+1018,47+342,12+43,49).

Zdaniem Sadu szkoda powodki jest takze wydatek na ekspertéw przez nia powolanych w celu oceny wad i kosztéow ich
naprawy 6 027zt (J. S. 3 075 zl, A. M. (1) 2 952 z}), stad szkoda powddki wynosi lacznie 14 892,12 zl.

Nastepnie Sad przyjal, ze na podstawie art. 509 § 1 k.c. pow6dka na podstawie umow przelewu wierzytelnoSci miala
uprawnienie do reprezentacji 9711/10 000 udzialéw wspodtwlascicieli w cze$ciach wspoélnych budynku. Przyjmujac
uprawnienie powodki do wystepowania w imieniu udzialu 9711/10 000 nalezalo zasadzié¢ na jej rzecz kwote 14 461,74
zl, 0 czym orzeczono jak w punkcie I wyroku z dnia 30 stycznia 2018 roku. O odsetkach ustawowych Sad orzekl majac
na uwadze przepis art. 481 k.c. od dnia jak w zadaniu pozwu tj. od wezwania do zaplaty (pismo k- 283 akt).

W pozostalym zakresie Sad oddalit powodztwo.

Sad wyjasnil, ze wynik procesu uksztaltowal sie jak 11,14% do 88,86% (po rozszerzeniu powodztwa zadanie pozwu
133 655,10 zl, uwzgledniano co do kwoty 14 461,74 zl). Wobec powyzszego pelnomocnikowi powddki przystuguje
zwrot wynagrodzenia 401,04 z} (11,14% z kwoty 3 600z}l) za$ pelnomocnikowi pozwanej 3 196,96 zt (88,86% z kwoty
3 600z}). Kompensujac ww. kwoty na rzecz pozwanej Sad zasadzil kwote 2 795,92 zl powiekszona o oplate skarbowa
od pelnomocnictwa 17 z} (2 812,92 z1). Wydatki w sprawie w zwiazku z opiniami bieglych sadowych to lacznie kwota 8
970,17 7t (5 020,07+ 786,54+2 714,56+449). Zgodnie z wynikiem procesu powddka winna pokry¢ wydatki w kwocie
7 970,89 zl, a pozwana 999,27 zl. Powodka tytulem zaliczki na wydatki uiScita kwote 1 ooozl, pozwana za$ 3 ooozl.
Majac to na uwadze od powddki na rzecz pozwanej Sad zasadzil kwote 2 002,73 zl, a brakujaca kwote 4 968,16 zl
pobral od powo6dki na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Szczecinie (patrz punkt IV wyroku). Na orzeczenie
jak w puncie III (4 815,65 zl) sklada sie kwota 2 812,92 zl — koszty zastepstwa procesowego oraz kwota 2 0002,73 z}
tytulem zwrotu wydatkow.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powddka, zaskarzajgc orzeczenie w caloSci. Jednocze$nie, zaskarzonemu
rozstrzygnieciu zarzucila:

1. naruszenie prawa materialnego a to art. 471 k.c. w zw. z art. 472 k.c. w zw. z art. 354 § 1 k.c. k.c. w zw. z art.
355 § 2 k.c. poprzez niewlasciwg wykladnie i przyjecie, iz zgodno$é z przepisami prawa rozwigzan technicznych
zastosowanych przez pozwanego przesadza o prawidlowym wykonaniu zobowiazania w sytuacji gdy prawidlowa
wykladnia przepisow prowadzi¢ powinna do ustalenia, iz prawidlowo$¢ wykonania zobowigzania oceniana powinna
byt rowniez z uwzglednieniem przydatno$ci przedmiotu umowy do uméwionego uzytku, a wiec tego, czy przedmiot
umowy odpowiadal uzasadnionym oczekiwaniom nabywcy, ktére to uchybienia doprowadzily do nierozpoznanie
istoty sprawy, albowiem powodka wnosila o usuniecie zar6wno wad, ktére wynikaly z naruszenia przepiséw
prawa budowlanego oraz norm technicznych, jak i wad, ktorych konsekwencja byto oddanie do uzytkowania przez
pozwanego mieszkan oraz garazy niespeliajacych uzasadnionych oczekiwan nabywcoéw co do komfortu uzytkowania,
ktére to okolicznos$ci, z uwagi na niewlasciwa wykladnie przepiséw, w ogole nie stanowily przedmiotu rozpoznania
W niniejszej sprawie;

2. naruszenie przepisOw postepowania, a to art. 233 § 1 k.p.c. poprzez zaniechanie wszechstronnej analizy materialu
dowodowego zebranego w sprawie oraz bledna, sprzeczna z zasadami doSwiadczenia zyciowego ocene materialu
dowodowego polegajaca na przyjeciu, iz wady przewodéw kominéw w budynku powodowej wspolnoty powstaly po
oddaniu budynku do uzytkowania, na skutek ingerencji lokatoréow, w sytuacji gdy jedyna, ewentualng stwierdzong
przez bieglego z zakresu budownictwa jak i podnoszona przez pozwanego ingerencja w przewody kominowe po
oddaniu budynku do uzytkowania, bylo montowanie przez lokatoréw okapdéw, co oznacza, iz gdyby nieszczelnosci



przewodéw wynikaly z winy lokatoréw, to wystepowalyby one jedynie na wysoko$ci, na ktérej usytuowane byly
kratki wentylacyjne, co w niniejszej sprawie nie mialo miejsca, albowiem jak wynika z dolaczonych do pozwu
zdje¢ wykonanych przez bieglego A. M. (1) oraz wyjas$nien zlozonych na rozprawie w dniu 12 lutego 2015r. przez
tego $wiadka, nieszczelno$ci w kominach wystepowaly na calej dlugoéci przewodu i wynikaly z niestarannego
wymurowania kominéw;

3. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 245 k.p.c. poprzez przyjecie, iz protokoly kominiarskie z 29.11.2006r. oraz
20.07.2007r. sg dowodem na to, iz kominy zostaly wykonane w sposéb prawidlowy w sytuacji gdy:

- protokoly te sa dokumentami prywatnymi, ktére potwierdzaja jedynie, iz osoba pod nimi podpisana zlozyta
o$wiadczenia o okreSlonej tresSci, a nadto zostaly sporzadzone na zlecenie pozwanego, a wiec wiarygodno$c
takiego dokumentu oceniana powinna by¢ w kontekScie innych zgromadzonych w sprawie dowoddéw, w tym
przedlozonej przez strone opinii mistrza kominiarskiego A. M. (1), z ktorej wynikaja okolicznoSci przeciwne, przy
czym w treSci uzasadnienia orzeczenia nie wyjasniono, z jakich przyczyn sad dal wiare dokumentowi prywatnemu
przedlozonemu przez pozwanego, odmawiajac tej wiarygodno$ci dokumentom zlozonym przez powodke, co byto
szczegoblnie nieuzasadnione w sytuacji gdy powodka wykazala, iz pomimo przekazania budynku do uzytkowania oraz
dysponowania przez pozwanego wszelkimi wymaganymi prawem budowlanym odbiorami, zobowigzanie pozwanego
nie zostalo w calo$ci prawidlowo wykonane, czego skutkiem bylo czeSciowe uwzglednienia roszczenia powodki,

- wady komin6éw ujawni¢ sie mogly juz po oddaniu budynku do uzytkowania, tak jak mialo to miejsce np. w przypadku
odbarwiania sie $ciany szczytowej budynku, ktéra to wada zostala uznana za wade wykonawczg, pomimo iz ujawnita
sie w klika lat po oddaniu budynku;

4. naruszenie art. 233 § 1k.p.c. wzw. z art. 235 § 1 k.p.c. w zw. z art. 244 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie dowodu z opinii
bieglego z zakresu kominiarstwa K. C. sporzadzonej w sprawie I C 1498/14 w sytuacji gdy po pierwsze, opinia bieglego
sporzadzonego w innej sprawie ma walor dokumentu urzedowego i dopuszczenie dowodu z takiego dokumentu nie
narusza zasady bezposredniosci, a po wtére dowod ten wnioskowany byl na okoliczno$é wykazania, iz o§wiadczenia
kominiarzy odbierajacych inne budynki na zlecenie pozwanej w zakresie szczelno$ci przewodéw kominowych okazaty
sie nieprawdziwe badz tez, iz na skutek nieprawidlowego wykonania zobowigzania, wady przewoddw ujawnily sie w
okresie pézniejszym,;

5. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. poprzez oparcie orzeczenia w sprawie
na opinii bieglej z zakresu budownictwa, ktéra byla niesp6jna, nielogiczna i niepelna oraz brak powolania w zwigzku
z tym innego bieglego z zakresu budownictwa oraz bieglego z zakresu kominiarstwa celem wykonania uzupekliajacej
opinii a nadto brak wezwania na rozprawe bieglej celem przeprowadzenia uzupelniajacej ustnej opinii, w sytuacji gdy
konieczno$é taka wynikala z nastepujacych okolicznosci:

- biegta wskazujac, iz do prawidlowego dzialania wentylacji w garazu konieczne jest zaréwno zalgczenie wentylatora
jak i wykonanie otworéw w bramach garazowych nie wyliczyla kosztow wykonania tych otworbéw, ktére to
zobowiazanie zostalo na biegla nalozone, albowiem byla ona zobowiazana do ustalenia tych kosztow, ktore wyniknely
z nieprawidlowego wykonania zobowigzania przez pozwanego,

- biegla nie dokonala odkrywki w garazu celem ustalenia, czy pozwany w prawidlowy spos6b wykonal izolacje pionowa
garazu, pomimo, iz biegla zgodnie ze zobowigzaniem sadu powinna zweryfikowac istnienie wszystkich wad, ktore
wskazal dr inz. J. S. w prywatnej opinii dolaczonej do pozwu. Biegla natomiast bezpodstawnie pominela wykonanie
odkrywki izolacji, argumentujac, iz przyczyng wilgoci w garazu byt brak dzialajacego wentylatora, pomimo, iz powddka
domagala sie usuniecia wad izolacji w garazu niezaleznie od tego, czy na wilgo¢ w garazu miatyby mie¢ wplyw rowniez
inne okolicznoéci,

- biegly z zakresu instalacji sanitarnych wskazat w swoich ustnych wyja$nieniach, iz ,dalej jest mowa o wadliwej izolacji
pionowej garazu i ja sie z tym zgadzam, bo przynajmniej w tym jednym garazu w ktérym bylem jedna $ciana jest
mokra, to uwazam ze to nie moze by¢ efekt zlej wentylacji, tym bardziej, ze w innych garazach tego nie ma, tam moim



zdaniem dostaje sie woda z zewnatrz, $ciana garazu jest usypana ziemia prawie do polowy” ( e-protokél rozprawy z
16 stycznia 2018r; czas: 00: 55:50),

- powolany w sprawie biegly z zakresu instalacji sanitarnych wskazywal, iz przyczyng braku prawidlowej wentylacji
jest brak bramy garazowej, a wiec w kontekscie twierdzen bieglej z zakresu budownictwa, iz przyczyng taka jest brak
otwordéw w poszczegblnych boksach garazowych, sprzeczno$ci w ustaleniach tych bieglych wymagaly wyjasnienia,

- biegla nie byla uprawniona do ustalania istnienia i przyczyn powstania wad przewodéw kominowych, bowiem
zweryfikowanie twierdzen powo6dki co do wystepowania nieszczelnoéci na catej dlugosci przewodu mozliwe byloby
wylgcznie po sprawdzeniu przewodow kamera termowizyjna przez uprawnionego kominiarza, co potwierdzil biegly z
zakresu instalacji sanitarnych, ewentualnie przez zlecenie sporzadzenia opinii bieglemu z zakresu kominiarstwa,

- biegla nie odniosla sie w pisemnej uzupelniajacej opinii do przedlozonych przez powddke kosztorysu poréwnawczego
oraz ofert wykonania prac wskazanych w kosztorysie sporzadzonym przez dr. inz. J. S. oraz nie wykazala, iz stawki
przyjete przez biegla faktycznie umozliwiaja wykonanie przez powodke prac, w sytuacji gdy jedynie okreslenie wartosci
prac na podstawe stawek rynkowych umozliwiloby uzyskanie przez powodke pelnego odszkodowania;

6. naruszenie art. 227 k.p.c. w zw. z art. 217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku o
dopuszczenie dowodu z opinii bieglego kominiarza pomimo, iz dowdd ten byt istotny dla rozstrzygniecia sprawy,
bowiem:

- jedynie biegly tej specjalnoSci mogt dokonaé ustalen w zakresie prawidlowosSci wykonania kominéw oraz przyczyn
powstalych wad, a opinia bieglego z zakresu budownictwa nie moze by¢ podstawa ustalen co do szczelnoéci
kominowi przyczyn powstania tych wad, albowiem powolany w sprawie biegly nie mial uprawnien do stwierdzenia
prawidlowosci wykonania kominéw oraz nie przeprowadzil jakichkolwiek badanh w tym zakresie,

- konieczno$¢ powolania takiego bieglego wynikata z ustnych wyjaénien bieglego z zakresu instalacji sanitarnych, ktéry
wskazal, iz ,jezeli jest tak jak mowi opinia prywatna, to jest to na pewno wada, tyle tylko ze w moim przekonaniu musi
by¢ to biegly ktory posiada kamere i sprawdzi przewod po przewodzie” (e-protokol rozprawy z 16 stycznia 2018r,,
czas: 00:59:00);

7. naruszenie art. 227 k.p.c. w zw. z art. 207 § 3 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku o przeprowadzenie dowodu z
przestuchania w charakterze §wiadkéw D. S. oraz R. P. i uznanie, iz sa to dowody spéznione pomimo, iz powodka
wskazywala, ze potrzeba powolania takich wnioskow pojawila sie dopiero po sporzadzeniu opinii przez biegla z
zakresu budownictwa, albowiem biegla ustalila, iz wilgo¢ w garazu spowodowana jest nieprawidlowym trybem pracy
wentylatora, a zarzuty takie nie pojawialy sie na wezeéniejszym etapie postepowania, w szczegdlnoéci strona pozwana
wskazywala, iz przyczyna wilgoci w garazu mialyby by¢ nieoczyszczone odwodnienia liniowe, stad tez nie sposob
uznac, iz dowdd ten byl spézniony;

8. naruszenie art. 227 k.p.c. w zw. z art. 217 § 1 k.p.c. poprzez:

- oddalenie wniosku dowodowego o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa na okoliczno$¢
wad izolacji pionowej garazu i ustalenia kosztoéw usuniecia tych wad pomimo, iz z ustnej uzupelniajacej opinii bieglego
z zakresu instalacji sanitarnych wynikato, iz to nie wadliwa wentylacja jest przyczyna wilgoci w niektérych cze$ciach
garazu, ale wladnie przenikanie wody z zewnatrz, na co wskazywal rowniez w opinii prywatnej dr inz. J. S., co
powoduje, iz wniosek o powolanie innego bieglego z zakresu budownictwa na te okolicznos$ci byl uzasadniony, tym
bardziej, iz obowigzkiem powolanej w sprawie bieglej bylo zweryfikowanie kwestii prawidlowosci izolacji pionowej
juz na podstawe zlecenia sgdu z dnia 15 grudnia 2015r. a odstgpienia od tego obowiazku nie uzasadnialo przyjecie
przez biegla, iz w jej ocenie przyczyny wilgoci w garazu s inne,

- oddalenie wniosku dowodowego o zobowiazanie pozwanej do wskazania kiedy zostal zamontowany system
wentylacji w garazu pomimo, iz z ustnych wyjasnien bieglego z zakresu instalacji sanitarnych wynikalo, iz zostal ona



zamontowany juz po oddaniu budynku do uzytkowania, co mogloby przemawiac za przyjeciem, iz juz po dokonaniu
odbioru wentylacji, pozwany dokonat zmiany wentylatora badz trybu jego pracy,

- oddalenie wniosku dowodowego o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa na okoliczno$¢
ustalenia kosztow zamontowania prawidlowych bram garazowych pomimo ustalenia przez biegla, iz bramy garazowe
zamontowane przez pozwanego s3 niezgodne z projektem a nadto wobec stwierdzenia przez bieglego z zakresu
instalacji wentylacyjnych, iz jedna z przyczyn nieprawidlowej wentylacji jest brak bramy wjazdowej do garazu.

Na podstawie art. 380 k.p.c. powddka wniosla o rozpoznanie przez sad II instancji postanowien sadu I instancji w
zakresie oddalenia wnioskéw dowodowych o:

- dopuszczenie bieglego z zakresu kominiarstwa na okoliczno$é ustalenia wad kominéw, w tym przewodow
kominowych w budynku powodki i kosztéw ich usuniecia,

- bieglego z zakresu budownictwa na okoliczno$é prawidlowos$ci wykonania izolacji pionowej garazy,

- przestuchanie w charakterze swiadkow R. P. i D. S. na okoliczno$é prawidlowoéci zaprojektowania i wykonania
instalacji wentylacyjnej w garazu,

- zobowigzanie strony pozwanej do wskazania kiedy zostal zamontowany wentylator w garazu na okoliczno$¢
prawidlowo$ci zaprojektowania i wykonania instalacji wentylacyjnej garazu,

- dopuszczenie bieglego z zakresu budownictwa na okolicznoéé wyliczenia kosztow zamontowania wlasciwych bram
garazowych,

ktére to postanowienia mialy istotny wplyw na rozstrzygniecie sprawy, poniewaz uwzglednienie wnioskow
dowodowych powddki umozliwiloby ustalenie prawidlowo$ci wykonania przez pozwana zobowigzania i zakresu
odpowiedzialno$ci pozwane;j.

Nadto wniosta o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z raportu z ogledzin budynku z dnia 15 marca 2018r, na
okoliczno$é wadliwie wykonanej przez pozwang izolacji pionowej stanowiacej przyczyne przenikania wody do wnetrza
budynku, a takze nierozpoznania istoty sprawy przez sad I instancji, niezasadnego odstapienia przez biegla z zakresu
budownictwa od wykonania odkrywki izolacji, nierzetelnosci przeprowadzonych przez biegla ogledzin, zasadnoSci
powolania bieglego z zakresu budownictwa na okoliczno$é wystepowania wad izolacji garazu.

Na zasadzie art. 386 § 1 k.p.c. wniosla o0 zmiane orzeczenia w zaskarzonym zakresie i uwzglednienie powbddztwa w tym
zakresie w calo$ci, ewentualnie uchylenie pierwszoinstancyjnego wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy
sadowi I instancji do ponownego rozpoznania, w obu za$ przypadkach zasadzenie na rzecz strony powodowej kosztow
procesu za postepowanie przed sadem I i II instancji.

Pozwana odpowiadajgc na apelacje wniosta o jej oddalenie w calosci oraz zasadzenie na swojg rzecz kosztow
postepowania apelacyjnego.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla takze pozwana, zaskarzajac orzeczenie w czesci w zakresie pkt I. - co do
zasadzonej kwoty 6.346,23 zl, a w konsekwencji rowniez w zakresie pkt. III - co do kosztéw procesu. Jednocze$nie,
zaskarzonemu rozstrzygnieciu zarzucila naruszenie:

- art. 321 § 1 k.p.c. - poprzez czeSciowe orzeczenie ponad Zadanie objete pozwem,

- art. 471 k.c. - poprzez bledne przyjecie, ze koszty prywatnej opinii kominiarskiej sporzadzonej przez A. M. (1) w kwocie
2952 zl nalezne sa powodce do zwrotu w sytuacji, w ktérej Pozwana nie odpowiada za wady stwierdzone t3 opinia.



Uwzgledniajac powyzsze wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku w zakresie pkt I. poprzez oddalenie powddztwa
ponad kwote 8.115,51 zL. Nadto, domagala sie zasadzenia od powodki na swoja rzecz kosztdw procesu, przy
uwzglednieniu kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztoéw zastepstwa prawnego, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu ponownie przywolala tre$¢ zarzutéow, a takze wskazala, ze zasadzenie kwot, wynikajacych z opinii
bieglej sadowej T. W. winno korelowaé z zadaniem pozwu. Zdaniem apelujacej, Sad wykroczyt poza owo zadanie,
zasadzajac na rzecz powodki kwoty: 2.214,86 7l - z tytulu prac malarskich na prawej $cianie szczytowej, 3.832,58 zt - z
tytulu wymiany rusztu koryta odwodnienia liniowego, podczas, gdy powodka domagala sie z tego tytutu odpowiednio:
kwoty 1.959,72 zl oraz kwoty 438,35 zl, a wartoSci te nie ulegly rozszerzeniu w toku procesu.

Powodka odpowiadajac na apelacje pozwanej wniosla o jej oddalenie w calo$ci oraz zasadzenie na swoja rzecz kosztow
procesu.

Sad Apelacyjny ustalil i rozwazyl, co nastepuje:

Apelacja powodki okazala sie uzasadniona jedynie w czeéci co do kwoty 1500 z} i skutkowala wydaniem przez Sad
odwolawczy orzeczenia reformatoryjnego. W pozostalym zakresie apelacje powodki, jak i w calo$ci apelacje pozwanej
oddalono jako bezzasadne.

Na wstepie wskazac nalezy, ze postepowanie apelacyjne, jakkolwiek jest postepowaniem odwolawczym i kontrolnym,
to jednakze zachowuje charakter postepowania rozpoznawczego. Oznacza to, ze Sad odwolawczy posiada pelng
swobode jurysdykcyjna, ograniczong jedynie granicami zaskarzenia. Merytoryczny charakter orzekania Sadu II
instancji polega na tym, ze ma on obowiazek poczyni¢ wlasne ustalenia i oceni¢ je samodzielnie z punktu widzenia
prawa materialnego, a wiec dokona¢ subsumcji. Z tego tez wzgledu Sad ten moze, a jezeli je dostrzeze - powinien,
naprawi¢ wszystkie stwierdzone w postepowaniu apelacyjnym naruszenia prawa materialnego popelnione przez Sad
I instancji i to niezaleznie od tego, czy zostaly one podniesione w apelacji, jeSli tylko mieszcza sie w granicach
zaskarzenia (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 2000 roku, III CKN 812/98, Lex nr 40504).

Sad II instancji orzeka nie tylko na podstawie materialu dowodowego zgromadzonego przez Sad I instancji, ale takze
w postepowaniu apelacyjnym. Stad tez istnieje mozliwo$¢ uzupelienia postepowania dowodowego, o ile strony zloza
stosowne twierdzenia faktyczne i wnioski dowodowe dopuszczalne w §wietle art. 381 k.p.c.

Stad tez Sad Apelacyjny (uwzgledniajac w tym zakresie argumentacje zawarta w apelacji powodki, a odwolujacy sie
do uznania dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa, jak i dowodéw z dokumentéw w postaci
protokoldw kominiarskich z dnia 29 listopada 2006 r. oraz 20 lipca 2007 r. za niewystarczajace do ustalenia
prawidlowoSci wykonania komindéw, jak i wobec stwierdzenia niejasnoSci opinii bieglego sadowego z zakresu
budownictwa) postanowil uzupekié postepowanie dowodowe i dopuécit dowdd z uzupelniajacej ustnej opinii bieglego
sadowego z zakresu budownictwa - T. W., jak i dowodd z opinii bieglego sadowego z zakresu kominiarstwa A.
S. (2), bowiem bylo to konieczne dla merytorycznego rozpoznania istoty sprawy, przy czym powyzsze stanowilo
uwzglednienie wnioskow dowodowych powodki powtdérzonych w toku postepowania odwolawczego.

Przeprowadzone uzupelniajace postepowanie dowodowe w zasadniczej cze$ci potwierdzito ustalenia faktyczne
poczynione przez Sad Okregowy. Wobec czego w ocenie Sadu Apelacyjnego, dokonane przez Sad I instancji ustalenia
faktyczne uznaé nalezalo za prawidtowe i adekwatne do tresci materialu procesowego. W tej sytuacji Sad odwotawczy
podziela je i przyjmuje za wlasne czyniac integralng czeécig swojego stanowiska i uznajac za zbedne ich ponowne
szczegblowe przytaczanie w tym miejscu.

Na podstawie dowodow przeprowadzonych w postepowaniu odwolawczym uzupeklnié¢ nalezy ustalenia o nastepujace
okolicznoSci:

W nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...)stwierdzono pekniecia pustakoéw ceramicznych badz ubytki zaprawy w
nastepujacych kominach i przewodach: Komin A: przewdd 1, baza 10, przewdd 3, baza 19, przewod 4, baza IV, przewod



8, baza 13 i baza 14, przewod 10, baza IR, przewdd 11, baza 1F i baza 11 i baza 1L, przewdd 13, baza 2A i baza 2B i
baza27ibaza28 i baza2g9; Komin B: przewdd 2, baza oR i baza OS, przewdd 4, baza OB i baza 0Cibaza OD i baza oOE,
przewdd 5, baza 05 i baza 06, przewdd 6, baza 01 i baza 02 i baza 38 i baza 39, przewo6dy, baza 00; przewod 12, baza
31; Komin C: przew6d 1, baza 30; przewod 2, baza 20 i baza 2P i baza 2Q i baza 2R, przewdd 3, baza 2G i baza 2H i
baza 211 baza 2J i baza 2K i baza 2L i baza 2M, przewod 4, baza 23 i baza 24 i baza 25 i baza26 i baza27 i baza 28 i
baza 29, przewdd 5, baza IV i baza IW i baza IX, przewdd 6, baza 1T i baza 1U, przewdd 9, baza 2E i baza 2F, przewod
11, baza 20; Komin D: przewdd 1, baza 02 i baza 06 i baza 07 i baza 2K, przewdd 2, baza IG i baza 1H, przewod 3, baza
1A i baza B i baza 18 i baza 19, przewod 4, baza 12 i baza 13 i baza 14 i baza 15, przewdd 5, baza ON i baza 00 i baza
OP, przewod 7, baza OG i baza OH, przewod 10, baza OT i baza OU i baza oV i baza OW i baza 0X i baza OY.

Stwierdzone pekniecia pustakdéw ceramicznych i ubytki zaprawy nie wplywaja na szczelno$é kominow, albowiem
do nieszczelnosci przewodu kominowego dochodzi w sytuacji, gdy uszkodzone sa dwa sasiadujace ze soba bloczki
ceramiczne, czego nie zauwazono w kontek$cie powyzszych usterek. Nieszczelno$é taka stwierdzono w kominie B
przewodzie 3 bazie 0K i oL, przy czym wobec zaopatrzenia sasiedniego przewodu we wklad ze stali kwasoodpornej nie
dochodzi miedzy przewodami do nieszczelnoéci komina. Sgsiedni przewéd jest przewodem kominowym spalinowym.

We wskazanej nieruchomosci stwierdzono takze liczne niestaranne podlgczenia kratek i kanalow wentylacyjnych do
przewodéw kominowych, ktére jednak nie stanowia o nieszczelno$ciach kominéw. Niestaranne wykonanie prac nie
stanowi o niezgodno$ci ze sztuka budowlang, albowiem nie dochodzi do zaktécenia prac wentylacji.

Konieczno$¢ wykonania prac naprawczych wigze sie wylacznie z wysoce niestarannym wykonaniem prac w kominie A
przewodzie 6 bazie 2J oraz dodatkowym uszczelnieniem przewodu 3 baza OK i baza OL w kominie B. Uzasadnionym
jest dokonanie uszczelnienia poprzez zamontowanie w tych przewodach rekawa aleufolu. Koszt takich prac wynosi
1500 zl.

Problem wentylacji w budynku nie dotyczy nieszczelnych przewodéw kominowych lub zbyt matych przelotow w
drzwiach lazienkowych, a jest spowodowany tym, ze lokatorzy nie zachowuja zasad napowietrzenia mieszkania.
Odpowiednie napowietrzenie mieszkan doprowadzi do tego, iz zostanie spelniona polska norma (odno$nie
wentylacji).

Dowod: - opinia bieglego sadowego z zakresu kominiarstwa k. 1350-1357,
- ustna uzupelniajgca opinia bieglego sadowego z zakresu koniarstwa k. 1393

Dokonujac oceny dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu kominiarstwa Sad odwolawczy nie znalazl podstaw do
kwestionowania jej waloru procesowego. Opinia uwzglednia caloksztalt materialu procesowego oraz zawiera wywody
i wnioski odnoszace sie wyczerpujaco do analizy stanu kominéw, a takze wplywu dostrzezonych uszkodzen czy
ubytkow na ich szczelnoéé. Opinia zostala sporzadzona zar6wno na podstawie dokumentéw znajdujacych sie w aktach
sprawy, jak i na podstawie ogledzin nieruchomos$ci dokonanych przez bieglego. Zaznaczenia wymaga, ze w ustnej
uzupekniajacej opinii biegly wskazal na dokonanie ogledzin zewnetrznych, jak i wewnetrznych (za pomoca kamery
inspekcyjnej).

Zauwazy¢ nalezy, iz zarzuty do opinii bieglego z zakresu kominiarstwa wniosla wylacznie strona powodowa,
podnoszac, ze opinia jest nielogiczna, wewnetrznie sprzeczna, niejasna, niezrozumiala. Istotnym jest jednak, iz poza
przywolaniem tychze wadliwo$ci opinii, strona powodowa nie odnosi sie do nich w sposéb szczegoélowy. Uzasadniajac
swoje stanowisko powodka w znaczgcym zakresie kwestionowala wywody bieglego dotyczace sfery merytoryczne;.
Odwolujac sie do prywatnej opinii akcentowala bowiem, iz dostrzezone ubytki i uszkodzenia powoduja — wbrew
odmiennemu stanowisku bieglego — nieszczelno$¢ kominéw, a takze ze niestaranno$¢ w wykonaniu prac stanowi o
bledzie w sztuce budowalnej. Wskazala takze na sprzeczno$c opinii bieglego A. S. (3) z opinig sporzadzong przez
bieglego K. C. w sprawie o sygn. I C 1498/14. Powddka nie podzielila sposobu rozumienia pojecia szczelno$ci kominow.



Nadto, wskazala, ze biegly nie wyjasnia dlaczego istniejace ubytki nie sa wada wykonawcza oraz dlaczego biegly
pomimo stwierdzonych ubytkow stwierdzil szczelno$¢ kominow.

W kontekScie podniesionych zarzutéw przypomnieé¢ nalezy, ze dowod z opinii bieglego jest dowodem o tyle
specyficznym, ze jego zasadniczym celem jest dostarczenie Sadowi tzw. wiadomoSci specjalnych (art. 278 k.p.c.)
a wiec informacji naukowych lub dotyczacych wiedzy technicznej (branzowej), przekraczajacych swym zakresem
zasob wiedzy powszechnej. Dowdd z opinii bieglego ma wiec dostarczy¢ Sadowi wiedzy niezbednej dla wlasciwej
oceny materialu procesowego przedstawionego przez strony (w tym zwlaszcza innych dowodéw) z perspektywy
odpowiedniej dziedziny nauki lub techniki. Dowod ten podlega ocenia na podstawie art. 233 § 1 k.p.c., przy czym z
uwagi na swoisto$c¢ tego Srodka dowodowego, w orzecznictwie wypracowano szczegblne kryteria jego oceny. Wskazuje
sie jednolicie, Ze opinia nie moze podlegaé ocenie Sadu w warstwie dotyczacej przedstawionych pogladéow naukowych
lub dotyczacych wiedzy specjalistycznej (technicznej, branzowej itp.) nawet jesli czlonkowie skladu orzekajacego taka
wiedze posiadaja. Ocenie podlega wylacznie zgodno$é¢ z materialem procesowym przyjetych zatozen faktycznych,
podstawy metodologiczne, transparentno$é, kompletno$é i spdjnosé wywodu i wreszcie zgodno$§¢é wnioskow opinii
z zasadami logiki, wiedzy powszechnej i do$wiadczenia zyciowego. Sfera dotyczaca wiadomosci specjalnych w
rozumieniu normy art. 278 k.p.c. oceniana jest w sposob uwzgledniajacy specyfike (opisana wyzej szczegblng role w
procesie dowodzenia) dowodu z opinii bieglego.

Transponujac powyzsze na grunt niniejszej sprawy stanowisko powddki kwestionujgce opinie w warstwie dotyczacej
wiedzy specjalistycznej uznaé nalezy za chybione, nawet je$li uwzglednié, iz znajduje ono swe podstawy w prywatnej
opinii, czy tez w opinii sporzadzonej w innej sprawie.

W judykaturze prezentowane sa dwa stanowiska w zakresie procesowego znaczenia ekspertyzy sporzadzonej —
chotby przez osobe wpisana na liste bieglych sadowych — na zlecenie strony. Wedle pierwszego, prywatne ekspertyzy
opracowywane na zlecenie stron, przed lub w toku postepowania, nalezy traktowa¢, w razie ich przyjecia przez sad
orzekajacy, jako wyja$nienie stanowiace poparcie stanowiska strony, z uwzglednieniem wiadomo$ci specjalnych, a
zatem w ogole nie posiada ona przymiotu dowodu (tak min. Sagd Najwyzszy w wyroku z dnia 20 stycznia 1989 r., IT
CR 310/88, LEX nr 8940; uzasadnieniu wyroku z dnia 8 czerwca 2001 r., I PKN 468/00, OSNP 2003, nr 8, poz.
197; uzasadnieniu wyroku z dnia 12 kwietnia 2002 r., I CKN 92/00). Wedle drugiego, ktérego reprezentatywnym
przykladem jest wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 lutego 2011 r., II CSK 323/10, LEX nr 738542, opinia taka
posiada walor dokumentu prywatnego, stanowigcego dowdd zlozenia oéwiadczenia o okreslonej tresci (art. 245
k.p.c.). Prawdziwo$¢ treSci tego o$wiadczenia — stosownie do art. 253 k.p.c. — winna udowodni¢ strona, ktéra z
takiego dokumentu wywodzi pozytywne dla siebie skutki. Nie istniejg zatem jakiekolwiek jurydyczne argumenty, ktore
uprawnialyby do nadawania pozasadowym opiniom eksperckim tego rodzaju doniosloSci procesowej, ktora postuluje
powddka. W istocie rzeczy zawarta w takiej opinii argumentacja moze stanowié co najwyzej podstawe dopuszczenia
przez sad orzekajacy dowodu z opinii bieglego (tak min. Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 9 maja
2014 r. w sprawie V ACa 895/13). Zatem sama okoliczno$¢, iz osoba sporzadzajaca prywatna ekspertyze stwierdzita
nieszczelno$é komindéw nie jest dostateczng do zakwestionowania wnioskow poczynionych przez bieglego sadowego
na potrzeby wydawanej opinii.

Nieskuteczna jest takze proba zakwestionowania dowodu z opinii bieglego na podstawie opinii sporzadzonej przez K.
C. w sprawie o sygn. I C 1498/14. W tym zakresie pierwszorzednie rozwazy¢ nalezy, jakie znaczenie procesowe ma
opinia bieglego sporzadzona w innej sprawie. Po pierwsze przedmiotem obu opinii byly wady roznych budynkéw.
Zatem nie dotycza one tego samego stanu faktycznego i nie dowodza tych samych okoliczno$ci na potrzeby réznych
postepowan. Juz to powoduje ze opinia biegltego C. nie moze by¢ przydatna dla dokonywania ustalen faktycznych
(oceny jako$ci robot budowlanych) w niniejszej sprawie.

Po wtoére w niniejszej sprawie znajduja zastosowanie przepisy k.p.c. w brzmieniu obowigzujacym przed 7 listopada
2019 roku (przed wej$ciem w zycie zmian k.p.c. wynikajacych z ustawy z dnia 4 lipca 2019 r. o zmianie ustawy - Kodeks
postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1469 z pdzn. zm.). wniosek taki wynika z tresci
art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 4 lipca 2019)



Na gruncie stanu prawnego obowigzujacego do dnia 7 listopada 2019 r. (a zatem przed wprowadzeniem przepisu

art. 278" k.p.c.) opinia sporzadzona w innym postepowaniu co do zasady nie posiadala znaczenia dowodu z opinii w
rozumieniu art. 278 k.p.c. W judykaturze przypisywano jej co znaczenie dowodu z dokumentu prywatnego (por. np.
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 9 listopada 2011 r., I CNP 23/11, Lex nr 1110965).

Dowdd z takiej opinii nie mégl by¢ wiec co do zasady zrodlem wiedzy specjalnej w rozumieniu art. 278 k.p.c niezbednej
ad casum do wlasciwej oceny materialu procesowego a raczej stanowi¢ mogl jedynie zawierajace uwzglednienie
wiadomoSci specjalnych uzupekienie stanowiska strony, ktéra na opinie ta sie powolywata (podobnie jak czyniono
to w odniesieniu do ekspertyz sporzadzanych na zlecenie strony — por. np. wyrok z dnia 24 lipca 2014 r., II CSK
569/13, niepubl.). Zatem Zrédlem wiadomosSci specjalnych w rozumieniu ar.t 278 k.p.c i podstawa do czynienia
ustalen faktycznych jest dowod z opinii przeprowadzanej w rozpoznawanej sprawie. Opinie sporzadzane na potrzeby
rozstrzygniecia innych spraw (nawet jesli dotycza tych samych okoliczno$ci) czy tez na zlecenie strony moga stanowié
jedynie podstawe dla dokonywania weryfikacji dowodu z opinii przeprowadzonej w sprawie ocenie podlega dowod

Niezaleznie od tego zwracano uwage w judykaturze ze dowdd z opinii wymaga wnikliwego rozwazenia, zwlaszcza
gdy wynikaja z niego okoliczno$ci pozostajace w sprzeczno$ci z wnioskami opinii bieglego sporzadzonej w innej
sprawie czy tez z konkluzjami opinii wykonanej na zleceni strony. Jako wrecz oczywista nalezy uznaé w takiej sytuacji
powinno$¢ wyjasnienia tych rozbieznoSci, poczynajac od wymagania minimalnego jakim jest zobowiazanie bieglego
wydajacego opinie w sprawie do ustosunkowania sie do tych rozbieznosci (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z
dnia 5 kwietnia 1963 r., I CR 12/62, OSNC 1964, nr 7-8, poz. 133 i. wyrok z dnia 24 lipca 2014 r., II CSK 569/13,
niepubl).

W tym aspekcie podkreslenia wymaga, iz K. C. w opinii z dnia 25 listopada 2016 r., sporzadzonej w sprawie o sygn.
I C 1498/13, stwierdziwszy w szczegoblnosci uszkodzenie bloczkéw ceramicznych w innym budynku, wywi6dt teze o
nieszczelnoéci kominéw. Zatem zaréwno K. C., jak i A. S. (2) (sporzadzajacy opinie w niniejszej sprawie) stwierdzili
podobne uszkodzenia, jednak wywiedli na ich podstawie odmienne wnioski co do kwalifikacji tych uszkodzen jako
$wiadczacych o wadzie komina. Zwr6cié jednak nalezy uwage na szczegbélowo$é wywodu bieglego A. S. (2), ktérego
jednak brakuje w opinii K. C..

Biegly sadowy sporzadzajacy opinie w niniejszej sprawie w sposdb przekonujacy umotywowal swe stanowisko
dotyczace stwierdzenia szczelno$ci komindéw i znaczenia sposobu ich wykonania dla oceny poprawnosci, jakoSci i
trwatoSci tych elementéw budynku. Przede wszystkim w §wietle opinii sporzadzonej w niniejszej sprawie bledne jest
stanowisko powodki (odwolujace sie do opinii K. C.) jakoby samo stwierdzenie pekniecia pustakdow ceramicznych
badz ubytkow zaprawy stanowilo o nieszczelno$ci kominéw. Biegly S. wskazal na konstrukcje komindéw w niniejszej
sprawie budowanych z prefabrykatow ktorych ksztalt powoduje, ze nawet pekniecia w strukturze jednego elementu
nie powoduja jeszcze nieszczelnoSci przewodu kominowego.

Biegly wyjasnil tez, ze stwierdzone przejawy niestarannoéci w wykonaniu prac zwigzanych zlaczeniem prefabrykatow
nie stanowig o bledzie w sztuce budowlanej (nie wplywaja w zaden sposob na zdatno$é uzytkowa tego elementu
budynku, a poniewaz roboty zwigzane z montazem i zespojeniem prefabrykatoéw ulegaja zakryciu — nie przekladaja
sie tez na warto$¢ estetyczna.

Zwro6ci¢ nalezy przede wszystkim uwage na to, co stalo sie czeScia stanu faktycznego poczynionego przez Sad
Apelacyjny, a co w caloSci umyka stronie powodowej, ze w $wietle opinii biegltego stwierdzenie pekniecia pustakow
ceramicznych badz ubytkow zaprawy stanowiloby o nieszczelnoSci komina tylko wtedy, gdy uszkodzone bylby dwa
sasiadujace ze soba bloczki ceramiczne. Konkluzja bieglego sprowadzala sie do wyjasnienia budowy komina, a
dokladniej sposobu ulozenia ksztaltek, ktore zachodza na siebie. Biegly podkreslil, ze skoro na uszkodzona ksztaltke
nachodzi kolierz kolejnej ksztaltki, to takie pekniecie nie ma wplywu na dzialanie przewodu wentylacyjnego. Co
wiecej, wyjasnil, iz nawet stwierdzenie uszkodzen dwoch sasiadujacych ksztaltek, w sytuacji zaopatrzenia komina we



wklad ze stali kwasoodpornej, zapobiega nieszczelnoéciom. Okolicznoéci te w calo$ci pomijane sa przez powodke. Nie
uwzglednia sie ich takze w powolywanej przez nia opinii.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do zobowigzywania bieglego A. S. (2) do dalszego
bezposredniego odniesienia sie do wnioskéw zawartych w opinii K. C., uznajac, iz opinia sporzadzona w niniejszej
sprawie w sposdb dostateczny wyjasnia wszelkie watpliwo$ci zwigzane z wplywem pekniec plytek ceramicznych na
szczelno$¢ komina.

Dalej zaakcentowania wymaga, ze biegly wprost wskazal, iz pomimo niestaranno$ci w wykonaniu prac nie sposéb
stwierdzi¢ bledu w sztuce budowalnej gdyz (poza dwoma przypadkami) nie wplywa to walory uzytkowe, trwato$é i
szczelnoéc przewoddow. Samo zanegowanie stanowiska bieglego, ktorego kwalifikacje nie zostaly podwazone przez
powodke, jest oczywiScie niewystarczajace. Nie mozna tez uznaé, ze w omawianym zakresie opinia mialaby cechowaé
sie wewnetrzng sprzeczno$cig. W ustnej uzupelniajacej opinii biegly wyjaénil wywody pisemne i wskazal, ze istotnym
(dla oceny poprawnoéci wykonanych prac) jest stwierdzenie bezpiecznego uzytkowania komina, a zatem jego
szczelnoéci. Zatem moze byé tak, iz prace zostaly wykonanie niestarannie (co biegly odnosil chociazby do faktu
zaniechania wytarcia zaprawy), jednak daja efekty zgodne ze sztuka budowalna.

Dodac¢ nalezy, iz biegly nie stwierdzil, jak czyni to sugestia powodki, ze pozwana postuzyla sie uszkodzonymi bloczkami
badz materialami zlej jakoéci. Uwazna analiza opinii bieglego wskazuje, ze nie byl on w stanie stwierdzi¢ w jakich
okolicznos$ciach doszlo do pekniecia bloczkow, a zatem czy zostaly wmurowane pekniete czy tez do pekniecia doszlo
w trakcie murowania. Dlatego tez budowanie tezy o bledzie w sztuce budowlanej w oparciu o wskazana okoliczno§é
(nieznajdujaca potwierdzenia w zgromadzonym materiale dowodowym) jest nieuprawnione.

Natomiast zakwestionowanie przez powddke pojecia szczelno$ci, ktéorym posluguje sie biegly, nie zostalo w
jakikolwiek spos6b umotywowane. Za$ nie jest rola sagdu poszukiwanie argumentacji na uzasadnienie poszczeg6lnych
zarzutéw stawianych opinii bieglego.

Wreszcie wskazania wymaga, ze szeroko przedstawiany wywod o tym, iz powddka oczekiwala wylgcznie starannego
wykonania prac jest irrelewantny dla oceny opinii bieglego. Nie dostrzega powddka, iz dowdd z opinii bieglego z
zakresu kominiarstwa zostal dopuszczony na okoliczno$¢ ustalenia czy przewody kominowe sa wadliwe, za$ biegly
wprost wskazal, iz niestaranne wykonanie prac nie stanowi o wadliwo$ci przewod6w kominowych, albowiem pomimo
tychze niestaranno$ci sg one szczelne.

W efekcie stwierdzi¢ nalezy, ze opinia bieglego sadowego z zakresu kominiarstwa zawiera spdjne logicznie i zgodne z
zasadami do$wiadczenia zyciowego wywody i wnioski oparte o caloksztalt materialu procesowego, za§ kompetencje
i kwalifikacje bieglego, jesli chodzi o dziedzine z perspektywy ktoérej ocenial material procesowy, takze nie budzi
zadnych watpliwosci.

W konsekwencji powyzszego Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do przeprowadzenia dowodu z kolejnej opinii
bieglego sadowego z zakresu kominiarstwa celem ustalenia wad przewodéw kominowych, jak i celem ustalenia
podmiotu odpowiedzialnego za powstanie wad. Wniosek powo6dki motywowany byly wylacznie niezadowoleniem
z treSci przeprowadzonej w rozpoznawanej sprawie opinii. Wyjasni¢ jednoczes$nie nalezy, ze kwestie zadania
przeprowadzenia dodatkowej opinii bieglego reguluje przepis art. 286 k.p.c., zgodnie z trescia ktérego nalezy to do
uprawnien sadu, ktéry nie jest zwiazany wnioskami stron w tym przedmiocie. To sad kazdorazowo decyduje czy
istnieje potrzeba wykorzystania wiadomoSci specjalnych, jak i ocenia przydatnos¢ oraz zupelno$¢ wydanej opinii. Do
dowodu z opinii bieglego nie moga mie¢ zastosowania wszystkie zasady prowadzenia dowodéw, a w szczegolnosSci
art. 217 k.p.c. Sad nie ma bowiem obowigzku dopuszczania dowodu z uzupekiajacej opinii bieglego, czy tez dowodu
z opinii innego bieglego, gdy opinia ta jest niekorzystna dla strony wnoszacej o to, nie zgadza sie ona z wnioskami
opinii, jak i nie uznaje - tak jak czyni to powddka - argumentacji bieglego, co do podnoszonych zarzutéw, a ktora to
zostala w pelni podzielona przez Sad Apelacyjny.



W dalszej kolejnosci przedstawic¢ nalezy motywy, ktore legly u podstaw uznania bezzasadno$ci wniosku powodki o
przeprowadzenie uzupelniajacej opinii bieglego sadowego z zakresu kominiarstwa na okoliczno$¢ ustalenia wartoéci
prac niezbednych do stwierdzonych przez bieglego wad przewodéw kominowych (komin A, przewd6d 6, baza 2J i komin
B przewod 3 baza OK i baza OL). Zaznaczenia wymaga, iz na szacunkowy (przyblizony) koszt wykonania tychze prac
zostal wskazany przez bieglego A. S. (2) w ustnej uzupehiajacej opinii, zas zdaniem Sadu Apelacyjnego stwierdzenie
to — wobec tresci przepisu art. 322 k.p.c. — jest wystarczajace do poczynienia ustalen faktycznej w tym zakresie.

Zgodnie z treScia art. 322 k.p.c. jezeli w sprawie o naprawienie szkody sad uzna, ze Sciste udowodnienie wysokosci
zadania jest niemozliwe lub nader utrudnione, moze w wyroku zasadzi¢ odpowiednia sume wedlug swej oceny,
opartej na rozwazeniu wszystkich okoliczno$ci sprawy. Ww. sprawach obowiazuje taki sam rezim dowodowy jak w
innych sprawach rozstrzyganych przez sady w postepowaniu cywilnym. Przewidziane w nim uproszczenia w zakresie
dokonywania ustalen sa mozliwe i dopuszczalne tylko wtedy, gdy $cisle udowodnienie zadania jest niemozliwe
lub nader utrudnione albo gdy jest to oczywiscie niecelowe. Formule ,$cisle udowodnienie” nalezy rozumiec
jako udowodnienie dokonane z zastosowaniem ustanowionych w kodeksie regul dowodowych (art. 227 i nast.
k.p.c.), a wiec na podstawie wszystkich dowodéw majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, po ich
swobodnej i wszechstronnej ocenie na tle caloksztalttu zebranego materiatu (art. 233 § 1 k.p.c.). Wynik takiego
»sudowodnienia” odpowiada prawdzie materialnej, tj. rzeczywistej wysokoSci naleznego $§wiadczenia. Tylko gdy takie
sSciste udowodnienie” nie jest mozliwe albo jest nader utrudnione, sad moze zasadzi¢ odpowiednia sume wedlug swej
oceny.

Powyzszy wywo6d uzupelnié nalezy stwierdzeniem, ze Sciste udowodnienie nie jest mozliwe albo jest nader utrudnione,
gdy nie ma odpowiednich $rodkéw dowodowych zdatnych do ustalenia wysokosci zadanej sumy albo gdy wprawdzie
one istnieja, ale doraznie albo trwale nie sa dostepne albo siegniecie do nich przekracza mozliwos$ci sadu, albo tez - ze
wzgledow faktycznych lub prawnych, niemozliwe jest ich przeprowadzenie lub wykorzystanie.

Przenoszac powyzsze uwagi natury ogolnej na grunt niniejszej sprawy Sad Apelacyjny uznal, iz dopuszczenie kolejnego
dowodu z opinii bieglego celem ustalenia wysokoSci kosztéw niezbednych do uszczelnienia przewodu kominowego
w kominie A jest niecelowe z uwagi na dwie kwestie. Po pierwsze, przeprowadzenie tegoz dowodu wiazaloby sie
z generowaniem dalszym istotnych kosztéw sadowych (wynagrodzenia bieglego), ktore w zestawieniu ze szkoda
oszacowang na kwote 1500 zt jest funkcjonalnie zbyteczne i nieekonomiczne. Po drugie, warto$c kosztow, ktére mialby
wyliczy¢ pisemnie biegly w istocie rowniez oparta bylaby na szacunku uwzgledniajacym pewne zlozenia cenotwdrcze i
przyblizenia (skoro roboty te nie zostaly dotad wykonane. Pow6d we wniosku sowim nie przedstawit zadnych danych,
ktére podwazalyby za$ oszacowanie kosztow przyjete przez bieglego w opinii ustnej. W tej sytuacji w ocenie Sadu
Apelacyjnego kontynuacja postepowania dowodowego w istocie zmierzalaby do generowania dalszych kosztow a
wynik opinii takze nie dawalby Scislego dowodu wysokosci szkody, opieralby sie na zaloZeniach i uérednieniach. W
efekcie ustalenie szkody w postaci kosztéw naprawy kominéw nadal polegaloby na zastosowaniu art. 322 k.p.c.

Stwierdziwszy wiec, ze dotychczas zgromadzony material procesowy daje wystarczajace podstawy do zastosowania tej
normy Sad pominal wniosek skarzgcej w tym zakresie.

W rezultacie Sad Apelacyjny uznal za niecelowe powolywanie kolejnego bieglego, czy tez dopuszczanie dowodu z
uzupelniajacej opinii bieglego z zakresu kominiarstwa i okreslil wysoko$¢ przystugujacego powodce $wiadczenia na
podstawie art. 322 k.p.c., opierajac sie ma szacunkowym wyliczeniu bieglego sadowego z zakresu kominiarstwa
wyrazonym w ustnej uzupelniajacej opinii z dnia 24 stycznia 2020 r.

Jak wskazano na wstepie Sad odwolawczy dostrzegl réwniez konieczno$¢ przeprowadzenia dowodu z uzupelniajacej
opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa, podzielajac wywod apelujacej, iz sporzadzona w niniejszej sprawie
opinia jest cze$ciowo niepelna — w zakresie zarzutéw stawianych przez strone powodowa. Jak trafnie podniosta
apelujaca, koniecznym stalo sie w szczegolnos$ci ustalenie z jakich przyczyn biegla nie wykonala odkrywki w celu
ustalenia czy izolacja pionowa garazu jest prawidlowa, czy koniecznym jest wykonanie dodatkowych prac w zakresie



wykonania otwordéw w bramach garazowych (jesli tak jakiej wartoéci), z jakich przyczyn istnieja rozbiezno$ci pomiedzy
warto$ciami przyjetymi przez biegla a tymi wskazanymi w kosztorysie sporzadzonym przez J. S..

Po uzupehieniu postepowania dowodowego Sad uznal, ze brak jest podstaw do podwazania waloru dowodowego
dowodu z opinii bieglej. Przy uwzglednieniu dowodu z opinii bieglego z zakresu kominiarstwa wyjasnione zostaly
bowiem w ocenie Sadu wszystkie watpliwosci.

W odniesieniu do braku konieczno$ci dokonywania odkrywki biegla w sposéb przekonywajacy wyjasnila, ze
determinantem dokonywania takich prac byloby stwierdzenie w trakcie ogledzin charakterystycznych (brunatnych)
plam na $cianach wskazujacych na przenikanie wody gruntowej z zewnatrz do wnetrza garazu. Rzecz jednak w tym, iz
w pomieszczeniach udostepnionych bieglej nie ujawniono takich plam, ktére moglyby wskazywaé na nieprawidlowo
wykonang izolacje pionowa. Zwrbci¢ takze nalezy uwage, iz strona powodowa miala (wedlug ustalenn z biegla)
przygotowaé na czas ogledzin mozliwo$¢ wykonania odkrywki w miejscach wskazanych przez bieglg. Ja wynika z
materialu procesowego powodka nie przygotowala sie wowczas do wykonanie odkrywki nie podajgc w istocie zadnych

przyczyn.

Ta swoista bierno$é (takze w zakresie nieujawnienia wszystkich pomieszczen, w tym tych ktérych jak twierdzi
ujawnione zostaly brunatne plamy, jak i w zakresie braku domagania sie podjecia przez biegla okre$lonych dzialan)
obcigza powddke, jesli chodzi o skutki dowodowe w procesie. Wyjasnienia wymaga, ze zgodnie z przepisem art. 233 §
2 k.p.c., sad winien stosowaé ustawowe kryteria swobodnej oceny dowoddw (opisane w § 1) przy okreSleniu znaczenia
odmowy przedstawienia przez strone dowodu lub przeszkodom stawianym przez nig w jego przeprowadzeniu wbrew
postanowieniu sadu. Brak aktywnego wspoldzialania z bieglym sadowym podczas dokonywanych przezen ogledzinach
oceniane musi by¢ jako przeszkoda w przeprowadzeniu dowodu i zaprzepaszczenie szansy wykazania odmiennych,
niz wynika to z opinii bieglego faktow.

Sam fakt, iz plamy takie stwierdzone byly uprzednio przez J. S. sporzadzajacego dna zlecenie pozwanej
~prywatna” ekspertyze jest okolicznoscia irrelewantna, albowiem biegla sporzadzatla opinie na podstawie samodzielnie
przeprowadzanych ogledzin. Zgodzi¢ sie jednoczesSnie nalezy z biegla, iz zgromadzony material dowodowy nie
wskazuje jakoby doszlo do usuniecia brunatnego zacieku, a takze jakoby ponownie wykonywano izolacje pionowa
zewnetrzng $cian garazowych. Co istotne na takie okolicznoéci nie powolywala sie strona powodowa podczas ogledzin.
Dlatego tez konkluzja bieglej o prawidlowym wykonaniu pionowej izolacji (przy jednoczesnym braku koniecznosci
dokonywania odkrywki) jest przekonujaca.

W dalszej kolejno$ci zauwazy¢ nalezy, ze podczas ogledzin biegla stwierdzila, ze mokre sa posadzki, sufity i bramy,
jednak zdaniem bieglej nie jest to wynikiem przesigkania wody przez Sciane zewnetrzna, a jedynie wynikiem
skraplania sie pary wodnej w budynku. W tym zakresie biegla wskazala, ze gdyby mokre bylyby wylacznie Sciany
zewnetrzne to w rzeczywisto$ci mogloby §wiadczy¢ to o przenikaniu wody zewnetrzne;j.

W kwestii zarzutu jakoby biegla stwierdzila, ze do prawidlowego dzialania wentylacji w garazu konieczne jest
zaréwno wlaczenie wentylatora jak i wykonanie otworé6w w bramach garazowych, jednak nie wyliczyta przy tym
kosztow wykonania takowych otworow, wskazaé nalezy, co zostalo potwierdzone w ustnej uzupelniajacej opinii
bieglej sporzadzonej na etapie postepowania apelacyjnego, ze biegla dostrzegla jedynie zmiane bramy (w odniesieniu
do projektu) na nieposiadajaca kratek wentylacyjnych. Nie stwierdzila natomiast braku jakichkolwiek otworéw
w bramie. Zwrbci¢ nalezy uwage, iz biegla w ustnej uzupelniajacej opinii wprost stwierdzila istnienie szczelin w
bramie, ktore jednak w trakcie ogledzin byly nieznacznie osloniete katownikiem stalowym, stanowigcym obrzeze
tejze bramy. Biegla wyja$nila, iz nie byla w stanie stwierdzi¢ czy te otwory sg wystarczajace. Co za$ najistotniejsze
w kwestii tej wypowiedzial sie biegly z zakresu instalacji sanitarnej i wentylacyjnej B. S. (1) stwierdzajac, ze ilosé
powietrza przeplywajaca przez szczeliny zamknietej bramy jest wystarczajaca. Z tego tez wzgledu teza apelacji jakoby
koniecznym bylo ustalenie wartoSci przeprowadzenia prac zwigzanych z wykonaniem otworéw w bramie garazowej
jest bezzasadna, albowiem wnioski bieglej T. W. nie wskazuja na konieczno$¢ wykonania takich prac.



Zwrbcié nalezy uwage takze na prezentowana w toku przeprowadzenia kilkukrotnych ogledzin obiektu przez biegla
W. postawe powodki, ktoéra mimo zalecen bieglej nie uruchomila urzadzen stuzacych do wentylacji garazu. Biegla
wskazywala juz woéwczas, ze prawdopodobng przyczyng zawilgocenia pomieszczen garazowych jest zaniechanie
uzywania wentylacji zgodnie z projektem budynku. Odmowa wlaczenia tych urzadzen na okres wskazywany przez
biegla musi by¢ takze oceniana w plaszczyznie art. 233 §2 k.p.c. a skutki tej odmowy obciaza¢ musza w plaszczyznie
dowodowej powodke. Skoro bowiem zalozeniem konstrukcyjnym budynku byto to, by wilgo¢ gromadzona w czasie
eksploatacji garazy byla odprowadzana przy uzyciu wentylacji mechanicznej opartej o dzialanie wentylatora , ktory
powinien by¢ eksploatowany w okre§lonym wymiarze czasowym, to zaniechanie wykazania, ze mimo wykorzystywania
tego urzadzenia w pomieszczeniach nadal zbiera sie wilgo¢ (zaniechanie przeprowadzenia proby w wyznaczonym
przez biegla wymiarze) powoduje, ze nie mozna przyja¢, by udowodniono, iz wilgo¢ w garazach byla kondensowana
jako nastepstwo wad konstrukcyjnych lub wykonawczych )(zwlaszcza ze biegla W. takich wad nie stwierdzila, a jej
wnioski w tym zakresie sg zgodne z treécig opinii bieglego z zakresu instalacji wentylacyjnych).

Zatem przeprowadzone uzupelniajace postepowanie dowodowe potwierdzilo, co zostalo ustalone przez Sad I instancji,
iz izolacja pionowa garazy zostala wykonana prawidlowo, jak réwniez iz nie istnieje konieczno$¢ wymiany bram
garazowych, albowiem istniejace szczeliny sa - w aspekcie prawidlowos$ci dzialania wentylacji - dostateczne.

Wreszcie w odniesieniu do istniejacych réznic pomiedzy wartoécig prac koniecznych do wykonania przyjeta przez
biegla T. W. a warto$ciami wskazanymi w kosztorysie J. S. biegla wyjasnila, iz J. S. postuzyl sie zawyzonymi stawkami
roboczogodziny. Biegla wyjasnila, iz opinie sporzadzita na podstawie katalogu rzeczowego oraz katalogu nakladu
normy, za$ wysoko$¢ poszczegdlnych stawek ustalila na podstawie Srednich stawek publikowanych przez Sekocenbud.
Natomiast w kwestii tego, iz powodka uzyskata oferty wykonania prac w wysoko$ci znacznej wyzszej anizeli przyjeta
w opinii biegla wskazala, iz oferty przewyzszaja ceny rynkowe.

Natomiast wobec przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego z zakresu kominiarstwa poza nawisem rozwazan
zostawiono zarzuty stawiane opinii bieglej z zakresu budownictwa co do prawidlowosci wykonania kominow.

W $wietle wnioskow ustnej uzupelniajacej opinii bieglej T. W. jako niezasadny oceniono wniosek o dopuszczenie
dowodu z opinii innego bieglego sadowego z zakresu budownictwa. Samo przekonanie powo6dki o tym, iz stwierdzona
w garazach wilgo¢ jest skutkiem wad izolacji pionowej garazu, nie za$ nieprawidlowym uzytkowaniem wentylacji
mechanicznej, jest irrelewantne. Przeprowadzone postepowanie dowodowe nie wykazalo prawdziwo$ci twierdzen
powodki w tym zakresie.

W tym miejscu zaakcentowania wymaga, ze powodka zaprzeczajac konsekwentnemu stanowisku bieglej T. W., iz to
nieprawidlowe uzytkowanie wentylacji mechanicznej doprowadzito do ujawnionych zawilgocen, nie podjela w toku
postepowania rozpoznawczego akcji dowodowej zmierzajacej do wykazania, iz uruchomienie wentylacji nie wplywa
na stan zawilgocenia pomieszczen garazowych. Wazkie jest (na co wskazano wyzej i co wynika z ustnej uzupelniajace
ustnej opinii bieglej), iz powddka podczas ogledzin nie uruchomita wentylacji.

W tym tez kontek$cie wniosek zgloszony w piSmie procesowym z dnia 7 sierpnia 2019 r. — w $§wietle normy art. 381
k.p.c. — jawi sie jako spdzniony, o czym szerzej w dalszej czeSci rozwazan.

Nastepnie celem uporzadkowania sytuacji procesowej zauwazenia wymaga, iz powoédka w wywiedzionej apelacji
podniosta szereg innych (anizeli dotyczacych dowodu z opinii bieglego sadowego) zarzutéw dotyczacych postepowania
dowodowego. Po pierwsze, wskazala na wadliwo$¢ pominiecia jej wnioskéw dowodowych ze Zrédet osobowych. Po
drugie, zakwestionowata dokonana przez Sad Okregowy ocene przeprowadzonych w niniejszej sprawie dowodow.

W odniesieniu do pominiecia dowodu z zeznan §wiadkéw D. S. i R. P. przed oceng kwestii zwigzanych z terminowoécia
zgloszenia rzeczonego wniosku dowodowego zwrdcié nalezy uwage na okoliczno$é, ktéra umknela Sadowi I instancji,
jak i apelujacej. Wazkie jest bowiem, iz powodka domagala sie przeprowadzenia rzeczonych dowodéw celem
wykazania prawidlowo$ci zaprojektowania i wykonania instalacji wentylacyjnej w garazu, a zatem na okolicznoSci,



ktore, co do zasady wymagaja wiedzy specjalnej. Skarzaca nie zauwaza, ze czym innym jest ustalenie zakresu prac
wykonanych, a czym innym pozostaje ustalenie prawidlowosci tychze prac. O ile poczynienie ustaleii objetych
pierwszym zagadnieniem mogloby nastapi¢ w oparciu o zeznania Swiadkow, to dla rozstrzygniecia zagadnienia
drugiego, jako wymagajacego wiadomosci specjalnych, koniecznym jest dopuszczenie dowodu z opinii bieglego
(art. 278 k.p.c.). W kontekscie omawianego zarzutu zaznaczenia wymaga takze to, ze zarowno w doktrynie prawa
jak i orzecznictwie Sadu Najwyzszego zgodnie przyjmuje sie, ze dowod z opinii bieglego nie moze byé¢ zastapiony
zeznaniami $wiadkéw. O ile bowiem $wiadek ma zakomunikowaé swoje spostrzezenia dotyczace okolicznoéci
faktycznych, o tyle biegly ma poddaé te okoliczno$ci wiedzy fachowej. Bez znaczenia pozostaje przy tym, ze
zawnioskowani przez powddke Swiadkowie jako specjaliSci mieli niezbedng wiedze i kompetencje do oceny
prawidlowos$ci wykonanych prac przez pozwana. Rola $§wiadka, nawet jesli posiada wiadomo$ci specjalne, jest bowiem
wylacznie przedstawienie informacji o faktach, a nie wlasnych opinii co do probleméw pozostajacych domeng opinii
bieglego. Nawet zatem, kiedy Swiadek dysponuje wiedza fachowa, jego zeznania pozostajg informacja o faktach
spostrzezonych i ocenionych jedynie przez $§wiadka. Natomiast prawidlowos$é i zasadno$é tych ocen, nalezacych do
wiadomoSci specjalistycznych, wymaga juz udzialu bieglego, aby mogla by¢ przyjeta przez Sad za wiazacy element
ustalen faktycznych (por. wyrok SN z 29.02.2008 r., V CSK 457/07, Lex nr 471616). Nie mozna rOwniez pomina¢, ze
ustawodawca zakazuje laczenia tych dwoch rél procesowych, co znajduje wyraz w nalozonym na bieglego obowiazku
zachowania bezstronnosci (art. 281 k.p.c., art. 282 § 1 k.p.c.), ktoérej od §wiadkéw sie nie wymaga. Tym samym
przedstawione w apelacji wnioski co do charakteru usterek i przyczyn ich powstania, jakie skarzaca chciata oprzeé na
zeznaniach, zawnioskowanych przez nia Swiadkow, nie moglyby by¢ wziete pod uwage. W $wietle powyzszego decyzja
procesowa o oddaleniu wnioskéw dowodowych powodki jawi sie jako prawidlowa.

Juz jedynie dla wyczerpania argumentacje wskazania wymaga, ze trafna okazala sie konkluzja Sadu Okregowego,
iz zawnioskowane dowody okazaly sie by¢ spdZnione. Nic nie stalo na przeszkodzie azeby powddka domagala sie
przeprowadzenia dowoddow ze Zrodel osobowych na weze$niejszym etapie postepowania. Sama okoliczno$é, iz opinia
bieglego sadowego z zakresu budownictwa zawierala niekorzystne dla strony powodowej wywody nie sanuje skutkow
biernoéci dowodowej powodki.

Co sie za$ tyczy zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. sprowadzajacego sie do zarzucanego wadliwego przyjecia, iz
wady przewod6w kominéw w budynku powstaly po oddaniu budynku do uzytkowania na skutek ingerencji lokatorow
pierwszorzednie odwolaé sie nalezy do wypracowanych w orzecznictwie kryteriéw oceny dowodow, a w konsekwencji
wymaganej konstrukcji zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.

Zgodnie z treécia art. 233 § 1 k.p.c. sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania
na podstawie wszechstronnego rozwazanie zebranego materialu. Jesli z okreslonego materialu dowodowego sad
wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul
wyrazonych w tym przepisie i musi sie osta¢, chocby w réwnym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego,
dawaly sie wysnué¢ wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki
formalnej albo (wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego) nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkow
przyczynowo-skutkowych, przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze byé skutecznie podwazona (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z 27 wrzes$nia 2002 r., IV CKN 1316/00, Lex nr 80273). Dla skuteczno$ci tego zarzutu nie
wystarcza jednak stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen faktycznych, odwotujace sie do stanu faktycznego,
ktéry w przekonaniu skarzacej odpowiada rzeczywistoéci. Konieczne jest wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych
postepowanie sadu w tym zakresie. W szczeg6lnoSci skarzacy powinien wskazac, jakie kryteria oceny naruszyt sad przy
ocenie konkretnych dowodéw, uznajac brak ich wiarygodnosci i mocy dowodowej lub niestusznie im je przyznajac (tak
Sad Najwyzszy m.in. w orzeczeniach z dnia: 23 stycznia 2001 r., IV CKN 970/00, Lex nr 52753; z dnia 12 kwietnia 2001
r., I CKN 588/99, Lex nr 52347; z dnia 10 stycznia 2002 r., I CKN 572/99, Lex nr 53136). Wobec tego kwestionowanie
oceny dowodéw dokonanej przez Sad nie moze polegac¢ tylko na przedstawieniu przez strone alternatywnego stanu
faktycznego lub swojej oceny dowodéw, ale na podwazeniu podstaw tej oceny z wykazaniem, ze jest ona razaco wadliwa
lub oczywiscie btedna (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 2001 r., II CKN 588/99, Lex nr 52347; wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 2 kwietnia 2003 r., I CKN 160/01, Lex nr 78813; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 kwietnia



2004 1., IV CK 274/03, Lex nr 164852; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2004 r., II CK 393/03, Lex
nr 585758). Innymi stlowy nawet gdyby na tle zebranych dowodéw mozna byloby uzasadni¢ (z zachowaniem zasad
logiki i dos§wiadczenia zyciowego) rézne (odmienne) ustalenia co do przebiegu faktow istotnych dla rozstrzygniecia, to
kompetencja (wladza) jurysdykcyjna Sadu polega miedzy innymi na tym, iz sad dokonuje wyboru jednej z tych wersji,
a jego ocena musi sie ostac, jesli pozostaje w zgodzie z opisanym wyzej wzorcem stosowania normy art. 233 § 1 k.p.c.

W $wietle powyzszych uwag nalezalo uzna¢, ze zarzuty zawarte w apelacji powddki dotyczace wadliwej oceny
dowodow zostaly w znacznej czeSci nieprawidlowo wadliwie skonstruowane w tym znaczeniu, ze nie mogty stanowic
skutecznych podstaw do podwazenia dokonanej przez sad oceny dowodow. Powddka bowiem w zasadniczej czesci
swojej argumentacji odwolywala sie do stanu faktycznego, jaki jej zdaniem z treSci przedstawionych przez strony
dowodow wynika. Powodka natomiast podnoszac zarzut naruszenia omawianej regulacji winna w pierwszej kolejnosci
wskazac w sposob precyzyjny, ktérych dowodow dotyczy (czego w zadnej mierze nie uczynila), a w dalszej kolejnosci
przedstawi¢ zindywidualizowang i skonkretyzowana argumentacje dotyczaca wadliwo$ci procedowania Sadu w tym
zakresie. Skarzaca winna wskaza¢ na czym konkretnie polegaly uchybienia Sadu, ktére z zasad rzadzacych ocena
dowodow zostaly naruszone i w jaki sposob, w czym wyraza sie sprzeczno$¢ dokonanej oceny czy to z zasadami
do$wiadczenia zyciowego, czy tez z zasadami logicznego rozumowania. Juz tylko z tego wzgledu stanowisko powodki
okazalo sie bezzasadne.

Uzupelniajaco wskazaé¢ nalezy, iz co do wad przewodéw kominowych, ewentualnych przyczyn ich powstania
wypowiedzial biegly sadowy z zakresu kominiarstwa w opinii, z ktorej dowod przeprowadzono na etapie postepowania
apelacyjnego. Co istotne uzupehiajace postepowanie dowodowe nie potwierdzito stanowiska powodki.

W tym stanie rzeczy zarzuty strony powodowej w zakresie naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c., jak i art. 227 k.p.c.
w zw. z art. 217 k.p.c. okazaly sie chybione.

W dalszej kolejnosSci wskazaé nalezy, ze wbrew twierdzeniom apelacji pozwanej Sad Okregowy nie przekroczyt owych
granic, tym samym nie naruszyl reguly ne eat iudex ultra petita partium, wyrazonej w art. 321 § 1 k.p.c.

Czyniac w tym zakresie fundamentalne dla okreslenia prawidlowych granic faktycznych i prawnych rozpoznania
niniejszej sprawy (a takze zarzutu apelacyjnego pozwanej) uwagi natury ogoélnej podnie$é nalezy, ze granice w
jakich sad uprawniony jest do rozpoznania przedstawionej mu sprawy, wyznacza zgloszone przez strone roszczenie.
Roszczenie w sensie materialnym stanowi prawo podmiotowe, ktérego treécia pozostaje mozliwo§¢ domagania sie
od okreslonej osoby okreslonego zachowania. Natomiast w sensie procesowym, roszczenie stanowi wyodrebnione
konstrukcyjnie zadanie (art. 187 § 1 pkt 1 k.p.c.), ktére z jednej strony agreguje wskazany powyzej sens materialny, z
drugiej za$ stanowi wyraz wyraznej woli powoda uzyskania sadowej ochrony i realizacji przystugujacego mu prawa,
w przedstawionej pod osad podstawie faktycznej (art. 187 § 1 pkt 2 k.p.c.). Zindywidualizowanie powddztwa wymaga
zatem istnienia jego podstawy faktycznej tj. przytoczenia okoliczno$ci faktycznych, ktérymi sad orzekajacy zaréwno
w pierwszej jak i w drugiej instancji jest bezwzglednie zwigzany. Przedmiotem poddanym pod osad sadu jest zawsze
zadanie - wyznaczone jego przedmiotem i podstawa faktyczng - artykulowane przez strone powodowag w chwili
zamkniecia rozprawy (art. 316 § 1 k.p.c.). Sad nie moze wyrokowac¢ co do przedmiotu, ktéry nie byl objety zadaniem,
ani zasadza¢ ponad to zadanie (art. 321 § 1 k.p.c.). Stad tez obowiazkiem strony inicjujacej proces pozostaje wyrazne
sformutowanie zadania, ktére to zadanie wyznacza tym samym granice kognicji sgdu. Zakaz orzekania ponad Zadanie,
bedacy przejawem zasad dyspozycyjnosci i kontradyktoryjnosci, stanowi emanacje zasady, ze o przedmiocie orzekania
decyduje wylacznie strona.

Syntetyzujac stanowisko procesowe powddki, uzewnetrznione w pozwie z dnia 9 lipca 2014 r. zauwazy¢ trzeba, iz
domagala sie ona zasadzenia na swoja rzecz od pozwanej kwoty 114.233,10 zt z tytulu ujawnienia wad budynku
w ogolnosSci. Nie dokonywala ona repartycji roszczenia na kilka niezaleznych kwot wynikajacych z poszczego6lnych
wadliwosci (nie dochodzila ona zatem kilku roszczen skumulowanych na podstawie art. 191 k.p.c.). Wprawdzie
w uzasadnieniu swego zadania wskazywala na koszt wykonania poszczegélnych prac, odwolujac sie przy tym do



prywatnej ekspertyzy, jednak zabieg ten mial uzasadnia¢ twierdzenie o wysokosSci szkody wyniklej z wadliwego
wykonania budynku jako caloéci.

Uzasadnienie pozwu nie pozwala zatem na przyjecie, iz w istocie powodka wystgpila z kilkoma (kumulowanymi)
roszczeniami o réznych podstawach faktycznych, w granicach ktérych Sad Okregowy winien byl dokonywaé oceny
zasadnoSci kazdego z nich odrebnie. Z tego tez wzgledow stanowisko powodki jakoby Sad uprawniony byt ustali¢
szkode z tytulu prac malarskich na prawej $cianie szczytowej do kwoty 1959,72 zl, za$§ z tytulu wymiany rusztu
koryta odwodnienia liniowego do kwoty 438,35 zt jest chybione. Przekroczenie granic rozpoznania sprawy nastgpiloby
wylacznie w sytuacji zasadzenia kwoty wyzszej anizeli wskazana w petitum pozwu, co jednak nie nastgpilo.

Dokonujac wreszcie oceny prawnej powddztwa stwierdzi¢ nalezy, ze prawidlowe (i jako takie nie wymagajace
uzupekienia i korygowania) sag wywody Sadu Okregowego upatrujace podstawy prawnej powodztwa w treSci art.
471 k.c. Trafna jest bowiem kwalifikacja odpowiedzialno$ci pozwanej wzgledem powodki, a wynikajaca z wadliwego
wykonania prac budowlanych. Sad I instancji w sposéb czytelny wyjasnil istote odpowiedzialnosci odszkodowawczej
pozwanej, jednocze$nie prawidlowo ustalajac rozktad ciezaru dowodu.

W kontekscie zarzutow obu apelacji co do zastosowania przez Sad Okregowy prawa materialnego, ocenie Sadu
Apelacyjnego w zakresie materialnoprawnej podstawy poddane zostaly dwie kwestie.

Po pierwsze, powodka podniosta, ze prawidlowo$¢ wykonania zobowigzania winna by¢ dokonana na dwoch
plaszczyznach, a mianowicie zgodno$ci z przepisami prawa rozwigzan technicznych oraz z uwzglednieniem
przydatno$ci przedmiotu umowy do umodwionego uzytku (a wiec tego, czy przedmiot umowy odpowiadal
uzasadnionym oczekiwaniom nabywcy).

Po drugie, pozwana zarzucila, ze szkoda powodki nie moze obejmowac¢ wydatkowo zwigzanych z przedprocesowym
przeprowadzeniem ekspertyzy mistrza kominiarskiego, albowiem w toku postepowania rozpoznawczego nie
ujawniono.

Odnoszac sie do stanowiska strony powodowej wskazania wymaga, ze nie jest w $wietle materialu procesowego
uzasadnione twierdzenie, ze budynek nie speliat standardéow oczekiwanych przez powodke (czlonkéw wspdlnoty
nabywajacych od pozwanej lokale. Z opinii bieglych wynika Ze zaréwno projekt budynku jak i jego wykonanie
odpowiadaly przepisom prawa, normom technicznym i zasadom sztuki budowalnej (wedtug wiedzy technicznej,
mozliwo$ci technologicznych i stosowanych w praktyce rozwigzan znanych i wykorzystywanych powszechnie w
czasie kiedy wykonywano inwestycje). Oczywiscie z uwagi na postep technologiczny (dostepno$é nowych technologii
wykonania a takze nowych materialéw standardy wykonawstwa ewoluuja . Dlatego tez dla oceny poprawnosci
wykonania obiektu budowalnego istotny jest moment zakonczenia budowy.

Zgodnie z art. 355 §1 k.c. dluznik obowiazany jest do starannoSci ogolnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju
(nalezyta staranno$c). Z kolei wedlug art. 355 §2 k.c. nalezyta staranno$¢ dluznika w zakresie prowadzonej przez
niego dzialalno$ci gospodarczej okresla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dzialalno$ci. Zatem sposéb
spelnienia $wiadczenia oceniaé¢ nalezy w niniejszej sprawie przy wykorzystaniu wzorca staranno$cia profesjonalne;j.
Jesli jak wskazano wyzej budynek odpowiadal normom technicznym i przepisom prawnym obowigzujacym w dacie
oddania go do uzytku (takze jesli chodzi o kwestie izolacji termicznej i wentylacji poszczego6lnych lokali) to nie
mozna twierdzi¢, ze §wiadczenie spelnione zostalo przez dluznika nienalezycie tylko dlatego, ze nabywcy oczekiwali
iz budynek (poszczegdlne lokale) bedzie spekniat ich (blizej zreszta niesprecyzowane) oczekiwania co do wlasciwoéci
technicznych (jako$ci materialéw izolacyjnych i dzialania wentylacji). Nie wykazania zwlaszcza tego, by zawierajac
umowy z nabywcami lokali pozwany zapewnial ich o ponadprzecietnych wlasciwos$ciach termicznych budynku czy
tez uzyciu doskonalszych (niz wynikaloby to ze standardéw wywodzonych z norm branzowych i przepiséw prawa)
technologii wykonania itp. W tym kontek$cie powolanie sie wylacznie na (subiektywnie uzasadnione) oczekiwania
nabywcy nie dowodzi ze §wiadczenie zostalo spelnione sprzecznie z wzorcem starannos$ci wymaganym od dtuznika
na podstawie art. 355 §2 k.c.



Stanowisko powddki nie zostalo zatem w spos6b dostateczny uzasadnione w apelacji i nie odwotuje sie do okolicznoSci,
ktore moglyby zarzut naruszenia art. 471 k.c. uzasadniaé. Istotnym jest, iz zgromadzony material dowodowy nie
wskazuje jakoby prace zostaly wykonane w spos6b nienalezyty. Wprawdzie twierdzenia apelujacej mozna ulokowaé
na plaszczyznie opinii bieglego sadowego z zakresu kominiarstwa, z ktorej wynika, iz czeSciowo prace pozwana
wykonala w sposob niestaranny. Jak wyjaéniono jednak nie $wiadczy to o wadach budynku (czy tez o sprzecznoSci
z oczekiwaniami nabywcow). W zaistnialych okoliczno$ciach sprawy nalezyte wykonanie umowy wigzac nalezy ze
zdatnoScia przedmiotu umowy do uzytkowania, za§ kominy w zasadniczej czeéci posiadaja taka ceche.

W kontekscie za$ zarzutow strony pozwanej istotnym jest, iz uzupelniajace postepowanie dowodowe przeprowadzone
w toku postepowania apelacyjnego wykazalo, ze prace w zakresie budowy dwoch przewodéw kominowych
zostaly wykonane nieprawidlowo i wymagaja poprawienia, co samoistnie czyni zarzut pozwanej bezzasadnym.
Ugruntowanym w orzecznictwie jest bowiem stanowisko, ze koszt ekspertyzy sporzadzonej na zlecenie strony
stanowi szkode ulegajaca naprawieniu, jesli jest celowy dla stwierdzenia istnienia wady i podjecia decyzji co do
wystepowania z roszczeniami przeciwko kontrahentowi. Taki koszt miesci sie w ramach odszkodowania naleznego
tytulem naprawienia szkody - w ramach pokrycia poniesionej straty, o czym mowa w art. 361 § 2 k.c. (por. np. uchwala
Sadu Najwyzszego z dnia 18 maja 2004 r. sygn. III CZP 24/04) Skoro dla ustalenia rzeczywistych kosztéw naprawy
wad budynku konieczna byla wiedza specjalistyczna, to wydatek poniesiony na pokrycie kosztow ekspertyzy mieSci
sie w granicach poniesionej szkody.

Odnoszac sie do wnioskéw dowodowych sktadanych w toku postepowania apelacyjnego dodac nalezy, ze dowdd z
dokumentu zalaczonego do pisma z dnia 7 sierpnia 2019 r. podlegal pominieciu na podstawie art. 381 k.p.c., zgodnie z
ktérym sad drugiej instancji moze poming¢ nowe fakty i dowody, jezeli strona mogla je powola¢ w postepowaniu przed
Sadem I instancji, chyba, ze potrzeba ich powolania powstala p6zniej. Wbrew powolanemu przepisowi skarzacy nawet
nie usilowali wykazaé, ze nie bylo mozliwe uruchomienie instalacji wentylacyjnej garazu w toku postepowania przed
Sadem I instancji (na co wskazywala biegta W.). Zatem proba dowodzenia skutkéw uruchomienia instalacji dopiero
w toku postepowania odwolawczego musi by¢ uznana za sp6zniona. Potrzeba powolania dowodu istniala bowiem
niewatpliwie juz w toku postepowania przed Sadem Okregowym (por. wywody Sadu Najwyzszego w wyroku z dnia
7 marca 2003 1., I CKN 94/01, LEX nr 78899). Sama okoliczno$¢, iz Sad Okregowy podzielil stanowisko wyrazone
przez bieglego sadowego z zakresu budownictwa - T. W., iz to nieprawidlowe uzytkowanie wentylacji mechanicznej
jest przyczyna powstawania zawilgocen nie moze stanowi¢ podstawy do dopuszczenia zawnioskowanych dowodoéw w
postepowaniu apelacyjnym. Odmienny poglad w tej materii, marginalizowaloby calkowicie znaczenie postepowania
przed Sadem I instancji, sprowadzajac je w istocie do udzielenia stronom w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
swoistej porady prawnej co dalszych czynno$ci procesowych. Tego rodzaju konstatacji z oczywistych wzgledow,
choéby z uwagi na instancyjno$é postepowania sadowego, podzieli¢ nie sposéb. Art. 381 k.p.c. dopuszeza mozliwo$é
zgloszenia nowych twierdzen, jezeli potrzeba taka pojawi sie na etapie postepowania apelacyjnego, a nie jezeli potrzebe
taka dostrzeze na tym etapie strona. W ocenie Sadu Apelacyjnego przedstawiony dowdd i formulowane na ich
podstawie twierdzenia sa spdznione.

Podobnie ocenia¢ nalezy powolanie sie na dokumentacje dotyczaca wykonania odkrywek dolaczona do apelacji
powodki. Pomijajac kwestie zarzutow pozwanej wskazujacej na nierzetelno§é doboru miejsca wykonania odkrywek
(przy murku oporowym a nie $cianie budynku przy Scianie lokalu uzytkowego w ktérym istotnie w stosunku
do projektu podmiot uzytkujacy lokal zmienil konstrukcje instalacji odprowadzajacej wode deszczowa (redukujac
Srednice rury i powodujac tym jej mniejsza przepustowo$c) przyjac nalezy, ze takze ten wniosek (wobec wyjasnionych
wyzej kwestii zaniechania przez powo6dke przedstawienia dowodu w toku postepowania przed Sadem I instancji musi
by¢ uznany za sp6zniony w $wietle art. 381 k.p.c. z przyczyn omoéwionych wyzej

Uwzgledniajac powyzsze na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmieniono zaskarzony wyrok w czesci co do kwoty 1500 zl.
W pozostalym zakresie apelacje powodki, jak i w calo$ci apelacje pozwanej oddalono jako bezzasadne.

O kosztach procesu w postepowaniu apelacyjnym orzeczono stosujac norme art. 98 k.p.c. i art. 100 k.p.c. biorac
pod uwage wynik postepowania (oddalenie w caloSci apelacji pozwanej i uwzglednienie jedynie w nieznacznej czeéci



apelacji powddki) przyjac nalezalo, ze kazda ze stron jest zobowigzana do zwrotu przeciwnikowi kosztow zwigzanych
z obrona w postepowaniu apelacyjnym. Na koszty te sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego. Warto$é
przedmiotu sporu w apelacji powoda opiewa na kwote 99773 zt. Wysoko$¢ wynagrodzenia pelnomocnika pozwane;j
ustali¢ zatem nalezalo na kwote 4050 zt (§2 pkt. 6 w zw. z §10 ustr. 1 pkt. 2) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 265).

Biorac pod uwage warto$¢ przedmiotu zaskarzenia w apelacji pozwanego (6347 zl) warto$¢ kosztow naleznych
powodowi jako wygrywajacemu postepowanie wywolane tg apelacja nalezalo ustali¢ na kwote 1350 zt (§2 pkt. 4 w zw.
z 8§10 ust. 1 pkt. 2) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 paZdziernika 2015 r.

Po wzajemnym zarachowaniu na podstawie art. 100 k.p.c. nalezalo na rzecz pozwanego zasadzi¢ réznice w kwocie
2700 z}

W punkecie V. stosujac norme art. 113 §1 u.k.s.c. orzeczono o obowigzku poniesienia przez powodke jako przegrywajaca
w calo$ci sprawe ze swojej apelacji nieuiszczonych kosztowsadowych. Na kwote zasadzong skladaja sie wynagrodzenia
iwydatki obojga bieglych przyznane w toku postepowania apelacyjnego postanowieniami z dnia 21 pazdziernika 2020
(k. 1149 akt) i 11 maja 2020 (k. 1418 akt).
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