Sygnatura akt XVIII C 1207/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 10 pazdziernika 2017 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Agnieszka Sliwa

Protokolant: p.o. stazysty Edyta Budzinska

po rozpoznaniu w dniu 26 wrze$nia 2017 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w D.

przeciwko (...) Spblce z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba w Z.

o zaplate

1. Zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 68.411,45 zl (szeSédziesiat osiem tysiecy czterysta jedenascie zlotych
czterdzie$ci piec groszy) z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 18 kwietnia 2014 r. do dnia zaplaty.

2. W pozostalym zakresie powddztwo oddala.
3. Kosztami procesu obcigza powoda w 53%, a pozwanego w 47% i z tego tytutu:

a) zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 3.673,92 zl (trzy tysiace szeSéset siedemdziesiat trzy zlote
dziewieédziesigt dwa grosze),

b) nakazuje $ciagngé na rzecz Skarbu Panistwa — Sagdu Okregowego w Poznaniu tytulem nieuiszczonych kosztéw
sadowych:

- od powoda kwote 142,86 7l (sto czterdziesci dwa zlote osiemdziesiat sze$c groszy),
- od pozwanego kwote 126,68 zl (sto dwadziescia sze$¢ zlotych sze$édziesigt osiem groszy).

SSO Agnieszka Sliwa

UZASADNIENIE

Pozwem skutecznie zlozonym dnia 5 lipca 2016 r. (k. 391-393) powddka Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w D.,
wniosla o zasadzenie od pozwanej (...) Sp6lki z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedzibg w Z. kwoty 144.364,93 zt z
ustawowymi odsetkami od dnia 18 kwietnia 2014 r. do dnia zaplaty, a takze kosztoéw procesu wg norm przepisanych,
w tym kosztow zastepstwa procesowego i oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu powddka podala, ze dochodzi zaplaty odszkodowania za szkode wynikla z nienalezytego wykonania
przez pozwana budynkéw w D. przy ul. (...). Zdaniem powodki, w budynkach ujawnily sie istotne wady spowodowane
wykonaniem budynkéw w sposéb sprzeczny z zasadami sztuki budowlanej, tj.:

- na elewacji uzyto niewlasciwe materialy i zastosowano niewlaéciwe techniki budowlane, przez co powstaly wykwity
pleéni, przebarwienia, zacieki, zagrzybienie,



- stropodachy przemarzaja, zle zostala wykonana wentylacja,

- wadliwe wykonano obrobki blacharskie na dachach, kominach, pasach nadrynnowych, murkach ogniowych i
granicznych, co powoduje zalewanie mieszkan i kottow gazowych,

- wadliwie zamontowano wklady kominowe, ktdre sa nieszczelne,
- balkony i tarasy ulegaja erozji z uwagi na zte spoinowanie, brak izolacji poziomej, okapow,

- brak odwodnienia terenu lub jego zle wykonanie powoduje, ze wilgo¢ przenika do wnetrza na parterze. Zgodnie
z kosztorysem budowlanym zalaczonym przez powddke, lgczne koszty usuniecia wad i doprowadzenia budynkéw
do nalezytego stanu zostaly wyliczone na kwote 273.331,30 zl brutto. Uzasadniajac swoja legitymacje procesowa,
powddka wskazala, ze w wyniku dokonanych przez czlonkéw wspolnoty cesji wierzytelnosci z tytulu nienalezytego
wykonania uméw przez pozwang, nabyla roszczenia od wiascicieli lokali mieszkalnych posiadajacych tacznie udziaty
w wysoko$ci 10198/19308. Zgodnie z powyzszym powddce przystuguje legitymacja do wystapienia z roszczeniem
przeciwko pozwanej w wysokoSci 144.364,93 zl. Odnoénie odsetek od naleznoéci gtéwnej powodka wskazata, ze
powinny by¢ naliczane od dnia 18 kwietnia 2014 r., tj. od daty, w ktorej odbylo sie pierwsze posiedzenie sadu w sprawie
z wniosku powoda o zawezwanie do proby ugodowej przed Sadem Rejonowym Poznan — Stare Miasto w Poznaniu
(sygn. akt XII Co 166/13).

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa, a takze o zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych i kosztow oplaty skarbowe;j
od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwana podniosta w pierwszej kolejnoSci zarzut przedawnienia wskazujac, ze
pomimo powolania jako dowdd do pozwu, nie zostalo zalaczone przez powoda wezwanie pozwanej do proby ugodowej
inie jest mozliwe stwierdzenie, czy zachodzi tozsamo$¢ roszczen pomiedzy roszczeniami zgloszonymi w zawezwaniu
do préby ugodowej a roszczeniem pozwu. Wobec braku dolaczenia do pozwu zawezwania do proby ugodowej
powddka nie wykazala czy i kiedy nastapilo przerwanie biegu przedawnienia roszczen. Pozwana wskazala rowniez,
ze zrodlem roszezen odszkodowawczych dochodzonych niniejszym pozwem nie powinny by¢ umowy przenoszace
wlasno$é poszcezegolnych lokali mieszkalnych zawarte w formie aktéw notarialnych, a wczesniej zawarte pomiedzy
stronami umowy o wybudowanie budynku mieszkalnego. To z treéci tych uméw wynika zobowigzanie pozwanej do
wybudowania i wykonczenia w okreslonym standardzie budynkéw polozonych przy ul. (...) w D. i dlatego te umowy
kreuja uprawnienia powoda do dochodzenia odszkodowania z tytulu nienalezytego wykonania umowy.

Nadto pozwana podniosla zarzut braku legitymacji procesowej powodki. Zdaniem pozwanej, wobec faktu, iz
roszczenia wynikaja z umoéw o wybudowanie lokalu, powodka nie jest uprawniona do dochodzenia roszczen objetych
pozwem. Z uwagi na fakt, ze powodka dochodzi odszkodowania réwniez za usuniecie wad balkonéw i taraséw,
pozwana podniosta, ze wady te nie dotycza czeéci wspdlnych budynkéw i jako takie nie mogly byé dokonane cesje
przenoszace te roszczenia czlonkow wspdlnoty na powoddke. Balkony stuza do wylacznego uzytku poszczeg6élnych
wlascicieli lokali, poniewaz wejécia na nie prowadza wylacznie z poszczegédlnych lokali mieszkalnych. W ocenie
pozwanej, powddka opisuje wady budynku nie podajgc terminu ich powstania. Nie przedlozyla zadnych dowodow
$wiadczacych o tym, ze wzywala pozwana do usuniecia wad lub dochodzila swoich roszczen w ramach rekojmi lub
gwarancji. Pozwana podkreslila, ze nigdy nie przyznala swojej odpowiedzialno$ci za powstanie wad. To zachowanie
powddki zaniedbujacego budynki mieszkalne doprowadzilo do powstania szkody.

W toku procesu strony podtrzymaly swoje stanowiska.
Sad Okregowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodka jest wspblnota mieszkaniowa tworzona przez wlascicieli lokali polozonych w D. przy ul. (...), w imieniu ktoérej
dziala Zarzad Wspolnoty.



Na mocy uchwaly nr 2/2010 z dnia 14 lipca 2010 r. w sklad zarzadu wchodzili A. S. (1), M. A. (1), R.C.,S. F.iJ.N., a
na mocy uchwaly nr 5/2016 z dnia 29 czerweca 2016 1. A. S. (1), M. A. (1), R.C.,S. F.iB. C..

Bezsporne, nadto dowdd: zaswiadczenie o numerze identyfikacyjnym REGON — k. 11, decyzja w sprawie nadania
numeru identyfikacji podatkowej — k. 12, uchwala nr 5/2012 — k. 13, 392, karty glosowania — k. 740-744, akt notarialny
z listami obecnoéci — k. 574-582

Budynki przy ul. (...) w D. zostaly wybudowane przez pozwana, a nastepnie zostaly wydzielone z nich lokale
mieszkalne, ktore na podstawie uméw ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy lokali zawartych w formie aktow
notarialnych zostaly zbyte przez pozwana na rzecz czlonkéw Wspdlnoty. Ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali
i ich sprzedaz poprzedzilo zawarcie z nabywcami przez pozwana uméw o wybudowanie budynku mieszkalnego i
przedwstepnych warunkowych uméw ustanowienia odrebnej wlasnoéci i sprzedazy lokali.

W dniu 29 listopada 2004 r. zostaly wydane decyzje pozwolenia na uzytkowanie budynku nr (...), a w dniu 27 lipca
2004 r. budynkoéow nr (...).

Bezsporne, nadto dowdd: akty notarialne — k. 19 — 208, odpisy z ksiag wieczystych — k. 209 — 303, umowy o
wybudowanie budynku mieszkalnego i przedwstepne - k. 407-503, decyzje — k. 749-750

Czeéc lokali zostala zbyta przez pierwotnych nabywcéw na rzecz os6b trzecich, ktorzy stali sie wlascicielami
poszczeg6lnych lokali oraz czlonkami wspolnoty mieszkaniowej. Nabywcy lokali w drodze umoéw przelewu
wierzytelno$ci nabyli od pierwotnych wlascicieli wierzytelnosci z tytulu nienalezytego wykonania umowy sprzedazy i
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali zawartych z pozwang Spo6tka.

Wiasciciele 18 lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad Wspoélnoty, na podstawie umoéw przelewu wierzytelnoSci
przeniesli na Wspolnote — powodke, uprawnienia przystlugujace im wobec pozwanej, z tytulu nienalezytego wykonania
umowy sprzedazy lokali zawartych z pozwana Spétka w zwigzku z wystgpieniem wad fizycznych nieruchomoéci
wspolnej. Przedmiotem cesji byly takze roszczenia z tytulu wad dotyczacych balkonéw na przedmiotowej
nieruchomodci. Przy zawieraniu umoéw cesji Wspo6lnote Mieszkaniowa reprezentowali dwaj jej czlonkowie zarzadu tj.
A.S.(1)iM. A. (1).

W wyniku dokonanych przez czlonkéw wspolnoty cesji wierzytelnoSci na powodke z tytutu nienalezytego wykonania
umoéw przez pozwana, powddka nabyla roszczenia od wlascicieli lokali mieszkalnych posiadajgcych lacznie udzialy w
wysokoSci 9.327/19.308.

Lokal nr (...) ( (...)), z ktérym zwigzany jest udzial w nieruchomos$ci wspélnej wynoszacy 512/19308, zostal nabyty od
pozwanej przez M. S. w dniu 5/12/2003 r. W dniu 16/11/2012 r. zbyl on ten lokal wraz ze zwigzanym z nim udzialem
w nieruchomosci wspdélnej na rzecz L. S. i D. S.. Nadto w dniu 12/10/2013 r. M. S. dokonal na rzecz I. S. i D. S., cesji
ww. wierzytelnos$ci, ktorzy w dniu 24/08/2015 r. dokonali jej cesji na rzecz powodki.

Lokal (...) ( (...)), z ktérym zwiagzany jest udzial w nieruchomosci wspdlnej wynoszacy 680/19308, zostal nabyty od
pozwanej przez T.iW. M. wdniu 26/04/2004 r.iwydany im w dniu 5/04/2004 r. W dniu 30/08/2010 1. osoby te zbyly
lokal wraz ze zwiagzanym z nim udzialem w nieruchomosci wspoélnej na rzecz P. i M. M.. Nadto w dniu 28/08/2013
r. T. i W. M. dokonali na rzecz P. i M. M. cesji ww. wierzytelnoéci. W dniu 07/07/2015 P. i M. M. zbyli lokal wraz
ze zwigzanym z nim udzialem w nieruchomosci wspdélnej na rzecz M. Z. i B. B. (1). Nadto w dniu 19/10/2015 1. P. i
M. M. dokonali na rzecz M. Z. i B. B. (1), cesji ww. wierzytelnoSci, ktérzy w dniu 1/09/2015 r. dokonali jej cesji na
rzecz powddki.

Lokal (...) ( (...)), z ktérym zwiagzany jest udzial w nieruchomosci wspdlnej wynoszacy 680/19308, zostal nabyty od
pozwanej przez B. i M. C. umow3 z dnia 09/07/2004 r., a wydany im w dniu 2/07/2004 r. W dniu 5/06/2014 r.
osoby te zbyly lokal wraz ze zwiazanym z nim udzialem w nieruchomosci wspdlnej na rzecz A. C. i R. C.. Nadto w dniu



18/09/2015 r. B.i M. C. dokonali na rzecz A. C.iR. C. cesji ww. wierzytelno$ci, ktérzy w dniu 18/09/2015 r. dokonali
jej cesji na rzecz powodki.

Lokal (...) ( (...)), z ktéorym zwiazany jest udzial w nieruchomosci wspoélnej wynoszacy 689/19308, zostal nabyty od
pozwanej przez A. A.i M. A. (2) w dniu 06/08/2004, a wydany im w dniu 22/06/2004. W dniu 24/07/2008 r. osoby
te zbyly lokal wraz ze zwigzanym z nim udzialem w nieruchomosci wspoélnej na rzecz J. i M. A. (1). Nadto w dniu
07/10/2013 r. A. A. i M. A. (2) dokonali na rzecz J. i M. A. (1) cesji ww. wierzytelnoSci, ktérzy w dniu 18/09/2015 r.
dokonali jej cesji na rzecz powodki.

Lokal (...) ( (...)), z ktérym zwiazany jest udzial w nieruchomosci wspoélnej wynoszacy 686/19308, zostal nabyty od
pozwanej przez A. S. (1) umowa z dnia 19/12/2003 r., a wydany mu w dniu 08/09/2003r. W dniu 18/10/2015 r.
dokonat cesji ww. wierzytelno$ci na rzecz powodki.

Lokal (...) ( (...)), z ktérym zwigzany jest udzial w nieruchomo$ci wspo6lnej wynoszacy 354 / 19308 zostal nabyty od
pozwanej przez S. S. umowa z dnia 5/12/2003r., a wydany mu w dniu 13/10/2013r. W dniu 21/09/2015 r. dokonal
on cesji ww. wierzytelno$ci na rzecz powodki.

Lokal (...) ( (...)), z ktéorym zwiazany jest udzial w nieruchomosci wspoélnej wynoszacy 509/19308 zostal nabyty od
pozwanej przez R. F. umowa z dnia 5/12/2003 r., a wydany mu 13/10/2003r. W dniu 6/10/2015 r. dokonat cesji ww.
wierzytelno$ci na rzecz powddki.

Lokal (...) ( (...)), z ktéorym zwiagzany jest udzial w nieruchomosci wspoélnej wynoszacy 508/19308, zostal nabyty od
pozwanej przez A. S. (2) umowg z dnia 11/12/2003 r. W dniu 18/09/2015r. dokonala cesji ww. wierzytelnoéci na rzecz
powddki.

Lokal (...) ( (...)), z ktérym zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspolnej wynoszacy 350/19308, zostal nabyty od
pozwanej przez A. D. umowa z dnia 5/12/2003r., a wydany jej 9/10/2003 r. W dniu 22/09/2015 r. dokonala cesji
ww. wierzytelnoSci na rzecz powodki.

Lokal (...) ( (...)), z ktéorym zwiazany jest udzial w nieruchomoéci wspolnej wynoszacy 506/19308, zostat nabyty od
pozwanej przez L. N. umowa z dnia 26/04/2004 r., a wydany mu 8/04/2004 r. W dniu 18/09/2015 r. dokonal cesji
ww. wierzytelnosci na rzecz powodki.

Lokal (...) ( (...)), z ktérym zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspo6lnej wynoszacy 349/19308, zostal nabyty od
pozwanej przez M. K. umowa z dnia 26/04/2004 r., awydany jej 15/04/2004r. M. K. dokonala cesji ww. wierzytelnoSci
na rzecz powodki.

Lokal (...) ( (...)), z ktorym zwigzany jest udzial w nieruchomos$ci wspo6lnej wynoszacy 513/19308, zostal nabyty od
pozwanej przez J. G. (1) i R. G. umowa z dnia 26/04/2004 r., a wydany im 14/04/2004 r. W dniu 18/09/2015 r.
dokonali cesji ww. wierzytelnoéci na rzecz powddki. Obecnie od 2/03/2016 r. wlascicielem lokalu jest K. J..

Lokal (...) ( (...)), z ktorym zwiazany jest udzial w nieruchomos$ci wspolnej wynoszacy 686,/19308, zostal nabyty od
pozwanej przez T. K. (1) i A. K. umowa z dnia 26/04/2004 r., a wydany im 1/04/2004 r. W dniu 30/09/2015 r.
dokonali cesji ww. wierzytelno$ci na rzecz powddki. Obecnie od 11/12/2015 r. wlascicielami lokalu sg A. R.i A. G..

Lokal (...) ( (...)), z ktérym zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspdlnej wynoszacy 353/19308, zostal nabyty od
pozwanej przez G. N. umowa z dnia 7/06/2004 r., a mial by¢ jej wydany do dnia 11/06/2004 r. W dniu 19/09/2015
r. dokonala cesji ww. wierzytelno$ci na rzecz powddki.

Lokal (...) ( (...)), z ktérym zwigzany jest udzial w nieruchomos$ci wspoélnej wynoszacy 506/19308, zostal nabyty od
pozwanej przez D. K. i T. K. (2) umow3 z dnia 9/07/2004 r., a wydany im 18/06/2004. W dniu 1/09/2015 r. dokonal
cesji ww. wierzytelnosci na rzecz powddki. Obecnie od 19/10/2015 r. wlascicielem lokalu jest K. G..



Lokal (...) ( (...)), z ktorym zwigzany jest udziat w nieruchomo$ci wspdlnej wynoszacy 513/19308, zostal nabyty od
pozwanej przez A. H. umowa z dnia 9/07/2004 r., a wydany jej 21/06/2004. W dniu 15/10/2015 r. dokonala cesji
ww. wierzytelnosci na rzecz powodki.

Lokal (...) ( (...)), z ktérym zwigzany jest udzial w nieruchomos$ci wspoélnej wynoszacy 501/19308, zostal nabyty od
pozwanej przez A. T. i D. T. umowa z dnia 16/07/2004 r., a wydany im 9/06/2004 r. W dniu 8/09/2015 r. dokonali
cesji ww. wierzytelnoéci na rzecz powodki.

Lokal (...) ( (...)), z ktérym zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspolnej wynoszacy 432/19308, zostal nabyty od
pozwanej przez R. C.i A. C. umow3 z dnia 26/08/2004, a wydany im 26/06/2004 r. W dniu 18/09/2015 r. dokonali
cesji ww. wierzytelnoéci na rzecz powodki.

Dowdd: elektroniczne ksiegi wieczyste, odpisy z ksiag wieczystych — k. 209 — 303, akty notarialne — k. 19 — 208, umowy
przelewu wierzytelno$ci — k. 304 — 308, umowy cesji roszczen — k. 309 — 330, protokoly odbioru — k. 504-519, 573

W trakcie uzytkowania budynkéw zglaszano pisemnie pozwanej wystapienie wad fizycznych nieruchomosci zadajac
ich usuniecia. Wlasciciele nieruchomosci przy ul. (...) powzieli Uchwale nr 1/2015 z dnia 21 stycznia 2015 r., ktora
wyrazili zgode na zlozenie pozwu przeciwko pozwanej o zaplate odszkodowania z tytulu nienalezytego wykonania
budynkéw polozonych w D. przy ul. (...).

Zdaniem powodki, elewacja wszystkich budynkoéw zostata wykonana wadliwie, przy uzyciu niewlasciwych materialow
oraz technik budowlanych, na elewacji pojawily sie wykwity pleéni, przebarwienia i zacieki oraz zagrzybienie,
stropodachy zostaly wykonane wadliwie, na skutek czego ulegaja przemarzaniu, wadliwie zostaly wykonane obrobki
blacharskie na dachach, kominach, pasach nadrynnowych, murkach ogniowych i granicznych, skutkiem tego jest
zalewanie mieszkan oraz kottow gazowych, wadliwie zostaly zamontowane wklady kominowe, w szczegblnoSci poprzez
oparcie kolnierzy na czapach kominéw, co skutkuje miedzy innymi ich nieszczelno$cia, wentylacja zostala wykonana
w spos6b wadliwy, skutkiem czego nie spelnia swojej podstawowej funkcji, pomieszczenia nie sa wentylowane, w
sposob wadliwy zostaly wykonane balkony i tarasy, ktére ulegaja erozji na skutek wadliwego wykonania spoinowania
oraz braku izolacji poziomej oraz okapow, wykonano w sposo6b wadliwy (lub nie wykonano w ogole) odwodnienia
terenu wokodl budynkow, skutkiem czego jest przenikanie wilgoci do wnetrza budynkéw na parterach i to zaréwno
do czedci wspodlnych, jak rowniez do poszczegblnych lokali mieszkalnych. Na zlecenie powodowej Wspolnoty zostaly
sporzadzone ekspertyzy, w tym odno$nie kosztéw usuniecia usterek budynkéw przy ul. (...) w D..

Dowdd: uchwata nr 1/2015 z dnia 21 stycznia 2015 1. — k. 334, protokol stwierdzonych uchybien i wad wykonawczych z
dnia 09 wrze$nia 2013 r. — k. 335 — 336, kosztorys budowlany inwestorski — k. 339 — 376, opinia nr P-IV/0358/2013 z
dnia 30 sierpnia 2013 r. — k. 383 — 384, pismo powoda z dnia 16 marca 2005 r. — k. 585, pismo powoda z 25 maja 2005
r. — k. 586, pismo powoda z 09 czerwca 2005 r. — k. 587, pismo pozwanej z dnia 16 wrze$nia 2005 r. — k. 588, pismo
powoda z 24 pazdziernika 2005 r. — k. 500 — 592, pismo powoda z 04 listopada 2005 r. — k. 593, pismo pozwanej z
27 lutego 2006 r. — k. 594, pismo powoda z 25 pazdziernika 2010 r. — k. 598, pismo powoda z 11 stycznia 2011 1. — k.
601 — 602, kosztorys robo6t naprawczych — k. 704 - 712, protokoét z rocznej kontroli stanu technicznego budynkéw —
k. 612 — 623, ekspertyza techniczna z dnia 01 pazdziernika 2010 r. — k. 626 — 633, ekspertyza techniczna dotyczaca
stanu elewacji z dnia 14 lipca 2016 r. — 634 — 653, faktury powoda za wykonane roboty naprawcze — k. 654 — 700,
zeznania Swiadkow: M. A. (3), M. W. (1) i M. A. (1),

Podjeto probe ugodowego rozwigzania sporu. Wlasciciele lokali: 26a/4 A. S. (1), 26¢/1 A. S. (2), 26¢/2 A. D., 28a/1
E.N., 28a/2 M. K,, 28a/3 J. G. (1) i R. G., 28b/4 A. K. i T. K. (1), 30c/2 M. C.iB. C., 30b/4 L. B., 30b/2 A. T. i D.
T., 28d/3 L. K., 28¢/3 B. G. J. G. (2), 28b/1 A. M., 26b/4 R. F., 26b/1 S. S.. 26b/3 1. B.i P. B,, 30¢/1 A. C.i R. C,,
28d/4 G. N., 30a/1 D. K.iT. K. (2), 30a/3 A. H., 30a/4 J. S. (1) i J. S. (2), 28¢/2 M. M.iP. M., 26¢/31.S.iD. S,,
30c/4 J. A. i M. A. (1) zlozyli w dniu 29 listopada 2013 r. (data nadania w urzedzie pocztowym) do Sadu Rejonowego
Poznan — Stare Miasto w Poznaniu wniosek o zawezwanie pozwanej do proby ugodowej w sprawie tozsamej co objetej



niniejszym pozwem, w zakresie lacznie kwoty 273.327,18 zl. Sprawa toczyla sie pod sygnatura akt XII Co 166/13. W
dniach 23 maja 2014 r. i 26 czerwca 2014 r. doszlo do posiedzen w sprawie. Do zawarcia ugody jednak nie doszlo.

Dowdd: odpis protokolu z dnia 26 czerwea 2014 r., sygn. akt XII Co 166/13 — k. 377, wniosek o zawezwanie do proby
ugodowej — k. 557 — 572, dokumenty w aktach XII Co 166/13

Wady nieruchomosci wspolnej, wynikajace z nienalezytego wykonania prac przez pozwang, obejmuja: zacieki przy
elementach elewacji oraz spekania warstwy tynku cienkowarstwowego, brak prawidlowej wentylacji poddasza,
niewlaéciwe wykonanie opierzen balkonéw oraz ich okladzin z plytek, brak drenazu opaskowego i nieprawidlowe
spadki nawierzchni chodnikéw.

Brak jest podstaw do uznania, aby powstawanie plam na elewacji bylo spowodowane uzyciem niewladciwych
materialow oraz technik budowlanych, poniewaz nie byly one w latach wykonywania budynkéw stasowane
powszechnie, a dokumentacja techniczna tych budynkéw takich wymogéw nie stawiala. Widoczne na elewacji zacieki
sq natomiast spowodowane bledami nie tylko projektowymi, lecz rowniez wykonawczymi. Woda opadowa sptywajgca
z powierzchni balkonu czy tarasu powinna by¢ skierowana z dala od brzegéw plyty balkonowej przez wystajace poza
jej obrys okapniki. Tymczasem na przedmiotowych budynkach plytki sa jedynie nieznacznie wsuniete poza krawedz
plyty balkonowej, odleglo$¢ na jaka sa wysuniete jest za mala, plytki nie maja pod spodem kapinosa, ulatwiajacego
odrywanie sie kropli wody od ich krawedzi, nachylenie plytek jest zbyt male, by skutecznie chroni¢ konstrukcje
balkonu przed zaciekaniem wody. Identyczna sytuacja wystepuje przy mocowaniu daszkéw nad wejéciami do
budynkow. Wystepuja tez drobne pekniecia (rysy wloskowate), bedace efektem zbytniego rozcienczenia tynku woda
przed jego nalozeniem na Sciane lub zbyt szybkiego jego wysychania. Wieksze pekniecia calej wierzchniej warstwy
ocieplenia (nie tylko tynku, ale tez lezacej pod nim warstwy zbrojacej) wystepuja najczesciej w narozach otworéw
okiennych, na wysoko$ci wiencow stropowych lub w narozach budynkéw. Sa one efektem bledéw popemionych
podczas wykonywania systemu ociepleniowego. Z powyzszego wynika, ze widoczne uszkodzenia tynku elewacji
spowodowane zaciekami oraz peknieciami wymagaja naprawy. Nalezy wykonaé¢ naprawe tych balkonow, ktbre
powoduja niszczenie elewacji. Z kolei widoczne zanieczyszczenia glonami oraz algami wynikaja z braku prowadzenia
okresowej konserwacji elewacji.

Wystepuja widoczne zacieki na membranie dachowej spowodowane brakiem prawidlowej wentylacji poddasza. Na
przedmiotowych budynkach szczeliny wentylacyjne gzymsoéw sa zablokowane plytami styropianowymi, w wyniku
czego brak jest naturalnego nawiewu do przestrzeni poddasza. Nalezy odblokowaé wszystkie szczeliny gzymsow
usuwajac styropian oraz wykonac szczeliny wentylacyjne w kalenicy.

Izolacja wykonana zostala zgodnie z projektem, tj. zabezpieczono mury dwukrotnie §rodkiem bitumicznym oraz
zaizolowano termicznie styropianem, czyli wykonano izolacje typu lekkiego. Rozwigzanie to bylo jednak wadliwe.
Wykonawca mial §wiadomo§¢, ze warunki gruntowo-wodne na tym terenie sg niekorzystne. Zgodnie z dokumentacja
geologiczna opracowana w 1999 r. poziom wody gruntowej na tym terenie bezpos$rednio wplywa na zalewanie
fundamentéw. W opracowaniu tym zaznaczono, ze wyklucza sie glebokie posadowienie fundamentéw oraz zaleca
sie wykonanie drenazu opaskowego w bezpo$rednim sgsiedztwie budynkow. W przedmiotowych budynkach nalezalo
wykona¢ izolacje typu ciezkiego. Zaniechanie jej wykonania skutkuje przedostawaniem sie wilgoci do wewnatrz
pomieszczen parteru. Na skutek stalego podciggania kapilarnego wody w $écianach fundamentowych doszlo do
degradacji struktury tynkow wewnetrznych. Nalezy usunaé przyczyny powstawania zawilgocen poprzez skucie pasa
posadzek przy Scianach korytarzy, skucie uszkodzonych tynkéw, wykonanie prawidlowej izolacji poziomej i polaczenie
jej z izolacjg pionowa Scian, a nastepnie wykonanie nowych tynkéw renowacyjnych.

Pozwana dotad nie wykonatla drenazu opaskowego woko6l budynkéw. Wykonane tzw. ,,studnie chlonne” nie spelniaja
natomiast wymaganych warunkéw, sa nieprzydatng atrapa. Nalezy zatem wykonaé¢ wymagany drenaz opaskowy dla
wszystkich trzech budynkow.



Brak prawidlowego odwodnienia terenu powoduje réwniez uszkodzenia nawierzchni wykonanej z kostki betonowej,
tj. miejscowe osiadanie nawierzchni. Ponadto spadki nawierzchni chodnikéw sg wadliwie wyprofilowane, w wyniku
czego woda opadowa tworzy zastoiska wody przy Scianach budynkow.

Koszt usuniecia wad to 131.129,48 zl netto, w tym 99.535,12 zt na naprawe elewacji (spekan i usuniecie zaciekdéw),
7.555,21 z} na naprawe wentylacji poddasza, 12.931,13 zl na obrobke balkonéw, 3.113,28 zl na obrébke daszkéw nad
wejéciami, 6.896,66 zl na usuniecie zawilgocen na klatkach schodowych i 1.098,08 zl na naprawe nawierzchni z kostki
betonowej. Z 8% podatkiem VAT jest to lacznie kwota 141.619,84 zl.

Dowod: opinia bieglego sadowego M. W. (2) k. -759-799, wraz z opinia uzupelniajaca — k. 816-824 i zeznania tego
bieglego - k. 827

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o: ww. dokumenty, zeznania §wiadkow M. A. (3), M. W. (1),
M. A. (1), opinie bieglego z zakresu budownictwa.

Nie postuzyly dla poczynienia w sprawie ustalen faktycznych co do wad budynkéw, ich przyczyn i kosztow usuniecia
tych wad przedstawione przez strone powodowa opinie prywatne (ekspertyzy), albowiem Sad uznal, ze nie moga one
skutecznie zastgpi¢ sporzadzonej w niniejszej sprawie opinii bieglego sadowego. Przedmiotowe dokumenty sa jedynie
dokumentami prywatnymi, a wiec stanowia jedynie dowdd tego, ze osoba, ktéra je podpisala, ztozyla o§wiadczenie
zawarte w dokumencie - art. 245 k.p.c. Nie ulega watpliwo$ci Sadu, iz opinia prywatna stanowi wystarczajacy dowod
w sytuacji, w ktorej druga strona nie zakwestionowata okoliczno$ci i wnioskow w niej stwierdzonych. Dokumentowi
temu, nie bedacemu wszakze opinia bieglego w rozumieniu art. 278 k.p.c., nalezy jednak odmoéwié¢ wystarczajacej
mocy dowodowej w sytuacji, gdy druga strona zaprzeczy jego wiarygodnoSci, okoliczno$ciom i wnioskom w nim
zawartym. Kodeks postepowania cywilnego nie zna bowiem dowodu z pozasadowych o$wiadczen znawcoéw. W toku
sadowego postepowania cywilnego moze on bowiem by¢ traktowany jedynie jako dowdd z dokumentu prywatnego
sporzadzonego na zlecenie strony, ktéra wywodzi z niego skutki prawne. Zgodnie za$ z treScig wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 11 czerwca 1974 r., (sygn. akt: II Cr 260/1974, jak i robwniez wyroku z dnia 8 listopada 1988 r., IT
CR 312/88, wyroku z dnia 12 kwietnia 2002 r., I CKN 92/00), prywatne ekspertyzy nalezy traktowac¢, w razie przyjecia
ich przez sad orzekajacy, jedynie jako wyjasnienia stanowiace poparcie, z uwzglednieniem wiadomosci specjalnych,
stanowisk stron. Nie ma przy tym znaczenia, czy osoba sporzadzajgca taka ekspertyze jest bieglym sadowym. Proste
zatem zaprzeczenie wiarygodnodci tego $rodka dowodowego rodzi po stronie powolujacej sie na taki dokument,
obowiazek wykazania prawdziwo$ci podnoszonych twierdzen dowodami przewidzianymi w kodeksie postepowania
cywilnego. W okolicznoéciach sprawy, ustalenie istotnych faktéw spornych wymagalo wiadomos$ci specjalnych w
rozumieniu art. 278 § 1 k.p.c. Wlasciwym zatem dowodem dla ich ustalenia byla opinia bieglego sadowego.

Warto$¢ dowodowa pozostalych dokumentéw nie byla kwestionowana. Byly to dokumenty urzedowe oraz prywatne,
stanowiace dowdd tego, ze osoby, ktore je podpisaly zlozyly oswiadczenia zawarte w dokumentach.

Zeznania $wiadka M. A. (3) niewiele wniosly dla rozstrzygniecia sprawy. Swiadek zeznal, ze pierwsze zgloszenie wad,
ktore pamieta, bylo zgloszeniem zbiorczym, ztozonym przed uptywem 10 lat od pozwolenia na uzytkowanie. Zgtoszenie
dotyczyto wadliwego wykonania balkon6éw, odstawania plytek, wystepowania grzybow i glonéw na elewacji, braku
opierzen i ich ztego wykonania. Nikt nie byt oglada¢ elewacji i opierzen. Swiadek nie byl na spotkaniu ze Wspélnota
inie przyznawal odpowiedzialnoéci za te wady.

Zeznania $wiadka M. W. (1) réwniez niewiele wniosly dla rozstrzygniecia sprawy. Swiadek zeznal, ze nie
pamieta zgloszer usterek dotyczacych czeéci wspélnych. Swiadek wskazal na jedno zgloszenie ustne — rozmowe z
administratorem budynku dotyczaca mchu na elewacji, jednak §wiadek nie potraktowal tej rozmowy jako oficjalnego
zgloszenia. Z zeznan $wiadka wynikalo, iz réwniez nie uczestniczyt w spotkaniach Wspoélnoty oraz nie przyznawat
odpowiedzialnoéci za wady. Od 2010 r. $wiadek nie otrzymywal pism dotyczacych usterek.



Zeznaniom przeshuchanego za powodke czlonka jej zarzadu M. A. (1) dano wiare, choé nie mialy one mocy dowodowej
w zakresie przyczyn powstania wad — tu wlasciwym dowodem byla opinia bieglego. Swiadek w obszerny i rzeczowy
sposOb opisal zaobserwowane przez siebie wady. Jego zeznan znalazly w znacznej czeSci potwierdzenie w opinii
bieglego.

Dla wyjaénienia spornych kwestii przez strony, Sad przeprowadzit dowdd z opinii bieglego. W pierwszej kolejnosci
podkreslenia wymaga, iz opinia bieglego podobnie jak inne dowody podlega ocenie wedtug art. 233 § 1 k.p.c., lecz
co odréznia ja pod tym wzgledem to szczegoélne kryteria oceny, ktore stanowig poziom wiedzy bieglego, podstawy
teoretyczne opinii, spos6b motywowania sformulowanego w niej stanowiska oraz stopien stanowczosci wyrazonych
w niej ocen, a takze zgodnos¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej (vide: wyrok SN z dnia 15 listopada 2002 roku,
V CKN 1354/00, LEX nr 77046).

Przedmiotem opinii bieglych nie jest przedstawienie faktdw, lecz ich ocena na podstawie wiedzy fachowej (wiadomosci
specjalnych). Nie podlega ona zatem weryfikacji, jak dowdd na stwierdzenie faktow, na podstawie kryterium prawdy
i falszu.

Sad uznal za w pelni wiarygodna i przydatna dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy opinie bieglego sadowego M. W.
(2) po jej pisemnym uzupelieniu. Wyjasnienia bieglego M. W. (2) w pehi zaslugiwaly na nadanie im przymiotu
wiarygodno$ci. W swoich wyjasnieniach biegly szczegbélowo ustosunkowal sie do zarzutéw i twierdzen pozwane;.

Zastrzezenia zgloszone przez pozwang do opinii bieglego inz. M. W. (2) stanowily w istocie polemike z tre$cia opinii
bieglego, nie za$ odniesienie sie do niej w zakresie kryteriow zgodno$ci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej,
poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczo$ci
wyrazonych w opinii wnioskéw, ktdre sg jedynymi kryteriami oceny dowodu z opinii bieglego i w zwigzku z tym zarzuty
te byly nietrafne (zob. postanowienie SN z dnia 7 listopada 2000 r., sygn. I CKN 1170/98). Biegly szczegdtowo odniost
sie do zastrzezen strony pozwanej. W sposob rzeczowy i logiczny argumentowal swoje stanowisko, ktére w catosci
podtrzymal.

Nalezy zauwazy¢, ze biegly M. W. (2) dysponowal odpowiednia wiedza dla sporzadzenia przedmiotowej opinii. Opinia
zostala przy tym sporzadzona w oparciu o wizje lokalna i akta sprawy. Biegly zapoznal sie rowniez z dokumentacja
techniczng bedaca w posiadaniu powddki. Sad nie mial zatem zadnych zastrzezen do metody jej opracowania.
Przedmiotowa opinia jest rzetelna, fachowa i czyni zado$¢ postawionej tezie dowodowej. Wnioski koncowe zostaly
sformulowane w spos6b jednoznaczny i kategoryczny, sa wyczerpujace i zostaly dostatecznie umotywowane. Biegly
w spos6b fachowy i zrozumialy wyjasnil watpliwo$ci, jakie strony zglaszaly wobec opinii pisemnych. Pozwany
kwestionowal opinie, ale nie przedstawil argumentacji, ktéra dawataby podstawy do ponownego wydania opinii czy tez
do podwazenia jej mocy dowodowej. Opinia wraz z opinig uzupelniajaca oraz ustnymi wyjasnieniami stwarzaja jedna
logiczna calo$é, w sposob spojny prezentujg wady w nieruchomosci, przyczyny ich powstania oraz koszt ich naprawy.

W konsekwencji Sad przyznal opinii bieglego sadowego M. W. (2) przymiot pelnej wiarygodnoéci, nie znajdujac
podstaw do podwazania jej warto$ci dowodowej i do koniecznos$ci przeprowadzania dowodu z opinii innych biegltych
tej samej badz innej specjalnosci.

Odnoszac sie do przyczyny powstania przebarwien biegly wskazal, Ze istotna przyczyna wystepowania przebarwien
i plam na elewacji jest prowadzenie prac tynkarskich lub malarskich w sposéb nieprawidlowy, polegajacy w
szczegoblnosci na: niewlaéciwym przygotowaniu powierzchni, nieprawidlowym przygotowaniu wypraw tynkarskich,
zbyt malej iloSci tynkarzy uniemozliwiajacej prawidlowe zatarcie tynku, braku siatek ostlonowych na rusztowaniu,
zabezpieczajacych przed stoncem podczas zacierania tynku lub malowania, uzywaniu brudnych narzedzi czy tez
nieprzestrzeganiu odpowiednich warunkéw atmosferycznych. Budynki te byly wykonywane w latach 2002 - 2004. W
tamtym okresie na rynku budowlanym prawie nie bylo materialéw o takich wlasciwosciach jakie mamy obecnie, czyli
zawierajacych biocydy, ktore zabezpieczaja elewacje przed wystepowaniem grzybow i alg. Nie mozna zatem uznaé,
ze powstawanie plam na elewacji jest spowodowane uzyciem niewlasciwych materialéw oraz technik budowlanych,



poniewaz nie byly one wtedy stosowane powszechnie, a dokumentacja techniczna tych budynkéow takich wymogow
nie stawiala.

Biegly wskazal réwniez na drugg przyczyne powstawania przebarwien, pochodzenia biologicznego, spowodowang
grzybami i algami. Czynnikami bezposérednio odpowiadajacymi za rozwoj tych mikroorganizméw sg: przede
wszystkim brak okresowego mycia elewacji, a takze usytuowanie $cian budynku od strony péinocnej lub zachodniej
gdzie wystepuje ograniczone wysychanie $cian, usytuowanie budynku w poblizu parku lub lasu ktore podwyzsza
wilgotnoé¢ wzgledng powietrza, chropowata struktura tynku umozliwiajaca latwe osadzanie sie zanieczyszczen,
trwale zawilgocenie elewacji spowodowane nieprawidlowo wykonanymi obrébkami blacharskimi lub ich brakiem,
stosowanie materialdéw elewacyjnych nie zabezpieczonych $rodkami ograniczajacymi rozwdj alg i grzybow tzw.
biocydow.

Odnoszac sie do zaciekéw na elewacji biegly wskazal, ze ich przyczyna sa bledy nie tylko projektowe, ale rowniez
wykonawcze. Wida¢ to wyraznie po zaciekach przy balkonach oraz elementach mocowanych do elewacji. Woda
opadowa splywajaca z powierzchni balkonu czy tarasu, powinna by¢ kierowana z dala od brzegow plyty balkonowe;j
przez wystajace poza jej obrys okapniki. W przeciwnym razie bedzie podcieka¢ na krawedziach pokrycia i splywaé
wraz z zanieczyszczeniami po powierzchni czolowej, co w krétkim czasie powoduje powstanie zaciekow (fot. 1 oraz 3
opinii). Brak okapnikéw stal sie gltéwng przyczyna pojawienia sie brudnych §ladéw przy balkonach.

Co do spekan warstwy tynku mineralnego biegly wskazal, ze drobne pekniecia (rysy wloskowate) sg efektem zbytniego
rozcienczenia tynku wodg przed jego nalozeniem na $ciane lub zbyt szybkiego jego wysychania. Wieksze pekniecia
calej wierzchniej warstwy ocieplenia (nie tylko tynku, ale tez lezacej pod nim warstwy zbrojacej), wystepuja najczesciej
w narozach otwor6éw okiennych, na wysoko$ci wienncoOw stropowych lub w narozach budynkéw. Sg one efektem bledow
popehlionych podczas wykonywania systemu ociepleniowego.

Biegly wyjasénil, ze na poddaszach budynkéw wystepuje jedynie zakldcenie ich naturalnej wentylacji, co objawia
sie zawilgoceniami membrany dachowej. Biegly nie stwierdzil braku ciaglosci ulozonej warstwy termoizolacji. Na
przedmiotowych budynkach szczeliny wentylacyjne gzymsoéw sa zablokowane plytami styropianowymi, w wyniku
czego brak jest naturalnego nawiewu do przestrzeni poddasza. Nalezy odblokowaé wszystkie szczeliny gzymsow
usuwajac styropian oraz wykonac szczeliny wentylacyjne w kalenicy.

Biegly wskazal, ze wykonane ogledziny nie potwierdzily wystepowania wadliwych obrobek blacharskich. Z kolei
odnoszac sie do wadliwego wykonania balkonow i tarasoéw biegly zaznaczyl, ze wykonane ogledziny potwierdzily
wystepowanie wad na tych elementach budynkéw. Nalezy dokonczy¢ naprawe tych balkonéw, ktére powoduja dalsze
niszczenie elewacji.

Biegly wskazal, ze z dokumentacji geologicznej opracowanej w 1999 r., a znajdujacej sie obecnie w posiadaniu
powoda wynika, ze poziom wody gruntowej na terenie przywolanych nieruchomosci, wynosi $rednio 1,40 m pod
poziomem terenu, a okresowo moze wynosic¢ do 0,90 m do 0,70 m na poziomem terenu, czyli bezposrednio wplywa na
zalewanie fundamentéw. Wykonawca miat §wiadomosé, ze warunki gruntowo - wodne na tym terenie sa niekorzystne
i powinien zglosi¢ swoje zastrzezenia projektantowi. W dokumentacji projektowej okres$lono, ze do wykonania izolacji
pionowej $cian fundamentowych przewidziano jedynie dwukrotne posmarowanie lepikiem asfaltowym na goraco
lub zamiennie Abizolem P+G, ewentualnie posmarowanie dwukrotne Dysperbitem. Tak opisana w dokumentacji
projektowej izolacja, jest izolacja typu lekkiego, stosowana w przypadku gdy grunt na ktérym stoi budynek dobrze
przepuszcza wilgo¢, w zwigzku z czym nie naraza fundamentéw na zbyt intensywne zawilgocenie. Stosuje sie ja
takze, gdy poziom lustra wod gruntowych jest ponizej poziomu fundamentéw. W przedmiotowych budynkach
nalezalo zaprojektowac izolacje typu ciezkiego, ktéra chroni budynek w ekstremalnych wypadkach, a wiec réwniez
przed woda napierajaca na budynek. Izolacja taka musi by¢ wiec odporna na ci$nienie wywierane przez wode.
Taka izolacje fundamentoéw stosuje sie wowcezas, gdy poziom lustra wod gruntowych znajduje sie powyzej poziomu
spodu fundamentowania (okresowo, lub stale). Wykonane odkrywki przy Scianach fundamentowych wykazaly, ze
wykonano izolacje typu lekkiego, bylo to zatem rozwiazanie wadliwe, czego efektem sg obecne zawilgocenia tynkow



wewnetrznych parteru. Wina za zastosowanie takiego rozwigzania nalezy obarczy¢ zaréwno projektanta, jak rowniez
wykonawce. Z przeprowadzonych przez bieglego ogledzin wynika takze brak wykonania drenazu opaskowego, o
ktérym pozwana zapewnia w piémie w dnia 27 lutego 2006 r. (k. 504). Odnoszac sie do miejsca nazwanego przez
pozwana ,studnia chlonng”, biegly stwierdzil, iz na przedmiotowej nieruchomosci jest ona tylko nieprzydatna do
niczego atrapa.

Na rozprawie w dniu 8 sierpnia 2017 r. biegly zlozyl poprawiony kosztorys uwzgledniajacy zarzuty pozwanej odno$nie
pkt A.2. kosztorysu, wskazujac, iz ostateczna warto$¢ robot wyniesie 141.619,84 zl brutto. Biegly odniést sie do
pozostalych zarzutéw pozwanej, ktére pozwana podniosta w piémie procesowym z dnia 14 lipca 2017 r. Wyja$nienia
bieglego byly zrozumiale i logiczne. Biegly w spos6b precyzyjny i wyczerpujacy odpowiadal na zadawane pytania.

Wyjasniajac naprawe spekan elewacji pod katem uwzglednionej do naprawy powierzchni elewacji, bieglty o§wiadczyt,
iznaprawa samych spekan spowoduje, ze na elewacji widoczne beda Slady po naprawach, co jest niezgodne z zasadami
sztuki budowalnej. Biegly pordwnal naprawe Sciany elewacji ze peknieciami do naprawy Sciany wewnatrz mieszkania.
Oczywistym jest, iz w przypadku dokonywania takiej naprawy nie jest mozliwe dobranie farby i pokrycie nig samych
naprawionych peknie¢, tak by nie odr6zniala sie ona od reszty Sciany. Zatem konieczne jest, przy wykonywaniu napraw
peknieé, pomalowanie calej Sciany, na ktorej te pekniecia wystepuja. Pomalowanie calej $ciany elewacji, znajdujacej
sie na zewnatrz budynku, zgodnie z zasadami sztuki budowalnej, wymusza wczeéniejsze przygotowanie $ciany,
poprzez jej umycie i wyczyszczenie, nie mozna bowiem klaé¢ nowej farby na brudna elewacje. Na przedmiotowych
budynkach wykonano tynk mineralny cienkowarstwowy typu ,baranek”, co oznacza chropowata strukture tego tynku
umozliwiajaca latwe osadzanie sie zanieczyszczen. Prawidlowym i uzasadnionym postepowaniem jest jednoczesne
zaimpregnowanie preparatem grzybobojczym Swiezo malowanej $ciany elewacji.

Zaznaczy¢ przy tym nalezy, iz biegly wyraznie zaznaczyl, iz przy uwzglednianiu catlo$ciowej powierzchni do naprawy
przyjaljedynie powierzchnie $cian pokrytych peknieciami, ktéra wyniosta 1.653,364 m®. Do wyliczenia tej powierzchni
i poczynienia stosownych obmiaréw, postuzyla bieglemu dokumentacja techniczna dotyczaca elewacji, w tym rzuty
techniczne elewacji, co znajduje odzwierciedlenie w tresci opinii bieglego oraz bedacym jej integralna czedcia
kosztorysie.

Biegly podkreslil, iz abstrahujac od wykonywania konserwacji $cian i znajdujacych sie na niej przebarwien, ktore
biegly zaliczyl do uchybien cigzacych na powodzie, konieczne jest pomalowane caloSci $cian ze stwierdzonymi
peknieciami. Konieczno$é ta wynika z wystepowania na $cianie elewacji samych peknieé¢ i zaciekow, nie za$ z
wystepowania przebarwien.

Odpowiadajac na zarzut dotyczacy ,podwojnego” liczenia poszczegdlnych prac, biegly zlozyt na rozprawie w dniu 8
sierpnia 2017 r. poprawiony kosztorys, przyznajac, iz rzeczywiscie pozycje te zostaly blednie wpisane, co Sad uznal
za dostatecznie wyja$nione.

Odnoszac sie do kwestionowania przez pozwang twierdzen biegltego dotyczacych wadliwego wykonania balkonow,
biegly na rozprawie wskazal, ze szczegblowe wyjasnienia dotyczace balkonéw i powodowanych przez nie zaciekow,
zostaly opisane na str. 9 opinii. Wada wykonawcza balkonéw polega na niewlasciwym wykonaniu opierzen balkonow
oraz ich okladzin z plytek — brak tzw. kapinos6ow. Balkon pozbawiony tego zabezpieczenia, nawet prawidlowo
konserwowany, bedzie powodowal powstawanie zaciekow na elewacji po deszczu. Nadto czestym skutkiem braku
wyposazenia balkonu w kapinos, jest rowniez wyplukiwanie przez deszcz fug miedzy plytkami, co jest przyczyna
peknieé plytek i powstania charakterystycznych zaciekow powstalych w wyniku sptywania wyplukujacej sie fugi (fot.
3, 14. opinii).

Sad oddalit wniosek dowodowy pozwanej o przeprowadzenie dowodu z uzupehiajacych zeznan $§wiadkow: M. A. (3) i
M. W. (1) na okoliczno$¢ zglaszanych przez powodke usterek budynkoéw oraz o zwrocenie sie do (...) S.A. o informacje,
czy lokale mieszkalne przy Kolejowej 26, 28, 30 w D. maja doprowadzona telewizje kablowa, a jesli tak jakie to lokale
i od kiedy maja podlaczona telewizje kablowa. Okolicznosci, na ktore dowody te zostaly zawnioskowane nie mialy



bowiem znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. W szczeg6lno$ci z uwagi na podstawe roszczenia bez znaczenia bylo czy
i kiedy wady zostaly zgloszone pozwanej. Nadto z uwagi na wnioski opinii bieglego niestwierdzajace nieszczelnosci
w pokryciu dachu, bezprzedmiotowe bylo zwrdcenie sie do (...) SA (pozwana sugerowala, ze nieszczelno$ci mogly
powsta¢ w wyniku montazu — demontazu anten). Poza tym oczekiwanie na odpowiedZ z (...) oraz dodatkowe
przeshuchanie juz uprzednio zeznajacych $wiadkéw (co wymagaloby wyznaczenia kolejnego terminu rozprawy)
niewatpliwie spowodowaloby zwloke w rozpoznaniu sprawy. Swiadkowie byli juz przestuchiwani — pozwana miala
zatem mozliwoé¢ zadania $wiadkom szczegélowych pytan dotyczacych zglaszanych przez powddke usterek, tym
bardziej, ze usterki te powodka szczegdlowo wypisal w tre$ci uzasadnienia pozwu, zatem byly one od poczatku
postepowania znane pozwanej. Fakt, ze wnioski plynace z opinii bieglego okazaly sie nie po myéli pozwanej, nie
oznacza potrzeby ponownego powolania dowodu z zeznan Swiadkow M. A. (3) i M. W. (1). Zaniechanie w postaci
przestuchania §wiadkéw na okoliczno$ci wnioskowane przez pozwana, jest niewatpliwie niedopatrzeniem pozwane;j.
Pozwana nie wskazala rowniez na wystapienie innych wyjatkowych okolicznoéci, ktore uzasadnialyby uzupeliajgce
przestuchanie $§wiadkow. W mysl za$ art. 20786 i art. 21782 k.p.c. Sad pomija sp6Znione twierdzenia i dowody, chyba
ze strona uprawdopodobni, ze nie zglosila ich we wlasciwym czasie bez swojej winy lub ze uwzglednienie spéznionych
twierdzen i dowoddéw nie spowoduje zwloki w rozpoznaniu sprawy albo ze wystepujg inne wyjatkowe okoliczno$ci.
Jednocze$nie wszystkie istotne okoliczno$ci sprawy zostaly juz wyjaénione.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Roszczenie powodki zostalo oparte na podstawie przepisow o odpowiedzialno$é odszkodowawczej z tytulu
nienalezytego wykonania zobowigzania. Zgodnie z art. 471 k.c. dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody
wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie jest nastepstwem okolicznoéci, za ktére dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi. Roszczenie to nie jest
ograniczone zadnymi terminami zawitymi. Niezaleznie od uprawnien przystugujacych kupujacemu z tytuhu rekojmi,
moze on bowiem na zasadach ogoélnych zadaé¢ odszkodowania za szkode wyrzadzong wadami rzeczy (art. 471 k.c.).
Chodzi tu o szkode bedaca nastepstwem okolicznoéci, za ktore sprzedawca ponosi odpowiedzialno$¢. Stosuje sie
wiec ogolne zasady odpowiedzialnoSci umownej (art. 471-474 k.c.). Dochodzenie pelnego odszkodowania za szkode
wynikla z wady rzeczy nie jest uzaleznione od wykonania przez kupujacego uprawnien z tytulu rekojmi. Nie podlega jej
rezimowi, co oznacza, ze kupujacy moze dochodzi¢ roszczenia odszkodowawczego takze po utracie uprawnien z tytutu
rekojmi (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 21 lutego 2013 r. I ACa 732/12, wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 4 stycznia 1979 r., IT CR 1/79, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 marca 1998 r., III CKN 405/97).

W takiej sytuacji niezbedne jest wykazanie przez kupujgcego ogolnych przestanek odpowiedzialnoSci
odszkodowawczej z art. 471 k.c. Na podstawie art. 471 k.c. sprzedawca odpowiada za szkode spowodowana wada
wyniklg z nienalezytego wykonania umowy polegajacego na wydaniu kupujacemu rzeczy wadliwej (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2005 r., II CK 291/05). Odpowiedzialno§¢ kontraktowa dluznika powstaje,
jezeli spelnione zostang nastepujace przestanki: 1) szkoda wierzyciela w postaci uszczerbku majatkowego; 2) szkoda
musi byé¢ spowodowana niewykonaniem lub nienalezycie wykonanym zobowiazaniem przez dluznika; 3) zwiazek
przyczynowy miedzy faktem nienalezytego wykonania lub niewykonania zobowiazania a poniesiong szkoda.

W art. 471 k.c. zawarte jest domniemanie, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzana nastapilo na
skutek okolicznosci, za ktore dluznik ponosi odpowiedzialno$¢. Tym samym na dtuznika przerzucony zostal obowiazek
wykazania, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania nastapilo na skutek okolicznosci, za ktore
dhuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Z reguly oznacza to konieczno$¢ wykazania przez dtuznika, ze sytuacja zwigzana
z niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowiazania wystapila, jako skutek zdarzen niezawinionych przez
dluznika (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 20 maja 2016 r., sygn. akt VI ACa 1155/14, LEX
nr 2166532). Stosownie bowiem do art. 471 k.c. sprzedajacy moze wylgczy¢ swoja odpowiedzialno$é kontraktowa
wowczas, gdy dowiedzie, iz nienalezyte wykonanie zobowiazania jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore nie ponosi
oni odpowiedzialno$ci. Dhuznik jest odpowiedzialny za niezachowanie nalezytej starannosci, czyli starannosci ogdlnie
wymaganej w stosunkach danego rodzaju (art. 472 k.c., art. 355 § 1 k.c.). Nalezyta staranno$¢ dluznika w zakresie



prowadzonej przez niego dziatalnoSci gospodarczej okreéla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej
dzialalnosci (art. 35582 k.c.).

Odnos$nie legitymacji czynnej powodowej Wspodlnoty Mieszkaniowej do dochodzenia roszczenia objetego pozwem
nalezy zauwazy¢, ze wspblnota mieszkaniowa ma ustawowo przyznang zdolno$§¢ prawng, moze nabywaé prawa i
zaciaga¢ zobowiazania, pozywac i by¢ pozywana. Oznacza to, ze moze by¢ podmiotem praw i obowiazkéw w obrebie
stosunkow cywilnoprawnych, czyli nabywaé prawa i zacigga¢ zobowigzania we wlasnym imieniu. Sad Okregowy
podziela poglad wyrazony w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrze$nia 2004 r., sygn. akt III CZP 48/04
(OSNC 2005, nr 9, poz. 153), ze wspolnota mieszkaniowa nie ma legitymacji czynnej do dochodzenia roszczen
odszkodowawczych, zwigzanych z wadami fizycznymi nieruchomo$ci wsp6lnej, w stosunku do sprzedawcy odrebne;j
wlasnosci lokalu mieszkalnego, chyba ze wlasciciel lokalu przelal na nia te roszczenia, co w niniejszej sprawie dokonali
wlasciciele 18 lokali. Ten kierunek wykladni zostal potwierdzony w uchwale skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego
z dnia 29 stycznia 2014 r., sygn. akt III CZP 84/13 (OSNC 2014, nr 9, poz. 840), w ktorej wyjasniono, ze wlasciciel
lokalu moze na podstawie umowy przelewu przenie$¢ na wspolnote mieszkaniowg uprawnienia przyshugujgce mu
wobec sprzedawcy lokalu w zwigzku z wadami fizycznymi nieruchomosci wspoélnej. Sad Najwyzszy wyraznie wskazal,
ze w granicach zdolno$ci prawnej wspolnoty mieszkaniowej pozostaja uprawnienia zwigzane z wadami fizycznymi
nieruchomosci wspolnej, ktére wspoélnota nabyla na podstawie zawartych przez siebie uméw mieszezacych sie w
ramach zarzadu nieruchomos$cig wspo6lng, oraz ze analogiczne uprawnienia wynikajace z umoéw sprzedazy lokali
spelniaja w istocie te samg funkcje, choé przystuguja indywidualnie wlascicielom poszczegblnych lokali wobec
sprzedawcy; w obu przypadkach chodzi o usuniecie skutkow wad fizycznych tej samej nieruchomosci wspoélne;j.

Powbodka nabyla wierzytelno$é odszkodowawcza wobec pozwanej Spolki w zwigzku z wadami fizycznymi
nieruchomoéci wspoélnej, tj. wierzytelno§é z tytulu nienalezytego wykonania umowy sprzedazy i ustanowienia
odrebnej wlasnos$ci lokali, na podstawie umoéw cesji. Zgodnie z art. 509 k.c. wierzyciel moze bez zgody dluznika
przenie$¢ wierzytelno$¢ na osobe trzecig (przelew), chyba ze sprzeciwialoby sie to ustawie, zastrzezeniu umownemu
albo wlasciwoSci zobowiazania, zas wraz z wierzytelnoécig przechodza na nabywce wszelkie zwiazane z nia prawa,
w szczegOlnoSci roszezenie o zalegle odsetki. W $wietle zgromadzonych dowoddéw nie ulegalo watpliwosci, ze dla
skutecznoSci przelewu wierzytelno$ci nie byla potrzebna zgoda pozwanego. Dopuszczalno$ci przelewu nie wylaczal
takze zaden przepis ustawy ani tez sama wlasciwo$¢ zobowiagzania. Cedowane na podstawie art. 509 k.c. moga byc
przy tym takze wierzytelnoSci przyszle (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 25 listopada 2015 r., sygn.
akt I ACa 382/15, LEX nr 1934378 i przywolane tam poglady doktryny i orzecznictwa), a przelew wywiera skutek
dopiero z chwilg powstania wierzytelno$ci (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2003 r., sygn. akt V. CKN
345/2001; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1471/00, LEX nr 208425; wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 26 wrzeSnia 2002 r., sygn. akt III CKN 346/01, LEX nr 345523, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
09 sierpnia 2005 r., sygn. akt IV CK 157/05, LEX nr 346081).

Tre$¢ opisanych w stanie faktycznym sprawy umoéw przelewu wierzytelno$¢ pozwala na przyjecie, iz doszlo do
skutecznego przeniesienia shuzacych poszczegdlnym wilascicielom lokali roszczen odszkodowawcezych z tytulu wad
przedmiotu umoéw sprzedazy i ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali w zakresie dotyczacym nieruchomosci wspolnej
w caloéci. Roszczenia te zostaly przelane na powodke w calo$ci — w umowach brak jakiegokolwiek ograniczenia ich
zakresu. Przy tym w sytuacji, gdy lokal zostal zbyty przed cesja tych wierzytelno$ci na powddke, doszlo do skutecznego
przelewu tych roszczen miedzy nowym a dotychczasowym wlascicielem lokalu.

Przelewy dotyczyly tez roszczen z tytulu wad balkonow i taraséw. Rowniez w tym zakresie byly skuteczne i powddka
ma legitymacje czynna. W zwigzku z tym zauwazy¢ nalezy, ze jak stusznie wskazal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia
7 marca 2008 r. (III CZP 10/08) ani ustawa o wlasnosci lokali, ani Prawo budowlane nie zawieraja ustawowej
definicji pojecia "balkon", a do§wiadczenie zyciowe dowodzi, ze pojeciem tym okreéla sie nader zréznicowane pod
wzgledem konstrukeyjnym, architektonicznym i wizualnym czesci budynku. W tej sytuacji, wobec braku jurydycznych
kryteridw pozwalajacych na dookreslenie tego pojecia, przyjac nalezy, ze pod pojeciem "balkonu" jako cze$ci budynku
stanowiacej zarazem cze$¢ skladowg lokalu mieszkalnego rozumiec nalezy te tylko jego cze$é, ktora stuzy wylacznie do
uzytku wlasciciela lokalu i 0s6b z nim zamieszkalych. Jest nia przestrzen wewnetrzna, z regulty wyodrebniona podloga i



balustrada, a niekiedy takze §cianami bocznymi i sufitem, z wylaczeniem zawsze Sciany przedniej, ktorej brak pozwala
na uznanie tej cze$ci budynku za balkon i umozliwia zarazem korzystanie z niego zgodnie z przeznaczeniem. Wobec
powyzszego, elementy architektonicznej konstrukeji balkonu trwale polaczone z brytg budynku, i na og6t usytuowane
na zewnatrz w stosunku do przestrzeni wykorzystywanej do wylacznego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez
osoby zamieszkale w lokalu, uzna¢ nalezy za takie cze$ci budynku, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wlasciciela
lokalu, a w konsekwencji - z mocy art. 3 ust. 2 ustawy - powinny by¢ kwalifikowane jako stanowigce nieruchomosé
wspolna.

Jak wynika z przeprowadzonej w niniejszej sprawie opinii bieglego wady balkonéw polegaja na nieprawidlowosciach
konstrukcyjnych. Plytki wystajace poza obrys balonu s3 jedynie nieznacznie wsuniete poza krawedz plyty balkonowej,
odlegloé¢ na jaka sa wysuniete jest za mala, nie maja pod spodem kapinosa, ulatwiajacego odrywanie sie kropli
wody od ich krawedzi, a ich nachylenie jest zbyt male, by skutecznie chronié¢ konstrukcje balkonu przed zaciekaniem
wody. Powoduje to widoczne na elewacji zacieki. Woda opadowa splywajaca z powierzchni balkonu czy tarasu nie jest
bowiem skierowana z dala od brzegoéw plyty balkonowej. W zwigzku z tym nalezy wykonaé¢ naprawe tych balkonéow,
ktoére powoduja niszczenie elewacji.

Jak z powyzszego wynika, w tym wypadku wady i usterki dotyczace balkonéw sa w istocie wadami i usterkami
dotyczacymi nieruchomos$ci wspdlnej, skoro sa bezposrednio zwigzane ze stanem elewacji budynkéw. W takiej
sytuacji, nie sposob jest uznaé, jak chcialaby tego strona pozwana, ze dochodzone przez Wspolnote w tym zakresie
roszczenie jest zwiazane wylacznie z lokalem bedacym przedmiotem odrebnej wlasnosci.

Na podstawie materiatu dowodowego zaoferowanego przez powddke, Sad ustalil, ze przelewy wierzytelnosci
obejmuja udzial w lacznej wysokoSci 9327/19308. Powodka nie wykazala cesji wierzytelnoéci w zakresie roszczen
przystugujacych whascicielom dwoch lokali mieszkalnych, tj.:

- 28b/1, z ktérym zwigzany jest udzial w nieruchomog$ci wspolnej wynoszacy 432/19308, nabyty od pozwanej przez
A.S. (3) zdomu W., a obecnie wlascicielami lokalu sa od dnia 29/03/2016 . Z.i E. M.,

- 28¢/3, z ktérym zwiazany jest udzial w nieruchomosci wspoélnej wynoszacy 439/19308, nabyty od pozwanej przez
J.G.(2)iB.G..

Powddka nie ztozyla do akt sprawy umow cesji wierzytelnoséci w tym zakresie. Nalezalo zatem uznaé za niewykazane
nabycie przez powodke przystugujacych wlascicielom tych lokali roszczen.

Pozwana kwestionowala skuteczno$¢ cesji zarzucajac, ze nie dotycza one roszezen z umoéw o wybudowanie budynku
mieszkalnego i przedwstepnych warunkowych uméw ustanowienia odrebnej wlasnoéci i sprzedazy lokali. Zdaniem
pozwanej roszczenie powodki wynika bowiem z wykonania tych uméw, a nie umoéw sprzedazy i ustanowienia
odrebnej wlasnoséci lokali. Z tym stanowiskiem pozwanej nie mozna sie zgodzi¢. Roszczenie objete pozwem dotyczy
odszkodowania wynikajacego z wad rzeczy sprzedanej. Wady czeSci wspblnych sa takze wadami przedmiotu sprzedazy
(zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 31 maja 2016 r. I ACa 937/15). Roszczenie oparte jest na
tym, ze sprzedawca nienalezycie wykonal swoje zobowiazanie, tj. zbyt rzecz obarczong wadami. Nie moglo zatem
powstaé zanim rzecz powstala i zanim zostala nabywcy sprzedana. Zrédlem roszczenia odszkodowawczego jest zatem
umowa sprzedazy i ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu (na umowe tez jako Zrédlo roszezen odszkodowawczych
dochodzonych przez wspoélnote mieszkaniowg po ich cesji na jej rzecz przez wlascicieli lokali wskazywal tez
wielokrotnie Sad Najwyzszy, m.in. w uzasadnieniu uchwaly skladu Siedmiu Sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 29
stycznia 2014 r. III CZP 84/13, w uzasadnieniu wyroku z dnia 4 lutego 2015 r. IV CSK 189/14, czy wyroku z dnia 1
czerwca 2017 1. I CSK 657/16, a takze Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 9 sierpnie 2011 r. VI ACa 1188/10).

Ponadto pozwana zarzucila, ze Wspodlnota Mieszkaniowa przy zawieraniu umoéw cesji nie byla nalezycie
reprezentowana. Rowniez ten zarzut nie jest trafny. Jak wynika z zestawienia umoéw cesji oraz z uchwat Wspdlnoty
nr (...) z(...)wraz z listami obecno$ci i kartami glosowania do tych umoéw (k. 392, 740-744, 574-582), Wspoélnota byla
reprezentowana przez dwdch nalezycie wybranych czlonkéw zarzadu, zgodnie z art. 21 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali.



Roéwniez w toku niniejszego procesu Wspoélnota byla nalezycie reprezentowana. Wazno$c¢ tych uchwal nie zostata
nadto zakwestionowana w trybie art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali.

Dodacé trzeba, ze przy zawarciu umow cesji tych wierzytelno$ci i wystapieniu do sadu z powddztwem, zarzad podejmuje
czynnoéci zwyklego zarzadu. Przelew stanowil bowiem dla zarzadu wspdlnoty podstawe do wystapienia z roszczeniem,
majacym na celu niepogarszanie sie stanu nieruchomosci wspolnej (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 1 czerwca
2017r1. I CSK 657/16). W zwiazku z tym do podjecia przez zarzad tych czynnoSci nie byla potrzebna uchwala wtascicieli
lokali wyrazajaca zgode na ich dokonanie oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umoéw cesji, o
ktbérej mowa w art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali.

Odnoszac sie do podniesionego przez pozwana zarzutu przedawnienia, nalezy na wstepie wskazaé, iz termin
przedawnienia roszczenia wynikajacego z art. 471 k.c., stosownie do brzmienia art. 118 k.c., wynosi 10 lat. Skoro, jak
wyjasniono powyzej, roszczenie dochodzone pozwem wynika z umoéw sprzedazy i ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokali, to termin przedawnienia roszczenia nie moglt zaczac¢ biec wczeéniej niz od dnia zawarcia tych uméw. Z
poczynionych ustaleni wynika, ze od pozwanej:

- lokal nr (...) zostal nabyty w dniu 5/12/2003 1.,
- lokal (...) zostal nabyty w dniu 26/04/2004 r.,
- lokal (...) zostal nabyty w dniu 09/07/2004 r.,
- lokal (...) zostal nabyty w dniu 06/08/2004 r.,
- lokal (...) zostal nabyty w dniu 19/12/2003 1.,
- lokal (...) zostal nabyty w dniu 5/12/2003r.,

- lokal (...) zostal nabyty w dniu 5/12/2003 1.,

- lokal (...) zostal nabyty w dniu 11/12/2003 r.,
- lokal (...) zostal nabyty w dniu 5/12/2003r.,

- lokal (...) zostal nabyty w dniu 26/04/2004 r.,
- lokal (...) zostal nabyty w dniu 26/04/2004 r.,
- lokal (...) zostal nabyty w dniu 26/04/2004 r.,
- lokal (...) zostal nabyty w dniu 26/04/2004 r.,
- lokal (...) zostal nabyty w dniu 7/06/2004 r.,

- lokal (...) zostal nabyty w dniu 9/07/2004 1.,

- lokal (...) zostal nabyty w dniu 9/07/2004 1.,

- lokal (...) zostal nabyty w dniu 16/07/2004 r.,
- lokal (...) zostal nabyty w dniu 26/08/2004.

Whiosek o zawezwanie do proby ugodowej, zlozony m.in. przez wlascicieli ww. lokali, ktorym przystugiwaly wowcezas
uprawnienia z tytulu nienalezytego wykonania tych uméw przez pozwang (w tym wskutek nabycia tych roszczen
od osob, ktore zawarly umowy sprzedazy z pozwana, a nastepnie zbyly te lokale) zostal zlozony do Sadu w dniu 29
listopada 2013 r., a zatem skutecznie, zgodnie z art. 12381 pkt 1 k.c. przerwal bieg terminu przedawnienia. Zgodnie z



art. 12482 k.c. termin ten zaczal biec na nowo od chwili zakoniczenia tego postepowania, tj. od dnia 26 czerwca 2014 r. i
nie uplynal dp czasu zlozenia pozwu w niniejszej sprawie. Przy tym wniosek o zawezwanie do préoby ugodowej dotyczyt
tych samych roszczen, z tytulu tych samych wad co objete niniejszym pozwem i co do wyzszej wielko$ci w odniesieniu
do wlascicieli poszczego6lnych lokali, niz dochodzone w niniejszym postepowaniu, co jednoznacznie wynika z tresci
pozwu i wniosku o zawezwanie do proby ugodowej, w tym ich uzasadnien.

Zgodnie z art. 50982 k.c. przerwa biegu terminu przedawnienia wywiera natomiast skutek wobec nabywcy
wierzytelno$ci. Co do zasady bowiem, nabywca wstepuje w sytuacje prawna cedenta, w tym roéwniez w zakresie
przedawnienia, zbycie wierzytelnoéci jest irrelewantne dla jego biegu.

W tym miejscu nalezy nadmieni¢, ze stanowisko pozwanej, iz roszczenia wywodza sie zuméw o wybudowanie budynku
mieszkalnego prowadzi tez do nieakceptowalnej sytuacji, w ktérej termin przedawnienia roszczen odszkodowawczych
z tytulu wad budynku zaczalby biec z dniem zawarcia tych uméw, mimo ze budynki jeszcze nie powstaly, a zatem nie
mozna w ogdle mowié o ich wadach.

Okoliczno$é nienalezytego wykonania zobowigzania przez pozwana zostala wykazana przez powddke skoro pozwana
sprzedala lokale z udzialem w nieruchomosci wspolnej, ktére to czeSci wspolne obarczone sa wadami. Wady
nieruchomos$ci wspolnej, wynikajace z nienalezytego wykonania prac przez pozwang, obejmuja: zacieki przy
elementach elewacji oraz spekania warstwy tynku cienkowarstwowego, brak prawidlowej wentylacji poddasza,
niewlaéciwe wykonanie opierzenia balkonéw oraz ich okladzin z plytek, brak drenazu opaskowego i nieprawidlowe
spadki nawierzchni chodnikéw. Powyzsze zostalo ustalone w oparciu o opinie bieglego sagdowego, uznana za przydatng
z przyczyn oméwionych powyzej.

W nastepstwie ww. wad powstala szkoda, ktéra wyraza sie w kosztach usuniecia ww. nieprawidtowosci. Koszt ich
usuniecia to 131.129,48 zl netto czyli 141.619,84 zl brutto (z 8% VAT).

Podnoszona przez strone pozwang okoliczno$é, iz powddka nie poniosla dotad koszéw naprawienia ww. szkody
jest bez znaczenia dla rozstrzygniecia. Ustawodawca nie zdefiniowal pojecia szkody, ktére w doktrynie definiuje sie
niejednolicie. Przewaza stanowisko, ze szkoda majatkowa to réznica miedzy stanem majatkowym poszkodowanego,
ktoéry powstal po nastapieniu zdarzenia powodujacego uszczerbek, a stanem jaki by istnial, gdyby to zdarzenie nie
nastgpilo. Przepis art. 361 § 1 k.c. wprowadza zasade pelnego odszkodowania. Sposéb naprawienia szkody zostal
natomiast okreslony w art. 363 § 1 k.c., ktory przewiduje, iz naprawienie szkody powinno nastapié¢, wedlug wyboru
poszkodowanego, badz przez przywrocenie stanu poprzedniego, badz przez zaplate odpowiedniej sumy pienieznej.
Jednakze gdyby przywrocenie stanu poprzedniego bylo niemozliwe albo gdyby pociggalo za soba dla zobowigzanego
nadmierne trudnosci lub koszty, roszczenie poszkodowanego ogranicza sie do §wiadczenia w pieniadzu. Obowiazek
odszkodowawczy pojawia sie juz z chwila wyrzadzenia szkody i nie jest uzalezniony od tego, czy poszkodowany
dokonal jej usuniecia i czy w ogoble zamierzal ja usung¢. Odszkodowanie bowiem ma wyréwnaé uszczerbek majatkowy
powstaly w wyniku zdarzenia wyrzadzajacego szkode a uszczerbek ten istnieje od chwili wyrzadzenia szkody do
czasu, gdy zobowigzany wyplaci poszkodowanemu sume pieniezng odpowiadajgca szkodzie ustalonej w sposob
przewidziany prawem. Przy takim rozumieniu szkody i obowigzku odszkodowawczego nie ma znaczenia, jakim
kosztem poszkodowany faktycznie dokonal naprawy rzeczy i czy w ogole to uczynil albo zamierza uczynic (zob.
uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2001 r., III CZP 68/01, OSNC 2002/6/74).

Nalezy zaznaczy¢, ze stosownie do art. 471 k.c. sprzedajacy moze wylaczyé swoja odpowiedzialno$é kontraktowa
woweczas, gdy dowiedzie, iz nienalezyte wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére nie ponosi
oni odpowiedzialnoéci. Dhuznik jest odpowiedzialny za niezachowanie nalezytej starannoéci, czyli starannoéci ogblnie
wymaganej w stosunkach danego rodzaju (art. 472 k.c., art. 355 § 1 k.c.). Nalezyta staranno$¢ dluznika w zakresie
prowadzonej przez niego dzialalno$ci gospodarczej okre§la sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej
dzialalnosci (art. 35582 k.c.).

Ustalony w sprawie stan faktyczny nie daje podstaw do przyjecia, aby pozwana wykazala wystapienie okoliczno$ci
zwalniajacych ja od odpowiedzialno$ci. Okolicznoscia taka nie jest fakt dokonywania napraw, jesli naprawy nie



byly skuteczne. Réwniez okolicznoé¢, ze pozwana przy realizacji budowy postugiwala sie innymi firmami, ustugami
projektantéw nie zwalnia ja od odpowiedzialno$ci za szkode, skoro osoby te dzialaly na zlecenie pozwanej, a przy
tym zgodnie z art. 474 k.c. dluznik odpowiedzialny jest jak za wlasne dzialanie lub zaniechanie za dzialania i
zaniechania osob, z ktorych pomoca zobowigzanie wykonywa, jak rowniez os6b, ktéorym wykonanie zobowiazania
powierza. Pozwana bedac profesjonalista w zakresie budowy nieruchomosci i ich sprzedazy powinna dochowac
nalezytej starannoSci, m.in. podejmowac¢ dzialania kontrolujace projektantow, wykonawcow, w celu zapewnienia, aby
sprzedany budynek byly wykonany zgodnie ze sztuka budowlana.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanej, ze powodka nie zglaszala pozwanej wystapienia czesci z obecnie wskazywanych
wad - abstrahujac od tego, ze jest niezasadny (zar6wno we wniosku o zawezwanie do proby ugodowej, jak i wezesniej
mialy miejsce zgloszenia), stwierdzié trzeba, ze nie ma to znaczenia dla rozstrzygniecia. Roszczenia o odszkodowanie z
art. 471 k.c. nie jest ograniczone zadnymi terminami zawitymi, nie wymaga uprzednich zgloszen wobec obowigzanego
do naprawienia szkody, nie jest uzaleznione od wykonania przez kupujacego uprawnien z tytutu rekojmi czy gwarancji.
Kupujacy moze dochodzié roszczenia odszkodowawczego takze po utracie uprawnien z tytulu rekojmi czy gwarancji.

Pozwana podniosta takze zarzut z art. 5 k.c., uzasadniajac go tym, ze roszczenie jest dochodzone trzynascie lat po
wykonaniu uméw o wybudowanie lokali i Ze naprawy nie zostaly wykonane. W ocenie Sadu nie s to okolicznoSci
$wiadczace o naduzywaniu prawa podmiotowego. Sam fakt korzystania przez powodke z uprawnien w ww. terminie
nie jest naduzyciem prawa, skoro roszczenie przyshuguje i nie jest przedawnione. Uprawniony w tej sytuacji decyduje,
czy i kiedy ze swych uprawnien skorzysta. Pozwana byla wzywana do licznych napraw, a kompleksowo do naprawy
wad objetych niniejszym pozwem w 2013 r. w ramach zawezwania do préby ugodowej. Brak dokonania napraw - jak
wskazano powyzej w zaden z kolei sposéb nie niweczy roszczenia odszkodowawczego.

Pozwana twierdzila tez, ze pow6dka przyczynila sie do powstania szkody zwlekajgc z usunieciem wad. Pozwana nie
wykazala jednak w zaden sposob, aby wielko$c¢ szkody ulegla zwiekszeniu i w jakim zakresie z uwagi na jakiekolwiek
dzialania czy zaniechania powddki lub wlascicieli poszczegolnych lokali. Zarzut ten byl niewykazany przez pozwang
(art. 6 k.c.) i golostowny.

Podsumowujac, zachodza podstawy do uwzglednienia roszczenia powodki co do kwoty 68.411,45 zt (141.619,84 zi
X 9327/19308, 1j. co do zakresu nabytej przez powddke w ramach umoéw cesji wierzytelnosci). Taka tez kwote Sad
zasadzil od pozwanej na rzecz powodki, w pozostalym zakresie powddztwo oddalajac jako bezzasadne i niewykazane.
W szczegblnosSci powodka nie wykazala, aby koszt napraw byl wyzszy, nie kwestionowala opinii bieglego. Nie wykazala
tez, ze naprawy, ktore juz wezes$niej wykonala dotyczyty wad wykonawczych lezacych po stronie pozwanej. Dokonanie
napraw przez powodke przed opinia biegltego, uniemozliwilo dokonanie oceny w tym zakresie. Powddka nie wykazala
tez, ze poniesiony przez powodke koszt tych napraw byl zgodny z cenami rynkowymi.

O odsetkach za op6znienie od zasgdzonej kwoty Sad orzekl zgodnie z art. 481 § 11 2 k.c. w zw. z art. 455 k.c. i art.
50982 k.c. Powddka wniosla o zasadzenie odsetek ustawowych za opéZznienie od dnia od dnia 18 kwietnia 2014 r. tj.
od dnia, w ktérym odbylo sie pierwsze posiedzenie Sadu Rejonowego Poznan — Stare Miasto w Poznaniu w sprawie o
zawezwanie do proby ugodowej. Wniosek o zawezwanie do proby ugodowej stanowil bowiem jednocze$nie wezwania
do spelnienia roszczen, w tym w zakresie dochodzonym niniejszym pozwem i zostal doreczony pozwanej w dniu 14
marca 2014 1., a zatem od dnia nastepnego po dniu jego doreczenia pozwana pozostawala w opdznieniu. Sad nie
moze jednak orzekaé ponad zadanie (art. 32181 k.p.c.). W zwigzku z powyzszym, Sad zasadzil odsetki ustawowe za
op6znienie od dnia 18 kwietnia 2014 r. do dnia zaplaty.

Na podstawie art. 100 k.p.c. Sad dokonal stosunkowego rozdzielenia kosztow miedzy stronami, zgodnie z zakresem,
w jakim kazda ze stron przegrala proces. Powodka domagata sie zasadzenia kwoty 144.364,93 zl, a Sad zasadzil od
pozwanej na rzecz powodki kwote 68.411,45 zl. W $wietle powyzszego powddka przegrala proces w 53 %, a pozwana
w 47%. Na koszty procesu poniesione przez powbddke w ltacznej wysokoéci 15.936 zl zlozyly sie: oplata od pozwu
7.219 zl, zaliczka na bieglego 1.500 zl, wynagrodzenie pelnomocnika 7.200 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa
17 z}. Pozwana z kolei ponioslta koszt wynagrodzenia pelnomocnika w wysoko$ci 7.200 zl. Wysokoéé wynagrodzenia



pelnomocnikéw stron zostala ustalona na podstawie §2 pkt 6 w zw. z §21 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z
dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych (w brzmieniu z daty skutecznego zlozenia
pozwu, 1j. 5 lipca 2016 r.).

Eaczne koszty procesu poniesione przez strony to 23.136 zl, z czego powodka powinna ponie$é 12.262,08 zt, a pozwana
10.873,92 z}. W zwiagzku z tym pozwana powinna zwréci¢ powodce kwote 3.673,92 7zt (15.936 z1 — 12.262,08 z}).

Pozostaly nadto nieuiszczone koszty Skarbu Panstwa w postaci wynagrodzenia bieglego nie majacego pokrycia w
zaliczce uiszczonej przez powodke, tj. 269,54 zl. Sad, majac na uwadze stosunkowe rozdzielenie kosztéw miedzy
stronami, na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 113 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych
w sprawach cywilnych nakazal §ciagnaé na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Poznaniu od powddki kwote
142,86 zl, a od pozwanej kwote 126,68 zl.

SSO Agnieszka Sliwa



