Sygn. akt I ACa 1257/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 maja 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy: SSA Beata Kozlowska (spr.)

Sedziowie:SA Roman Dziczek

SA Marzena Konsek-Bitkowska

Protokolant:sekretarz sagdowy Stawomir Mzyk

po rozpoznaniu w dniu 24 maja 2018 r. na rozprawie

sprawy z powodztwa J. S. (1) i R. S.

przeciwko (...) spdlce z ograniczona odpowiedzialnos$cia z siedziba w B.
o nakazanie usuniecia wad

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 17 grudnia 2015 r., sygn. akt XXIV C 257/12

I. oddala apelacje,

I. zasgdza od (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w B. na rzecz J. S. (1) 1
R. S. kwote 10 . 800 zl (dziesieé tysiecy osiemset zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania
apelacyjnego,

II. nakazuje pobraé od (...) spolki z ograniczonag odpowiedzialnosciq z siedzibg w B. na rzecz
Skarbu Panstwa - Sqdu Apelacyjnego w Warszawie 3 . 425,99 zl (trzy tysiqce czterysta dwadziescia
pie¢ zlotych dziewiecédziesiqgt dziewieé groszy) tytulem nieuiszczonych kosztéow sqgdowych w
postepowaniu apelacyjnym.

Marzena Konsek-Bitkowska Beata Kozlowska Roman Dziczek
Sygn. akt I ACa 1257/16

UZASADNIENIE

Powodowie J. S. (1) i R. S. pozwem z dnia 12 marca 2012 r., sprecyzowanym pismem zlozonym na rozprawie w
dniu 2 listopada 2015 r., wniesli o nakazanie pozwanemu (...) spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w B.:

1. wykonania w terminie 6 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie niniejszego wyroku prac majacych na celu
usuniecie wad stanowigcego odrebna nieruchomos$é lokalu niemieszkalnego (garazu) usytuowanego na kondygnacji

-1 w budynku mieszkalnym wielorodzinnym, polozonym w W. przy Al (...), o powierzchni 7296,48 m?®, dla ktorej



to nieruchomosci Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta KW nr (...) w postaci:

a) niesprawnego (nieszczelnego) zabezpieczenia przeciwwodnego elementéw konstrukeyjnych budynku polozonych
ponizej poziomu terenu $cian zewnetrznych, plyty fundamentowej oraz $cian i posadzek przeglebionych w posadce
kanatow technologicznych) przed skutkami oddzialywania wod podskérnych (gruntowych) - poprzez wykonanie prac
naprawczych na kondygnacji podziemnej budynku majacych na celu uszczelnienie przeciekow wbéd podskoérnych i
wykonanie skutecznej izolacji przeciwwodnej budynku, przy zastosowaniu technologii renowacyjno-naprawczej (...).
W ramach prac naprawczych pozwany zobowiazany jest w szczego6lnoéci:

+ celem uszczelnienia posadzek w cze$ciach garazowych: oczy$ci¢ odpowiednio powierzchnie posadzki oraz naniesé
na odpowiednio przygotowang do zabezpieczenia powierzchnie posadzki (...),

« celem uszczelnienia Scian: oczySci¢ powierzchnie $cian, nanie$é na odpowiednio przygotowana do zabezpieczenia
powierzchnie $cian (...), odtworzy¢ sztablature $cian, naprawe izolacji Scian wykonaé co najmniej do polowy ich
wysokoSci, przy tym nie mniej niz 20-30 cm powyzej Sladéw erozji wodnej widocznej na $cianach;

b) nieprawidlowego wykonania posadzki w garazu, ktora posiada liczne spekania niestanowiace szczelin dylatacyjnych
oraz uksztaltowanie - poprzez wykonanie naprawy uszkodzonej posadzki w sposéb umozliwiajacy uzyskanie jej
odpowiedniej sztywnoS$ci i wytrzymalo$ci oraz uzyskanie spadkéw umozliwiajacych odprowadzenie z powierzchni
posadzki wody lub innych cieczy;

c¢) uszkodzonego odwodnienia liniowego w posadzkach garazu - poprzez wykonanie ponownej naprawy lokalnych
uszkodzen korytek odwodnienia liniowego w garazu (w miejscach wystepujacych uszkodzen) oraz zapewnienie
prawidlowego odprowadzenia wody ukladu odwodnienia liniowego w czeéci garazu pod budynkami mieszkalnymi
(...) do uktadu pompowego separatora;

d) nieszczelnych dylatacji konstrukeyjnych, dylatacji posrednich w posadzce garazu oraz stropdéw poprzez
wykonanie uszczelnien dylatacji (w tym wykonanie iniekcji strukturalnej) przy zastosowaniu materialéw i rozwigzan
technologicznych firmy (...);

e) silnie zawilgoconych $cian wewnetrznych i zewnetrznych garazu oraz shupéw konstrukeyjnych, na ktorych w
licznych miejscach widoczne sa biale wykwity soli wyplukiwanych z betonu - poprzez wykonanie naprawy $cian i
shupow konstrukeyjnych przy zastosowaniu technologii renowacyjno-naprawczej (...). W ramach prac naprawczych
pozwany zobowigzany jest w szczegoblnoSci:

« oczy$ci¢ powierzchnie Scian i shupéw (usungé uszkodzone tynki, wyprawki malarskie oraz izolacje $cian klatek
schodowych);

- nanie$¢ na odpowiednio przygotowana do zabezpieczenia powierzchnie $cian i stupow (...);
« odtworzy¢ sztablature $cian;

« naprawic izolacje $cian i shupé6w wykonac co najmniej do polowy ich wysokoSci, przy tym nie mniej niz 20-30 cm
powyzej Sladéw erozji wodnej widocznej na Scianach i stupach;

f) niesprawnego systemu odwodnienia deszczowego drogi serwisowej przed wjazdem do garazu - poprzez wykonanie
przez pozwanego odprowadzania wody deszczowej do kanalizacji deszczowej;

2. wykonania w terminie 6 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie niniejszego wyroku prac majacych na celu usuniecie
wad czeSci wspolnych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych polozonych w W. przy Al. (...) usytuowanych na
nieruchomoéci gruntowej o powierzchni lacznej 0,5605 ha, dla ktorej Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie
VII Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) w postaci:



a) silnie zawilgoconych $cian klatek schodowych w budynkach (...) oraz przyleglych do nich korytarzy piwnic - poprzez
wykonanie naprawy §cian przy zastosowaniu technologii renowacyjno-naprawczej (...). W ramach prac naprawczych
pozwany zobowiazany jest w szczegdlnosci:

« oczyS$ci¢ powierzchnie $cian (usunac¢ uszkodzone tynki, wyprawki malarskie oraz izolacje $cian klatek
schodowych),

« nanie$¢ na odpowiednio przygotowana do zabezpieczenia powierzchnie Scian (...),
« odtworzy¢ sztablature $cian,

- naprawic izolacje $cian - nalezy wykonac¢ co najmniej do polowy ich wysoko$ci, przy tym nie mniej niz 20-30 cm
powyzej Sladow erozji wodnej widocznej na $cianach;

b) silnie zawilgoconych i odbarwionych kamiennych posadzek klatek schodowych na poziomach -1 w budynkach (...)
- poprzez wykonanie naprawy posadzek. W ramach prac naprawczych Pozwany zobowigzany jest w szczego6lno$ci:

« zdemontowac istniejaca terrakote wraz z cokolami,

 oczy$ci¢ powierzchnie z resztek kleju oraz nieréwnoéci jastrychu,

« nanie$¢ na odpowiednio przygotowang do zabezpieczenia powierzchnie posadzki (...),
« wykona¢ pielegnacje (utrzymywanie wilgoci przez 2-3 doby poprzez przykrycie folia);

« ulozy¢ posadzke wykonczeniowa z nowej terrakoty o nie gorszych parametrach jakos$ciowych i zblizonych
parametrach wizualnych;

¢) niesprawnego systemu odwodnienia deszczowego drogi serwisowej przed budynkami (...) - poprzez wykonanie
przez Pozwanego odprowadzenia wody deszczowej do kanalizacji deszczowej;

3. wykonania przez Pozwanego wszelkich prac naprawczych, o ktérych mowa w punkcie 1 i 2 powyzej, na podstawie
sporzadzonej uprzednio dokumentacji projektowej, opracowanej przez osoby posiadajace stosowne uprawnienia
budowlane oraz na podstawie wskazan zawartych w opiniach bieglego inz. C. D. (1) znajdujacych sie w aktach sprawy
XXIV C 257/12 oraz zalecen producenta technologii (...), jak rowniez pod nadzorem inspektora nadzoru powolanego
przez powodow lub zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) nr (...) posiadajgcego uprawnienia, o ktérych mowa w art.
26 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 ze zm.). Podczas prac naprawczych
pozwany zobowigzany jest prowadzi¢ dziennik budowy zgodnie zasadami okreslonymi w ustawie prawo budowlane.
Nalezyte i terminowe wykonanie przez pozwanego wszelkich prac naprawczych, o ktérych mowa w punkcie 1 i 2
powyzej, zostanie potwierdzone pisemnym ich odbiorem przez powodéw lub zarzad Wspolnoty Wilanowska i w takim
przypadku strony uznaja roszczenia powodow za wyczerpane.

Ponadto powodowie wniesli o nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalnoSci oraz o zasadzenie od
pozwanego na rzecz powodow, kosztéw procesu.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze sg wspotwlascicielami garazu oraz czesci wspdlnych budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych potozonych w W. przy Al. (...). Pozwany za$ byl wykonawca i sprzedawca przedmiotowych budynkow.
W trakcie uzytkowania nieruchomosci zaczely ujawniaé sie wady, ktére byly spowodowane btedami budowalnymi.
W garazu pojawily sie nastepujace wady: 1. nieszczelna izolacja przeciwwodna, ktéra spowodowata zawilgocenie
Scian zewnetrznych i wewnetrznych garazu do wysoko$ci 70 cm, 2. nieprawidlowo wykonana posadzka garazu,
ktora spowodowala pekniecia i klawiszowanie plytek, 3. nieszczelne odwodnienie liniowe w garazu, 4. nieszczelne
dylatacje przyScienne przy stupach konstrukeyjnych w garazu, 5. niesprawny system odwodnienia deszczowego drogi
serwisowej. Natomiast na klatkach schodowych pojawily sie skutki wad w postaci: 1. silnego zawilgocenia Scian klatek



do 70cm wysokosci , 2. silnego zawilgocenia i odbarwienia posadzek kamiennych, 3. zaplamienia i odbarwienia
bazaltowych posadzek, 4. niesprawnego systemu odwodnienia drogi serwisowe;j.

Powodowie wskazali, ze zarzad wspo6lnoty w dniu 1 czerwca 2011 r. powiadomil przedstawiciela pozwanego o
ujawnionych wadach budynkéw. Pozwany przyznal, ze na nieruchomos$ci wystepuja wady i przystapil do prac
naprawczych. Dodatkowo w dniu 21 lutego 2012 r. powdd skierowat indywidualnie do pozwanego wezwanie do
usuniecia wad fizycznych garazu i czeSci wspolnych. Powodowie wyjaénili rowniez, ze pierwszy lokal w budynku zostat
wyodrebniony w dniu 26 czerwca 2009 r., powodowie nabyli udzial w garazu w dniu 18 wrzeénia 2009 r., zas lokalu w
dniu 29 sierpnia 2009 r. Zdaniem powodéw skoro budynek zostal wykonany przez pozwanego niezgodnie z projektem,
to wady zostaly przez pozwanego podstepnie zatajone.

Pozwany (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w B. wnio6sl o oddalenie powbddztwa
oraz o zasadzenie na jego rzecz kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu pozwany podnibst zarzut braku legitymacji czynnej powodow, z uwagi na to, ze czynno$ci prawne
zmierzajace do calkowitej naprawy wad nieruchomoséci wspolnej wykraczaja poza czynnoéci wskazane w art. 209 k.c.
Pozwany zaprzeczyl rowniez okoliczno$ciom faktycznym podnoszonym w pozwie wskazujac, ze ewentualne wady w
nieruchomosci spowodowane zostaly eksploatacja budynkéw i zuzyciem materialow.

Wyrokiem z dnia 17 grudnia 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie:

I. nakazal pozwanemu wykonanie w terminie 6 miesiecy od daty uprawomocnienia sie orzeczenia
usuniecia wymienionych ponizej wad stanowiqcego odrebng nieruchomosé lokalu garazowego
usytuowanego na kondygnacji -1 (minus jeden) znajdujgcego sie w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym polozonym w W. przy Alei (...), dla ktérej to nieruchomosci prowadzona
Jjest przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie ksiega wieczysta nr (...),
w postaci nieszczelnego zabezpieczenia przeciwwodnego elementéow konstrukcyjnych budynku
polozonych ponizej terenu $cian zewnetrznych, plyty fundamentowej oraz s$cian i posadzek
przeglebionych w posadzce kanaléw technologicznych, uszkodzen posadzki, uszkodzonego
odwodnienia liniowego, nieszczelnych dylatacji konstrukcji, posadzki i stropéw oraz silnego
zawilgocenia $cian zewnetrznych i wewnetrznych garazu i stupow konstrukcyjnych, zgodnie ze
wskazaniami bieglego sqdowego C. D. (1) w opinii sporzqdzonej w styczniu 2015 r uzupelnionej
opiniami uzupelniajacymi z maja i sierpnia 2015 r, wskazaniami producenta technologii (...) i
zgodnie z przepisami prawa budowlanego i sztuki budowlanej poprzez:

1. oczyszczenie powierzchni posadzek (w tym posadzek przeglebionych w posadzce kanalow)
z powlok ochronnych, odkucie luznych, odspojonych i gluchych czesci betonu, oczyszczenie
powierzchni hydrodynamicznie lub poprzez piaskowanie, namoczenie oraz otynkowanie zaprawaq

.,

2. oczyszczenie powierzchni $cian wewnetrznych i zewnetrznych oraz stupow konstrukcyjnych
(to jest usuniecie starych tynkow, wyprawek malarskich, izolacji), otynkowanie zaprawq (...)
co najmniej do polowy wysokosci sciany nie mniej niz 20-30 cm ponad sladami erozji wodnej
widocznej na $cianach oraz odtworzenie sztablatury $cian,

3. wykonanie uszczelnien dylatacji poprzez wykonanie iniekcji strukturalnej materialami i
rozwiqzaniami technologicznymi firmy (...),

4. podlgczenie do kanalizacji deszczowej ukladu odwodnienia drogi serwisowej przed garazem i
budynkaminr (...),



II. nakazal pozwanemu wykonanie w terminie 6 miesiecy od daty uprawomocnienia sie
orzeczenia usuniecia wymienionych ponizej wad klatek schodowych piwnic oraz przylegltych do
nich korytarzy stanowiqcych czesci wspoélne budynkow nr (...) polozonych na nieruchomosci, dla
ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczystq nr (...),
w postaci silnego zawilgocenia $cian i posadzek - zgodnie ze wskazaniami bieglego sqdowego C.
D. (1) w opinii sporzadzonej w styczniu 2015 r uzupelnionej opiniami uzupelniajgcymi z maja i
sierpnia 2015 r w sprawie, wskazaniami producenta technologii (...) i zgodnie z przepisami prawa
budowlanego oraz zasadami sztuki budowlanej poprzez:

1. zdemontowanie na klatkach schodowych piwnic i przylegajqcych do nich korytarzach terrakoty
wraz z cokolikami, wyczyszczenie powierzchni podlog z resztek kleju i nieréownosci jastrychu,
naniesienie odpowiednio przygotowanej zaprawy (...), wykonanie pielegnacji (utrzymywanie
wilgoci przez 2-3 doby poprzez przykrycie foliq), ulozenie nowej posadzki o parametrach
Jjakosciowo i wizualnie zblizonych do zdemontowanej,

2. oczyszczenie powierzchni $cian klatek schodowych piwnic i przylegajacych do nich korytarzy (to

Jest usuniecie starych tynkow, wyprawek malarskich, izolacji), otynkowanie zaprawq (...) do co
najmniej polowy wysokosci sciany nie mniej niz 20-30 cm ponad sladami erozji wodnej widocznej
na $cianach oraz odtworzenie sztablatury $cian,

III. oddalil powédztwo w pozostalym zakresie

IV. kosztami procesu obciqzyl pozwvanego, szczegélowe wyliczenie pozostawil referendarzowi
sqdowemu.

Swe rozstrzygniecie Sad Okregowy opart na nastepujacych ustaleniach faktycznych i nastepujacych ocenach
prawnych:

(...) sp. z o0.0. z siedziba w B. w ramach prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej wybudowal budynki mieszkalne

na nieruchomosci polozonej w W. przy Al. (...), o powierzchni 7 296,48 m(?, dla ktorej to nieruchomosci Sad
Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
KW nr (...). Budynki zostaly zaprojektowane z jedna kondygnacja podziemna, w ktérej mieSci sie wspdlny garaz,
komorki lokatorskie i pomieszczenia techniczne. Inwestycja zostala zrealizowana w rejonie (...), ktérego wody podczas
intensywnych opadow zalewaja teren osiedla. Pierwszy lokal w przedmiotowym budynku zostal wyodrebniony w dniu
26 czerwca 2009 T.

W dniu 29 sierpnia 2009 r. J. S. (1) i R. S. nabyli w drodze umowy sprzedazy od (...) sp. z 0. 0. odrebng wlasno§é
samodzielnego lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...) usytuowanego w budynku mieszkalnym potozonym
przy Al (...) w W. wraz z piwnica oraz udzialem obejmujacym 8397/3277518 czeéci nieruchomosci wspolne;.

W dniu 18 wrzeénia 2009 r. J. S. (1) i R. S. nabyli w drodze umowy sprzedazy od (...) sp. z o.0. udzial obejmujacy

1/229 czeéci garazu oznaczonego numerem nr G1 o powierzchni uzytkowej 7296,48 m®, usytuowanego w podziemiu
w budynku mieszkalnym polozonym przy Al. (...) w W. wraz z odpowiednim udzialem w nieruchomog$ci wspolne;j.

W dniu 14 czerwca 2011 r. Wspélnota Mieszkaniowa (...) nr (...) przy udziale przedstawiciela pozwanej spotki
sporzadzila protokol usterek i awarii w budynkach przy Al. (...) w W. wraz z dokumentacja zdjeciowa. W protokole
stwierdzono nastepujace wady budynku: na klatkach schodowych na poziomie garazu silne zawilgocenie $cian, liczne
pekniecia na posadzce garazu, nieszczelno$é systemu odwodnienia oraz odbarwienia posadzek i rozwarstwienia
okladzin Sciennych na klatach schodowych. Jako przyczyne wad wskazano przedostajaca sie przez stropy i $ciany
zewnetrzne budynku wode gruntowa i opadowa. Przedstawiciel pozwanego odmoéwit podpisania protokotu. W dniu 1



lipca 2011 r. protokol zostal przekazany pozwanej spolce z wnioskiem o zajecie stanowiska w terminie 15 dni. Pozwany
nie odniost sie do zastrzezen opisanych w tym dokumencie.

W dniu 9 sierpnia 2011 r. Wspolnota Mieszkaniowa (...) nr (...) zlozyla do Sadu Rejonowego w Bialymstoku
wniosek o zawezwanie pozwanego do proby ugodowej i nakazanie dokonania napraw czes$ci wspoélnych nieruchomosci
wchodzacych w sklad Wspdélnoty Mieszkaniowej wyliczonych wstepnie na 5.000.000 zt. W sprawie tej do ugody nie
doszlo.

W dniu 24 sierpniu 2011 r odbylo sie spotkanie z prezesem pozwanej spotki dotyczace wyjasnienia kwestii wad i usterek
opisanych protokolem z 14. 06. 2011. Przedstawiciel pozwanego ponownie odmoéwil podpisania protokotu.

Na poczatku wrzeénia 2011 r pozwany przystapil do prac naprawczych poprzez skucie cokolikow przypodlogowych,
zamontowano réwniez dodatkowg pompe odprowadzajaca wode. W dniu 5 wrze$nia 2011 r. strony sporzadzity kolejny
protokol usterek i awarii, ktory zostal podpisany przez obie strony. W kolejnych pismach Wspoélnota Mieszkaniowa
wielokrotnie wyzwala pozwanego do wykonania prac. Po tej dacie prace zostaly przerwane. Od stycznia 2012 r
pozwany przystapil jednak ponownie do napraw ,ale byly one nieskuteczne.

We wrzeéniu 2011 r. Wspoélnota Mieszkaniowa (...) nr (...) zlecila wykonanie ekspertyzy w zakresie wyja$nienia
przyczyn zawilgocenia Scian zewnetrznych i wewnetrznych, stupow konstrukeyjnych oraz posadzek w garazu
podziemnym pod budynkami mieszkalnymi nr (...). W ekspertyzie potwierdzono istnienie wad w postaci

1. silnego zawilgocenia Scian zewnetrznych i wewnetrznych garazu i klatek schodowych,
2. klawiszujacej posadzki w garazu,
3. plam zawilgocenia i odbarwienia,

4. licznych spekan posadzki, 5. nieprawidlowo wykonanych korytek odwodnienia liniowego. Jako przyczyne
zamakania Scian i stropéw budynku ustalono nieprawidlowe posadowienie plyty fundamentowej ponizej poziomu
terenu i poziomu zalegania wody gruntowej, ktéra w okresach podnoszenia sie poziomu tych wbd przenika przez
zastosowane izolacje powodujac naplyw wody do wnetrza garazu.

Pismami z dnia 21 lutego 2012 r. R. i J. S. (1) wezwali pozwang spotke do usuniecia wad fizycznych lokalu
mieszkalnego, komorki lokatorskiej, czeSci wspblnych nieruchomoéci oraz garazy. Do wezwan dolaczyli spis wad,
ktoérych naprawiania zadali.

W toku uzytkowania budynkéw Al. (...) w czeSci bedacej nieruchomos$cia wspdlng i garazem ujawnily sie nastepujace
wady i usterki wykonawcze i projektowe:

- niesprawne i nieszczelne zabezpieczenie przeciwwodne elementéw konstrukeyjnych budynkéw polozonych ponizej
poziomu plyty fundamentowej oraz §cian zewnetrznych,

- nieprawidlowe wykonanie posadzki,
- silne zawilgocenie $cian garazu i stup6w konstrukeyjnych,
- nieszczelno$é¢ dylatacji przy$ciennych i przy stupach konstrukeyjnych,

- nieszczelnoéé i niesprawno$é odwodnienia w garazu oraz niesprawny system odwodnienia deszczowego drogi
serwisowej,

- silne zawilgocenie $cian klatek schodowych,

- zawilgocenie i odbarwienie posadzek kamiennych i bazaltowych.



Przyczyna powstania wad byla nieszczelna izolacja przeciwwodna budynku wykonana wedlug wadliwie sporzadzone;j
dokumentacji projektowej, w ktérej nie zamieszczono konkretnych rozwiazan dotyczacych izolacji écian podziemia
budynkow. W zamiennej dokumentacji projektowej tylko zalecono zastosowanie szczelnej wanny zelbetowej oraz
mozliwo$¢ wykonania izolacji ciezkiej np. (...) w zwigzku z okresowym wystepowaniem standéw wysokich wod
gruntowych. W projekcie przewidziano réwniez ocieplenie $cian kondygnacji podziemnej welna mineralng chlonaca
wode i ulegajaca procesom gnilnym. W trakcie prac naprawczych zostala ona wymieniona na styropian, co bylo
rozwigzaniem nieskutecznym. Na etapie wykonawstwa dokonano réwniez zmiany ukladu dylatacyjnego powodujace
miedzy innymi zarysowania stlupa konstrukcyjnego i tworzenie samoistnych dylatacji. Elementy konstrukcyjne
budynku nie zostaly prawidlowo zaizolowane. W rezultacie Sciany i stropy budynku przeciekaja powodujac silne
zawilgocenie §cian wewnetrznych i stropéw budynku. Powstale wady maja charakter wad istotnych a brak prac
naprawczych spowoduje przySpieszong degradacje budynku. Wady te nie wynikaja z eksploatacji budynku. Powstaly
one jeszcze przed wydaniem pozwolenia na uzytkowanie.

W celu usuniecia wad lokalu garazowego usytuowanego na kondygnacji -1 (minus jeden) znajdujacego sie w
budynku mieszkalnym wielorodzinnym polozonym w W. przy Alei (...), w postaci nieszczelnego zabezpieczenia
przeciwwodnego elementéw konstrukcyjnych budynku polozonych ponizej terenu Scian zewnetrznych, plyty
fundamentowej oraz $cian i posadzek przeglebionych w posadzce kanaléw technologicznych, uszkodzen posadzki,
uszkodzonego odwodnienia liniowego, nieszczelnych dylatacji konstrukeji , posadzki i stropéw oraz silnego
zawilgocenia Scian zewnetrznych i wewnetrznych garazu i shup6w konstrukeyjnych, zgodnie ze wskazaniami biegtego
sadowego C. D. (1) w opinii sporzadzonej w styczniu 2015 r uzupelnionej opiniami uzupeklniajacymi z maja i sierpnia
2015 1, wskazaniami producenta technologii (...) i zgodnie z przepisami prawa budowlanego i sztuki budowlanej
nalezy wykonaé:

1. oczyszczenie powierzchni posadzek (w tym posadzek przeglebionych w posadzce kanaléow) z powlok ochronnych,
odkucie luznych, odspojonych i gluchych czeéci betonu, oczyszczenie powierzchni hydrodynamicznie lub poprzez
piaskowanie, namoczenie oraz otynkowanie zaprawa (...),

2. oczyszczenie powierzchni Scian wewnetrznych i zewnetrznych oraz stupoéw konstrukeyjnych (to jest usuniecie
starych tynkow, wyprawek malarskich, izolacji), otynkowanie zaprawa (...) co najmniej do potowy wysokosci $ciany
nie mniej niz 20-30 cm ponad §ladami erozji wodnej widocznej na $cianach oraz odtworzenie sztablatury $cian,

3. uszczelnienie dylatacji poprzez wykonanie iniekcji strukturalnej materialami i rozwigzaniami technologicznymi
firmy (...),

4. podlaczenie do kanalizacji deszczowej ukladu odwodnienia drogi serwisowej przed garazem i budynkami nr (...).

Natomiast w celu usuniecia wad klatek schodowych piwnic oraz przyleglych do nich korytarzy stanowigcych czesci
wspolne budynkow nr (...), w postaci silnego zawilgocenia §cian i posadzek nalezy wykonac - zgodnie ze wskazaniami
bieglego sadowego C. D. (1) w opinii sporzadzonej w styczniu 2015 r uzupelionej opiniami uzupetiajacymi z maja i
sierpnia 2015 r w sprawie, wskazaniami producenta technologii (...) i zgodnie z przepisami prawa budowlanego oraz
zasadami sztuki budowlanej nalezy:

1. zdemontowa¢ na klatkach schodowych piwnic i przylegajacych do nich korytarzach terrakote wraz z cokolikami,
wyczy$ci¢é powierzchnie podldg z resztek kleju i nierdwnosci jastrychu, naniesé odpowiednio przygotowana zaprawe
(...), wykona¢ pielegnacje (polegajaca na utrzymywaniu wilgoci przez 2-3 doby poprzez przykrycie folig), ulozyé nowa
posadzke o parametrach jako$ciowo i wizualnie zblizonych do zdemontowanej,

2. oczy$ci¢ powierzchnie Scian klatek schodowych piwnic i przylegajacych do nich korytarzy (to jest usunaé stare tynki,
wyprawki malarskie, izolacje), otynkowa¢ zaprawa (...) do co najmniej polowy wysoko$ci §ciany nie mniej niz 20-30
cm ponad Sladami erozji wodnej widocznej na $cianach oraz odtworzy¢ sztablature Scian.



Preparat (...) jest preparatem na bazie cementu o dzialaniu kapilarnym zapewniajacym szczelno$é betonu, zapraw
i materialbw porowatych. Preparat ten reaguje z betonem, zwieksza wodoszczelno$é oraz ogranicza korozje. W celu
prawidlowego zastosowania nalezy oczy$ci¢ powierzchnie z nalozonych powlok a nastepnie otynkowaé preparatem
i utrzymywac wilgo¢ przez 2-3 doby. Nie ma potrzeby demontazu warstw betonowych posadzki i uszczelnien
droga iniekcji. W rezultacie zachodzacych reakeji chemicznych nastepuje zwiazanie rozpuszczonych struktur oraz
zageszczenie betonu, ktéry wypiera wode i wapnie. Nieszczelno$ci w dylatacjach powinny by¢ usuniete poprzez
wykonanie iniekcji strukturalnej preparatami SIKA.

Uklad odwodnienia drogi serwisowej zostal wykonany zgodnie z projektem. Odwodnienie powinno zostaé¢ podlaczone
do budynku IITI etapu, ktory jest w fazie wykonania.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zlozonych do akt sprawy i wyzej wymienionych dokumentow, ktore
zostaly uznane za wiarygodne albowiem ich tres$¢ i autentyczno$¢ nie budzily watpliwosci i nie byla kwestionowana
przez strony.

Ekspertyza stanu technicznego budynku wykonana na zlecenie Wspélnoty Mieszkaniowej (...) stanowi dokument
prywatny i jako taka nie mogla by¢ traktowana jako dowdd z opinii bieglego, poniewaz w mysl art. 278 § 1 k.p.c.
dowdd z opinii bieglych moze stanowi¢ jedynie opinia wykonana na podstawie postanowienia sagdu. Ekspertyza te
stanowila dokument prywatny i stanowila dowod tego, ze osoba, ktora ja podpisala, wyrazila zawarty w niej poglad.
Dokument ten nie korzystal z domniemania zgodno$ci z prawda zawartych w nich twierdzen. Zlozong do akt prywatna
opinie bieglych opracowang na zlecenie stron nalezato potraktowa¢ jako wyjasnienia stanowiace poparcie stanowiska
stron. Sad dal jednak wiare ustaleniom poczynionym przez A. M. (1) i K. S. (1) w czeSci dotyczacej stanu faktycznego
budynkéw, gdyz w tej czeSci tresé ekspertyzy nie byta przez pozwanego kwestionowana za$ przestuchani w charakterze
Swiadkow A. M. i K. S. potwierdzili dokonane ustalenia.

Odnoszac sie do zeznan wskazanych wyzej $wiadkéw sad dal wiare w zakresie poczynionych przez Swiadkow ustalen
dotyczacych stanu budynkéw we wrzesniu 2011 r., a wiec w okresie, gdy sporzadzana byla ekspertyza, ktorej byli
autorami. Swiadkowie byli obecni w budynkach, dokonali ogledzin a nawet przeprowadzili odkrywki w celu ustalenia
przyczyn wystepujacych wad i usterek. Zeznania §wiadkéw, ktdrzy osobiScie mogli potwierdzié istniejacy we wrze$niu
2011 r stan budynku i ktorych zeznania byly spojne, byly dla sadu wiarygodne. Nie sposéb réwniez pomina¢, ze
ustalenia $§wiadkow oraz wnioski wykonanej przez nich ekspertyzy zostaly w pdzniejszym okresie potwierdzone przez
bieglych sadowych. W czeSci dotyczacej oceny przyczyn powstania wad wskazac nalezy, ze zeznania §wiadka A. M. (1) i
K.S. (1) nie mogly stanowi¢ miarodajnego dowodu, gdyz Swiadkowie wystepowali w roli bieglych sadowych, ktérymi w
tej sprawie nie byli. Nie ulega bowiem watpliwosci, Ze ustalenie przyczyn zamakania §cian i stropu budynku wymagato
wiadomoSci specjalnych, ktérych mogl sadowi udzieli¢ wylacznie biegly powolany przez sad zgodnie z trescig art. 278
k.p.c.

Sad dokonat ustalen faktycznych w oparciu o opinie sporzadzone przez bieglego sadowego T. W. (1), jego ustng opinie
uzupelniajaca oraz przez bieglego sadowego C. D. (1) i jego opinie uzupehiajace, ktore byly jasne, logiczne i zupelne.
Opinie te zostaly sporzadzone przez osoby posiadajace odpowiednie kwalifikacje i do§wiadczenie. Biegli wykonali
opinie w oparciu o analize akt sprawy, dokumentacji technicznej oraz ogledzin przedmiotowego budynku. Pozwany
kwestionowal opinie bieglego T. W. (1), zarzucajac bieglemu nieudzielenie odpowiedzi na wszystkie pytania zakre$lone
w tezie dowodowej, niezapoznanie sie z calg dokumentacja techniczng oraz niedokonanie badan, odwiertéw i
odkrywek. Biegly odniost sie do zastrzezen pozwanego w ustnej opinii uzupelniajacej. W opinii tej potwierdzil
istnienie okreslonych wad budynku. Biegly wskazal, ze wprawdzie nie dokonal wlasnych odkrywek, ale korzystal z
okrywek zrobionych w ramach prywatnej ekspertyzy oraz wykorzystal dokumentacje fotograficzng obrazujacag stan
budynku. Zdaniem Sadu czynnoS$ci bieglego byly wystarczajace dla dokonania ustalenn dotyczacych istnienia wad
nieruchomo$ci wspoélnej oraz przyczyn tych wad. Wydajac opinie biegly dokonal ustalen wedlug stanu na dzien
wydawania opinii w 2013 r., a wiec uwzgledniajac prace naprawcze wykonane przez pozwanego. Pozostale zarzuty
pozwanego sprowadzaly sie w zasadzie do polemiki z wnioskami opinii bieglego. Pozwany podnio6st w tej polemice
pewne twierdzenia, ktorych jednak nie udowodnil. Nie jest za$§ obowigzkiem bieglego domys$lanie sie, na jakie pytania



strona oczekuje odpowiedzi, strona mogla bowiem zglosi¢ wniosek dowodowy i zakre§li¢ teze dowodowa dla bieglego
zgodnie z wlasnymi oczekiwaniami. Skoro za$ tego nie uczynila jej zarzuty dotyczace miedzy innymi nieustalenia
przez bieglego rodzaju zastosowanego zabezpieczenia przeciwwodnego nie mogly by¢ uwzglednione, tym bardziej,
ze twierdzenia strony nie zostaly poparte zadna dokumentacja. Zadaniem bieglego bylo ustalenie istnienia wad w
budynku, przyczyn ich powstawania oraz momentu, w ktérym zaczely sie ujawniaé. Biegly wykonal zlecenie sadu w
tym zakresie. Odno$nie wskazania sposobu naprawy wyjaénil, ze nie jest w stanie uczyni¢ tego samodzielnie. Sad
pominal zarzuty pozwanego zgloszone w pi$mie z 18 listopada 2015 r jako sp6znione. Biegly W. sporzadzit opinie
w 2013 1. Sad zakre$lil stronom termin na zgloszenie zarzutéw do tej opinii pod rygorem ich pominiecia w dalszym
postepowaniu. Pozwany zglosit zarzuty, ktore bylty wyjasniane przez bieglego na rozprawie. Biegly zlozyl wyjasnienia
ustne. Ponowne zgloszenie zarzutéw do opinii po dwoch latach bylo oczywiScie sp6Znione i podlegalo pominieciu.

Z uwagi na to, ze biegly nie byl w stanie wskaza¢ sposobu usuniecia wad budynku Sad dopuscit dowodd z opinii
bieglego C. D. (1) na te okoliczno$¢. Biegly ten w swoje opinii i opiniach uzupekiajacych szczegdlowo opisat sposéb
usuniecia wad budynku opisanych w opinii bieglego W.. Podnie$¢ nalezy, ze biegly dokonal ogledzin przedmiotowej
nieruchomodci i przy wskazywaniu sposobéw naprawy bral pod uwage wykonane przez pozwanego prace naprawcze.
Ponadto biegly nie byt zobowigzany do samodzielnego okre§lenia wad budynku, a jednie miat wskaza¢ sposoéb naprawy
wad wskazanych przez bieglego T. W.. Zarzuty pozwanego réwniez w odniesieniu do opinii bieglego D. sprowadzaly
sie w zasadzie do polemiki z wnioskami opinii. Nieprawdziwe byly rowniez zarzuty strony dotyczace braku odniesienia
sie do kwestii uszkodzonego odwodnienia liniowego i odwodnienia deszczowego, gdyz kwestie te zostaly w opiniach
wyjaénione. Sad ocenil opinie bieglych jako jasne, fachowe i rzetelne i jako takim dal im wiare.

Sad uznal réowniez za wiarygodne zeznania $wiadkéw A. J. i B. P., ktorych zeznania byly zbiezne z pozostalym
materialem dowodowym i potwierdzaly m.in. fakt wystepowania wad w nieruchomo$ci wspdlnej oraz prowadzenia
przez strony rozmoéw dotyczacych napraw w budynkach. Sad nie dal jednak wiary zeznaniom $wiadkéw w zakresie
przyczyn powstania wad budynku, gdyz dowod z zeznan $wiadkéw na te okolicznos$ci nie moze zastepowaé dowodu
z opinii bieglego.

Brak bylo podstaw by odmoéwi¢ wiarygodnoSci dowodu z przestuchania powoda R. S.. Zeznania powoda byly jasne,
logiczne i nie wynikaly z nich wewnetrzne sprzecznosci.

Sad Okregowy wskazal, ze powodowie dochodza w niniejszej sprawie roszczen zwigzanych z uprawnieniami
kupujacego z tytulu rekojmi za wady rzeczy sprzedane;j.

Bezsporne w niniejszej sprawie byto, ze powodowie sa wspolwlascicielami lokalu garazowego oraz cze$ci wspolnych
budynkéw znajdujacych sie w zarzadzie Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) nr (...), za§ podnoszone przez nich roszczenia
z tytulu rekojmi dotyczyly cze$ci wspolnych nieruchomosci (korytarze i klatki schodowe) oraz lokalu, ktorego sa
wspoétwlascicielami (garazu).

Sad Okregowy odnoszac sie do zarzutu braku legitymacji czynnej powoddw, wskazal, ze zgodnie z art. 209 k.c.
kazdy ze wspolwlascicieli moze wykonywac wszelkie czynnosci i dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktére zmierzaja
do zachowania wspolnego prawa. Chodzi tutaj o tak zwane czynnosci zachowawcze, ktérych celem jest ochrona
prawa przez mozliwym niebezpieczenstwem. Ochrona ta powinna dotyczy¢ wspo6lnego prawa i by¢ podejmowana w
interesie wszystkich wspolwlascicieli. W ocenie Sadu, dochodzenie roszczen zmierzajacych do usuniecia wad, jakimi
dotknieta jest nieruchomos$é wspolna (wspotwlasnoéé) stanowi czynno$é zachowawcza. Zatem kazdy wspotwlaseiciel
nieruchomos$ci moze samodzielnie dochodzi¢ roszczen zmierzajacych do usuniecia wady rzeczy wspoélnej. Celem
regulacji zawartej w art. 209 k.c. jest bowiem ochrona prawa przed mozliwym niebezpieczenstwem, ponadto ochrona
ta dotyczy wspoOlnego prawa i jest podejmowana w interesie wszystkich wspdlwlascicieli. Natomiast powstale wady
budynku stwarzaja niebezpieczenstwo dalszej degradacji budynku co oznacza, ze kazdy z wspodtwlascicieli moze
dochodzi¢ samodzielnie roszczen o naprawe by zapobiec dalszym wadom budynku. Nalezy wskazaé, ze stosunkowo
krotki termin na zgloszenia wad (1 miesiac) moglby czyni¢ niemozliwym uzyskanie zgody wiekszosci wspotwlascicieli



na dochodzenie roszczen zwlaszcza w duzych wspolnotach, a tym samym czynié iluzoryczng ochrone kupujacego z
tytulu rekojmi za wady rzeczy sprzedane;.

Zgodnie z art. 556 § 1 k.c. sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade
zmniejszajaca jej warto$c lub uzytecznos$é ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okolicznoéci lub z
przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wlasciwosci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz zostala
kupujgcemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne). W mys$l art. 560 § 1 k.c. jezeli rzecz sprzedana
ma wady, kupujgcy moze od umowy odstgpié albo zadaé obnizenia ceny. Jednakze kupujacy nie moze od umowy
odstapié, jezeli sprzedawca niezwlocznie wymieni rzecz wadliwa na rzecz wolna od wad albo niezwlocznie wady usunie.
Ograniczenie to nie ma zastosowania, jezeli rzecz byla juz wymieniona przez sprzedawce lub naprawiana, chyba ze
wady sa nieistotne. Zgodnie natomiast z § 3 art. 560 k.c. jezeli kupujacy zada obnizenia ceny z powodu wady rzeczy
sprzedanej, obniZzenie powinno nastapi¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej
warto$ci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad. Jednakze w my$l art. 563 § 1 k.c. kupujacy traci uprawnienia
z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesigca od jej wykrycia, a
w wypadku gdy zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach przyjete, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciagu
miesigca po uplywie czasu, w ktorym przy zachowaniu nalezytej starannosci mégt ja wykryé.

Wady budynku zaczely sie ujawnia¢ jeszcze przed uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie budynku, a wiec w czasie,
gdy administratorem wspoélnoty mieszkaniowej byta pozwana spoétka. Zatem juz z samego faktu, ze pozwana spotka
byla jednoczesnie zarzadca przedmiotowych budynkéw w czasie, gdy powstaly wady, wynika, ze wiedziala o wadach juz
w terminie ich wykrycia. Nalezy zatem przyjaé, ze zostal dochowany jednomiesieczny termin wskazany w art. 563 § 1
k.c. Pozwany nie wykazal, by wady przedmiotowego budynku byly zglaszane po uplywie wskazanego wyzej terminu. W
toku zglaszania wad i przekazywania pozwanemu protokoléw z ich opisem, pozwany przystapit do rob6t budowalnych
w celu usuniecia usterek, zatem uznal, ze zostal dochowany termin do dochodzenia roszczen z tytulu rekojmi.

Zdaniem Sadu Okregowego uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne nie wygasly, gdyz wygasajg one po uplywie
lat trzech (w przypadku wad budynku), liczac od dnia, kiedy rzecz zostala kupujacemu wydana (art. 568 § 1 k.c.).
Pierwszy lokal w przedmiotowych budynkach zostal wyodrebniony w dniu 26 czerwca 2009 r., za§ powddztwo w
niniejszej sprawie zostalo wniesione w dniu 12 marca 2012 r., zatem jeszcze przed uplywem tego terminu.

W niniejszej sprawie strona powodowa zglosila roszczenie usuniecia przez strone pozwana wad budynkéw potozonych
przy Al (...) oraz wad garazu, wywodzac je z rezimu odpowiedzialnos$ci z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy
sprzedane;j.

W rezimie tym kupujacy posiada lacznie trzy uprawnienia niezaleznie od tego, czy nabyt rzecz oznaczona co do
gatunku, czy co do tozsamosci. Kazdemu kupujacemu przystuguje bowiem prawo odstapienia od umowy oraz zadanie
obnizenia ceny (art. 560 § 1 zd. 1 oraz § 2 i 3 k.c.). Ponadto, poza realizacja powyzszych uprawnien, dodatkowo
kupujacy moze zagdaé¢ wymiany rzeczy wadliwej na wolng od wad (art. 561 § 1 k.c.), a takze usuniecia wad. To ostatnie
roszczenie przyshuguje jednak wylacznie kupujacemu rzecz oznaczona co do tozsamosci i jest uregulowane odrebnie
W przepisie art. 561 § 2 k.c. Zgodnie z powolanym przepisem jezeli przedmiotem sprzedazy jest rzecz okreslona co
do tozsamoSci, a sprzedawca jest wytworca tej rzeczy, kupujacy moze zadac¢ usuniecia wady, wyznaczajac w tym
celu sprzedawcy odpowiedni termin z zagrozeniem, ze po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu od umowy
odstapi; sprzedawca moze odmowié usuniecia wady, gdyby wymagalo ono nadmiernych kosztow.

Nie ulega watpliwo$ci, ze w niniejszej sprawie przedmiotem sprzedazy byla rzecz oznaczona indywidualnie, tj. odrebna
wlasno$é lokali i zwigzane z nig udzialy w nieruchomosci wspoélnej. Zwigzek lokalu z udzialem w konkretnej, wadliwej
nieruchomosci wspolnej sprawia, ze nie ma mozliwo$ci wymiany rzeczy na wolna od wad. Dostarczenie lokalu w
innym budynku, nawet gdyby bylo obiektywnie mozliwe, nie byloby takim samym $wiadczeniem, gdyz polozenie
nieruchomoéci wspoélnej stanowi istotny element umowy sprzedazy.



Z literalnego brzmienia przepisu art. 561 § 2 k.c. wynika, ze zakres jego zastosowania obejmuje sytuacje, w ktérych
sprzedawca rzeczy jest jednocze$nie jej wytworca. Pozwana spotka za$ w niniejszej sprawie jest zardwno sprzedawca
i wytworcea rzeczy (budynkow).

W niniejszej sprawie w toku postepowania dowodowego stwierdzone zostalo, ze cze$¢ wspolna nieruchomosci
budynkowych oraz garazu przy Al. (...) w W. posiadala liczne wady w postaci niesprawnego i nieszczelnego
zabezpieczenia przeciwwodnego elementéw konstrukcyjnych budynkéw, nieprawidlowego wykonania posadzki,
silnego zawilgocenia $cian garazu i stupoéw konstrukeyjnych, nieszczelno$ci dylatacji przy$ciennych i przy shupach
konstrukcyjnych, nieszczelnego i niesprawnego odwodnienia w garazu oraz niesprawnego system odwodnienia
deszczowego drogi serwisowej, silnego zawilgocenia $cian klatek schodowych, zawilgocenia i odbarwienia posadzek
kamiennych i bazaltowych. Powyzsze wady wynikly z bledéow wykonawczych i projektowych. Wynika z tego, ze
wykonawca rob6t budowlanych na przedmiotowej inwestycji nie dopelnil nalezytej staranno$ci przy wykonywaniu
swego zobowigzania, realizujac jego przedmiot w sposob wadliwy.

Przy tym pozwany ktory stwierdzil, ze dokonywal napraw przedmiotowych wad nie wykazal, by przedmiotowe
naprawy byly skuteczne. Przeciwnie biegly C. D. (1), ktéry dokonal ogledzin przedmiotowej nieruchomosci w dniu 27
lipca 2015 r., stwierdzil istnienie wad, ktore zostaly przedstawione w opinii bieglego T. W. (1).

Rozwazajac zasadno$¢ powodztwa co do sposobu naprawienia wad Sad wzial pod uwage opinie bieglego C. D. (1) i jego
opinie uzupekiajacg. Biegly w opinii szczegdlowo wskazal sposéb naprawy wad, za ktére odpowiedzialnoé¢ ponosi
strona pozwana. Zdaniem Sadu wystarczajace jest wskazanie wad, ktére wymagaja naprawienia, bez koniecznos$ci
doprecyzowania konkretnych $cian, gtebokoéci, czy wymiaréw tych wad. Powdd w dostateczny sposéb sprecyzowal
zadanie pozwu okre$lajac, ze chodzi o wady pomieszczenia garazowego na poziomie minus jeden oraz klatek
schodowych i korytarzy przylegajacych do tych klatek. Jesli za§ powod zadal usuniecia zawilgocen w garazu, to
nalezy to rozumie¢ w ten sposob, ze chodzi o wszystkie zawilgocenia, ktore znajduja sie na wszystkich §cianach
tego pomieszczenia. Jesli za$ chodzi o klatki schodowe i przylegajace do nich korytarze, to chodzi o wszystkie
klatki schodowe i korytarze, na ktorych wystapily tego typu wady. W opiniach bieglych nie wskazano na inne
przyczyny zamakania $cian, stropéw i posadzek niz niesprawnie dzialajaca izolacja przeciwwodna. W szczegolnoSci
nie wskazano, iz przyczyna stanu cze$ci wspolnych nieruchomoéci jest sposob jej uzytkowania. Wobec tresci i
wnioskoéw bieglych, sad przyjal, ze wszystkie ujawnione skutki wady polegajacej na wykonaniu nieszczelnej izolacji
przeciwwodnej a wiec silne zawilgocenia, zaplamienia i odbarwienia jak rowniez uszkodzenia posadzki i odwodnienia
liniowego wynikaja z nieprawidlowego wykonania izolacji. Nieszczelno$¢ dylatacji wynika ze zmiany sposobu
wykonania przyjetego na etapie wykonawstwa. Natomiast niesprawno$é systemu odwodnienia drogi serwisowej
wynika z braku podlaczenia jej do systemu odwodnienia.

Majac na uwadze powyzsze nalezalo nakaza¢ pozwanej spdlce wykonanie w terminie 6 miesiecy od daty
uprawomocnienia sie orzeczenia usuniecia wymienionych ponizej wad stanowiacego odrebna wlasnosé lokalu
garazowego na poziomie - 1 (minus jeden) znajdujacego sie w budynku mieszkalnym wielorodzinnym potozonym
w W. przy Alei (...), w postaci nieszczelnego zabezpieczenia przeciwwodnego elementdéw konstrukeyjnych budynku
potozonych ponizej terenu Scian zewnetrznych, plyty fundamentowej oraz Scian i posadzek przeglebionych w
posadzce kanaléw technologicznych, uszkodzen posadzki, uszkodzonego odwodnienia liniowego, nieszczelnych
dylatacji konstrukcji, posadzki i stropéw oraz silnego zawilgocenia Scian zewnetrznych i wewnetrznych garazu i
stupow konstrukeyjnych, zgodnie ze wskazaniami bieglego sadowego C. D. (1) w opinii sporzadzonej w styczniu 2015
r uzupeklionej opiniami uzupelniajacymi z maja i sierpnia 2015 r, wskazaniami producenta technologii (...) i zgodnie
z przepisami prawa budowlanego i sztuki budowlanej poprzez:

1. oczyszczenie powierzchni posadzek (w tym posadzek przeglebionych w posadzce kanaléw) z powlok ochronnych,
odkucie luznych, odspojonych i gluchych czesci betonu, oczyszczenie powierzchni hydrodynamicznie lub poprzez
piaskowanie, namoczenie oraz otynkowanie zaprawa (...),



2. oczyszczenie powierzchni Scian wewnetrznych i zewnetrznych oraz stupéw konstrukeyjnych (to jest usuniecie
starych tynkow, wyprawek malarskich, izolacji), otynkowanie zaprawa (...) co najmniej do potowy wysokosci $ciany
nie mniej niz 20-30 cm ponad §ladami erozji wodnej widocznej na $cianach oraz odtworzenie sztablatury $cian,

3. wykonanie uszczelnien dylatacji poprzez wykonanie iniekcji strukturalnej materialami i rozwigzaniami
technologicznymi firmy (...),

4. podlaczenie do kanalizacji deszczowej ukladu odwodnienia drogi serwisowej przed garazem i budynkami nr (...).

Natomiast w celu usuniecia wad klatek schodowych piwnic oraz przyleglych do nich korytarzy stanowigcych czesci
wspolne budynkow nr (...), w postaci silnego zawilgocenia Scian i posadzek nalezalo nakazaé pozwanemu wykonanie
w terminie 6 miesiecy od daty uprawomocnienia sie orzeczenia usuniecia wymienionych powyzej wad - zgodnie
ze wskazaniami bieglego sadowego C. D. (1) w opinii sporzadzonej w styczniu 2015 r uzupelnionej opiniami
uzupelniajacymi z maja i sierpnia 2015 r w sprawie, wskazaniami producenta technologii (...) i zgodnie z przepisami
prawa budowlanego oraz zasadami sztuki budowlanej poprzez:

1. zdemontowanie na klatkach schodowych piwnic i przylegajacych do nich korytarzach terrakoty wraz z cokolikami,
wyczyszczenie powierzchni podlég z resztek kleju i nieréwnoéci jastrychu, naniesienie odpowiednio przygotowanej
zaprawy (...), wykonanie pielegnacji (utrzymywanie wilgoci przez 2-3 doby poprzez przykrycie folia), ulozenie nowej
posadzki o parametrach jako$ciowo i wizualnie zblizonych do zdemontowanej,

2. oczyszczenie powierzchni Scian klatek schodowych piwnic i przylegajacych do nich korytarzy (to jest usuniecie
starych tynkéw, wyprawek malarskich, izolacji), otynkowanie zaprawa (...) do co najmniej polowy wysokoéci $ciany
nie mniej niz 20-30 ¢cm ponad $ladami erozji wodnej widocznej na $cianach oraz odtworzenie sztablatury $cian.

W ocenie Sadu wykonanie opisanych wyzej napraw nie wymaga uzyskania pozwolenia na wykonanie prac
budowlanych. Wystraczajace jest zatem nakazanie pozwanemu wykonania tych prac zgodnie z ogélnymi zasadami
sztuki budowlanej z uwzglednieniem wskazan producenta preparatu a takze wedlug wskazowek bieglego C. D. (1).

W pozostalym zakresie, tj. w czeSci sposobu naprawy, ktéry nie byt wskazany w opinii biegltego C. D. (1), powddztwo
zostalo oddalone.

O kosztach procesu, Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku wniost pozwany, zaskarzajac wyrok w punktach I, IT oraz IV.
Pozwany zarzucil:

I. Naruszenie prawa materialnego, tj.:

1. art. 560 § 1 k.c. w zwiazku z art. 561 § 2 k.c. (w brzmieniu obowiazujacym na dzieh 09 sierpnia 2009 r.) poprzez
niewla$ciwe zastosowanie przywolanych przepiséw, w tym przede wszystkim art. 561 § 2 k.c., polegajaca na:

1.1. nakazaniu pozwanemu usuniecia wad objetych pozwem, w sytuacji gdy obowiazek usuniecia wad rzeczy
oznaczonych co do tozsamosci dotyczy jedynie ich wytworcy, tymczasem pozwany nie jest wytworea objetego sporem
budynku, a przynajmniej taka okoliczno$¢ nie zostata przez powod6w udowodniona;

1.2, nakazaniu pozwanemu usuniecia wad, w sytuacji gdy wobec odmowy pozwanego przeprowadzenia naprawy, nie
moze on zostac¢ zobligowany do wykonania naprawy;

2. art. 560 § 1 k.c. w zwiazku z art. 561 § 2 k.c. (w brzmieniu obowiazujacym na dzien 9 sierpnia 2009 r.)
poprzez niewla$ciwe zastosowanie przywolanych przepiséw polegajace na uznaniu, iz roszczenie o przeprowadzenie



naprawy jest wymagalne, w sytuacji gdy powodowie w wystosowanej przez nich korespondencji nie spelili wymogéow
przewidzianych w art. 561 § 2 k.c., a co za tym idzie, nie postawili roszczenia w stan wymagalnosci;

3. Art. 561 § 1 k.c. w zwigzku z art. 563 § 1 k.c. - (w brzmieniu obowigzujacym na dzien 9 sierpnia 2009 r.) poprzez
niewla$ciwe zastosowanie powyzszych przepiso6w polegajace na:

3.1. uwzglednieniu roszczenia powodéw, pomimo iz wobec niedochowania przez Panstwa S. aktéw starannosci
okreslonych we wskazanych przepisami, roszczenia z tytutu rekojmi wygasly;

3.2. uznaniu, iz zgloszenie wad przez Wspdlnote Mieszkaniowa rodzi konsekwencje prawne w postaci zachowania
terminu do zgloszenia wad przez powod6w pomimo, iz mamy do czynienia z dwoma odrebnymi podmiotami, a co za
tym idzie dzialanie Wspoélnoty Mieszkaniowej nie rodzi bezposrednich skutkéw na sytuacje prawna powodéow:

4. art. 556 § 1k.c. poprzez niewlaéciwe zastosowanie polegajace na nakazaniu pozwanemu przeprowadzenia naprawy

4.1.1. pomimo braku udowodnienia przez powodéw przestanek warunkujacych odpowiedzialno$é z tytutu rekojmi
pozwanego, w tym przede wszystkim nieudowodnienia istnienia i zakresu wad objetych roszczeniem;

4.1.2. obszaréw prawidlowo wykonanych, a co za tym idzie nieobjetych rowniez odpowiedzialno$cig rekojmiang
pozwanego.

II. Naruszenie przepisOw prawa procesowego, co mialo istotne znaczenie dla wyniku sprawy, w szczego6lnosci;

1. art. 321 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 232 k.c., oraz w zwigzku z art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niewlasciwe zastosowanie
przywolanych przepiséw, polegajace na:

a) wyrokowaniu co do przedmiotu, ktéry nie byl objety zadaniem skierowanym przez powodéw w niniejszej sprawie:
tj. zobowiazaniu pozwanego do przeprowadzenia naprawy miejsc, w ktoérych nie wystepuja usterki, a co za tym idzie,
nie sg objete odpowiedzialno$cia z tytutu rekojmi pozwanego;

2. Art. 316 § 1 k.p.c. poprzez niewlasciwe zastosowanie przywolanego przepisu polegajace na orzekaniu na podstawie
nieustalonego na date wyroku stanu faktycznego, jak réwniez poprzez objecie orzeczeniem stanu faktycznego
zaistnialego po dacie wydania wyroku, w postaci nalozenia na pozwanego obowiazku usuniecia wszystkich usterek,
ktére pojawia sie na $cianach, posadzce, dylatacji itd., w przyszloSci, tj. po uprawomocnieniu sie orzeczenia;

3. art. 6 k.c. w zwiazku z art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niewlasSciwe zastosowanie powyzszych przepiséw, polegajace na
przyjeciu, iz:
3.1. zgloszenie istnienia wad kierowane przez Wspolnote Mieszkaniowa jest tozsame ze zgloszeniem wad przez

powodow, pomimo iz Wspodlnota Mieszkaniowa ma odrebny byt prawny;

1.2, na pozwanym cigzy obowigzek udowodnienia, iz do zgloszenia wystepowania wad doszlo z naruszeniem
przewidzianego 1 miesiecznego terminu od daty stwierdzenia ich wystepowania, pomimo iz to ciezar dowodu
spoczywa w tym zakresie na powodach, bowiem oni wywodzg z tego faktu konsekwencje prawne;

4. art. 233 k.p.c. w zw. z 278 k.p.c. w zwiazku z art. 285 k.p.c. poprzez naruszenie zasad swobodnej oceny dowodu
z opinii bieglego wyrazajace sie w:

4.1. nieprawidlowym ustaleniu stanu faktycznego w zakresie istnienia wad, jak tez przyczyn ich pojawienia sie, zakresu
jaki winien by¢ objety naprawa;

4.2. uczynieniu z opinii bieglego T. W. (1) podstawy do dokonania



ustalen faktycznych w oparciu o zawarte w niej wnioski, w sytuacji, gdy opinia nie spelnia wymogoéw przewidzianych
w art. 285 k.p.c.

4.3. bezrefleksyjnym przyznaniu waloru wiarygodnoéci, kompletno$ci i zupelnoéci opinii sporzadzonych przez
bieglych, w sytuacji, gdy biegly w swojej opinii oparl sie na przedlozonej przez powodéw prywatnej opinii prof. S., nie
czynigc praktycznie samodzielnych ustalen:

4.4. oparcie rozstrzygniecia roszczenia na opinii bieglego T. W., w sytuacji gdy pozwany zglosil do opinii szereg
istotnych zastrzezen podwazajac jej tre§¢ w najistotniejszym zakresie, poprzez wykazanie, iz biegly nie zapoznal
sie z dokumentacja techniczng, nie posiada wymaganej wiedzy technicznej, nie przeprowadzil badan, odwiertéw,
pomiaréw, a swoje ustalenia oparl na opinii prywatnej przedlozonej przez powodow;

4.5. uznaniu zarzutéw do opinii bieglych zgloszonych przez pozwanego za polemike z prawidlowo poczynionymi
ustaleniami bieglego przy jednoczesnym braku jakiegokolwiek uzasadnienia powyzszego twierdzenia i nieodniesienia
sie do ww. zarzutéw w jakimkolwiek zakresie;

5. art. 233 § 1 w zw. z 278 k.p.c. poprzez niewlasciwe zastosowanie powyzszych przepiséw przejawiajace sie w
zobowiazaniu bieglego D. do oparcia swoich ustalen na opinii biegltego T. W., co pozbawilo opinie sporzadzona przez
bieglego D. waloru samodzielnoéci, obiektywno$ci i fachowosci.

6. art. 232 w zw. z art. 286 k.p.c. w zw. z art. 235 k.p.c. poprzez niewezwanie bieglego na rozprawe z urzedu
i ograniczenia dowodu z opinii bieglego D. jedynie do wersji pisemnej opinii w sytuacji, gdy istniala oczywista
uzasadniona potrzeba wezwania bieglego na rozprawe celem wyjadnienia opinii zlozonej na piSmie w zakresie
wniesionych przez pozwanego zarzutéw do opinii, a dowdd ten stal sie podstawa ustalen faktycznych Sadu i tym
samym podstawg rozstrzygniecia

7. art. 233 § 1 k.c. w zwigzku z art. 6 k.c. poprzez nalozenie na pozwanego obowiazku objecia naprawa réwniez
obszaréw prawidlowo wykonanych, w sytuacji nie udowodnienia przez powodow, iz jest to niezbedne do skutecznego
usuniecia ewentualnych wad;

Pozwany wniosl o zmiane wyroku w zaskarzonym zakresie poprzez oddalenie powodztwa w
caloséci, zasqgdzenie od powodow solidarnie na rzecz pozwanego zwrotu kosztéow procesu w tym
kosztow zastepstwa procesowego za I i Il instancje, ewentualnie uchylenie wyroku w zaskarzonym
zakresie 1 przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania w zwiqzku z brakiem rozpoznania
sprawy co do istotny oraz zasqadzenie od powodoéw solidarnie na rzecz pozwanego zwrotu kosztéow
procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego za I i Il instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego nie zaslugiwata na uwzglednienie.

W ramach zarzutéw naruszenia prawa procesowego, pozwany zarzucil naruszenie art. 321 § 1 k.p.c. w zwigzku z
art. 232 k.c. i art. 233 § 1 k.p.c., ktorego to naruszenia upatrywal w niewlasciwym zastosowaniu tych przepisow,
polegajacego na wyrokowaniu co do przedmiotu, ktory nie byl objety zagdaniem skierowanym przez powodoéw w
niniejszej sprawie. Zarzut ten jest niezasadny, bowiem powo6d w pi$mie z dnia 30 pazdziernika 2015 r. sprecyzowat
zadanie pozwu, a u podstaw tej zmiany zadania legly ustalenia wynikajace ze sporzadzonych w niniejszej sprawie
opinii bieglych co do zakresu wad i sposobu ich naprawy, w szczeg6lno$ci opinii bieglego D.. Zatem nawet jeSli w
pozwie powdd nie okreslil precyzyjnie gdzie wady wystepuja, uczynil to w piSmie z dnia 30 pazdziernika 2015 r. w
oparciu o sporzadzone w sprawie opinie bieglych.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie mozna tez zgodzic sie z zarzutem, iz pozwany zostal zobowiazany do przeprowadzenia
naprawy miejsc, w ktérych nie wystepuja usterki, a co za tym idzie, nie sa one objete odpowiedzialnoS$cig z tytulu



rekojmi pozwanego. Taka sytuacja nie miala miejsca w niniejszej sprawie, co ostatecznie potwierdzily ustalenia
opinii bieglego J. S. (2) przeprowadzonej w postepowaniu apelacyjnym. Nie ma réwniez racji pozwany, ze nie jest
wiadomym, gdzie wystepuja usterki. Sad Okregowy w zaskarzonym wyroku nie tylko opisal wady, ktére winny byé
usuniete, ale rowniez odwolal sie do opinii bieglego C. D.. Przepis art. 325 k.p.c. nie zakazuje umieszczania w sentencji
rozstrzygnie¢ uzasadnionych wzgledami celowo$ci i praktycznej przydatnosci (uzasadnienie uchwaly skltadu siedmiu
sedziow Sadu Najwyzszego — zasada prawna z dnia 16 kwietnia 1977 r., III CZP 14/77). Korzystajac z tej mozliwoSci,
ale jedynie dodatkowo - obok zamieszczenia opisu wad, ktoére pozwany winien usunaé¢, Sad Okregowy w sentencji
wyroku wskazal, ze nalezy mie¢ na uwadze w tym zakresie opinie bieglego C. D. (1) ze stycznia 2015 r. uzupeliona
opiniami uzupelniajacymi z maja i sierpnia 2015 r. Pozwany podnoszac ten zarzut w swej apelacji nie wskazal, ktora
konkretnie cze$¢ wyroku Sadu Okregowego, badz tez opinii bieglego C. D. (1), budzi jego watpliwosSci lub rodzi
problemy interpretacyjne.

Zakres niezbednych napraw zostal potwierdzony w opinii bieglego J. S. (2) sporzadzonej na etapie postepowania
apelacyjnego. W opinii tej biegly wskazal, ze opinia bieglego C. D. (1) w spos6b bardzo dokladny opisuje prace
naprawcze, ktore nalezy wykonaé, aby zapewni¢ spelnienie niezbednych wymogoéw konstrukeji w zakresie izolacji
przeciwwodnej i przeciwwilgociowe;j. Biegly J. S. potwierdzil, ze wskazana przez bieglego C. D. wysoko$é aplikowania
srodka (...) co najmniej do wysokosci polowy $cian, nie mniej niz 20 — 30 cm ponad §ladami erozji wodnej widocznej
na Scianach, jest minimalnym zakresem, ktéry nalezy wykona¢. Nie ma racji przy tym pozwany, ze chodzi o §lady
erozji powstale w przyszlo$ci. Zaréwno z opinii bieglego C. D., jak i bieglego J. S. wynika jednoznacznie, ze chodzi o
wady juz istniejace. Tak tez ujal to Sad Okregowy w sentencji zaskarzonego wyroku.

Opinia bieglego J. S. zostala sporzadzona na etapie postepowania apelacyjnego. Sad Apelacyjny postanowil uzupeic
postepowanie dowodowe z urzedu wobec watpliwoSci nie tyle co do samego rzeczowego zakresu napraw, lecz co
do tego, czy taki sam zakres napraw jest uzasadniony w kazdej z klatek schodowych budynku na poziomie -1 i
kazdej ze Scian garazu, bowiem w tym zakresie opinie dotychczas sporzadzonych bieglych nie zawieraly szerszego
uzasadnienia w tym zakresie. Co prawda Sad Apelacyjny dopuszczajac dowod z tej opinii uczynil zastrzezenie, ze w
przypadku podtrzymania przez bieglych stanowiska o koniecznosci przeprowadzania napraw w lokalu garazowym
na kazdej Scianie tego lokalu do polowy jego wysokosci, obmiary tych $cian nie sg konieczne, nie uczynil tego w
odniesieniu do klatek schodowych, ale, zdaniem Sadu Apelacyjnego, sam fakt, iz biegly J. S. nie poczynil szczegotowych
obmiaréw klatek schodowych, nie dyskwalifikuje tej opinii. Biegly bowiem wyja$nil, iz dokonal ogledzin wszystkich
klatek schodowych i jednoznacznie stwierdzil, ze ustalenia bieglego C. D. co do zakresu niezbednych napraw sa
prawidlowe. Biegly J. S. przeprowadzil ogledziny dnia 21 grudnia 2017 r. i stwierdzil, Ze obszar wymagajacy naprawy
obejmuje wszystkie $ciany zewnetrzne i wewnetrzne, stupy i strop. Na potwierdzenie tego biegly zlozyl dokumentacje
zdjeciowa w formie elektroniczne;j. Jesli zdaniem pozwanego zachodzi obawa, ze pozwany bedzie wzywany w oparciu
o niniejsze orzeczenie do usuniecia zaciekow powstalych w przyszloSci, ktore w chwili obecnej nie istnieja, bez
zbadania przyczyn ich wystapienia, to z pewnoscia zapobiec temu moze prawidlowa dokumentacja przez pozwanego
w przeprowadzonych pracach naprawczych w ramach realizacji obowigzku nalozonego na pozwanego zaskarzonym
wyrokiem.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego opinie bieglego J. S. (2) nalezy uznaé za rzetelna, oparta na wiedzy specjalnej tego
bieglego. Sam fakt, iz pozwany nie uczestniczyt w ogledzinach, nie dyskredytuje tej opinii. Po pierwsze, jak wyjasnit
biegly w swej opinii, zawiadomienie o ogledzinach wyslal w duzym wyprzedzeniem, przesylka nie byla bezzwlocznie
odebrana przez pozwanego, lecz byla awizowana i odebrana przez pozwanego po uplywie kilku dni od awizacji, ale
juz po terminie ogledzin. Po drugie, biegly zalaczyt dokumentacje zdjeciowa, w oparciu o ktora sporzadzil opinie, a
pozwany nie odniost sie w zadnej mierze do treSci tej dokumentacji zdjeciowej. Pozwany nie twierdzit tez, ze zdjecia
nie odzwierciedlaja stanu pomieszczen w budynku, ktérego spér niniejszy dotyczy.

Zatem uznac¢ nalezy, ze pozwany mial mozliwo$¢ odniesienia sie, a nawet zakwestionowania materialu, w oparciu
ktory biegly J. S. sporzadzit opinie, lecz takiej proby nie podjat.



Biegly w swym pisemnym stanowisku wobec zarzutu pozwanego, iz opinia nie zawiera szczegélowej inwentaryzacji
stwierdzonych wad, potwierdzil, ze dokonal ogledzin budynku zgodnie z teza dowodowa, tj. zaréwno garazu, jak i
wszystkich klatek schodowych o nr (...). Biegly wyjasnil rowniez, ze w sytuacji, gdy w peli podtrzymal ustalenia
poprzednich bieglych, przeprowadzenie szczegdtowego obmiaru nie bylo konieczne.

Biegly J. S. (2) potwierdzil, Ze opinia biegltego C. D. przedstawia szczegblowy zakres wad i zostal on odzwierciedlony
w zaskarzonym wyroku. Jest on rowniez czytelny i zrozumialy.

Biegly potwierdzil tez, Zze nie ma mowy o ewentualnych usterkach, tylko usterkach faktycznie wystepujacych —
powaznych wadach budynku, w ktérym izolacja przeciwwodna na poziomie garazu zupelie nie spelnia swej roli.
Biegly potwierdzil rowniez, ze faktycznie wystepuja zawilgocone Sciany na poziomie kondygnacji -1, jak i przeciekajace
dylatacje garazu. Biegly wyjasnil tez, ze zapoznal sie z dokumentacja techniczna budynku.

Opinia ta potwierdza prawidlowos$¢ ustalen Sadu Okregowego co do zakresu wad, jakimi dotkniety jest budynek na
kondygnacji -1.

W tym stanie rzeczy ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne.

Nie sa rowniez zasadne te zarzuty apelacji, ktore kwestionuja ocene przeprowadzonych w niniejszej sprawie opinii
bieglych. W istocie zarzuty te zmierzaja do zdyskredytowania bieglych w oparciu o subiektywne oceny wyrazane przez
pozwanego. Zdaniem Sadu Apelacyjnego Sad Okregowy nie naruszyl art. 233 § 1 k.p.c. przy ocenie opinii biegltych
sporzadzonych w niniejszej sprawie. Tym samym niezasadny jest zarzut poczynienia blednych ustalen poprzez oparcie
ich na opiniach bieglych.

Pozwany w apelacji i na rozprawie apelacyjnej podtrzymatl swe zastrzezenia co do opinii bieglych T. W. i C. D. zgloszone
w toku postepowania pierwszoinstancyjnego. Wskazal, ze biegly W. nie zapoznal sie dokumentacja techniczna i
sporzadzil opinie na nielicznych, dowolnie wybranych dokumentach. Zarzut ten jest subiektywng oceng pozwanego,
ktory nie wskazal, ktory z istotnych jego zdaniem dokumentéw zostal pominiety. Biegly W. wskazal bowiem, ze
zapoznal sie z dokumentacja techniczng budynku. Biegly poczynil szczegbélowe ustalenia co do zakresu wystepujacych
wad i wskazal, ze nie moga one wynikaé z przyczyn eksploatacyjnych.

Nie dyskwalifikuje tej opinii w szczegoblnosci stwierdzenie, ze wskazanie metody usuniecia wad przekracza jego
mozliwo$ci. Z tego powodu odnoénie metody usuniecia wad wypowiedzial sie biegly C. D.. Biegly C. D. wskazal w
jaki sposob wady winny by¢ usuniete, ale i potwierdzil zakres stwierdzonych przez bieglego T. W. wad. Odnios} sie w
swej pisemnej opinii uzupelniajacej do zastrzezen pozwanego, wyjasniajac, ze swe ustalenia co do zakresu wad opar}
na ogledzinach nieruchomoéci przeprowadzonych 27 lipca 2015 r., w trakcie ktorych stwierdzit taki sam zakres wad,
jaki zostal wskazany juz przez biegltego T. W.. W tym stanie rzeczy zarzut co do uczynieniu z opinii bieglego T. W.
(1) i bieglego C. D. podstawy do dokonania ustalen faktycznych uznaé nalezy za calkowicie chybiony, bowiem Sad
Okregowy nie dopuscil sie naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.

Nie jest rowniez zasadny zarzut naruszenia art. 232 w zw. z art. 286 k.p.c. w zw. z art. 235 k.p.c., ktérego pozwany
upatruje w niewezwaniu bieglego na rozprawe z urzedu i ograniczenia dowodu z opinii bieglego C. D. jedynie do wersji
pisemnej opinii w sytuacji, gdy, zdaniem pozwanego, istniala oczywista uzasadniona potrzeba wezwania bieglego na
rozprawe celem wyja$nienia opinii zlozonej na piémie w zakresie wniesionych przez pozwanego zarzutéw do opinii,
a dowod ten stal sie podstawa ustalen faktycznych Sadu i tym samym podstawa rozstrzygniecia. Trudno bowiem
czyni¢ zarzut Sadowi Okregowemu, jesli sam pozwany takiej potrzeby nie zrealizowal poprzez zgloszenie stosownego
wniosku.

Nie jest réwniez zasadny zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.c. w zwigzku z art. 6 k.c., ktérego to naruszenia
pozwany upatruje w nalozeniu na pozwanego obowiazku objecia naprawa réwniez obszaréw prawidlowo wykonanych,
w sytuacji nieudowodnienia przez powodow, iz jest to niezbedne do skutecznego usuniecia ewentualnych wad.
Powodowie bowiem sprostali ciezarowi dowodu, a dalsze istnienie wad, ktére pozwany ma obowigzek usunaé zgodnie



z treScig zaskarzonego wyroku, potwierdzajg opinie bieglych sporzadzone w postepowaniu pierwszoinstancyjnym, jak
i opinia bieglego. J. S..

Pozwany w swej apelacji podniost rowniez zarzuty naruszenia prawa materialnego.

Zarzuty te nie sa zasadne w szczego6lno$ci w takim zakresie, w jakim sa one konsekwencja zakwestionowania
poczynionych w niniejszej sprawie ustalen faktycznych co do istnienia i zakresu wad budynku na poziomie -1.

Pozwany wskazal na naruszenie art. 561 § 2 k.c. polegajace na nakazaniu pozwanemu usuniecia wad objetych
pozwem, w sytuacji gdy obowiazek usuniecia wad rzeczy oznaczonych co do tozsamosci dotyczy jedynie ich wytworcy,
tymczasem pozwany nie jest wytworca objetego sporem budynku, a przynajmniej taka okoliczno$é nie zostala przez
powodow udowodniona.

Zarzut ten jest o tyle niezasadny, ze z umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu uzytkowego z dnia 17 kwietnia 2008
r. jednoznacznie wynika, ze pozwany zobowiazat sie wobec powodéw do wybudowania budynku. Nie przeczyt w toku
postepowania pierwszoinstancyjnego, ze jest deweloperem. Sam fakt, iz przy budowie korzystal z ustug innych firm
budowlanych, nie moze prowadzi¢ do wniosku, ze nie jest wytworca rzeczy w rozumieniu art. 561 § 2 k.c.

Pozwany wskazal rowniez na naruszenie przepisu art. 561 § 2 k.c. poprzez nakazanie pozwanemu usuniecia wad, w
sytuacji gdy wobec odmowy pozwanego przeprowadzenia naprawy, nie moze on zosta¢ zobligowany do wykonania
naprawy. Réwniez ten zarzut nie jest zasadny. Trafnie wskazali powodowie w odpowiedzi na apelacje, iz jedyna
okoliczno$cig, ktéra uzasadnialaby odmowe oczekiwanemu przez kupujacego sposobowi realizacji uprawnien z
tytulu rekojmi przez wymiane wadliwej rzeczy czy jej naprawe, byloby wykazanie, ze doprowadzenie do zgodnoSci
z umowg rzeczy wadliwej w sposéb wybrany przez kupujacego jest niemozliwe albo w poréwnaniu z drugim
mozliwym sposobem doprowadzenia do zgodnoS$ci z umowg, wymagaloby nadmiernych kosztéw. Pozwany w toku
calego postepowania pierwszoinstancyjnego na te okolicznoéci nie tylko nie wskazywal, ale i nie zaoferowal zadnych
dowodow. Rowniez w apelacji pozwany nie wskazal z czego wywodzi, iz wykonanie naprawy w sposob okreslony w
wyroku wymagatoby nadmiernych kosztow. Skuteczno$§¢ odmowy usuniecia wady przez sprzedawce motywowana
nadmiernymi kosztami naprawy, powinna by¢ kazdorazowo oceniona z uwzglednieniem intereséw obydwu stron.
Pozwany w tym zakresie nie przestawil w toku calego postepowania jakiejkolwiek argumentacji.

Nie ma réwniez racji pozwany, upatrujac naruszenia art. 560 § 1 k.c. w zwigzku z art. 561 § 2 k.c. (w brzmieniu
obowigzujacym na dzien 9 sierpnia 2009 r.) poprzez niewlasciwe ich zastosowanie polegajace na uznaniu, iz roszczenie
o przeprowadzenie naprawy jest wymagalne, w sytuacji gdy powodowie w wystosowanej przez nich korespondencji nie
spelili wymogow przewidzianych w art. 561 § 2 k.c., a co za tym idzie, nie postawili roszczenia w stan wymagalno$ci.

Wezwanie do usuniecia wad bez zakre$lenia terminu usuniecia wad jest wezwaniem jak najbardziej skutecznym.
Oznacza to, ze dtuznik winien speli¢ §wiadczenie bez zbednej zwloki. Rowniez brak jest podstaw do uznania, ze
wezwanie nie jest skuteczne z uwagi na fakt, ze brak w tym wezwaniu zagrozenia odstapieniem od umowy. Odstapienie
od umowy jest uprawnieniem kupujacego i brak takiego zagrozenia w wezwaniu do zaplaty moglby by¢ rozwazany
jedynie wowcezas, gdyby powodowie skorzystali z tego uprawnienia i zachodzila konieczno$¢ oceny skutecznosci tego
odstapienia. Brak takiego zagrozenia nie ma natomiast znaczenia dla oceny obowigzku pozwanego usuniecia wad.

Pozwany zarzucil rowniez naruszenie art. 561 § 1 k.c. w zwiazku z art. 563 § 1 k.c. (w brzmieniu obowiazujacym
na dzien 9 sierpnia 2009 r.) poprzez niewlasciwe zastosowanie powyzszych przepiséw polegajace na uwzglednieniu
roszczenia powodow. Zdaniem pozwanego nalezy uznaé, ze roszczenia z tytulu rekojmi wygasly. Naruszenia wyzej
wskazanych przepis6w pozwany upatruje rowniez w uznaniu, iz zgloszenie wad przez Wspo6lnote Mieszkaniowa rodzi
konsekwencje prawne w postaci zachowania terminu do zgloszenia wad przez powodoéw, pomimo iz to dwa odrebne
podmioty, a co za tym idzie, dzialanie Wspolnoty Mieszkaniowej nie rodzi bezpos$rednich skutkéw dla sytuacji prawnej
powodow.



Jesli chodzi o dochowanie aktow starannoéci, to, zdaniem Sadu Apelacyjnego, sam fakt, iz wsp6lnota mieszkaniowa i
czlonkowie tej wspdlnoty to odrebne podmioty, nie oznacza, ze wezwanie do usuniecia wad skierowane do pozwanego
przez wspolnote, nie czyni zado§¢ wymaganiom dochowania aktu starannosci, o ktéorym byla mowa w art. 563 § 1
k.c. Trafnie wskazali bowiem, iz wspolnota, kierujac do pozwanego wezwanie do usuniecia wad, dziala w imieniu i
na rzecz czlonkéw tej wspolnoty. Nie powolywala sie bowiem na wlasne uprawnienie, przystugujace jej w ramach
szczegolnej zdolno$ci sadowej wspolnoty, do domagania sie usuniecia wad czeéci wspdlnych nieruchomogci. Co wiecej,
o tym, ze wspodlnota dzialala w imieniu czlonkéw wspolnoty §wiadezy m.in. fakt, iz wspoélnota zorganizowala spotkania
mieszkancow — czlonkow wspoélnoty z przedstawicielami dewelopera w sprawie stwierdzonych wad. Co istotne, sam
pozwany pismem z dnia 29 lutego 2012 r. poinformowal wspoélnote, ze od 1 marca 2012 r. bedzie prowadzil w ramach
rekojmi prace naprawcze klatek schodowych garazu. Pozwany nie kwestionowal skutecznos$ci wezwania do usuniecia
wad ani podstaw dzialania wspolnoty. Pozwany faktycznie w odpowiedzi na te wezwania podejmowatl dzialania w celu
usuniecia wad, niestety nie doprowadzily one do stanu zgodnego z umowa. Powodowie juz w pozwie twierdzili, ze
zarzad wspolnoty dziatal w imieniu czlonkéw wspolnoty.

Nawet jesli wspolnota mieszkaniowa formalnie nie dysponowala pisemnymi upowaznieniami do dzialania w imieniu
powodow, to stanowisko powoddw wyrazone juz w pozwie stanowi potwierdzenie czynnoSci zdzialanych przez
wspolnote w ich imieniu.

Nie zasluguje na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 556 § 1 k.c. Zdaniem pozwanego do naruszenia tego przepisu
doszlo na skutek nakazania pozwanemu przeprowadzenia naprawy, pomimo braku udowodnienia przez powodow
przestanek warunkujacych odpowiedzialnoéc z tytutu rekojmi pozwanego, w tym przede wszystkim nieudowodnienia
istnienia i zakresu wad objetych roszczeniem. Jak zostalo juz wyzej wskazane, zaskarzony wyrok naklada na
pozwanego obowigzek usuniecia wad juz istniejacych, a zakres niezbednych napraw zostal dostatecznie okreslony.

Pozwany naruszenia art. 556 § 1 k.c. uparuje w nieuwzglednieniu przez Sad Okregowy obszaréw prawidlowo
wykonanych, a co za tym idzie nieobjetych réwniez odpowiedzialnoScia rekojmiang pozwanego. Rowniez w tym
aspekcie apelacja pozwanego nie zasluguje na uwzglednienie. Trzeba bowiem zauwazy¢, ze ciezar wykazania ze pewne
wady zostaly juz usuniete przez samego pozwanego, spoczywal na pozwanym. Pozwany temu ciezarowi nie podolal.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny oddalil apelacje pozwanego w oparciu o art. 385 k.p.c. jako bezzasadna.

W oparciu o art. 98 k.p.c. Sad Apelacyjny zasadzil od (...) sp6iki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w B.
na rzecz J. S. (1) i R. S. kwote 10.800 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego. Koszty te obejmuja
wynagrodzenie pelnomocnika powodéw ustalone w oparciu o § 2 pkt 7 oraz § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1800).

W oparciu o art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych Sad Apelacyjny nakazal pobraé
od (...) spoki z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedzibg w B. na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Apelacyjnego w
Warszawie 3.425,99 zl tytulem nieuiszczonych kosztéw sagdowych w postepowaniu apelacyjnym. Koszty te obejmuja
wydatki zwigzane z przeprowadzeniem dowodu z opinii bieglego na etapie postepowania apelacyjnego, a tymczasowo
poniesione ze §rodkow Skarbu Panstwa.
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