Sygn. akt VI ACa 609/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 maja 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — SedziaSA Marcin Eochowski
Sedziowie:SA Aldona Wapinska

SO (del.) Joanna Mrozek (spr.)

Protokolant:protokolant Katarzyna Mikiciuk

po rozpoznaniu w dniu 18 maja 2016 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w P.
przeciwko (...) sp. z 0.0. w O.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 13 pazdziernika 2014 r., sygn. akt III C 752/10

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od (...) sp. z 0.0. w O. na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w P. kwote 2.700 (dwa
tysiqce siedemset) zI tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 609/15

UZASADNIENIE

Wspblnota Mieszkaniowa (...) w P. wniosla o zasadzenie od (...) Sp. z 0. 0. w O. kwoty 130.978,54 z} wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu tytulem roszczenia odszkodowawczego
zwigzanego z wadami fizycznymi nieruchomos$ci wspoélnej przeniesionego w drodze umowy cesji przez wiascicieli
czes$ci lokali.

Wyrokiem z dnia 13 paZdziernika 2014 roku w sprawie III C 752/10 Sad Okregowy w Warszawie w punkcie I zasadzil
od pozwanej na rzecz powodki kwote 105.603,88 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 1 lipca 2010 r. do dnia zaplaty,
w punkcie IT w pozostalym zakresie oddalil powddztwo, zas w punkcie III obciazyl pozwana obowigzkiem zwrotu
wszystkich kosztow procesu na rzecz powo6dki, pozostawiajac ich rozliczenie referendarzowi sadowemu.

Na podstawie zgromadzonych dokumentéw, m.in. uméw przelewu i sprzedazy lokali, kopii ekspertyzy sporzadzonej
W 2005 T., dziennika budowy, ksigzki obiektu budowy, protokoléw kontroli, wyroku Sadu Rejonowego w Piasecznie
z dnia 17 lutego 2010 r., korespondencji miedzy stronami, zeznan $wiadkéw J. C. i M. K., opinii i wyjasnien



bieglego sadowego K. K. (1), ustnej opinii bieglego Z. G., potwierdzajacej wnioski zawarte w opinii pisemnej, ktora
sporzadzil na potrzeby postepowania toczacego sie w Sadzie Rejonowym w Piasecznie, Sad Okregowy ustalil, ze
wspolnicy spolki cywilnej (...) K. K. (2), A. B. i S. R,, jako wspotwladciciele dzialek gruntu nr (...), polozonych
w P. przy ul. (...), wybudowali kompleks dziesieciu budynkéw wielorodzinnych. Wspoélnote Mieszkaniowa (...)
tworza wlasciciele wyodrebnionych lokali w budynkach przy ul. (...) oraz wlasciciel niewyodrebnionych lokali.
Spolka cywilna (...) K. K. (2), A. B., S. R. ulegla przeksztalceniu w spdlke jawna (...) K. K.. W dniu 03.01.2003
r. (...) K. (...) spolka jawna polaczyla sie ze spo6ika (...) Sp. z 0.0. w O., poprzez przejecie calego majatku spotki
jawnej przez (...) Sp. z 0.0. w O.. Proces inwestycyjny obejmujacy budynek przy ul. (...) przebiegal w sposéb
nieprawidlowy i prowadzil do powstania wad budynku. Pozwany, realizujac zadanie inwestycyjne w charakterze
inwestora-wykonawcy, dopuscil sie szeregu dzialan sprzecznych z opracowana dokumentacja techniczno-projektowa,
wymaganiami technicznymi, a w szczego6lnoSci przepisami, w tym techniczno-budowlanymi. Inwestor nie wystapil z
wnioskiem do organu wlasciwego o odrolnienie terenu przewidzianego pod zabudowe mieszkaniowa oraz o wydanie
planéw tras przewodéw melioracyjnych, w celu ich likwidacji. Nie wystapil tez do wlasciwego organu o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu - z danymi szczegdtowymi dla jednostki projektowej co
do warunkéw opracowania projektu budowlanego. Roboty budowlane prowadzone w trudnym i nie sprawdzonym
terenie byly wysoko skomplikowane i mialy wplyw na $rodowisko, gdyz calkowicie rozebrano ciggi drenazowe
(melioracyjne), nastapilo to pomimo watpliwosSci co do zasadno$ci i skutkdéw tej rozbiorki, sygnalizowanych przez
kierownika budowy w dzienniku budowy zapisem z dnia 28 maja 1998 r. Protokoét kontroli przewod6éw kominowych
przedstawionych po zakonczeniu robdt budowlanych nie posiadat szkicow sytuacyjnych, a tylko w ten sposéb mozna
wykaza¢ sprawdzenie wszystkich istniejacych przewodéw kominowych na wybudowanym obiekcie budowlanym.
Kierownik budowy nie zglosil inspektorowi nadzoru zbrojenia i deskowania law fundamentowych, inspektor nadzoru
nie uczestniczyt w ich odbiorze i bez jego zgody zabetonowano je - pomimo, ze przepisy prawa budowlanego i zasady
sztuki wymagaja jego uczestnictwa w odbiorze robdt budowlanych zanikajacych. Inspektor nadzoru odebrat z kolei
roboty zanikajace polegajace na deskowaniu i zbrojeniu stropu III pietra, zgloszone wpisem do dziennika budowy
przez osobe nie pelnigca samodzielnej funkeji w budownictwie (nie wystepujaca na stronie funkcyjnej dziennika
budowy ani jako kierownik budowy, ani jako kierownik robot). Inspektor nadzoru budowlanego nie reagowal na
prowadzenie przez ponad miesigc robdt budowlanych bez kierownika budowy. Przez blisko 5 miesiecy - od czerwca
do pazdziernika 1999 r. - budowa funkcjonowala bez ustawowego nadzoru inwestorskiego. Projekt architektoniczno -
budowlany przedstawiony do wgladu w archiwum Urzedu Miasta i Gminy P. nie jest potwierdzony pieczecia na stronie
gléwnej (z numerem decyzji pozwolenia na budowe i nazwy organu, ktory ja wydal) ani pieczeciami (...) na kazdej
stronie opisowej i rysunkowej, co jest niezbedne dla projektu budowlanego, na ktéry wydano pozwolenie na budowe.
W archiwum (...) nie ma tez projektu konstrukcyjnego stanowiacego integralng cze$¢ ww. projektu i zawierajacego,
zgodnie z wymogami prawa budowlanego, potwierdzenie uprawnien projektanta konstruktora i sprawdzajacego,
obliczenia statyczne, rzuty i szczegdly taw i stop fundamentowych oraz schematy konstrukeyjne. Nie ma takze planu
wiercen ani badan geotechnicznych podloza gruntowego i warunkéw gruntowo - wodnych koniecznych do wybrania
optymalnego rozwigzania projektowego. Kierownik budowy nie przekazat do urzedu dokumentéw wymaganych przez
art. 10 Prawa budowlanego co do wbudowanych wyrobéw budowlanych, w tym certyfikatow na znak bezpieczenstwa
(m. innymi na stal zbrojeniowa, pape asfaltowa, cegle budowlana) oraz certyfikatow (lub deklaracji) zgodno$ci z Polska
Normg lub Aprobata Techniczng. Dokumenty te winny wykazaé, ze wbudowane wyroby budowlane byly dopuszczone
do obrotu i powszechnego stosowania w budownictwie. Wedle zapisow w dzienniku budowy wbrew obowiazkowi
zaden z dwoch kierownikéw budowy nie zglaszal do odbioru robét budowlanych ulegajacych zakryciu, w szczego6lnosci
izolacji przeciwwilgociowych poziomych i pionowych oraz izolacji cieplochronnych i akustycznych. Sciany przyziemia
zasypano gruntem zanieczyszczonym odpadkami (gruzem, drobnymi elementami drewna przewarstwionym gruntem
niespoistym) - przez co stworzono dodatkowe zagrozenie zawilgocenia Scian zewnetrznych wodami opadowymi.
Pomimo tych wszystkich uchybien kierownik budowy zlozyl o§wiadczenie (potwierdzone przez inspektora nadzoru
budowlanego), iz przedmiotowy obiekt budowlany zostal wykonany zgodnie z przepisami, chociaz nie odpowiadato
to stanowi rzeczywistemu. W zwigzku z tym o$wiadczeniem, mimo niespelnienia wymogoéw z art. 57 ust. 1 pkt 2
Prawa budowlanego, organ wlasciwy do wydania decyzji na uzytkowanie zezwolil na nie. W efekcie budynek przy
ul. (...) w P. zostal wybudowany niezgodnie z zasadami sztuki budowlanej, niezgodnie z dokumentacja pierwotng i
nierzetelnie. Wskutek tego w budynku tym zaczely pojawia¢ sie liczne wady fizyczne. W zwiazku z tym, na zlecenie



Wspélnoty zostala w 2005 1. sporzadzona przez rzeczoznawcoéw budowlanych dr. inz. A. Z. oraz prof. dr. hab. inz.
L. F. opinia, ktora potwierdzila, ze roboty budowlane zostaly wykonane niewlasciwie i niezgodnie z zatwierdzonym
projektem budowlanym. Od 2001 r. Wspoélnota Mieszkaniowa (...) w P. zwracala sie wielokrotnie do (...) K. (...)
spotka jawna o usuniecie wad i usterek wszystkich budynkéw przy ul. (...). W 2003 r. stworzono zespdl, sktadajacy
sie z przedstawicieli Wspdlnoty Mieszkaniowej oraz przedstawicieli spotki (...) Sp. z o.0. tj. K. K. (2) i A. B,
ktory to zesp6l spisywal usterki i wady budynkéw. W dniu 09.09.2003 r. przedstawiciele Wspdlnoty i pozwanej
spotki w tym zespole spisali uzgodnienia, w ktérych potwierdzili istnienie wad i usterek budynkéw przy ul. (...).
W zakresie budynku przy ul. (...) wymieniono w szczego6lnoSci: zawilgocenie $cian zacieki i przesigkanie wody z
tarasow do garazow, liczne pekniecia Scian i tynkéw, ubytki tynkéw, zanieczyszezenie i usterki papy na dachu, brak
podbitki. (...) Sp. z 0.0. w O. zobowiazala sie do usuniecia zaistnialych wad i usterek. W wiekszo$ci roboty te nie
zostaly wykonane. Pozwana usunela jedynie drobne usterki i zamontowala grzejniki na klatach schodowych, ktore
byly w projekcie. W 2007 r. powodowa Wspolnota wystgpila przeciwko (...) sp. z 0.0. w O. z pozwem o zaplate
kwoty 74 891,70 zt tytulem czeSciowego odszkodowania za wady nieruchomosci wspolnej budynku A. w P.. Sprawa
toczyla sie przed Sadem Rejonowym w Piasecznie pod sygn. I C 161/08. W toku tego postepowania biegly sagdowy
Z. G. sporzadzil opinie, w ktorej okreslil zakres nieprawidlowego wykonania przez pozwanego robét budowlanych
dotyczacych czesci nieruchomoéci wspolnych budynku polozonego przy ul. (...) w P., wskazal sposdb ich usuniecia
oraz dokonatl wyceny. W sporzadzonej opinii biegly ten potwierdzil istnienie wad, o ktorych wiedziala juz powodowa
Wspolnota, jak tez ujawnil inne wady, ktore nie bylty widoczne golym okiem i o ktérych wiedzy Wspoélnota dotad nie
miala. Wady polegaly na niewla$ciwym zabezpieczeniu taw fundamentowych i Scian, braku drenazu oraz niewlasciwej
izolacji termicznej. Ponadto brak dokumentacji geotechnicznej miejsca posadowienia budynku spowodowal, ze nie
uwzgledniono warunkéw geotechnicznych miejsca; skutkiem tego jest, ze w obrebie budynku znajduje sie zlewisko
wody opadowej, ktérej gromadzenie sie podnosi poziom powyzej tlaw fundamentowych, dzialajac destrukcyjnie na
budynek. Nie dotrzymano takze wymagan stawianych w ustawie prawo budowlane i rozporzadzeniu dotyczacym
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Nieprawidlowo$ci w tym zakresie
powstaly na etapie realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego. Wykonawstwo w czeéci nie bylo zgodne z dokumentacja
projektowa. W zwigzku z powyzszym konieczne bylo dokonanie remontow, w szczegolno$ci zerwanie nawierzchni
z kostki betonowej, dokonanie wykopu i montaz wzmocnien w poziomie stopu nad piwnicami, montaz studni
drenarskich, wykonanie izolacji law i stropu, malowanie sufitéw, Scian i uzupekienie tynkéw, skucie zawilgoconych
tynkoéw, wymiana okien piwnicznych, rozbiérka podbudowy z betonu na tarasach, wymiana pokrycia papy dachu
gléwnego i wiatrolapéw. Koszt naprawy wszystkich tych wad wraz z kosztami zwigzanymi z drenazem opaskowym i
wykonaniem izolacji przeciwwodnej §cian zewnetrznych wynosil, wedle bieglego, 1.206.542 z1. W dniu 17 lutego 2010
r. Sad Rejonowy w Piasecznie wydal wyrok, w ktérym zasadzit cala dochodzona pozwem kwote. Sad Okregowy w
Warszawie wyrokiem z sierpnia 2010 r. oddalit apelacje od tego wyroku. W niniejszej sprawie Sad ustalil, iz powyzsze
wady rzeczywiscie wystapily w przedmiotowym budynku, a ich naprawa byla konieczna i pilna - dla unikniecia
dalszej postepujacej degradacji budynku. Po zapoznaniu sie z opinia bieglego Z. G. w sprawie I C 161/08 Sadu
Rejonowego w Piasecznie, powdd zlecil firmie zewnetrznej dokonanie koniecznych napraw, wyszczegélnionych w
tej opinii. Wykonawce naprawy powo6d wybral w przetargu, wazac zaoferowana cene, ale przede wszystkim jakoéc
materialow i renome wykonawcy. Koszty, jakie ostatecznie pow6d poniost na te naprawe, w tym zwigzane z drenazem
opaskowym i wykonaniem izolacji przeciwwodnej Scian zewnetrznych wyniosly lacznie 972.796,84 zl. Byly to koszty
uzasadnione. Powdd od poczatku uzytkowal i nadal uzytkuje obiekt zgodnie z jego przeznaczeniem. Dbat i nadal dba
o jego walory techniczne i estetyczne, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wlasciwosci uzytkowych
i sprawnoSci technicznej, w szczegblnosci zwigzanej z wymaganiami podstawowymi dotyczgcymi bezpieczenstwa
konstrukeji i uzytkowania. Zgodnie z przepisami prawa budowlanego przeprowadzal cykliczne kontrole okresowe 1-
roczne i 5-letnie, a wykryte w ich trakcie wady i usterki usuwat wg ustalonych priorytetéw. Za kazdym razem powod
o potrzebie napraw powiadamial pozwang, aby mogla usung¢ wskazane zaniedbania. Pozwany za$ przyjmowat do
wiadomoSci zaistnialy stan, ale nie usuwat w pelni wskazanych wad. Pow6d dokonywal usuwania usterek zgodnie
z tre$cig protokolow kontroli okresowych oraz zgodnie z tre$cig opracowanej ekspertyzy technicznej z lipca 2005 r.
autorstwa dr inz. A. Z., opinii techniczno-ekonomicznej z sierpnia-wrze$nia 2008 r. autorstwa bieglego sadowego
inz. Zygmunta M. G., ekspertyzy geotechnicznej ze stycznia 2008 r. autorstwa dr inz. P. K. i mgr inz. B. D., projektu



instalacji drenazu pierécieniowego z czerwca 2008 r. autorstwa jw. ( firma (...)) z zatwierdzeniem lokalizacji kanalizacji
deszczowej przez Staroste (...) (uzgodnienie protokolem nr (...) z dnia 1 pazdziernika 2008 r).

Wilasciciele lokali przy ul. (...) posiadajacy udzialy w nieruchomosci wspdlnej w wysokosci ponad 20 %, przelali
w drodze cesji na powodowa Wspdblnotg Mieszkaniowa (...) swoje roszczenia o odszkodowanie za szkode w
nieruchomoéci wspoélnej. Roszczenia odszkodowawczego w wysokoSci 13,708928% powdd dochodzit w Sadzie
Rejonowym w Piasecznie. W przedmiotowej sprawie powdd dochodzi dalszej czesci roszcezenia odszkodowawcezego,
w wysokoSci 10,855697 %. Sad Okregowy podkreslil, ze jego ustalenia nie mogly sprzeciwia¢ sie ustaleniom lezacym
bezposrednio u podstaw prawomocnego wyroku w sprawie I C 161/08 SR w Piasecznie, ktérym to wyrokiem Sad
i strony byli zwigzani, zgodnie z przepisem art. 365 k.p.c. Prawomocny wyrok w sprawie I C 161/08, z powodztwa
o $wiadczenie, ma zatem dla niniejszego postepowania znaczenie prejudycjalne w tym sensie, ze rozstrzygnal nie
tylko o obowigzku §wiadczenia, ale rowniez ustalil stosunek prawny, bedacy podstawa tego Swiadczenia. Powodztwo
w niniejszej sprawie zostalo wytoczone w oparciu o ten sam stan faktyczny, jak w sprawie I C 161/08. Pozwany
podnosil jednak w niniejszej sprawie nowe zarzuty dotyczgce przyczynienia sie powoda do powstania szkody poprzez
nieumiejetne konserwowanie oraz naprawienie budynku. Zarzuty te Sad zbadal i uznal za niezasadne. Zdaniem
Sadu Okregowego, z opinii bieglego K. K. (1) wynika kategorycznie, ze powdd prawidlowo dbat o budynek, a
naprawa, jaka przeprowadzil juz w trakcie niniejszego postepowania, byla prawidlowa i zgodna z zasadami sztuki,
niezbedna i konieczna, albowiem z opinii bieglego sporzadzonej w trakcie postepowania przed Sadem Rejonowym w
Piasecznie powdd dowiedzial sie, ze wady budynku sg znacznie wieksze, niz bylo to widoczne golym okiem i znane
powodowi, a pozostawienie budynku bez dalszej naprawy grozilo dalsza jego znaczng i gwaltowna degradacja. Sad
ustalil, ze wskazane w stanie faktycznym wady budynku powstaly w wyniku zaniedban poprzednikéw pozwanego
w trakcie procesu inwestycyjnego. Poprzednicy prawni pozwanego wybudowali budynki mieszkalne przy ul. (...)
w ramach dzialalnoéci gospodarczej, w sposéb nienalezyty, ale przede wszystkim niezgodny z zasadami sztuki
budowlanej. Kazdy z uczestnikéw procesu budowlanego bioracych udzial w przedmiotowej inwestycji popehil szereg
bledow, ktére w pdzZniejszym czasie skutkowaly wadami majacymi negatywny wplyw na uzytkowanie budynku
mieszkalnego przy ul. (...) w P.. Z opinii bieglego sadowego, ktorej wnioski Sad w caloSci podzielil, wynika m. in., ze
inspektor nadzoru inwestorskiego nie uczestniczyl w odbiorze zbrojenia stop fundamentowych, jednak zaparafowal
wpisy kierownika budowy z dnia 26 pazdziernika 1999 r. o wykonaniu robo6t zgodnie z projektem i warunkami
technicznymi oraz o zakonczeniu robét i stwierdzeniu, ze obiekt nie zagraza bezpieczenstwu. W dzienniku budowy
nie stwierdzono zadnego zapisu zwigzanego z udzialem ktéregokolwiek z projektantow w nadzorze autorskim na
budowie przedmiotowego budynku. Projektanci nie przestrzegali przepiséw ustawy Prawo budowlane, w zakresie m.
innymi wprowadzania rozwigzan zamiennych do przewidzianych w projekcie i zglaszanych przez kierownika budowy,
poprzez sprawowanie nadzoru autorskiego, wstep na teren budowy i dokonywanie wpiséw w dzienniku budowy,
wlacznie ze wstrzymaniem robo6t budowlanych w przypadku stwierdzenia zagrozenia czy wykonywania ich niezgodnie
z projektem. Ponad miesigc budowa byla prowadzona bez kierownika budowy. W tym czasie realizowano roboty
konstrukcyjne, miedzy innymi plyte stropowa nad III pietrem w technologii monolitycznej zelbetowej ze zmianami wg
projektu zastepczego. Powyzsze roboty zglaszata do odbioru osoba nie peligca na tej budowie samodzielnej funkcji
w budownictwie (brak takiej adnotacji w dzienniku budowy), a mimo to inspektor nadzoru inwestorskiego odbieral
ww. roboty konstrukcyjne. Z wpisu kierownika budowy z dnia 28 maja 1998 r. wynika, ze w wykopie stwierdzono
wode pochodzaca z przerwanych ciagéw melioracyjnych, wykonano opaske (obejécie) z przewodbéw perforowanych
z tworzywa. Nie ustosunkowat sie do niego inspektor nadzoru inwestorskiego, choéby w zakresie konsultacji
z projektantem w ramach nadzoru autorskiego co do przyjetego rozwigzania oraz zastosowania na tym etapie
odpowiednich zmian czy wprowadzenia ewentualnych dodatkowych ustalen wykonawczych. Brak bylo zglaszania
do odbioru wszelkich robét budowlanych ulegajacych nakryciu, w tym m. innymi izolacji przeciwwilgociowych
poziomych i pionowych czy izolacji cieplochronnych i akustycznych. Zdaniem Sadu Okregowego zgromadzony w
sprawie material dowodowy wskazuje, ze Wspoélnota Mieszkaniowa (...) dokonywala wszelkich staran by zapobiec
postepowaniu wad budynku. Juz od 2001 r. wielokrotnie zwracala sie do poprzednika prawnego pozwanego z
prosbami o usuniecie wad i usterek, a w 2003r. doprowadzila do spisania uzgodnien, w ktérych potwierdzono
istnienie wad i usterek, za§ pozwany zobowigzal sie do ich usuniecia, o czym Swiadczg zgromadzone w sprawie
dowody z dokumentéw w postaci pism wspolnoty i pisma z dnia 9.09.2003r. 0 uzgodnieniach wraz z zalacznikiem



(k. 110-121). Powyzsze okolicznoéci znajduja réwniez potwierdzenie w wiarygodnych zeznaniach §wiadkow, a takze
opinii bieglego, na ktorej Sad w gléwnej mierze oparl swoje ustalenia. Usuwanie wad i usterek bylo racjonalne oraz
w pelni udokumentowane pod wzgledem finansowym. Sad ustalil, Ze koszty, jakie ostatecznie powo6d ponidst na te
naprawe, w tym z drenazem opaskowym i wykonaniem izolacji przeciwwodnej Scian zewnetrznych wyniosly lacznie
nie 987.000,84 zl brutto, jak podal sam powod, ale 972.796 z}. Taka bowiem kwote wyliczyl biegly K. jako uzasadnionag
naprawe przedmiotowych wad znajdujaca pokrycie w dokumentach ksiegowych powoda.

Sad wskazal, w odniesieniu do zarzutéw formalnych pozwanego dotyczacych prawdziwoSci zalaczonych do pozwu
uméw przeniesienia praw w dacie wskazanej na tych umowach, ze juz w pozwie zlozonym przed Sadem
Rejonowym w Piasecznie powdd zaznaczyl, ze posiada wieksza ilo$é cesji i zastrzega sobie mozliwo$¢ dochodzenia
pozostalej czesci roszezenia w kolejnym postepowaniu. Zdaniem Sadu, dochodzenie roszczen odszkodowawczych za
wady nieruchomoéci wspodlnej, wynikajacych z umowy nabycia lokali zawartych przez poszczegdlnych wiascicieli,
nalezy do kompetencji wspolnoty, jako element zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng. W zwigzku z powyzszym Sad
uznal, ze kazdemu wlascicielowi wyodrebnionego lokalu, czlonkowi Wspolnoty Mieszkaniowej (...), przystugiwato
roszczenie odszkodowawcze za szkody w nieruchomosci wspoélnej w wielkoéci odpowiadajacej jego udzialowi w
nieruchomosci wspdlnej, liczonemu zgodnie z art. 3 w/w ustawy. W przedmiotowej sprawie wlasciciele niektorych
lokali dokonali cesji wierzytelnoSci i przelali na powodowa Wspoblnote Mieszkaniowej (...) swoje roszczenia
odszkodowawcze. Udzial w nieruchomosci wspdlnej tych lokali wynosil ponad 20 %, a zatem powodowi przystuguje
legitymacja do dochodzenia ewentualnych roszczen odszkodowawczych za szkody w nieruchomos$ci wspolnej w
takiej wlasnie czedci. W niniejszym postepowaniu powdd dochodzi odszkodowania w wysokoéci 10,85569, a
wiec czeSci roszczen nieobjetej postepowaniem w sprawie I C 161/08 prowadzonej przed Sadem Rejonowym w
Piasecznie. W ocenie Sadu doszlo do nienalezytego wykonania umowy poprzez wadliwe wybudowanie budynku
przy ul. (...), niezgodnie z zasadami sztuki budowlanej i dokumentacja pierwotng. Jak ustalono, poprzednicy
prawni pozwanego wybudowali budynek przy ul. (...) w ramach dzialalnoSci gospodarczej, w sposob nierzetelny,
a ustalone wady budynku zaistnialy na skutek wadliwego prowadzenia procesu inwestycyjnego. Powstale w
wyniku przedstawionych w stanie faktycznym zaniechania inwestora, wady i usterki budynku powo6d musial
naprawi¢, bowiem zagrazaly bezpieczenstwu mieszkancow, a pozwany nie naprawial ich wcale albo w sposéb
nieudolny. Posrednio za wykonanie robét usterkowych (posiadajacych wady wykonawcze) odpowiedzialno$é ponosi
jednostka projektowa, ale bezposrednio za ich powstanie odpowiada wobec powoda pozwany, ktéry realizujac
zadanie inwestycyjne w charakterze inwestora-wykonawcy dopuscil sie szeregu dzialan sprzecznych z opracowanag
dokumentacja techniczno-projektowa, wymaganiami technicznymi, a w szczego6lno$ci przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi. Nieruchomo§¢ wspdlna nie zostala wybudowana zgodnie z umowa, a przede wszystkim z przepisami
budowlanymi, co spowodowalo konieczno$é przeprowadzania remontéw i w konsekwencji dalszych wydatkow
wlascicieli lokali. Usuniecie powstatych wad bylo konieczne dla dalszego prawidlowego funkcjonowania budynku i
usuniecia niebezpieczenstwa zagrazajacemu mieszkancow. W toku procesu zostalo przez powoda wykazane istnienie
szkody. W przedmiotowej sprawie zadanie pozwu oparte zostalo na odpowiedzialnoSci kontraktowej z art. 471 k.c.,
przeslanka jest zatem szkoda, a nie wada fizyczna. Koszt usuniecia wad oszacowano w sprawie I C 161/08 na kwote
1.206,542 7z}, a w niniejszym postepowaniu na kwote 972.796,84 zl, za ktéra powod dokonal napraw i ktéra nie odbiega
razaco od wyceny szacunkowej. Sad wskazal, ze kontrahent zostal wybrany w przetargu, w warunkach konkurencji, z
zachowaniem koniecznej jakoSci uzytych wymogow co do nalezytej staranno$ci wykonania prac materialow, naprawa
zostala przeprowadzona fachowo i skutecznie, a zaplacona przez powoda uméwiona cena pokrylta caly uszczerbek
w majatku powoda, wywolany przez przedmiotowe wady budynku. Ustaleniu szkody w odmiennej wysoko$ci nie
sprzeciwia sie zwigzanie Sadu wyrokiem w sprawie I C 161/08 Sadu Rejonowego w Piasecznie, gdzie jako koszt
naprawy przyjeto wyliczong szacunkowo przez bieglego kwote wyzsza, tj. 1.206,542 zt. W chwili bowiem zamkniecia
rozprawy w tamtej sprawie, takze w II instancji, naprawa nie zostala jeszcze dokonana i trzeba bylo przyjaé jej
szacunkowy koszt. Szkode nalezalo zdaniem Sadu wyliczyé w oparciu o rynkowy koszt prac i materialow, jakie
konieczne byly do usuniecia wad. Zdaniem Sadu zaistnial réwniez adekwatny zwigzek przyczynowy pomiedzy
nienalezytym wykonaniem umowy przez poprzednikdéw prawnych pozwanego a zaistniala w majatku powoda szkoda,
bowiem z opinii biegltego jasno wynika, ze konieczno$é remontu budynku przy ul. (...) jest spowodowana wadami
powstalymi wlagnie w wyniku wadliwego procesu budowy. Odnoszgc 10,855697 % do kwoty 972 796,84 zt, Sad ustalil



zadane odszkodowanie w wysokoSci 105.603,88 zl, oddalajac powddztwo w pozostalym zakresie. O odsetkach Sad
orzekl na podstawie art. 481 k.c. uznajac za zasadne ich zasgdzenie od dnia wytoczenia powodztwa tj. od dnia 1 lipca
2010 r. do dnia zaplaty. Sad wyjasnil, ze odszkodowanie nalezne bylo powodowi juz w chwili wytoczenia powo6dztwa,
albowiem pozwany, chociaz protokolarnie uznat istnienie wad, uchylal sie od skutecznej naprawy, do czego byt
wielokrotnie weze$niej wzywany, za$ o stuszno$ci zadania winien by¢ przekonany juz choéby z racji przegranej w obu
instancjach sprawy w Sadzie Rejonowym w Piasecznie. O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c, uznajac,
ze powod jedynie w nieznacznej czeSci ulegl w swoim zadaniu. Szczegbdlowe rozliczenie kosztéw Sad pozostawil
referendarzowi po uprawomocnieniu sie wyroku - na podstawie art. 108 § 1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku w punkcie I i IIT wniosla pozwana zarzucajac naruszenie art.22 ust.1 i 2 ustawy o
wlasnosci lokali poprzez bledng wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze wspo6lnota mieszkaniowa moze — na podstawie
umowy cywilnoprawnej — bez uprzedniej uchwaly wspdlnoty i udzielenia zarzadowi pelnomocnictwa — nabywac od
wlascicieli wyodrebnionych lokali roszczenia odszkodowawcze zwigzane z nienalezytym wykonaniem umowy przez
dewelopera, podczas gdy nabycie takich roszczen nie miesci sie w zakresie czynnoSci zwyklego zarzadu, za$ brak
uchwaly i pelnomocnictwa skutkuje w mysl art.5881 k.c. niewazno$cia czynno$ci prawnej. Ponadto pozwana zarzucila
naruszenie art.471 k.c. poprzez przyjecie, ze istnienie wad nieruchomosci wspélnej stanowi nienalezyte wykonanie
umowy sprzedazy, podczas gdy odbiér rzeczy z wadami wylacza odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg, naruszenie
art.48181 k.c. w zw. z art.36382 k.c. poprzez zasadzenie odsetek ustawowych od dnia 1 lipca 2010 roku, podczas gdy
sad ustalal wysoko$¢ odszkodowania na podstawie opinii bieglego sadowego waloryzowanej w toku postepowania,
przyjmujac wysoko$¢ odszkodowania na dzienn wyrokowania, a zatem odsetki winny by¢ zasadzone od daty wyroku,
naruszenie art.6 k.c. i 232 k.p.c. poprzez uwzglednienie powddztwa mimo braku udowodnienia przez powodke
poniesienia szkody na skutek nienalezytego wykonania umowy. W apelacji pozwana zarzucila takze naruszenie art.365
k.p.c. poprzez uznanie, ze wyrok Sagdu Rejonowego w Piasecznie z dnia 17 lutego 2010 roku w sprawie I C 161/08
ma w niniejszej sprawie znaczenie prejudycjalne, podczas gdy pow6d dochodzi w tych postepowaniach roszczen
wynikajacych z wierzytelnoséci nabytych w drodze przelewu od réznych os6b trzecich, a ponadto art.23381 k.p.c.
poprzez uznanie opinii bieglego sadowego K. K. (1) za rzetelna, wyczerpujaca, wykazujgcg szkode i jej wysokoScé.
Pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie I poprzez oddalenie powodztwa w calo$ci oraz w punkcie
III poprzez zasadzenie na rzecz pozwanej zwrotu kosztoOw procesu, w tym kosztow zastepstwa prawnego w wysokosci
14.400 z} oraz zwrotu kosztéw procesu w postepowaniu apelacyjnym.

W odpowiedzi na apelacje powddka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego wskazujac, ze zawarcie umowy przelewu roszczen z tytutu rekojmi nalezy do czynnosci zwyklego zarzadu,
skoro uzyskane w postepowaniu sadowym $rodki mialy stuzyé utrzymaniu nieruchomosci wspoélne;.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Okregowy i dokonang przez ten sad ocene prawng
zgromadzonych dowodéw. Sad Okregowy prawidlowo, z zachowaniem regul wyrazonych w przepisie art. 233 § 1
k.p.c. ustalil stan faktyczny sprawy, wobec czego Sad Apelacyjny przyjal go za wlasny. Podniesione w apelacji zarzuty
naruszenia prawa materialnego i procesowego okazaly sie nieuzasadnione.

Za bezzasadny nalezalo uznaé zarzut braku legitymacji procesowej czynnej podniesiony w zwiazku z niezlozeniem
uchwaly wspolnoty w przedmiocie wyrazenia zgody na zawarcie umoéw cesji roszczen odszkodowawczych dotyczacych
wad w nieruchomo$ci wspoélnej. Mozno$é¢ dochodzenia przez strone powodowa wierzytelnoéci zwigzanych z wadami
nieruchomosci wspolnej mieéci sie w pojeciu zarzadu nieruchomoscia wspoélna.

Wspoélnota mieszkaniowa moze nabywaé¢ prawa i obowigzki do wlasnego majatku, lecz jej zdolno$¢ prawna
ograniczona jest do czynno$ci zwigzanych z zarzadem nieruchomo$cia wspo6lng (tak Sad Najwyzszy w uchwale
z dnia 21 grudnia 2007 r., III CZP 65/07 i wyroku z dnia 14 marca 2007 r., I CSK 387/06). Rozbieznosci w
orzecznictwie Sadu Najwyzszego dotycza problematyki uznania za czynno$¢ zwigzang z zarzagdem nieruchomoscia



wspolna dochodzenia roszczen dotyczacych wad fizycznych badz prawnych, jakie ma nieruchomo$¢ wspélna. Wedlug
dominujacego pogladu, ktory Sad Apelacyjny podziela, dochodzenie roszczen odszkodowawczych z tytutu tych wad
miedci sie w zakresie zarzadzania nieruchomos$cia wspélng. Skoro bowiem wspoélnota mieszkaniowa jest podmiotem
praw i obowiazkéw wynikajacych z umoéw, ktére sama zawarta w ramach zarzadzania nieruchomos$cia wspélna i moze
tym samym na ich podstawie dochodzi¢ swoich roszczen, to nie istniejg takie przeszkody, ktore uniemozliwialyby
jej nabycie legitymacji do dochodzenia tych uprawnien od wiascicieli poszczegdlnych lokali na podstawie uméw
przelewu. Ponadto uznanie, ze wspolnota mieszkaniowa posiada zdolno$é prawna ograniczona do praw i obowigzkow
zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscia wsp6lna w konsekwencji prowadzi do wniosku, ze mozliwo$¢é nabycia
przez nig w drodze umowy cesji od wlasciciela lokalu uprawnien przyshugujacych mu wobec sprzedawcy lokalu w
zwiazku z wadami fizycznymi nieruchomosci wspoélnej niejako oznacza, ze uprawnienia te moga by¢ wykonywane w
ramach zarzadu nieruchomos$cig wspo6lng, a tym samym mieszcza sie w granicach zdolno$ci prawnej wspoélnoty (tak
Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 29 stycznia 2014 r., wydanej w sprawie III CZP 84/13, zgodnie z ktéra ,,wlasciciel
lokalu moze na podstawie umowy przelewu przenie$é na wspolnote mieszkaniowa uprawnienia przystugujace mu
wobec sprzedawcy lokalu w zwigzku z wadami fizycznymi nieruchomos$ci wspoélnej”). Z powyzszego jednoznacznie
wynika warunek zawarcia miedzy nabywca i zbywca umowy, na podstawie ktorej dotychczasowy wierzyciel (cedent)
przeniesie wierzytelno$c¢ ze swojego majatku do majatku osoby trzeciej (cesjonariusza).

W okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy uprawnienie to zostalo przez powodowa wspélnote nabyte mimo
braku uchwaly wlascicieli udzielajacej zarzadowi wspolnoty pelnomocnictwa do zawierania umow cesji roszczen
odszkodowawczych. Z art. 22 ust. 2 uw.w.l. wynika, ze do podjecia przez zarzad czynnoéci przekraczajacej zakres
zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoéci oraz
udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego
zarzadu w formie prawem przewidzianej. W doktrynie przyjeto, ze zwykly zarzad oznacza podejmowanie czynno$ci
zwiazanych z biezacym administrowaniem rzecza, zaréwno o charakterze faktycznym, jak i prawnym. Do zakresu
tego pojecia naleza réwniez czynno$ci procesowe. Za czynnoS$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu uznawane
sq czynnoSci o charakterze nadzwyczajnym, dotyczace glebokiej ingerencji w sam przedmiot objety zarzadem lub
zwiazane z nim interesy (zbycie, gruntowna zmiane rzeczy objetych zarzadem). Zakwalifikowanie czynno$ci do jednej
z tych grup wymaga uwzglednienia jej charakteru w konkretnych okoliczno$ciach faktycznych, wlasciwosci konkretnej
nieruchomosci wspoélnej, potrzeby ochrony interesu wlascicieli, liczby wyodrebnionych lokali oraz wielkosci
wspoOlnoty. Z punktu widzenia sprawnos$ci wykonywania zarzadu przyjmowane jest, ze do latwiejszego nawigzywania
porozumienia i podjecia uchwaly dochodzi w matych wspoélnotach (art. 19 u.w.l.), co sklania do uznania, ze zakres
dzialan nalezacych do zwyklego zarzadu powinien byé ujmowany weziej niz w duzych wspoélnotach. W kategorii
czynnodci zwyklego zarzadu mieéci sie wystapienie z roszczeniem o zaplate naleznosci z tytulu kosztéw zarzadu
nieruchomo$cig wspdlng, w tym réwniez wytoczenie powodztwa o zaplate tych kosztow, ktore jest funkcjonalnie
zwigzane z ich pobieraniem. Zawarcie umowy, ktérej przedmiotem byl przelew roszczen z tytulu odszkodowania za
wady fizyczne budynkéw, nalezalo oceniac jako czynnoéc¢ zwyklego zarzadu, zwiazana z zarzadzaniem nieruchomoécia
wspo6lna. Taki rodzaj czynnoSci nie zostal wymieniony jako czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu w tresci
art. 22 ustawy o wlasnosci lokali, zawarcie umoéw cesji nie prowadzi do ingerencji w nieruchomo$¢ wspoélna, lecz
dotyczy biezacego zarzadzania majacego na celu zachowanie nieruchomoéci wspoélnej w stanie niepogorszonym. W
stanie faktycznym niniejszej sprawy przedmiotem dochodzenia bylo roszczenie, ktére w istocie stanowi dla wspdlnoty
przysporzenie analogicznie do gromadzenia §rodkéw na rachunku funduszu remontowego stuzacych zaspokajaniu
potrzeb zwiazanych z utrzymaniem nalezytego stanu nieruchomosci wspolnych. Roszczenie odszkodowawcze mialo
shuzy¢ — jak wynika z umoéw cesji — pokryciu kosztéw usuniecia wad nieruchomosci wspdlnej, co zdaniem Sadu
przemawia za uznaniem przelewow wierzytelno$ci i wystapienia na droge sadowa za czynnosci zwyklego zarzadu.
Wspoélnota mieszkaniowa mogla zatem bez uprzedniej uchwaly wspoélnoty i udzielenia zarzadowi pelnomocnictwa
naby¢ od wlascicieli wyodrebnionych lokali roszczenia odszkodowawcze zwigzane z nienalezytym wykonaniem
umowy przez dewelopera, poniewaz nabycie takich roszczen mieSci sie w zakresie czynnoSci zwyklego zarzadu.
Roszczenie odszkodowawcze w zakresie dotyczacym przystugujacego udzialu w nieruchomosci wspolnej moze byé
dochodzone przez kazdego z wlascicieli, co powinno byé zakwalifikowane do czynnoéci zachowawczych (por. rowniez



wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 29 wrze$nia 2015 r. I ACa 909/15, zgodnie z ktérym zadanie usuniecia
wad rzeczy wspdlnej miesci sie w zakresie zwyklego zarzadu, o ktérym mowa w art. 22 ust. 1 u.w.L.).

Wlasciciele lokali obowigzani sg, zgodnie z art. 12 ust. 2 i art. 13 ust. 1 uw.w.l, stosownie do wielkosci swoich
udzialow, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu wynikajacych z utrzymania nieruchomosci wspolnej oraz ponosza wydatki
i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomog$ci wspoélnej w czeSci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych
przychodach. Koszty zarzadu obejmuja wymienione przykladowo w art. 14 u.w.l. skladniki, tj. wydatki na remonty
i biezaca konserwacje nieruchomo$ci. Dzialania majgce na celu pozyskiwanie Srodkoéw przeznaczonych na te koszty
nalezy zaliczy¢ do czynnoSci zwyklego zarzadu wskazanych w art. 22 ust. 1 u.w.l. jako typowych dzialan wspdlnoty
zwigzanych z biezacym administrowaniem nieruchomoscia wspo6lna. Skoro wystapienie z pozwem przez wspdlnote
mieszkaniowa nie wymaga uchwaly wlascicieli lokali, wyrazajacej zgode na podjecie tej czynnoS$ci, zwigzane z
tym koszty postepowania powinny by¢ traktowane jak koszty innych czynnosci zarzadu nieruchomos$cia wspolng
takich jak naprawy, czy remonty, stanowigc koszty ochrony wierzytelnoSci przystugujacej wspdlnocie. Koniecznosé
wydatkowania ich nie wymaga uzyskania uchwaly wspoélnoty, skoro polaczone zostaly z wystgpieniem z powddztwem
niewymagajacym podejmowania uchwaly (tak Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 18 pazdziernika 2013 r., III CZP
42/13).

Do akt sprawy zostaly zlozone umowy cesji i odpisy aktéw notarialnych, ktére nie byly kwestionowane przez pozwang
spolke. Odnoszace sie do nich ustalenia faktyczne Sadu Okregowego w zakresie wysokoSci dochodzonego roszczenia
odszkodowawczego nie byly przedmiotem zarzutéw apelacyjnych, dlatego pozostawaly poza sfera rozwazan Sadu
Apelacyjnego.

W odniesieniu do pozostalych zarzutdéw apelacyjnych nalezy stwierdzié, ze przy wydawaniu rozstrzygniecia nie doszlo
do naruszenia art.471 k.c. Zadanie pozwu zostalo oparte na odpowiedzialnosci kontraktowej, ktorej przestanka
jest powstanie szkody. Pozwany niezasadnie twierdzi, ze odbior przez powoda rzeczy z wadami wylacza jego
odpowiedzialno$é odszkodowawcza, w szczegdlnosci biorac pod uwage czynione miedzy stronami uzgodnienia w
zakresie ich naprawy. Sad Okregowy przedstawil wyczerpujaca argumentacje na poparcie tezy, ze istnienie wad
nieruchomoéci wspdlnej stanowi nienalezyte wykonanie umowy sprzedazy, zas§ pow6dka udowodnita poniesienie
szkody na skutek nienalezytego wykonania umowy. Niewatpliwym jest, ze budynek przy ul. (...) zostal wybudowany
niezgodnie z zasadami sztuki budowlanej i dokumentacja techniczno-projektowa i nierzetelnie. Naprawienie
powstalych wad, ktorych pozwany skutecznie nie usunatl, bylo konieczne dla prawidlowego funkcjonowania budynku
i usuniecia zagrozenia bezpieczenstwa mieszkanicow. W ocenie Sadu Apelacyjnego strona powodowa udowodnila
nienalezyte wykonanie zobowigzania przez pozwana (sprzedaz wladcicielom lokali rzeczy z wadami), doznang
szkode (koszt naprawienia wad cze$ci wspdlnej nieruchomoéci) oraz zwigzek przyczynowy miedzy tymi dwiema
okoliczno$ciami. W zlozonych przez pow6dke umowach cesji, wlasciciele lokali umocowali wspolnote do dochodzenia
roszczen zwigzanych w wystapieniem wad w nieruchomos$ci wspolnej. Powodowa wspoélnota posiada legitymacje
czynng do dochodzenia roszczen odszkodowawczych zwigzanych z wadami nieruchomos$ci wsp6élnej w stosunku
do pozwanego, tj. sprzedawcy odrebnej wlasnos$ci lokali, skoro wlasciciele tych lokali przelali na nig te roszczenia.
Sad Okregowy trafnie powolat sie na wigzace ustalenia dotyczgce obowigzku $wiadczenia i bedacego jego podstawg
stosunku prawnego, lezace u podstaw prawomocnego wyroku wydanego w sprawie I C 161/08. W odniesieniu do
nowych zarzutéw zasadnie uznal, ze strona powodowa wykazala dochowanie aktéw starannosSci w zakresie dbaloSci o
stan nieruchomos$ci wspoélnej. Korespondencja miedzy stronami poprzedzajaca wniesienie pozwu §wiadezy o tym, ze
wady zostaly zgloszone. Koszty, jakie ostatecznie powdd poniost na ich naprawe, byly uzasadnione. Powod uzytkowatl
obiekt zgodnie z jego przeznaczeniem, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wlasciwosSci uzytkowych,
przeprowadzal kontrole, usuwajac wykryte w ich trakcie usterki, powiadamiajac pozwang o potrzebie napraw. Sad
Okregowy nie naruszyl art.365 k.p.c., wskazujac na fakt zwigzania prawomocnym wyrokiem w sprawie I C 161/08.
Mimo rozpoznawania w tych procesach roszczen wynikajacych z wierzytelnosci nabytych w drodze przelewu od
réznych oso6b trzecich, ktére podlegaly badaniu w toku niniejszego postepowania i nie byly przedmiotem zarzutéw
apelacyjnych, wiazace pozostawaly ustalenia w zakresie stosunku prawnego bedacego podstawa odpowiedzialno$ci
pozwanego.



Sad przekonujgco uzasadnil réwniez kwestie zasadzenia odsetek ustawowych od dnia wniesienia pozwu, wobec
wezedniejszego wzywania pozwanej do naprawienia wad nieruchomo$ci wspoélnej i uprzedniego wytoczenia
powddztwa przed Sadem Rejonowym w Piasecznie o zaplate czeSci odszkodowania wynikajacego z tych
samych okolicznoéci faktycznych. Mimo okre$lenia przez bieglego sadowego w toku niniejszego postepowania
wysoko$ci odszkodowania aktualnego w dacie wydawania opinii, Sad Okregowy uznal, ze wysoko$c¢ szkody
odpowiada rzeczywistym kosztom naprawy poniesionym przez powodowa wspodlnote. Zasadzenie odsetek od
dnia wydania wyroku prowadziloby do niestlusznego premiowania pozwanego, ktéry majac $wiadomo$c¢ istnienia
wad nieruchomosci wspdlnej, mimo wielokrotnych wezwan i prawomocnego rozstrzygniecia Sadu Rejonowego w
Piasecznie, uchylal sie od dokonania skutecznej naprawy.

Za nieuzasadniony nalezy uznaé zarzut naruszenia art.23381 k.p.c. poprzez uznanie opinii bieglego sadowego K. K.
(1) za rzetelna, wyczerpujaca, wykazujaca szkode i jej wysoko$¢. W zakresie zarzutu dotyczacego oceny dowodow
apelacja stanowi polemike z dokonanymi ustaleniami Sadu I instancji, tymczasem w orzecznictwie podkresla sie,
ze postawienie zarzutu naruszenia art.23381 k.p.c. nie moze polegaé na zaprezentowaniu przez skarzacego stanu
faktycznego przyjetego przez niego na podstawie wlasnej oceny dowodéw. Osoba skarzaca moze tylko wykazywadé, ze
sad naruszyl ustanowione w wymienionym przepisie zasady oceny wiarygodno$ci oraz mocy dowod6w i ze naruszenie
to mialo wplyw na wynik sprawy. Granice swobodnej oceny dowodéw wyznacza obowiazek sagdu wyprowadzenia
z zebranego materialu dowodowego — w zakresie kazdego dowodu z osobna i w powiazaniu w calo$¢ - wnioskow
zgodnych z zasadami logiki, unikajac budowania wnioskéw, ktore z danych dowodéw nie wynikaja. Ocena sadu ma
by¢ ponadto oparta na wszechstronnym rozwazeniu zebranego materiatu dowodowego, obejmowac odniesienie sie
do wszystkich przeprowadzonych dowodéw i wskazanie dowodéw wchodzacych w sklad podstawy rozstrzygniecia,
z odrzuceniem tych, ktérym sad odmoéwil mocy dowodowej przy wskazaniu zaistnienia faktow istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy. Czynnikiem okreslajagcym granice swobodnej oceny dowodow jest wreszcie indywidualne
przekonanie sedziego w kwestii wartoSci poszczegélnych dowodéw determinowane jego Swiadomoscia spoteczng i
prawng (por. wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 31 lipca 2013 roku I ACa 698/13 i Sadu Apelacyjnego
w Lodzi z dnia 23 lipca 2013 roku I ACa 90/13). W wyroku z dnia 28 maja 2013 roku, sygn. akt I ACa 1466/12 Sad
Apelacyjny w Warszawie stwierdzil, ze jezeli z materiatu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne
i zgodne z doSwiadczeniem Zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw i musi sie
osta¢, cho¢by w rownym stopniu, na podstawie tego materialtu dowodowego dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne.
Jedynie woéwczas, gdy brak jest logiki w wysnuwaniu wnioskdéw ze zgromadzonego materialu dowodowego lub
gdy wnioskowanie sadu wykracza poza reguly logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie
uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkéw przyczynowo — skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena
dowodow moze by¢ skutecznie podwazona.

Sad Okregowy dokonal wszechstronnej oceny materiatu dowodowego, nie koncentrujgc sie jedynie na dowodach
zaoferowanych przez jedna ze stron lub jednym rodzaju $rodkéw dowodowych oraz wyciagnatl logicznie poprawne
wnioski, zgodne z doS§wiadczeniem zyciowym, stad tez poczynione ustalenia nie naruszaja regul swobodnej oceny
dowoddéw. Wnioski zawarte w opinii bieglego K. K. (1) sa logiczne i znajduja potwierdzenie w pozostalym materiale
dowodowym w postaci zgromadzonych dokumentéw, m.in. kopii ekspertyzy sporzadzonej w 2005 r., dziennika
budowy, ksigzki obiektu budowy, protokoléw kontroli, wyroku Sadu Rejonowego w Piasecznie z dnia 17 lutego 2010
r., korespondencji miedzy stronami, zeznaniach $wiadkéw J. C. i M. K., ustnej opinii bieglego Z. G., popierajacej
wnioski zawarte w opinii pisemnej, ktora sporzadzil na potrzeby postepowania toczacego sie w Sadzie Rejonowym w
Piasecznie. Biegly K. K. (1) wyjasénil na rozprawie z jakich okoliczno$ci wywodzi ustalenie rozmiaru szkody powoda i w
oparciu o dokumenty oraz ogledziny budynku odniost sie do podniesionego przez pozwanego zarzutu przyczynienia
sie powoda do powstania szkody. Pozwany nie wnosit przy tym o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego i nie
wyjaénil, na czym polega nierzetelno$¢ opinii bieglego K. w odniesieniu do poszczegblnych ustalenn dotyczacych wad
nieruchomoéci.

Majac powyzsze okolicznoSci na wzgledzie, Sad orzekt jak w pkt 1 sentencji wyroku na podstawie art.385 k.p.c. O
kosztach procesu w postepowaniu apelacyjnym postanowiono w punkcie 2 wyroku, stosownie do tresci art.39181 k.p.c.



w zw. z art.9881 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 6 i §12 ust.1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 28 wrze$nia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawne;j
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu, w zw. z § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
dnia 22 paZdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych (Dz. U nr 1804).



