Sygn. akt I ACa 509/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 stycznia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Piotr Wojtowicz
Sedziowie : SA Tomasz Slezak (spr.)
SO del. Jacek Wlodarczyk
Protokolant : Barbara Bialozyt

po rozpoznaniu w dniu 31 stycznia 2019 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...)
w B.

przeciwko J. N.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Bielsku-Bialej
z dnia 15 marca 2018 r., sygn. akt I C 385/14,
1) oddala apelacje;

2) zasadza od pozwanego na rzecz powddki 8 100 (osiem tysiecy sto) zlotych
z tytulu kosztéw postepowania apelacyjnego.

SSO del. Jacek Wlodarczyk SSA Piotr Wojtowicz SSA Tomasz Slezak

I ACas509/18

UZASADNIENIE



Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w B. wniosta do Sadu Okregowego w Bielsku-Bialej przeciwko J. N. pozew,
domagajac sie zasadzenia od pozwanego na swoja rzecz kwoty 100.000 zl wraz z odsetkami od dnia wniesienia pozwu,
a takze zasadzenia kosztdw postepowania.

W uzasadnieniu pozwu powbddka wskazala, ze powodowa Wspolnote tworzg wlasciciele lokali stanowiagcych odrebna
wlasno§¢ w budynku przy ul. (...) w B. poloZzonego na dzialce nr (...) stanowiacej wlasno§¢ Gminy B. objetej
ksiega wieczysta nr (...). Budynek przy ul. (...) zostal zbudowany przez pozwanego w ramach prowadzonej przez
niego dzialalno$ci gospodarczej, w ktérym ustanowil odrebna wlasnosc¢ lokali, a ktore nastepnie sprzedat cztonkom
powodowej wspdlnoty mieszkaniowej. W 2014 r. ujawnione zostaly liczne usterki budynku, m.in. w zakresie
pokrycia dachowego, elewacji budynku, instalacji i izolacji budynku, posadzek w najnizszej kondygnacji budynku,
niewykonania dylatacji w osiach slupéw, brak cokolikéw, kruszenie sie betonu wokél klatek schodowych, brak
otulin wodnych, nieszczelno$ci drzwi, braki i uchybienia w zakresie wejécia do budynku, klatek schodowych,
Scian zewnetrznych, izolacji zewnetrznej budynku. Pozwany byt wzywany do dokonania napraw nieprawidlowo
wykonanych robét i doprowadzenia budynku do stanu prawidlowego, czego jednak nie wykonal. Wéwczas czlonkowie
Wspolnoty Mieszkaniowej, obejmujacy udzialy w nieruchomosci wspoélnej i wspdlnych czedci budynku w wysokoS$ci
7.876/10.000, dokonali cesji wierzytelno$ci na rzecz powddki. Powodka podniosta, ze pozwany dokonywal juz
cze$ciowych poprawek, ale ich efekty byty odwrotne od pozadanych.

W odpowiedzi na pozew pozwany wnidsl o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powodki zwrotu kosztéw
postepowania. W uzasadnieniu wskazal, ze budynek zostal przekazany w zakresie czeSci wspdlnych zarzadcy
nieruchomoéci protokolem zdawczo-odbiorczym, w ktérym zaznaczono, ze brak jest jakichkolwiek zastrzezen do
stanu technicznego cze$ci wspdlnej i do estetyki wykonania, w tym uszkodzen mechanicznych. Wszyscy wlasciciele
lokali mieszkalnych podpisali protokoly odbioru tych lokali wraz z cze$ciami nieruchomosci wspdlnej, o§wiadczajac,
iz nie wnosza zastrzezen do stanu ich lokalu mieszkalnego i co do czeéci wspolnej nieruchomosci. W umowach
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i umowach sprzedazy pozwany zawarl o$wiadczenie, ze udziela stronie
kupujacej 3-letniej gwarancji na elementy budynku oraz rocznej gwarancji co do stanu i jako$ci mieszkania. Zdaniem
pozwanego wiekszo$¢ wad i usterek musiala istnie¢ i byla widoczna najp6Zniej w momencie odbioru czesci wsp6lnych
budynku, to jest w dniu 1 lutego 2012 r. Pozwany wskazal, ze powdd razaco naruszyl obowiagzek terminowego
zawiadomienia pozwanego o wadach, o ktérym mowa w art. 563 § 1 k.c., tracac uprawnienia z tytulu rekojmi
obejmujacej czedci wspolne budynku.

W piémie z dnia 24 marca 2017 r. powddka rozszerzyla powodztwo, domagajac sie ostatecznie zasadzenia od
pozwanego na jej rzecz kwoty 318.109,44 zt wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od kwoty 100.000 zl od dnia
wniesienia pozwu do dnia 31 grudnia 2015 r. i odsetkami ustawowymi z tytulu opdznienia liczonymi od dnia 1
stycznia 2016 r. do dnia zaplaty, odsetkami ustawowymi z tytulu opéZnienia liczonymi od kwoty 218.109,44 zt
od dnia wniesienia pisma rozszerzajacego powodztwo do dnia zaplaty. W uzasadnieniu wskazala, ze wyrzadzona
przez pozwanego szkoda wynosi 403.897,21 z1. W zwigzku z wysokoS$cia reprezentowanego przez powddke udziatu
na podstawie dokonanych cesji, wynoszacego 7.876/10.000 cze$ci, powodka domaga sie zasadzenia tytulem
odszkodowania (lub alternatywnie obnizenia ceny) w kwocie stanowiacej 7.876/10.000 kwoty 403.897,21 zl, to jest
kwoty 318.109,44 zt.

Wyrokiem z dnia 15 marca 2018 r. Sad Okregowy w Bielsku-Bialej zasadzil od pozwanego na rzecz powodki 318 109,44
zlote z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 15 marca 2018 roku, oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie
i orzekt o kosztach.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze pozwany dzialajac jako przedsiebiorca, zrealizowal budowe budynku
wielorodzinnego mieszkalnego, obejmujacego kondygnacje przyziemia, w ktdrej znajduje sie lokal garazowy, parteru
i czterech pieter, a takze antresoli, oznaczonego numerem 37, potozonego przy ul. (...) w B. na dzialce nr (...), objetej
ksiega wieczysta nr (...), stanowigca przedmiot prawa uzytkowania wieczystego. Wykonanie poszczegblnych prac
budowlanych pozwany zlecal podwykonawcom. W okresie od 15 grudnia 2011 r. do 17 lutego 2014 r. pozwany zawar}
umowy ustanawiajace odrebna wlasno$¢ lokali (z ktérymi zwiazany jest udzial w nieruchomosci wspoélnej i w cze$ciach



wspolnych budynku stanowiacego odrebna nieruchomosé, objetych KW nr (...)) oraz ich sprzedazy. Jednocze$nie
pozwany, uwzgledniajac brzmienie art. 568 § 1 i art. 579 k.c. udzielil kupujacym 3-letniej gwarancji na elementy
budynku oraz rocznej gwarancji co do stanu i jako$ci mieszkan. Nabywcy lokali mieszkalnych dokonywali odbioru
lokali w okresie od 24 pazdziernika 2011 r. do 21 listopada 2013 r. W trakcie odbierania lokali nie zglaszali oni w
protokolach z odbioru zastrzezen co do stanu technicznego ani lokali, ani cze$ci wspélnych nieruchomosci. Kupujac
lokale nabywcy nie byli jednak $§wiadomi wad budynku, nie byli informowani o wadach budynku i nie mialo miejsca
obnizenie ceny sprzedazy z uwagi na wady. Do odbioru w pazdzierniku 2011 r. dochodzilo, gdy teren wokét budynku
nie byl jeszcze uprzatniety, a nadto w niektérych przypadkach odbiér nastepowal w godzinach wieczornych.

Budynek przy ul. (...) w B. zostal przekazany przez pozwanego zarzadcy budynku w dniu 1 lutego 2012 r. W
sporzadzonym woéwczas protokole zdawczo-odbiorczym, ani w jego uzupelnieniu z dnia 2 marca 2012 r. nie zostaly
zgloszone zadne usterki lub wady w budynku. W maju 2013 r. wykonany byt przeglad techniczny budynku przy ul. (...)
w B. przez technika budownictwa (...), ktory ocenil stan techniczny budynku jako zadowalajacy, przy czym stwierdzit
pokrycie dachu z niedorébkami i wadami, niestaranne wykonanie elewacji, wadliwe wykonanie: rur spustowych
rynien dachowych, opaski z kamyka, ocieplenia cokolu fundamentowego, obrobek blacharskich wej$¢ do budynku,
odprowadzenia wody z zadaszenia wejScia do budynku, wlazu studzienki kanalizacyjnej, uszkodzenie posadzki
w garazu, niestaranne wykonanie tynku w garazu, trwale zabrudzenie drzwi do garazu, niewlasciwe wykonanie
przejécia instalacji gazowej w garazu, przemarzanie $ciany w garazu, niestaranne wykonanie izolacji termicznej
stropu ostatniej kondygnacji, izolacji przeciwwilgociowej ocieplenia potaci dachowej, komina na strychu, niedorébki
pokrycia dachu, niedokonczenie kominéw nad dachem, brak wszystkich law kominiarskich, odstawanie blachy trwale
zabrudzone plytki na korytarzu, niezamykajace sie drzwi przeciwpozarowe, pofaldowanie foli wykonczeniowej drzwi
wejSciowych do mieszkania, brak zakonczenia parapetu na klatce schodowej - zalecajac wykonanie stosownych
poprawek. W piémie z dnia 29 sierpnia 2013 r. pozwany zostal wezwany przez zarzadce nieruchomosci przy ul. (...)
w B. do usuniecia w ramach gwarancji usterek w budynku, w tym w czes$ciach wspdlnych budynku. Nastepnie w
piSmie z dnia 17 pazdziernika 2013 r. pozwany zostal wezwany przez zarzadce nieruchomosci przy ul. (...) w B. do
przekazania dokumentacji dotyczacej budynku, a pismem z dnia 23 pazdziernika 2013 r. poinformowal pozwanego, ze
wykonane po raz drugi na jego zlecenie prace polegajace na poprawieniu wylewki w garazu budynku przeprowadzone
zostaly niewla$ciwie i niestarannie, a ich skutkiem jest kruszenie i pylenie wylewki, co z kolei przyczynia sie do
zanieczyszczenia samochodow oraz roznoszenia pytu po calym budynku. Jednoczeénie pozwany zostal wezwany
do wykonania tej wylewki zgodnie ze sztuka budowlana. W piSmie nadanym do pozwanego w dniu 20 stycznia
2014 r. zostal on wezwany przez pelnomocnika mieszkancow budynku przy ul. (...) w B., tworzacych Wspdlnote
Mieszkaniows, do wydania dokumentacji projektowej dotyczacej wykonania robét budowlanych budynku przy ul.
(...), a takze do niezwlocznego wykonania napraw nieprawidlowo wykonanych robot budowlanych. W odpowiedzi z
dnia 17 lutego 2014 r. pozwany wskazal, ze cala dokumentacja projektowa zostala przekazana protokotem w dniu 1
lutego 2012 r., uzupelionym w dniu 2 marca 2012 r., a nadto zaprzeczyt, aby w budynku wystepowaly jakiekolwiek
wady, stwierdzajac jednocze$nie, ze wszelkie niedokladnosci, jakie mogly by¢ niedopatrzeniem z jego strony, zostaly
juz usuniete.

W dniu 25 marca 2014 r. rzeczoznawca budowlany A. K. dokonal przegladu stanu technicznego budynku przy ul. (...)
w B., w ktorym stwierdzit wady i usterki dotyczace w szczegblnoSci posadzki, §cian zewnetrznych, drzwi wejéciowych
do garazu, drzwi wej$ciowych do budynku, schodéw zewnetrznych, obrébek blacharskich, klatki schodowej, dachu,
zalecajac odkopanie budynku, wykonanie izolacji termicznej i przeciwwilgociowej, uzupelienie tynkow elewacyjnych
przy styku z gruntem, zamontowanie listew startowych, wykonanie odwodnienia gléwnego ujécia, zamontowanie
kraty wycieraczki stalej, dokonanie odprowadzenia wod z rury spustowej daszku nad wej$ciem, wymiane spekanych
i wadliwie ulozonych plytek gresowych, poprawe mocowania i uzupelnienie progéw drzwi p.poz. z wykonaniem
regulacji zamykania i zapewnienia szczelnoSci, wykonanie wlasciwej posadzki w garazu z ulozeniem cokolikow,
zalozenie otuliny na rure wody pod stropem garazu, zlikwidowanie wady i niedorébek dachu. Jednoczes$nie stwierdzil,
ze stan techniczny budynku jest zadowalajacy, eksploatacja budynku jest bezpieczna.



Pozwany probowal dokonywaé poprawek i napraw usterek i wad budynku, ale nie byly one skuteczne. W szczegolnos$ci
dokonana przez niego naprawa wylewki posadzki betonowej w garazu nie zapobiegla powstawaniu peknieé i
zarysowan. Polozona wowczas dodatkowa warstwa cementowa byla technologicznie niepoprawna i $cierala sie
przez 3 miesiace powodujgc powstawanie pyhu, ktéry osiadal na samochodach. Takze proba wyregulowania drzwi
przeciwpozarowych byla nieskuteczna. W konsekwencji wlasciciele lokali odmoéwili pozwanemu wykonywania przez
niego napraw.

W dniu 25 czerwca 2014 r. wlaSciciele lokali tworzacy Wspolnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w B. podjeli wiekszoScig
glosow uchwale wyrazajaca zgode na dokonanie przez czlonkéw Wspoélnoty na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej
przelewu uprawnien przystugujacych w stosunku do J. N., w tym w szczegolnoéci prawa do dochodzenia roszczen
odszkodowawczych zwigzanych z wadami nieruchomog$ci wspdlnej. Nastepnie Wspo6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...)
w B. zawarla umowy przelewu wierzytelnoéci, na podstawie ktérych wlasciciele lokali poloZzonych w nieruchomosci
przy ul. (...) w B., z ktérymi zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspoélnej i w czeéciach wspolnych budynku, objetych
KW nr (...), wlacznej wysoko$ci 0,7876 czeSci, przelali na rzecz Wspo6lnoty wszelkie uprawnienia i prawa wynikajace z
umow sprzedazy lokali oraz wlasnos$ci, w tym wlasno$ci cze$ci wsp6lnych budynku przy ul. (...) w B., ktore przystuguja
w stosunku do J. N., w tym w szczego6lnosci prawo do dochodzenia roszczen wnikajacych z umoéw sprzedazy zawartych
zJ. N., uprawnienia i prawa wlasne w postaci m.in. kontraktowych roszczen odszkodowawczych zwigzanych z wadami
nieruchomoéci wsp6lnej. Umowy te powodka zawarta z: P. W. (1), T. K. (1) i M. K. (1), B. J.,, M. S. (1) i K. S. (1), E. S.
iD.S,M.S.(2)iA.S.(1),A. P. (1), M.S.(3)iA.S.(2),P.N,,R. K, W.B.iP.B,, T.K. (2) i M. K. (2), P. W. (2) i M.
W,J.K.(1)iB.K. (1),.G.iT.G,G.P.,B.S.iR.S.,,A.B.(1)iD.B.,,A. P. (2), S. W. (1), U.S,, M. K. (3), K. J., A. Z.
iG.R,S.W.(2)iP.W.(3),D.J.iA.J.,, T.S.iK.S.(2),B.K. (2)iJ. K. (2), E.J., \.N.i K. N.,G. (...), E.B.iU.B.,
A.B.(2),G.M.iA.M.,A.G.iD.G.,S.P.iE.P.,E. M. iP. M..

Budynek mieszkalny wielorodzinny przy ul. (...) w B. posiada nastepujace wady, ktére wplywaja zarowno na obnizenie
jego wartosci, jak i na jego cechy funkcjonalne, z ktoérych czesé istniala i byla widoczna juz w dniu odbioru budynku,
to jest w dniu 1 lutego 2012 r.: nieprawidlowo zamontowane rury spustowe na elewacjach pénocno-zachodniej,
potudniowo-wschodniej oraz poludniowo-zachodniej (wada istniala i byta widoczna w dniu odbioru, ale do jej
stwierdzenia konieczna byla osoba posiadajaca wiadomosci specjalne z zakresu budownictwa); opaska z kamieni
wokdl budynku zbyt malej grubo$ci (wada istniala w dniu odbioru, przy czym skutek tej wady w postaci zabrudzen
elewacji, ktora powstawala i powiekszala sie podczas wystepowania intensywnych opadéw deszczu na przestrzeni
lat, w dniu odbioru budynku zabrudzenia elewacji mogly by¢ niewidoczne); brak rozet przy mocowaniu barierek na
podjezdzie dla niepelnosprawnych oraz przy schodach wej$ciowych do budynku (wada istniala i byla widoczna w
dniu odbioru, ale do jej stwierdzenia konieczna byla osoba posiadajaca wiadomosci specjalne z zakresu budownictwa;
powstale wskutek tej wady zacieki oraz korozja biologiczna powstawaly na przestrzeni lat); nieprawidlowo wykonana
obrobka blacharska przy schodach oraz przy podjezdzie dla niepelnosprawnych, brak listew startowych do izolacji
termicznej (wada istniata i byla widoczna w dniu odbioru, ale do jej stwierdzenia konieczna byla osoba posiadajaca
wiadomoSci specjalne z zakresu budownictwa; powstale wskutek tej wady zacieki oraz korozja biologiczna powstawaly
na przestrzeni lat); brak ciaglosci izolacji termicznej na $cianie fundamentowej od strony poludniowo-wschodniej
budynku (w dniu odbioru wada istniala, ale nie byta widoczna, poniewaz do jej stwierdzenia konieczne bylo wykonanie
odkrywek cokolu fundamentowego, a ponadto do jej stwierdzenia konieczna byla osoba posiadajaca wiadomosci
specjalne z zakresu budownictwa); izolacja termiczna Scian fundamentowych wykonana z niewlasciwego materialu (w
dniu odbioru wada istniala, ale nie byla widoczna, poniewaz do jej stwierdzenia konieczne bylo wykonanie odkrywek
cokolu fundamentowego, a ponadto do jej stwierdzenia konieczna byla osoba posiadajaca wiadomosci specjalne z
zakresu budownictwa); brak folii kubelkowej na Scianie fundamentowej od strony poludniowo-wschodniej budynku
(w dniu odbioru wada istniala, ale nie byla widoczna, poniewaz do jej stwierdzenia konieczne bylo wykonanie
odkrywek cokolu fundamentowego, a ponadto do jej stwierdzenia konieczna byla osoba posiadajaca wiadomosci
specjalne z zakresu budownictwa); nieprawidlowy rodzaj styropianu na $cianach fundamentowych budynku (w dniu
odbioru wada istniala, ale nie byla widoczna, poniewaz do jej stwierdzenia konieczne bylo wykonanie odkrywek
cokolu fundamentowego, a ponadto do jej stwierdzenia konieczna byla osoba posiadajaca wiadomosci specjalne
z zakresu budownictwa); nieprawidlowo zamontowana listwa zamykajaca do folii kubelkowej - listwa zamykajaca



nie jest polaczona z folig kubelkowa (w dniu odbioru wada istniala, ale nie byla widoczna, poniewaz do jej
stwierdzenia konieczne byto wykonanie odkrywek cokotu fundamentowego, a ponadto do jej stwierdzenia konieczna
byla osoba posiadajgca wiadomosci specjalne z zakresu budownictwa); pozostawiony nadmiar pianki montazowej
na elewacji poludniowo-zachodniej (wada istniala i byla widoczna w dniu odbioru, a do jej stwierdzenia nie byla
konieczna osoba posiadajaca wiadomosci specjalne z zakresu budownictwa); brak wykonczenia stalowego profilu na
elewacjach poludniowo-wschodniej i poludniowo-zachodniej (wada istniala i byla widoczna w dniu odbioru, a do
jej stwierdzenia nie byla konieczna osoba posiadajaca wiadomosci specjalne z zakresu budownictwa); niestarannie
wykoniczony fragment elewacji wokél otworu wentylacyjnego (wada istniala i byla widoczna w dniu odbioru, a do
jej stwierdzenia nie byla konieczna osoba posiadajaca wiadomoSci specjalne z zakresu budownictwa); niestarannie
wykonczona elewacja pod obrobkami blacharskimi przy balkonach na elewacji poludniowo-zachodniej budynku
(wada istniala i byla widoczna w dniu odbioru, a do jej stwierdzenia nie byla konieczna osoba posiadajaca wiadomosci
specjalne z zakresu budownictwa); spekania plytek na schodach wejSciowych do budynku oraz na podjezdzie dla
niepelnosprawnych (nie mozna jednoznacznie stwierdzi¢, czy uszkodzenia powstaly przed oddaniem budynku do
uzytkowania); zawilgocenia oraz korozja biologiczna przy luksferach z uwagi na brak spadku plytek, a takze przy
podjezdzie dla niepelnosprawnych (w dniu odbioru wada istniala, ale nie byla widoczna, poniewaz zawilgocenia
skutkujace powstaniem korozji biologicznej nie byly widoczne); nieprawidlowo zamontowana obrébka blacharska nad
luksferami przy podjezdzie dla niepelnosprawnych (nie mozna jednoznacznie stwierdzi¢, czy do odspojenia obrobki
blacharskiej i jej odpadniecia doszlo przed oddaniem budynku do uzytkowania); nieprawidlowo wykonana dylatacja
miedzy budynkiem a podjazdem dla niepelnosprawnych (wada istniala w dniu odbioru, ale do jej stwierdzenia byla
konieczna osoba posiadajaca wiadomosci specjalne z zakresu budownictwa); brak spadku posadzki przed wejsciem do
budynku przez co woda opadowa nie jest prawidlowo odprowadzana (wada istniala i byla widoczna w dniu odbioru);
brak odprowadzenia wody z rury spustowej przy dachu nad wejéciem do budynku (wada istniala i byta widoczna w
dniu odbioru); nieszczelne drzwi wejéciowe do budynku (wada powstala po 25 marca 2014 r., a powstala wskutek
niewla$ciwego uzytkowania drzwi); nieszczelne drzwi ppoz. prowadzace do garazu, drzwi na parterze oraz na I pietrze
(wada powstala wskutek niewlaéciwego uzytkowania); brak uszczelki w drzwiach ppoz. do garazu (wada istniala i
byla widoczna w dniu odbioru, ale do jej stwierdzenia konieczna byla osoba posiadajaca wiadomosci specjalne z
zakresu budownictwa); niekompletny prog w drzwiach ppoz. na II i IV pietrze (wada istniala i byla widoczna w dniu
odbioru, ale do jej stwierdzenia konieczna byta osoba posiadajaca wiadomo$ci specjalne z zakresu budownictwa);
utrudnione domykanie drzwi ppoz. na III i IV pietrze (wada powstala wskutek niewlasciwego uzytkowania); brak
zamocowania progu do posadzki w drzwiach ppoz. na IV pietrze (wada istniala i byla widoczna w dniu odbioru,
ale do jej stwierdzenia konieczna byla osoba posiadajaca wiadomoSci specjalne z zakresu budownictwa); zniszczony
prég drzwi ppoz. na III pietrze (wada powstala wskutek niewlaSciwego uzytkowania); zniszczony zawias drzwi
ppoz. na II pietrze (wada powstala wskutek niewlasciwego uzytkowania); liczne spekania i zarysowania posadzki
betonowej w garazu powstale w wyniku nieprawidlowo polozonych poszczegdlnych warstw posadzki (w dniu odbioru
wada nie byla widoczna, poniewaz uszkodzenia w posadzce powstawaly podczas uzytkowania budynku); zacieki,
zawilgocenia i korozja biologiczna na Scianach w garazu oraz w pomieszczeniu schowkoéw lokatorskich (w dniu
odbioru wada nie byla widoczna, poniewaz skutki tej wady w postaci zawilgocenia, zaciekow oraz korozji biologicznej
powstawaly na przestrzeni lat od wykonania budynku); zawilgocona podloga w pomieszczeniu schowkow lokatorskich
(w dniu odbioru wada nie byla widoczna, poniewaz skutki tej wady w postaci zawilgocenia, zaciekéw oraz korozji
biologicznej powstawaly na przestrzeni lat od wykonania budynku); spekania i zarysowania na Scianach w garazu
przy stanowiskach postojowych 1-4, 6-9, 11-12, 23-24 (wady mogly powstaé¢ w czasie uzytkowania budynku i nie
byly widoczne w dniu odbioru budynku); niestarannie wykonany tynk w obrebie kanalizacji sanitarnej garazu (wada
istniala i byla widoczna w dniu odbioru, a do jej stwierdzenia nie byla konieczna osoba posiadajaca wiadomosci
specjalne z zakresu budownictwa); zabrudzone plytki ceramiczne na klatce schodowej oraz na korytarzach budynku
(wada istniala i byla widoczna w dniu odbioru, a do jej stwierdzenia nie byla konieczna osoba posiadajaca wiadomosci
specjalne z zakresu budownictwa); nieprawidlowo wykonana izolacja termiczna stropu ostatniej kondygnacji (wada
istniala i byla widoczna w dniu odbioru, ale do jej stwierdzenia byla konieczna osoba posiadajaca wiadomosci specjalne
z zakresu budownictwa); brak law i stopni kominiarskich przy wszystkich kominach na dachu budynku (wada istniala
i byla widoczna w dniu odbioru, ale do jej stwierdzenia byla konieczna osoba posiadajaca wiadomo$ci specjalne z
zakresu budownictwa); pogiete i zdeformowane elementy pokrycia dachowego, wadliwie dociete blachy pokrycia



(wada istniala i byla widoczna w dniu odbioru, ale do jej stwierdzenia byla konieczna osoba posiadajaca wiadomosci
specjalne z zakresu budownictwa); smugi na $cianie wokoét skrzynki pomiarowej cieplej wody (jest to wynik normalne;j
eksploatacji budynku); brak oston maskujgcych parapetéw na spocznikach klatki schodowej na I i II pietrze (wada
istniala i byla widoczna w dniu odbioru, a do jej stwierdzenia nie byla konieczna osoba posiadajaca wiadomoéci
specjalne z zakresu budownictwa); brak wykonczenia tynku pod parapetami na I i II pietrze (wada istniala i byla
widoczna w dniu odbioru, a do jej stwierdzenia nie byla konieczna osoba posiadajaca wiadomo$ci specjalne z zakresu
budownictwa).

Roboty wykonywane przez pozwanego przy wznoszeniu budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. (...) w B. w
powyzej wskazanym zakresie prowadzone byly niezgodnie z zasadami wiedzy technicznej i przepisami techniczno-
budowlanymi, w szczego6lnosci ustawy Prawo budowlane oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Ponadto podjazd
dla niepelnosprawnych oraz schody wej$ciowe do budynku zostaly wykonane niezgodnie z projektem budowlanym,
gdyz zostaly powiekszone w stosunku do planu. Zmianie w stosunku do projektu ulegla zatem powierzchnia zabudowy
oraz kubatura budynku. Powyzsze wady powstaly wskutek niewlaéciwie prowadzonych robot oraz zaniedban
wykonawcy, z wyjatkiem wad w postaci nieszczelnych drzwi wejsciowych do budynku, nieszczelnych drzwi ppoz.
prowadzacych do garazu i drzwi na parterze oraz na I pietrze, utrudnionego domykania drzwi ppoz. na Il i IV pietrze,
zniszczonego progu drzwi ppoz. na I1I pietrze, zniszczonego zawiasu drzwi ppoz. na II pietrze, smug na $cianie woko6t
skrzynki pomiarowej cieplej wody, ktore powstaly wskutek uzytkowania.

Koszt prac naprawczych, potrzebnych do usuniecia usterek bedacych wynikiem nieprawidtowo prowadzonych prac
budowlanych przez pozwanego (a wiec bez uwzglednienia wad powstalych wskutek niewlaéciwego uzytkowania), z
wylaczeniem tych wad, ktére wplywaja jedynie na estetyke (a wiec pogietych i zdeformowanych elementéw pokrycia
dachowego, wadliwie docietych blach pokrycia), wynosi 403.897,21 z} (przy uwzglednieniu 8% stawki VAT). Kwota
netto wynosi 373.978, 90 zl. Koszt ten w zakresie naprawy posadzki betonowej w garazu, to jest skucia zbrojonej
wylewki, a nastepnie ponownego wykonania wylewki betonowej ze zbrojeniem oraz prawidlowymi dylatacjami,
wynosi 108.430,57 zt (100.398,67 zl netto). W zakresie naprawy peknie¢ posadzki betonowej w garazu istnieja takze
alternatywne sposoby, np. poprzez naprawe ich zywicami epoksydowymi, kt6rej koszt szacuje sie na 1.393 zl, a wedlug
prywatnych opinii koszt ten wynosi 5.810,47 zt lub 10.054,52 zt.

W oparciu o te ustalenia Sad Okregowy uznal, ze powddka ma legitymacje do dochodzenia roszczen w zakresie, w
jakim roszczenia odszkodowawcze o naprawienie szkody w postaci wad czeSci wspolnych nieruchomosci, przelali na
nig wlasciciele lokali znajdujacych sie w budynku przy ul. (...) w B., ktérych to roszczen mogla dochodzié na podstawie
art.471 k.c. W ocenie Sadu pierwszej instancji szkode nalezalo ustali¢ na podstawie wartoSci prac niezbednych do
usuniecia wad nieruchomo$ci wspoélnej. Koszt prac naprawczych potrzebnych do usuniecia wad bedacych wynikiem
nienalezycie prowadzonych prac budowlanych przez pozwanego (a wiec bez uwzglednienia wad powstalych wskutek
niewlasciwego lub normalnego uzytkowania), i z wylaczeniem tych wad, ktére wplywaja jedynie na estetyke, wynosi
403.897,21 z} brutto, przy uwzglednieniu podatku VAT w stawce 8%. Powyzsza kwote nalezalo odnie$¢ do wielko$ci
udzialow wlascicieli lokali, ktérzy przelali na powddke wierzytelnoSci z tytulu odszkodowania zwigzanego z wadami
nieruchomoéci wspolnej, w tym kontraktowe roszczenia odszkodowawcze, czyli do 0,7876. W takim tez stosunku
nalezy uznac roszczenie powddki za zasadne, co daje kwote 318.109,44 zl (403.897,21 71 : 0,7876).

W apelacji od tego wyroku pozwany, zaskarzajac go w czeéci uwzgledniajacej powodztwo, zarzucil:
1) naruszenie przepisOw prawa materialnego

- art 509 k.c. w zw. z art 229 i 230 k.p.c., przez bledne przyjecie przyznania legitymacji procesowej w zakresie
wielkoéci dochodzonego udzialu w nieruchomosci wspoélnej, podczas gdy pozwany kwestionowal zasadno§é umowy
cesji przeniesienia wierzytelno$ci, ktére nie zawieraja wyraznego okre$lenia stosunku zobowigzaniowego, ktorego
elementem jest zbywana wierzytelno$é, oznaczenia stron tego stosunku zobowiazaniowego oraz przedmiotu
Swiadczenia;



- art. 471 k.c. przez jego zastosowanie, w sytuacji, kiedy nie istnialy ku temu przestanki, albowiem odpowiedzialno$c
za wady rzeczy sprzedanej reguluja przepisy specjalne, tj. przepisy dotyczace rekojmi, zgodnie z zasadg lex speciali
derogat legi generali

- art. 471 k.c., przez jego zastosowanie w sytuacji, kiedy nie istniaty ku temu przestanki, a to z uwagi na fakt, iz szkoda,
z tytulu naprawy wad wystepujacych na nieruchomo$ci ktérej naprawienia dochodzi powoddka jeszcze nie powstala, co
mialo wplyw na wynik postepowania albowiem doprowadzilo do uwzglednienia powodztwa, ktore byto przedwczesne;

- art. 563 § 1 w brzmieniu poprzednio obowiazujacym, przez jego niezastosowanie w sytuacji, kiedy istnialy ku
temu przeslanki, a to utracie uprawnien z tytulu rekojmi za rzeczy sprzedane, z uwagi na uchybienie miesiecznemu
terminowi do zgloszenia wad ;

- art. 354 § 2 k.c. przez jego niezastosowanie w sytuacji, w ktorej brak wspoldzialania z dluznikiem przy
wykonaniu zobowigzania, a to przez odmowe zgody na wykonanie prac prowadzacych do naprawy powstalych usterek
doprowadzil do zwiekszenia rozmiaréw rzekomej szkody

2) naruszenie przepiséw prawa procesowego, ktore moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy

- art. 233 § 1 k.p.c., przez dowolng oraz bledng w Swietle zasad logicznego rozumowania i do$wiadczenia zyciowego
ocene dowodu z opinii biegtego sadowego K. M., polegajacg na przyjeciu, iz opinia ta jest rzetelna, jasna i spdjna,
w sytuacji, w ktorej opinia ta zawierala podstawowe bledy zglaszane w zarzutach do opinii, do ktérych biegly nie
ustosunkowal sie zar6wno w opinii uzupehiajgcej jak rowniez podczas przeshuchania, a nadto zawierala razace
przeszacowanie w zakresie kosztow usuniecia usterek, potwierdzonych m.in. opiniami P. K. czy tez R. J. zalaczonymi
w poczet materialu dowodowego, jak réwniez opinia bieglego sadowego K. K. (1), ktory w zakresie naprawy posadzki
wskazywal na metody pozwalajace na usuniecie wad kosztami ponad 100 razy mniejszymi (113 719.04 zl netto w
stosunku do 1 393 zl brutto);

- art. 217 § 2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. przez bezzasadne oddalenie wniosku o powolanie innego bieglego na
okoliczno$¢ wad wystepujacych w nieruchomosci, jak rowniez kosztéw usuniecia stwierdzonych wad, na ktoére to
naruszenie strona pozwana zglosila zastrzezenie do protokotu w trybie art. 162 k.p.c.;

- art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. przez bledna w Swietle zasad logicznego rozumowania i do§wiadczenia
zyciowego, ocene dowodu z opinii K. K. (1) poprzez przyjecie, iz wskazany przez bieglego sposéb naprawy jest
niewystarczajacy, podczas gdy wniosek ten jest sprzeczny z treécia opinii wydanej przez wskazanego bieglego, jak
rowniez opinii bieglych P. K. czy tez R. J., ktéry to wniosek dokonany zostal przez Sad I instancji pomimo braku
wiadomosSci specjalnych w tym zakresie, ktére to uchybienie mialo wplyw na wynik postepowania z uwagi na
zawyzenie, ponad 100 krotne, warto$ci naleznego powodce odszkodowania;

- art. 217 § 2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. przez bezzasadne oddalenie wniosku o dopuszczenie opinii bieglego
R. J. z pazdziernika 2017 roku, na okoliczno$é¢ nieprawidlowosci wyliczenn kosztow wad stwierdzonych w opinii
bieglego M., ich rzeczywistej wartosci, wskazujacej warto$¢ niemal 20 krotnie nizszg. Przeprowadzenie dowodu
z przedmiotowego dokumentu nie spowodowaloby zwloki w postepowaniu, jak roéwniez Pozwany wykazal brak
mozliwo$ci wezeéniejszego zgloszenia przedmiotowego dowodu z uwagi na date jego powstania, a ktore to uchybienie
mialo wplyw na wynik postepowania z uwagi na zawyzenie, ponad 100 krotne, wartoSci naleznego powodce
odszkodowania, na ktore to naruszenie strona pozwana zglosila zastrzezenie do protokotu w trybie art. 162 k.p.c.;

- art. 328 § 2 k.p.c., poprzez niewskazanie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku przyczyn, dla ktérych Sad odmowit
przyznania mocy dowodowej opiniom P. K. oraz R. J., w szczegdlno$ci na jakich podstawach opart wniosek o
niewystarczajacym charakterze sposobu naprawy spekanej posadzki w sytuacji, w ktorej trzy z czterech zaliczonych
w poczet materialu dowodowego opinii wskazywaly na alternatywne metody usuniecia wad, a oparcie sie wylacznie



na twierdzeniach opinii bieglego M., ktoére to uchybienia maja wplyw na tres¢ zaskarzonego wyroku albowiem
uniemozliwiaja dokonanie kontroli instancyjnej

- art. 233 k.p.c. poprzez przedwczesne rozstrzygniecie sprawy bez przeprowadzenia pelnego, koniecznego w sprawie
postepowania dowodowego, tak co do zasady, jak i co do wysoko$ci, z pominieciem wszystkich w/w przepiséw prawa
materialnego i procedury, w szczegdlnosSci za§ w zakresie zglaszanych przez obie strony postepowania wnioskow
dowodowych, majacych na celu wyjasnienie rozbieznosci w zakresie wydanych opinii przez bieglych sadowych M.
oraz K.

3) bledy w ustaleniach okoliczno$ci faktycznych przyjetych za podstawe orzeczenia, a to:

- niezasadne ustalenie zakresu wad wystepujacych na nieruchomosci, w szczegblnosSci braku wykluczenia wad ktore
byly widoczne w dniu dokonania odbioru nieruchomosci przez Wspoélnote Mieszkaniowa;

- bledne okreslenie, Ze ujawnienie wszystkich wad wskazanych w uzasadnieniu orzeczenia wymagalo wiadomosci
specjalnych dla ich stwierdzenia, w szczegblnoSci w zakresie wad okre$lonych na stronach 6-8 odpowiedzi na pozew,
w szczegOlnoéci za$: braku spadku posadzki przed wejéciem do budynku, brak odprowadzenia wody z rury spustowej;

- bezzasadne przyjecie odpowiedzialnoéci pozwanego za wady nieruchomos$ci powstale wskutek eksploatacji
nieruchomodci, a to: nieszczelne drzwi wej$ciowe, nieszczelne drzwi p.poz, utrudnione domykanie drzwi, brak
uszczelni na drzwiach p.poz, zniszczone progi i zawiasy w drzwiach, spekania i zarysowania na drzwiach w garazach,
wystepowanie na $cianach smug, brak oston maskujgcych na parapetach.

W oparciu o te zarzuty pozwany wnidsl o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powodztwa i zasadzenie
kosztow postepowania lub o uchylenie tego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego
rozpoznania.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosla o jej oddalenie i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.
Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoéci nalezy sie odnie$¢ do zarzutu apelacji dotyczacego braku legitymacji czynnej powodki,
uwzglednienie bowiem tego zarzutu prowadziloby wprost do konieczno$ci oddalenia powddztwa bez badania
pozostalych zarzutéw skarzacego. Zarzut ten nie jest jednak trafny, a jego ocena wiaze sie takze z kolejnym,
podniesionym w apelacji, zarzutem naruszenia prawa materialnego, zwigzanym z przyjetym w tej sprawie rezimem
odpowiedzialnoéci pozwanego. Gdy chodzi o legitymacje procesowa powoddki wskazaé nalezy, ze Sad Okregowy
prawidlowo uznal posiadanie tej legitymacji przez powodke w oparciu o zawarte umowy przelewu wierzytelnosci z
wiekszoscig wlascicieli lokali mieszkalnych, majacych lacznie udzial w nieruchomosci wspoélnej wynoszacy 0,7876
czeSci. Z umow tych wynika, ze kazdy z 37 wladcicieli lokali przelal na rzecz Wspdélnoty Mieszkaniowej wszelkie
uprawnienia i prawa wynikajace z uméw sprzedazy lokali oraz wlasnoSci, w tym wlasno$ci czesci wspolnych budynku
przy ul. (...) w B., ktdre przystuguja mu w stosunku do J. N., w tym w szczeg6lnosci prawo do dochodzenia roszczen
wnikajacych z uméw sprzedazy zawartych z pozwanym, uprawnienia i prawa wlasne w postaci m.in. kontraktowych
roszczen odszkodowawczych zwiazanych z wadami nieruchomos$ci wspdlnej. Wezesniej wlaéciciele lokali tworzacy
Wspdlnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w B. podjeli wiekszoScia gloséw uchwale wyrazajaca zgode na dokonanie
przez czlonkéw Wspoélnoty na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej przelewu uprawnien przystugujacych w stosunku
do pozwanego, w tym w szczegoblnosci prawa do dochodzenia roszczen odszkodowawczych zwigzanych z wadami
nieruchomoéci wspélnej. Nie budzi zatem watpliwoSci, wbrew zarzutowi apelacji w tym zakresie, jakie roszczenia i
przeciwko komu skierowane, byly przedmiotem cesji.

W uchwale z dnia 29 stycznia 2014 r., III CZP 84/13, Sad Najwyzszy wyraznie wskazal, ze w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego dopuszcza sie mozliwo$¢ przeniesienia przez kupujacego uprawnien z tytulu, miedzy innymi,



kontraktowych roszczen odszkodowawczych zwigzanych z wadami fizycznymi rzeczy sprzedanej, na podstawie umowy
przelewu na inny podmiot (por. takze uchwata sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 5 lutego 2004 r., III
CZP 96/03). Uznanie bowiem podmiotowego statusu wspo6lnoty mieszkaniowej i jej prawa do posiadania wlasnego
majatku nakazuje przyjac, ze moze ona naby¢ w drodze umowy cesji od wlasciciela lokalu przystugujace mu wobec
sprzedawcy uprawnienia zwigzane z wadami nieruchomos$ci wspo6lnej. W granicach zdolnoSci prawnej wspolnoty
mieszkaniowej pozostaja uprawnienia zwigzane z wadami fizycznymi nieruchomosci wspdlnej, ktére wspolnota
nabyla na podstawie zawartych przez siebie uméw mieszczacych sie w ramach zarzadu nieruchomoscia wspoélna.
Analogiczne uprawnienia wynikajace z umoéw sprzedazy lokali spelniaja w istocie te sama funkcje, choé przystuguja
indywidualnie wla$cicielom poszczegblnych lokali wobec sprzedawcy. W obu przypadkach chodzi o usuniecie skutkéw
wad fizycznych tej samej nieruchomos$ci wspdlnej. Cesja uprawnien przystugujacych wlascicielowi lokalu na rzecz
wspolnoty mieszkaniowej nie prowadzi zatem do nabycia przez nia praw, ktérych nie moze by¢ ona podmiotem.
Wspdlnota mieszkaniowa nie moze realizowaé celéow sprzecznych z interesami tworzacych ja wlascicieli lokali i
dochodzac przelanych na nig uprawnien, realizuje zar6wno ich interesy, jak i interes wspolnotowy. Nie bez znaczenia
jest takze to, ze taka mozliwo$¢ dochodzenia roszczen ma istotne zalety praktyczne, umozliwia szybsza i efektywniejsza
realizacje uprawnien zwigzanych z wadami nieruchomosci wspélne;j.

Nie budzi takze watpliwoSci zakres uprawnien przelanych na powodowa wspélnote. Jak trafnie wskazal Sad pierwszej
instancji wielko$¢ udzialow przystugujacych wtascicielom lokali w nieruchomo$ci wspoélnej nie byla przez pozwanego
kwestionowana, zasadnie wiec ta okoliczno$é zostala uznana za przyznang (art. 229 k.p.c. i art. 230 k.p.c.), a poza
tym wynika z dokumentéw przedstawionych przez powodke, w tym uméw kupna sprzedazy lokali wraz z udzialami w
nieruchomoéci wspoélnej i odpisami z ksiag wieczystych tych nieruchomoéci.

Gdy chodzi o zasade odpowiedzialnoSci pozwanego, oparta o art. 471 k.c., przy zarzucie apelacji blednego
zastosowania tego przepisu i niezastosowania art. 563 § 1 k.c. w brzmieniu obowigzujacym w dacie zgloszenia wad,
stwierdzi¢ nalezy, ze takze ten zarzut nie zasluguje na uwzglednienie. Jak juz wyzej podano, powodowa wspoélnota
czerpie swoje uprawnienie do dochodzenia roszczen odszkodowawczych z cesji wierzytelnos$ci wiekszoS$ci wascicieli
wyodrebnionych lokali mieszkalnych majacych udzial w nieruchomosci wspolnej, sa to zatem te roszczenia, ktérych
zrodlem sg zawarte z pozwanym umowy kupna sprzedazy lokali mieszkalnych wraz z udzialem w nieruchomoéci
wspolnej, a zatem roszczenia odszkodowawcze. Wybor po stronie wlascicieli lokali i udzialéw w nieruchomosci
wspdlnej, a po przelaniu ich wierzytelno$ci na wspoélnote, takze wybor wspolnoty, sposobu dochodzenia roszczen w
postaci zadania odszkodowania za nienalezyte wykonanie umowy (uméw skladajacych sie na zbiorcze dochodzenie
roszczen przez wspoélnote), nie moze budzi¢ kontrowersji.

Jak wyjasnil Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 23 wrze$nia 2004 r., III CZP 48/04, w zwiazku z kontraktowymi
roszczeniami odszkodowawczymi zwigzanymi z wadami nalezy podkresli¢, ze obecnie dominuje poglad, iz ten rodzaj
odpowiedzialnoS$ci podlega regutom przewidzianym w art. 471 k.c. i nie jest zwigzany ze szczegdlnym rezimem rekojmi,
co oznacza, iz wymienionych roszczen mozna dochodzié takze po utracie uprawnien z tytulu rekojmi (por. takze
uchwala skladu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 13 maja 1987 r., III CZP 82/86 i uchwala pelnego skladu
Izby Cywilnej i Administracyjnej Sadu Najwyzszego z dnia 30 grudnia 1988 r., III CZP 48/88). Powodka mogla
zatem dochodzi¢ roszczen za nienalezyte wykonanie przez pozwanego zobowigzan wynikajacych z zawartych przez
niego z wlascicielami lokali mieszkalnych, nabywanych wraz z udzialami w nieruchomosci wspolnej, w zakresie wad
czeSci wspolnej tej nieruchomosci. To nienalezyte wykonanie zobowigzania przez pozwanego wzgledem kazdego z
wlascicieli - czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej, ktorzy przelali swoje uprawnienia na wspolnote, polegalo na tym, ze
jak zostalo ustalone pozwany sprzedal im ,towar” niepelnowarto$ciowy, udzialy w budynku z wadami, podczas gdy
jego kontrahenci kupowali lokale z udzialami w nieruchomosci wspolnej placac pelng cene i w przekonaniu o tym ze
kupuja mieszkania w budynku bez wad.

Zgodzié sie nalezy takze z Sadem pierwszej instancji, choé kwestia ta nie zostala juz poruszona w apelacji, ze w zwigzku
z odpowiedzialno$cia pozwanego za nienalezyte wykonanie uméw, obowiazuja ogoblne reguly dotyczace przedawnienia
roszczen okres§lone w art. 118 k.c., zgodnie z ktérym roszczenie powodki podlega 10-letniemu okresowi przedawnienia.
Wobec tego, ze do sprzedazy lokali dochodzilo w latach 2011-2014 (pierwszy lokal zostat sprzedany w dniu 15 grudnia



2011T1.), a pozew zostal wniesiony w dniu 1 pazdziernika 2014 r. nie doszlo do przedawnienia roszczenia. Tym samym
zarzut pozwanego w tym zakresie byl bezskuteczny, a i sam pozwany wskazal, ze zarzut ten dotyczy roszczen powodki
opartych na rekojmi. Skoro zatem roszczenie powodki znajduje podstawe w innych przepisach, nie majg zastosowania
przepisy o przedawnieniu roszczen z tytulu rekojmi.

Nie jest zasadny takze zarzut apelacji oparty na art. 354 § 2 k.c. wbrew podniesionej w tym zakresie argumentacji,
powodka przed wytoczeniem powodztwa, probowala nakloni¢ pozwanego do usuniecia w sposob nalezyty i zgodny
ze sztuka budowlang wad i usterek stwierdzonych w ramach dwoch kontroli technicznych budynku o czym swiadczy
przytoczona wyzej korespondencja miedzy stronami. Nie mozna zatem zarzuca¢ powddce, jej przedstawicielom, braku
wspéltdzialania. Trudno takze wymagac, aby Wspdlnota po kolejnych nie przynoszacych wlasciwego usuniecia wad
budynku prébach pozwanego, godzila sie na dalsze takie préby. To pozwany jako dluznik nie zastosowal sie do
kryteriow prawidlowego wykonania zobowigzania zawartych w art. 354 k.c.

Przechodzac do oceny zarzutéw naruszenia przepisOw prawa procesowego na wstepie nalezy stwierdzié¢, ze Sad
pierwszej instancji dokonal prawidlowych ustalen faktycznych w sprawie, ktore zostaly wyzej przedstawione i Sad
Apelacyjny przyjmuje je za wlasne. W poczynionych przez Sad Okregowy ustaleniach okoliczno$ci faktycznych,
wbrew zarzutom apelacji w tym zakresie, zostaly wymienione wady budynku ktore powstaly w wyniku niewlasciwie
prowadzonych robét oraz zaniedbaii wykonawcy i te byly przedmiotem oszacowania i ustalenia wysokosci
odszkodowania. Pominiete natomiast zostaly te wady, ktére powstaly na skutek uzytkowania budynku. Chodzi
o nieszczelne drzwi wejSciowe do budynku, nieszczelne drzwi przeciwpozarowe prowadzace do garazu, drzwi na
parterze i pierwszym pietrze, drzwi przeciwpozarowe na pietrach, smugi na $cianie wokot skrzynki pomiarowej cieplej
wody. Wbrew apelacji takze stwierdzenie istnienia wszystkich wad w budynku wymagalo wiadomosci specjalnych i
dotyczy to takze tych wad ktére mozna bylo zauwazy¢, czy zbadac¢ we wlasnym zakresie (brak spadku posadzki przed
wejéciem do budynku, brak odprowadzenia wody z rury spustowej). Chodzilo bowiem o dokonanie kompleksowego
zestawienia wad i usterek budynku i przy zastosowaniu jednej metodologii oszacowanie kosztow ich usuniecia.

Zarzuty apelacji naruszenia przepisbw prawa procesowego w istocie sprowadzaja sie do zakwestionowania wlagnie
sposobu wyliczenia wysoko$ci szkody, co Sad pierwszej instancji uczynil opierajac sie na opinii bieglego sadowego
K. M., nie uwzgledniajac opinii innego bieglego sadowego K. K. (1) oraz opracowan P. K. i R. J. (2). Apelujacy
opiera swoje zarzuty w tym zakresie przede wszystkim na art. 233 § 1 k.p.c. Przepis ten przewiduje, ze sad ocenia
wiarygodno$¢ i moc dowoddow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego
materialu. Wyraza zasade swobodnej oceny dowodow, ramy ktorej sa wyznaczone przez przepisy procedury cywilnej,
do$wiadczenie zyciowe, zasady logicznego rozumowania, co razem wzigwszy, pozwala sagdowi na wszechstronne, a
przy tym racjonalne i bezstronne ocenienie przeprowadzonych dowodéw i w oparciu o te kryteria, z jednej strony
spojrzenie na zgromadzony material dowodowy jako calo$é, z akcentem na dostrzezenie ewentualnych niesp6jnoéci,
z drugiej, dokonanie wyboru tych dowodow, ktore w sposoéb przekonujacy pozwalaja na ustalenie stanu faktycznego,
bedacego podstawa subsumcji. Poczynienie ustalen faktycznych i ocena zebranego w sprawie materialu dowodowego
nalezy do sadu pierwszej instancji, ktory przeprowadza postepowanie dowodowe i ocenia material dowodowy wedlug
przedstawionych regul. sad drugiej instancji moze takiej oceny nie podzieli¢ tylko wtedy, gdy doszlo do naruszenia
przez sad pierwszej instancji swobodnej oceny dowodow.

W okolicznoSciach tej sprawy do takiego naruszenia nie doszlo. Sad pierwszej instancji dokonal oceny dowodéw i
dal temu wyraz w uzasadnieniu wyroku (art.328 § 2 k.p.c.). Podane zostaly tam takze przyczyny dla ktorych Sad ten
uwzglednil opinie bieglego K. M., jako sporzadzona prawidlowo, rzetelnie, ze wskazaniem sposobu dochodzenia do
wyciaganych wnioskow i zgodnie ze zleceniem Sadu, a takze powody dla ktorych nie zostala uwzgledniona opinia
bieglego K. K. (1).

Przede wszystkim zwro6cié nalezy uwage, ze obie te opinie r6znia sie zakresem zlecen wynikajacych z tez dowodowych
zrodlem ktorych byly wnioski stron. Biegly M. sporzadzil opinie kompleksowa odnoszac sie do przyczyn powstania
wad wbudynku, ich zakresu i kosztow usuniecia, biegly K. natomiast, na wniosek pozwanego, sporzadzil opinie jedynie
w zakresie mozliwo$ci naprawy posadzki w garazu inng metoda niz przyjal biegly M.. Sad pierwszej instancji podatl



z jakich przyczyn nie przyjal do ustalenia kosztow naprawy posadzki betonowej w garazu wnioskéw z opinii biegltego
sadowego K. K. (1), uznajac w szczegdlnosci, ze usuniecie rys i spekan posadzki w garazu poprzez szpachlowanie
i malowanie lub zalepianie zywicami epoksydowymi jest niewystarczajace, poniewaz stanowi jedynie naprawe
istniejacych peknieé. Nie usuwa wady, jaka jest nieprawidlowe polozenie poszczegdlnych warstw posadzki co oznacza,
ze w przyszlo$ci moga pojawit sie kolejne pekniecia i moze dochodzi¢ do kruszenia sie posadzki. Pozwany prébowal
dokonaé¢ naprawy posadzki poprzez polozenie dodatkowej warstwy na pekniecia, co okazalo sie nieskuteczne,
poniewaz doszlo do starcia tej warstwy. Sad Okregowy mial na uwadze, Ze prace naprawcze maja by¢ wykonane w
taki sposob, aby doprowadzi¢ budynek do stanu odpowiadajacego stosownemu standardowi, to jest takiemu, jaki
byl przedmiotem uzgodnien pomiedzy pozwanym a nabywcami lokali. Wymaga to uzycia odpowiednich materialtow
i zastosowania odpowiedniej technologii prac. Zasadne jest zatem domaganie sie odszkodowania odpowiadajgcego
kosztom skucia obecnej wylewki i jej ponownego wykonania. Sad Okregowy mial przy tym na uwadze, ze biegly sadowy
K. K. (1), w przeciwienstwie do bieglego sadowego K. M. nie badal przyczyn powstania peknie¢, a jedynie ocenial
mozliwo$¢ alternatywnego wykonania naprawy i jej koszty. Z taka ocena dowodow z opinii bieglych sadowych nalezy
sie zgodzi¢. Trafna jest takze konkluzja Sadu pierwszej instancji, ze nie nalezy uwzgledni¢ dokonanej przez bieglego K.
K. (1) weryfikacji kosztow naprawy posadzki garazu, przyjmujgc w tym zakresie szczegblowe wyliczenia bieglego K. M..

Taka ocena nie jest, wbrew zarzutowi apelacji brakiem skorzystania z wiadomosci specjalnych, mieéci sie natomiast
w przywolanych wyzej regutach oceny dowodéw wyrazonych w art. 233 § 1 k.p.c. Jest jednoczeénie odniesieniem sie
do nie bedacych opiniami bieglych wydanymi w sprawie opracowan P. K. i R. J. (2). Sad pierwszej instancji dopuscil
dowdd z tych dokumentow, jako dokumentéw prywatnych na ktére powolywal sie pozwany. Opracowanie inzyniera
K. bylo zreszta zlecone przez obie strony jeszcze na etapie pozasadowych prob naprawienia szkody, ale zostalo juz
wowcezas odrzucone przez Wspolnote Mieszkaniowa. Natomiast opracowanie R. J. (2) zostalo wykonane na zlecenie
pozwanego juz po wydaniu opinii sgdowej przez bieglego K. M. i bylo reakcja na te opinie, nalezalo je wiec potraktowaé
jako rozwiniecie stanowiska pozwanego w tym zakresie. Weryfikacja opinii bieglego M. miala by¢ opinia bieglego K.,
ktorej Sad pierwszej instancji, z przyczyn wyzej podanych, nie uwzglednit.

Zasadnie Sad ten nie uwzglednil takze wniosku pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego na
okoliczno$¢ ustalenia wad i usterek w calym budynku, przyczyn ich powstania i kosztéw oraz metod usuniecia.
Whiosek taki zostal zlozony po wydaniu opinii sadowych, w tym obszernych opinii uzupelniajacych bieglego M. i
jego ustnych wyjasnieniach opinii ztozonych na rozprawie, w ramach ktorych biegly ustosunkowatl sie szczegélowo do
zarzutéw pozwanego zaré6wno na pi$mie jak i odpowiadajac na zadawane pytania na rozprawie, a takze po wydaniu
opinii przez bieglego K., ktora, co raz jeszcze nalezy podkresli¢, dotyczyla tylko posadzki w garazu, i co na tym etapie
postepowania sprowadzalo spér miedzy stronami do tej tylko kwestii. Dlatego pominiecie tego wniosku dowodowego
przez Sad pierwszej instancji jako spéznionego bylo uzasadnione. Z tej tez przyczyny, a takze przez uznanie, ze w
sprawie zostaly wyjasnione wszystkie istotne okoliczno$ci majgce znaczenie dla jej rozstrzygniecia, zostaly oddalone
wnioski dowodowe o dopuszczenie dowodow z opinii bieglych na rozprawie apelacyjnej (art. 227 k.p.c.iart. 381 k.p.c.).

Z tych wzgledow Sad Apelacyjny, na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje, o kosztach postepowania apelacyjnego
orzekajac w oparciu o przepisy art. 98 § 1 i 3 k.p.c., art. 99 k.p.c. oraz § 2 pkt 7 w zwigzku z § 10 ust. 1 pkt
2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow
prawnych, zmienionego rozporzadzeniem z dnia 3 pazdziernika 2016 r. (Dz.U. 2016, poz. 1667).

SSO (del.) Jacek Wlodarczyk SSA Piotr Wojtowicz SSA Tomasz Slezak



