Sygn. akt I C 172/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 listopada 2016 .

Sad Okregowy w Gdansku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Mariusz Bartnik

Protokolant: st. sekr. sad. Marzena Labedkowska

po rozpoznaniu w dniu 28 pazdziernika 2016 r. w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powodztwa W. S.

przeciwko (...) Spolce Akeyjnej w likwidacji z siedziba w G., (...) Spotce komandytowo - akcyjnej w likwidacji z siedziba
w G. oraz (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia w likwidacji z siedziba w G.

o zaplate,

1)zasadza od pozwanych (...) Spdtki Akcyjnej w likwidacji z siedziba w G., (...) Spdtki komandytowo - akcyjnej w
likwidacji z siedziba w G. oraz (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia w likwidacji z siedziba w G. solidarnie
na rzecz powoda W. S. kwote 4.718,89 (cztery tysigce siedemset osiemnascie 89/100) zlotych wraz z ustawowymi
odsetkami od tej kwoty od dnia 22 kwietnia 2011 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z ustawowymi odsetkami za
opdznienie od tej kwoty od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

2)oddala powbddztwo w pozostalym zakresie;

3)odstepuje od obcigzenia stron kosztami procesu i obowigzek zwrotu kosztéw procesu pomiedzy stronami znosi.

UZASADNIENIE

Powo6d W. S. w dniu 5 pazdziernika 2012 r. wnidslt pozew przeciwko (...) Spdlce komandytowo - akcyjnej w likwidacji
z siedziba w G., (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialnos$cia w likwidacji z siedziba w G. oraz (...) Spolce Akcyjnej
w likwidacji z siedziba w G., w ktérym domagal sie zasadzenia od pozwanych solidarnie kwoty 114.559,21 zl wraz z
ustawowymi odsetkami liczonymi:

- od kwoty 4.718,89 zt od dnia 22 kwietnia 2011 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 109.840,32 zt od dnia 7 maja 2011 r. do dnia zaplaty
oraz z kosztami procesu wedlug norm przepisanych wraz z optata skarbowa od pelnomocnictwa.

Swoje roszczenie powdd wywodzil z art. 556 k.c. oraz art. 560 k.c., domagajac sie obnizenia ceny lokalu
mieszkalnego nabytego od (...) Sp. z 0. 0. Sp. k-a w G. z tytulu wad tego lokalu. Wskazywat przy tym na wady w
zakresie nieprawidlowego wykonania wylewki podlogowej oraz dachu budynku i wyliczyl, Ze koszty niezbedne do
przeprowadzenia remontu mieszkania i usuniecia wad to kwota 109.840,32 zl, ktérej dochodzi w niniejszym procesie.
Powod wyjasénil rowniez, ze dochodzi takze odsetek za opdZnienie liczonych od dnia nastepnego po dniu oznaczonym



w wezwaniu do zaplaty. Solidarna odpowiedzialno$¢ pozwanych wspdlnikow spoélki komandytowo - akcyjnej wraz ze
spotka uzasadnil trescig art. 22 § 2 k.s.h. wzw. z art. 31 § 11 2 k.s.h. wzw. z art. 126 § 1 pkt 1 k.s.h.

W odpowiedzi na pozew pozwani wniesli o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz orzeczenie o kosztach postepowania
wg norm przepisanych.

Wskazali, ze powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie zaré6wno co do zasady, jak i wysoko$ci. W ocenie strony
nie istnieje wierzytelno$¢ bedaca przedmiotem pozwu z uwagi na brak wad lokalu powoda oraz budynku, zar6wno
w zakresie konstrukgeji, jak i wykonania elementéw. Zdaniem pozwanych wszystkie budynki wybudowane zostaly
zgodnie ze sztuka budowlang, normami technicznymi i projektem, a zglaszane przez mieszkancow usterki w zakresie
przeciekania dachéw zwigzane byly z zalegajacym tam $niegiem. Pozwani wskazali, Ze to administracja osiedla
zaniechala wykonywania swoich podstawowych obowiazkéw zwigzanych z utrzymaniem i eksploatacja budynkéw w
ten sposoéb, ze nie wykonata podstawowych prac konserwacyjnych systemu odprowadzania wody z dach6w. Dopuscila
do zalegania w nim liéci, igliwia i innych zanieczyszczen, przez co system nie mégt odebrac i odprowadzi¢ topniejacego
na dachach $niegu. Z kolei nieodprowadzona, zamarzajaca woda doprowadzila do niszczenia systemu odprowadzania
wody i degradacji polaci dachowej. Podkreslono, ze chociaz pozwana nie byla do tego zobowigzana, podjela we
wlasnym zakresie i na wlasny koszt dzialania zmierzajace do doprowadzenia dachéw i systemu odprowadzania z nich
wody do odpowiedniego stanu. Strona pozwana przyznala, ze konstrukcja spornych dachéw ma trudny charakter
do utrzymania, jednakze nie jest to wada dachéw. Podkredlila, ze zar6wno projektanci, jak i niezalezny ekspert
potwierdzili prawidlowo$é¢ zaprojektowania i wykonania dach6w. Wskazali tez, ze utrzymanie dachéw moze byc
latwiejsze, jezeli zwiekszy sie ich wentylacje, wobec czego pozwana wystapila do Wspolnoty z propozycja wykonania
odpowiednich prac. Zaznaczono, ze w sezonie zimowym 2011/2012 administracja zapewnila drozno$é¢ systemu
odprowadzania wody z dachéw, a zmieniona wentylacja utatwila jego utrzymanie, w konsekwencji nie doszlo do
ponownego zalania lokali. Strona pozwana podniosla, ze powdd w zakresie twierdzenia o wadliwosci dachu budynku
powolal sie na ekspertyze dotyczgca innego budynku, ktéra nie moze by¢ dowodem na powyzsza okolicznosé.
Natomiast odnosnie wad posadzki wskazala, ze zostala ona wykonana zgodnie ze sztuka budowlang i normami
technicznymi w standardzie deweloperskim, ktory nadaje sie do potozenia kazdego rodzaju podlogi, choé przyznala,
ze istotnie niektore z nich wymagaja dodatkowego utwardzenia lub innych prac przystosowawczych. To jednakze
w ocenie strony nie przesadza o jej wadliwoéci. Podniesiono réwniez, ze powod zawarl umowe cesji ze wspdlnota
mieszkaniowa, wobec czego uprawnienie do dochodzenia zaplaty kwoty jak zadana w procesie przystuguje tejze
wspolnocie, a nie powodowi.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 30 sierpnia 2010 r. powdéd W. S. zawarl z (...) Sp6lka z ograniczona odpowiedzialnoécia Spétka komandytowo -
akcyjna w G. przedwstepna umowe sprzedazy nr (...) lokalu nr (...) polozonego w budynku zlokalizowanym przy ul. (...),
powierzchni wewnetrznej 103,59 m? i powierzchni uzytkowej 100,31 m?. Umowa ta sprzedajaca spblka zobowiazala
sie do zawarcia z kupujacym umowy ustanowienia odrebnej wlasnoSci opisanego lokalu i sprzedazy prawa wlasnos$ci
tego lokalu na rzecz kupujacego za cene podang w § (...), wraz z udzialem w nieruchomosci wspolnej, obejmujacej czesc
budynku i urzadzenia, ktére nie shuza wylacznie do uzytku wilascicieli lokalu oraz dzialki opisanej w § (...) umowy wraz
z infrastrukturg nie stanowigcg wlasnoéci oséb trzecich. Kupujacy natomiast zobowiazal sie naby¢ od sprzedajacego
lokal wraz z udzialem w nieruchomog$ci wspoélnej. Cene umowy strony ustality w § (...) na kwote 439.252,34 zt netto,
do ktorej mial zostaé doliczony nalezny podatek od towardéw i ustug wedlug obowiazujacych przepisow - na dzien
zawarcia umowy stawka ta wynosila 7%, za$ cena sprzedazy brutto - 470.000 zl.

Jednocze$nie sprzedajaca spotka o§wiadczyla, ze wybudowala budynek i lokal zgodnie z pozwoleniem na budowe oraz
przepisami prawa budowlanego, a standard lokalu oraz jego wyposazenie opisano w zalaczniku nr (...) do umowy.

W § (...) ust. (...) umowy sprzedajacy zobowiazal sie do ponoszenia wobec kupujacego odpowiedzialno$ci z tytulu
rekojmi za wady fizyczne wykonanych rob6t budowlano - montazowych w okresie:



1. 3 lata w konstrukcji budynku;

2. 1 rok w stolarce okiennej;

3. 1 rok w robotach instalacyjnych z osprzetem,

4. 1 rok w robotach budowlano - wykonczeniowych

oraz zobowiazal sie rozpatrzy¢ zgloszenie ujawnionych wad w terminie 21 dni od daty otrzymania pisemnego
zawiadomienia od kupujacego, a w przypadku uznania reklamacji za zasadng w terminie kolejnych 21 dni przystapic
do usuniecia wad.

[dowdd: umowa przedwstepna z dnia 30.08.2010 r. k. 15-23 wraz z zalgcznikami k. 24-25]

W dniu 13 wrze$nia 2010 r. powod dokonal odbioru lokalu wskazanego w umowie z dnia 30 sierpnia 2010 r. wraz z
komorka lokatorska oraz miejscem postojowym w hali garazowe;.

[dowod: protokol zdawezo - odbiorezy z dnia 13.09.2010 r. k. 26-28 wraz z zalacznikiem nr (...) k. 19]

W wykonaniu umowy przedwstepnej w dniu 7 pazdziernika 2010 r. (...) Sp. z 0. o. Sp. k-a w G. ustanowila odrebna
wlasno$¢ lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku polozonym przy ul. (...) w G. i przeniosla wlasno$é tego lokalu
wraz z prawem wlasnoéci do 3090/1000000 czeSci nieruchomoséci wspdlnej tj. we wlasnoéci dzialek objetych ksiega
wieczysta (...) oraz w czeSciach wszystkich znajdujacych sie na tym gruncie budynkéw i w urzadzeniach, ktore nie
shuza wylacznie do uzytku wiladcicieli lokali - na rzecz W. S..

W § (...) wskazano, ze cena lokalu tj. 470.000 z} brutto zostala juz zaptacona, przy czym kupujacy o$wiadczyl, ze czesc
ceny uiscil z kredytu udzielonego mu przez (...) Bank (...).

Kupujacy jednocze$nie oswiadczyl, ze sprzedajacy udzielit mu w osobnym dokumencie gwarancji dotyczacej
nabywanego przez niego przedmiotu, a takze ze w zwiazku z zawarciem niniejszego aktu nie ma juz roszczen do
sprzedajacego dotyczacych nabycia przez kupujacego opisanego wyzej lokalu wraz z udzialem w nieruchomosci
wspoOlnej, za wyjatkiem roszczen przewidzianych gwarancjg oraz rekojmia.

[dowdd: umowa ustanowienia odrebnej wlasnoS$ci lokalu i sprzedazy lokalu z dnia 7.10.2010 r. - akt notarialny
notariusz P. R. z kancelarii notarialnej w G. Rep. A nr (...) k. 30-38, zalaczniki k. 39-50]

Jednocze$nie spolka przekazala rowniez dokumenty dotyczace standardow budynkoéw/lokali, zasad przeprowadzenia
pomiaru lokalu oraz ogolna instrukcje uzytkowania obiektu budowlanego.

W standardach odnoszacych sie do podloza pod posadzki wskazano, ze "nie wymagaja one zadnej konserwacji.
Podloza nie sa przygotowane do normalnego ruchu eksploatacyjnego (Scieranie), dlatego nalezy mozliwie predko
wykona¢ podlogi docelowe. Po wykonaniu we wlasnym zakresie podlég z drewna (parkiet, panele) nalezy pamietac, ze
drewno jako material naturalny ma tendencje do okresowego rozszerzania sie i kurczenia. Jest to zwiazane ze zmiana
wilgotno$ci i temperatury w pomieszczeniach. Nalezy pamietaé, ze aby przystapi¢ do ukladania podlog z drewna nalezy
osiagna¢ wlasciwa wilgotno$é podloza.".

[dowod: standard budynkoéw/lokali k. 51-57, zasady przeprowadzana pomiaru lokalu k. 58, ogélna instrukcja
uzytkowania obiektu budowlanego k. 60-62]

Wykonana w lokalu powoda posadzka cechowala sie nieprawidlowoSciami, gdyz mimo zapiséw zawartych w
standardach budynkow/lokali jej parametry nie pozwalaly na montaz podlogi drewnianej. Posadzka powinna by¢ na
calej powierzchni zwigzana z podkladem i przylegaé do podkladu cala powierzchnia, tymczasem warstwa tej posadzki
grubo$ci 1-2 mm oderwala sie od pozostalej czedci, co $wiadczy o jej nieprawidlowym polozeniu. Wytrzymatoéc



posadzki w mieszkaniu powoda w badaniach osiggnela wartosé 1,0 N/mm?, podczas gdy minimalna wytrzymato$c na
Sciskanie pod nawierzchnie z drewna wynosi¢ powinna 1,2 N/mm?.

[dowod: opinia z zakresu budownictwa i kosztorysowania biegtego B. K. z dnia 30.05.2016 r. k. 1010-1021 wraz z
zalgcznikami k. 1022-1033, ustna opinia uzupelniajaca z dnia 16.09.2016 r. - utrwalona na no$niku danych k. 1077,
zeznania I. P. - utrwalone na no$niku danych k. 669]

W krétkim czasie po rozpoczeciu uzytkowania lokalu powdd zauwazyl, ze w pomieszczeniu pokoju w rejonie polaczenia
czesci skoSnych ze Sciang kolankowa nastapil przeciek z konstrukeji dachu. Dodatkowo zwrbcil réwniez uwage na
nienalezycie wykonane wylewki podlogowe.

Wobec powyzszego pismem z dnia 21 grudnia 2010 r. przekazanym (...) Sp. z o. o. Sp. k-a W. S. zglosil reklamacje
dachu, wskazujac ze w dwoch pokojach pojawily sie mokre plamy na Scianach, a takze reklamacje wylewek
podlogowych, zarzucajac, ze nie spelniaja one norm w zakresie wymaganej twardosci.

[dowod: pismo z dnia 21.12.2010 r. k. 63, opinia z zakresu budownictwa i kosztorysowania bieglego B. K. z dnia
30.05.2016 r. k. 1010-1021 wraz z zalacznikami k. 1022-1033, ustna opinia uzupekiajaca z dnia 16.09.2016 r. -
utrwalona na noéniku danych k. 1077]

W odpowiedzi pismem z dnia 12 stycznia 2011 1. spo6ika (...) Sp. z 0. o. Sp. k-a wyjasnila, ze konstrukecja dachu zostala
zaprojektowana i wykonania poprawnie. Wskazala natomiast, ze przyczyna przeciekow byly duze opady $niegu oraz
jego zaleganie na polaciach dachowych, a takze niedrozno$¢ rynien i kanaléw odplywowych na skutek zaniedban
administracji osiedla w zakresie okresowego przegladu i oczyszczenia studni oraz rur spustowych z zalegajacych w
nich lici i innych zanieczyszczen. Wskazala tez czynnosci, ktére podjela celem usuniecia problem i swoje propozycje
w tym zakresie.

[dowdd: pismo z dnia 12.01.2011 1. k. 64-69]

Powyzsze stanowisko spoélka (...) Sp. z o. o. SP. k.-.a. konsekwentnie prezentowala réwniez w sporach z innymi
mieszkancami, ktérzy juz wczeéniej sygnalizowali pozwanej klopoty z przeciekaniem dachu, a takze w sporze z
administratorami wspo6lnoty mieszkaniowej "(...)" w G. przy ul. (...) oraz sama wspdlnota. Mimo tego zlecala
wykonanie prac polegajacych na udraznianiu rynien i rur spustowych z zalegajacych lisci, igliwia jak rowniez lodu
oraz od$niezaniu polaci dachowych.

[dowod: korespondencja mailowa k. 214, k. 218, k. 219, k. 221, k. 224, k. 236, k. 239-241, k. 243, k. 245-250, k. 568-369,
k. 424, k. 428-429, k. 431-432, k. 434, k. 446-447, k. 450-452, k. 454, k. 456-461, pismo k. 220, 430, o§wiadczenie
k. 223, k. 433, pisma k. 226, k. 226-231, k. 234-235, k. 237, k. 242, k. 244, k. 435, k. 436-441, k. 444-445, k. 448,
k. 453, k. 455, protokél k. 251, k. 462, pismo k. 252, k. 468, pismo k. 259-262, k. 475-477, pismo do Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego w G. k. 263, k. 478, pismo projektantéw z 18.01.2011 r. k. 264-265, k. 479-480,
pismo z 27.01.2011 1. k. 518-524, k. 304-309, pismo k. 570-572 ]

Spolka (...) zlecila réwniez wykonanie ekspertyz dotyczacych oceny stanu technicznego polaci dachowej na innych
budynkach niz ten, w ktérym miesci sie lokal powoda - opinie te potwierdzaly, ze wezly okapowe zostaly
zaprojektowane poprawnie pod wzgledem zabezpieczenia elementéw konstrukcyjnych i wykonczeniowych przed
penetracjg wod opadowych oraz wystepowaniem mostkéw termicznych. Jako poprawny oceniono wowczas takze
dobér $rednic rynien, rur spustowych, sposob wykonstruowania opierzen i obrobek blacharskich, wiatroizolacji
oraz zapewnienia wentylacji przestrzeni pod dachéwkami cementowymi. Réwniez realizacja powyzszych elementéw
odbyla sie wg wypowiadajacych sie ekspertdéw zgodnie z zasadami wiedzy technicznej. Wskazywano, ze bezposrednig
przyczyna wystepowania lokalnych usterek i uszkodzen cieplno - wilgotno$ciowych polaci dachowej budynku bylto
wystapienie w okresie zimowym ponadnormowych warunkéw atmosferycznych. Stwierdzono tez, ze do rozszerzenia
wystepujacych uszkodzen przyczynily sie brak regularnego usuwania $niegu w czasie opadéw atmosferycznych oraz



brak zapewnienia pelnej drozno$ci rur spustowych. Zaproponowano montaz niskonapieciowych kabli grzejnych w
rynnach, rurach spustowych oraz w obszarze zlewni.

[dowdd: ekspertyza techniczna z marca 2010 r. k. 532-565, zeznania M. N. - utrwalone na noé$niku danych k. 918]

Natomiast opinie techniczne sporzadzane na zlecenie wlasciciela lokalu polozonego przy ul. (...) badz samej
wspoélnoty mieszkaniowej wskazywaly na wady projektowe i wykonawcze oraz niedbate wykonanie prac zwigzanych
z wykonaniem izolacji termicznych dachéw plaskich i sko$nych, co spowodowalo znaczne pogorszenie parametrow
izolacyjnych calego dachu i w rezultacie doprowadzié¢ mialo do wielokrotnych zamakan i zalan badanego mieszkania.
Stwierdzano réwniez, ze z pewno$cia przyczyna przeciekow nie jest zbyt rzadkie od$niezanie dachéw w okresie

zimowym.

[dowod: opinia techniczna dla mieszkania przy ul. (...) k. 92-102, pismo Wspdlnoty Mieszkaniowej z dnia 19.05.2011
r. k. 600-605, ]

W dniu 18 stycznia 2011 r. powod dokonat ogledzin podloza lokalu z udzialem przedstawiciela firmy wspdlpracujacej
ze spoOlka (...) Spotka jawna w G., ktoérej powod zlecil polozenie podlogi drewnianej w mieszkaniu i zamontowanie
drzwi, tj. firmy (...) Sp. z 0. 0., ktorej podloga miala by¢ zamontowana.

Uczestniczacy w ogledzinach stwierdzili, ze podloze w mieszkaniu stanowi nowy jastrych z niewielkimi zabrudzeniami,
wynikajacymi z ogdlnych prac remontowych, w jastrychu widoczne sa miejsca, z ktérych usunieto Scianki dzialowe
oraz naciecia, w ktore ulozone zostaly kable instalacji elektrycznej. Proba sprawdzenia rysikiem pokazala, ze podloze
jest powierzchniowo do$¢ mocne. W trakcie pomiaréw nie sprawdzano rownosci jastrychu. Proba urzadzeniem na
"Scinanie" (...) dala wynik $redni ok. 1 N/mm?. Wraz z oderwanym klockiem zerwala sie warstwa jastrychu ok.
1-2 mm, a minimalna wytrzymato$¢ jastrychu niezbedna do klejenia podlég drewnianych to 2 N/mm?. W wyniku
przeprowadzonej analizy i proby (...) strony stwierdzily, ze podloze w lokalu wymaga specjalnego przygotowania
oraz odpowiedniego dobrania chemii, aby mozna bylo klei¢ podloge drewniana. Zaznaczono, ze w przypadku
nieprzestrzegania zalecen i stosowania innych produktow istnieje ryzyko, ze w wyniku pracy drewna odspoi sie ona
z warstwa podloza, co spowoduje m. in. efekt gluchej podlogi. Zalecono gruntowne szlifowanie calej powierzchni,
odkurzanie, gruntowanie calej powierzchni, wypelnienie ubytkdw masa naprawcza (...), klejenie na calej powierzchni
maty odsprzegajacej i dopiero nastepnie klejenie podlogi drewniane;j.

[dowdd: protokél z ogledzin z 18.01.2011 1. k. 70-71, k. 481-482, zeznania 1. P. - utrwalone na noéniku danych k. 669]

Pozwany w pi$mie z dnia 7 lutego 2011 r. zgodzil sie na powierzchniowe wzmocnienie wylewki poprzez zagruntowanie
calej powierzchni preparatem (...) oraz wypelnienie ubytkéw masa naprawcza (...), odrzucil natomiast wniosek
odno$nie montazu flizelinowej maty odsprzegajacej, ktéra zdaniem spoéiki jest ponadnormowym elementem
wzmacniajagcym. W zwigzku z powyzszym w ramach porozumienia zobowiazano sie pokryé koszty w wysokoSci
1432,20 zI netto zgodnie z wycena z dnia 21 grudnia 2010 r. Stanowisko to podtrzymano w piémie z dnia 16 lutego
2011 1., ostatecznie zobowiazujac sie pokry¢ koszty w kwocie 2000 zl.

Powdd nie zaakceptowal warunkow zaproponowanego porozumienia, wobec czego w piSmie z dnia 2 marca 2011 r.
podtrzymal swoje wczeé$niejsze stanowisko i zakreslit spolce (...) Sp. z 0. 0. Sp. k-a termin 7-dniowy od dnia otrzymania
pisma na uwzglednienie reklamacji pod rygorem zgloszenia roszczenia o obnizenie ceny lokalu mieszkalnego.

[dowod: pismo z dnia 2.03.2011 1. k. 72-73, 527-528, pismo (...) Sp. zo. 0. Sp. k.-.a. z7.02.2011r. k. 310, k. 524, pismo
(...) Sp. z 0. 0. Sp. k.-.a. z 16.02.2011 1. k. 311, k. 525, specyfikacja k. 526]

Powdd ostatecznie, cheac jak najszybciej przygotowac lokal do zamieszkania, we wlasnym zakresie poniost koszty
zwigzane ze wzmocnieniem wylewki podlogowej - w wysokosci 4.718,89 zl.



Przeprowadzono wowczas prace renowacyjne polegajace na wykonaniu zabiegéw gruntowania i szlifowania,
naprawiono i wypeliono ubytki w wylewce, ulozono mate odsprzegajaca stuzaca do odsprzegania i redukcji naprezen
pod klejonym parkietem. Dopiero po wykonaniu tych prac utozono podloge metoda na Kle;j.

[dowdd: faktura VAT nr (...) z dnia 3.03.2011 1. k. 74, zeznania L. P. - utrwalone na no$niku danych k. 669]

Pismem z dnia 17 marca 2011 r. spétka poinformowala powoda, ze w celu usuniecia probleméw z polacia dachowa
planowane jest wykonanie prac polegajacych na zmianie systemu wentylacji dachéw, co zdaniem spotki powinno
przelozy¢ sie na ograniczenie, jak nie wykluczenie w zupelnosci, sytuacji, w ktérych z powodu intensywnoéci opadow
$niegu i jego zbyt pdznego uprzatniecia z dachow dojdzie do kolejnych zalahi mieszkan.

Natomiast w pi§mie z dnia 21 marca 2011 r. pozwana ocenila roszczenie powoda z tytutu rekojmi czy gwarancji w
zakresie dotyczacym obnizenia ceny lokalu z powodu wad wylewki podlogowej jako nieuzasadnione. Jednoczeénie
strona pozwana zadeklarowala, ze w celu ugodowego zakoniczenia sprawy, mimo ze nie uznaje roszczen powoda co do
zasady, podtrzymuje swoje wczeéniejsze deklaracje w zakresie pokrycia cze$ci kosztow w kwocie 2000 zl.

[dowdd: pismo z dnia 17.03.2011 r. k. 75, pismo z dnia 16.03.2011 r. k. 76-78, pisma z dnia 21.03.2011 r. k. 79-80,
k. 81-82, k. 573-574 ]

Pismem z dnia 14 kwietnia 2011 r. powdd podtrzymal w calosci swoje dotychczasowe stanowisko i powolujac sie
na wysoko$¢ kosztow poniesionych na wzmocnienie podtogi wezwal strone pozwana do zaplat z tego tytulu kwoty
4.718,89 zl - nie pdzniej niz do dnia 21 kwietnia 2011 1.

Natomiast pismem z dnia 5 maja 2011 r. W. S. zglosit spoélce (...) Sp. z o. o. Sp. k.-a. zadanie obnizenia ceny lokalu
mieszkalnego polozonego w G. przy ul. (...) - o kwote 193.000 zl, odpowiadajaca szacowanym kosztom remontu w
przedmiotowym lokalu. W zwigzku z tym wezwal spolke do zaplaty tej kwoty tytulem zwrotu czeSci ceny nie p6zZniej
niz do dnia 6 maja 2011 r.

[dowdd: przedsadowe wezwanie do zaplaty z dnia 14.04.2011 1. k. 83, wezwanie do zaplaty z 5.05.2011 r. k. 84-85,
k. 577-578,]

Przed sezonem zimowym 2011/2012 (...) Sp. z 0. 0. Sp. k.-a. wykonala prace modernizacyjne na polaci dachowe;j.

[dowdd: opinia z zakresu budownictwa i kosztorysowania bieglego B. K. z dnia 30.05.2016 r. k. 1010-1021 wraz z
zalgcznikami k. 1022-1033, pismo z dnia 18.04.2011 r. k. 575-576, pismo z dnia 18.05.2011 r. k. 587-591, pismo z dnia
16.09.2011 r. k. 615-616, zeznania Swiadka M. D. (1) -utrwalone na no$niku danych k. 891, zeznania §wiadka J. K.
(1) - utrwalone na noéniku danych k. 908, zeznania §wiadka A. S. - utrwalone na no$niku danych k. 926, zeznania
Swiadka M. S. - utrwalone na noéniku danych k. 961, zeznania swiadka M. D. (2) - utrwalone na no$niku danych k.
967, zeznania Swiadka R. S. - utrwalone na no$niku danych k. 977, zeznania §wiadka W. J. - utrwalone na no$niku
danych k. 977,]

Prace naprawcze wykonano réwniez wewnatrz pomieszczenia, na koszt pozwanej spotki.

[dowdd: opinia z zakresu budownictwa i kosztorysowania bieglego B. K. z dnia 30.05.2016 r. k. 1010-1021 wraz z
zalagcznikami k. 1022-1033, ustna opinia uzupelniajaca z dnia 16.09.2016 r. - utrwalona na no$niku danych k. 1077,
zeznania Swiadka M. S. - utrwalone na no$niku danych k. 961,]

Po wykonaniu prac na polaci dachowej w mieszkaniu powoda nie doszlo do kolejnego przecieku i zalania Sciany.
Obecnie nie ma przeciwskazan do korzystania z lokalu.

[dowdd: opinia z zakresu budownictwa i kosztorysowania bieglego B. K. z dnia 30.05.2016 r. k. 1010-1021 wraz z
zalgcznikami k. 1022-1033]



W lokalu mieszkalnym powoda stwierdzono réwniez odrywanie sie powloki malarskiej od ulozonych obrdébek
blacharskich. Powyzsze jest skutkiem przeprowadzenia prac zabezpieczajacych w sposéb nieprawidlowy badz tez
zastosowania niewlasciwych materialow.

W celu usuniecia nieprawidlowosSci nalezy wyczy$ci¢ wadliwie zabezpieczone obrobki blacharskie i ponownie je
pomalowac.

Laczny koszty przeprowadzenia powyzszych czynnosci, okre§lony w oparciu o parametry $rednie wydawnictwa (...)
dla IT kwartatu 2016 r. wynosi 420,67 zl.

[dowdd: opinia z zakresu budownictwa i kosztorysowania bieglego B. K. z dnia 30.05.2016 r. k. 1010-1021 wraz z
zalacznikami k. 1022-1033]

Laczny koszt prac zwigzany z usunieciem nieprawidlowosci dla przedmiotowego lokalu mieszkalnego okreslono na
kwote 5.139,56 zt brutto. Na kwote te zlozyly sie koszty: wzmocnienia wylewki wraz z materialami 4718,89 z} brutto
oraz czyszczenia i malowania obrébek blacharskich 420,67 z} brutto.

[dowdd: opinia z zakresu budownictwa i kosztorysowania bieglego B. K. z dnia 30.05.2016 r. k. 1010-1021 wraz z
zalacznikami k. 1022-1033]

(...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia Spotka komandytowo - akeyjna z siedzibg w G. zmienila firme, pod ktora
dzialala, na (...) Spotka Akcyjna Spotka komandytowo - akcyjna, a nastepnie na (...) Spétka komandytowo - akcyjna.

Komplementariuszami w spolce - aktualnie w likwidacji - sa (...) Spdlka z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba
w G. - obecnie (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia w likwidacji oraz (...) Spolka Akcyjna z siedziba w G. -
obecnie (...) Spbtka Akcyjna w likwidacji.

[dowdd: odpis pelny KRS (...) Sp. k.-a. KRS nr (...) k. 113-115, odpis KRS (...) S.A. w likwidacji KRS nr (...) k. 116-121,
odpis KRS (...) Sp. z 0. 0. w likwidacji KRS nr (...) k. 122-128]

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o material dowodowy zgromadzony w aktach sprawy, w szczegdlnosci na
podstawie dokumentéw zlozonych przez strony postepowania, w tym uméw zawartych miedzy stronami, prowadzonej
miedzy nimi korespondencji dotyczacej ujawnionych wad lokalu, w tym wystosowanych przez powoda wezwan do
zaplaty, a takze zlozonych opinii prywatnych czy badan termowizyjnych. Sad mial na uwadze, ze autentycznos$é tych
dokumentéw nie byta kwestionowana przez strony, wobec czego mogly one stanowi¢ podstawe ustalen faktycznych w
sprawie, przy czym w stosunku do przedlozonych Sadowi ekspertyz Sad podkresla, ze stanowily one dowod wylacznie
tego, ze osoby, ktore je sporzadzily, zlozyly oswiadczenie w nich zawarte, tym samym przypisano im jedynie walor
stanowiska strony, nie za$ opinii sadowej, sporzadzonej przez bieglego sadowego.

Ustalajac okolicznosci stanu faktycznego Sad oparl sie takze na zeznaniach przestuchanych w sprawie swiadkow: I.
P.,J.K. (2),M.D.(1),J.k,A.S,M.D. (2), M.N.,,W.J,E.Z, M. S.iR. S..

Swiadek I. P., wspolnik spolki (...) sp. j., w ktérej powod zaméwil podloge oraz drzwi, zeznawala na okolicznoséé
wad wylewki podlogowej lokalu i potwierdzila, ze ta wykonana w mieszkaniu powoda byla zbyt krucha i za staba,
by przenie$¢ obciazenia powstale w wyniku pracy desek litych, przyklejanych do podloza. Wskazywala, ze dla
zamontowania tego typu podlogi wymaga sie najlepszej jakoSci wylewki, a w przypadku mieszkania powoda konieczne
okazalo sie wzmocnienie wylewki i przyklejenie maty odsprzegajacej. Zaznaczyla tez, ze podjete dzialania byly
skuteczne, jako Ze powdd nie zglaszal nieprawidlowosci w zakresie montazu podlogi. Jako ze twierdzenia §wiadka
byly spojne z przedlozonymi do akt sprawy protokolem ogledzin oraz faktura, Sad nie znalazl podstaw, by odméwié
im waloru wiarygodnoSci.



Podobnie jako wiarygodne Sad ocenil réwniez zeznania Swiadka M. D. (1), ktory odnosil sie w nich gtéwnie do kwestii
zalania mieszkan na osiedlu (...) w latach 2009-2010 r. Potwierdzit przy tym, ze firma deweloperska wykonala prace
modernizacyjne i po ich wykonaniu zalania ustaly. Fakt przeprowadzenia modernizacji dachu w budynkach na osiedlu
przy ul. (...) potwierdzil réwniez swiadek J. K. (1), ktory wyjasnial, ze do zalahh mieszkan dochodzilo w zwigzku z
wystepujacymi w okresie zimowym zalodzeniami rynien, rur spustowych i czeéci dachow. Co nalezy jednak podkreslié,
Swiadek nie znat szczegdlow zwiazanych z wadami zgloszonymi przez samego powoda i nie wiedzial, ktore z mieszkan
do niego nalezy. Analogicznie zeznawal roéwniez A. S., wykonujacy na osiedlu prace z ramienia (...), ktory takze
wskazal, ze przez dwie zimy z rzedu na osiedlu przy ul. (...) wystepowaly zalania lokali. Potwierdzil fakt sporzadzania
ekspertyz, ktérych celem mialo by¢ wyjasnienie genezy przeciekdw, a takze wykonania odkrywek na dachach, ktore
ujawnily zamarzanie dachéwek od dolu do trzeciego rzedu. Wskazywal, ze on sam zwrécil uwage na zapchanie
rur spustowych li§émi, co w jego ocenie moglo doprowadzi¢ do zamarzania wody w rurach. Swiadek potwierdzit
wreszcie réwniez fakt wykonania prac modernizacyjnych, po ktérym nie wystapily juz zalania mieszkan. Zbiezne
z powyzszymi byly takze zeznania §wiadka M. D. (2), ktéry uczestniczyl w procesie budowlanym jako kierownik
projektu. Swiadek ten dodatkowo wyjasnial odnoénie kwestii wykonywanych posadzek i o tym, ze sam informowal,
ze w przypadku podldg klejonych koniecznym jest zasiegniecia wiedzy producenta lub ekipy montazowej odnoénie
mozliwo$ci ulozenia takiej podlogi. Podkreslat jednak, ze nie ma wiedzy na temat problemoéw z posadzka w mieszkaniu
powoda, podobnie jak nie rozmawial z nim na temat zalan i nie ogladal zalanych miejsc, mimo ze byl w mieszkaniu
powoda z uwagi na to, ze ten jest jego kolega.

Podobnie §wiadek M. N. nie potrafil podac zadnych szczegdlow zwigzanych z samym lokalem mieszkalnym powoda.
Jego zeznania dotyczyly natomiast przeprowadzonej przez niego na zlecenie (...) Sp. z o. o. Sp. k.-a. ekspertyzy
dotyczacej stanu technicznego dachéw na osiedlu. Swiadek wskazywal, Zze z tego, co pamieta, dokumentacja
projektowa i jako$¢é robot budowlanych nie wzbudzila jego istotnych zastrzezen, wystepowaly tam usterki, ktore
wskazal w treSci opracowania. Wyjasniat tez, ze w jego ocenie wystepowanie przeciekdw w lokalach bylo zbiegiem
pechowych okolicznosci, a przyczyna przeciekania dachéw bylo zastosowanie rozrzezwionej bryly dachu. Nie
wykluczal rowniez, ze poszczegoblne sytuacje mogly by¢ wynikiem usterek zwiazanych z wykonawstwem, nie moze
sie jednak odnie$¢ do konkretnej sytuacji, jako ze nie identyfikuje lokalu powoda. Wskazal on réwniez, ze w czasie
wykonywania ekspertyz stwierdzil, ze dach i tarasy nie byly od$niezane, potwierdzil fakt powstawania korkéow
lodowych w rurach spustowych, a takze tego, ze w wykonanych odkrywkach wida¢ byto bryly lodu, ktére wytworzyly
sie pod dachoéwkami. To za$ jego zdaniem moglo przyczynié sie do powstania przeciekow. Sad ostatecznie uznatl
zeznania $wiadka jako wiarygodne, cho¢ mial na uwadze, ze w zaden sposob nie odniost sie on do sytuacji zwigzanej
bezposrednio z lokalem powoda.

Rowniez kwestii ogélnych zwigzanych z wykonawstwem samego dachu dotyczyly zeznania W. J., ktoéry byl
wykonawcg drewnianych konstrukeji i pokry¢ dachéw. I on podkreslat fakt wykonania dachu zgodnie z projektem,
przyznawal rowniez, ze w trakcie dwdch sezonéw zimowych 2009/2010 i 2010/2011 powstaly problemy zwiazane z
oblodzeniem systemu orynnowania. Podobnie jak wczes$niej wskazywani §wiadkowie i on zwracal uwage na problem
z oczyszczeniem rur i rynien, wskazywatl tez na niefachowo prowadzone od$niezanie przez samego administratora,
ktére doprowadzilo do powstania uszkodzen dachéwek. Swiadek ten potwierdzil, ze na zlecenie dewelopera wykonat
prace modernizacyjne na dachu polegajace na przebudowie wezlow okapowych, zaznaczat jednak, ze w jego ocenie
wystarczyloby zamontowanie systemu ogrzewania rynien. Takze ten §wiadek nie potrafil zlokalizowaé mieszkania
powoda, nie znal wiec zadnych szczegbdlow odnoszacych sie bezposrednio do sytuacji zaistnialej w jego lokalu, ani w
zakresie powstania przeciek6w ani tez wykonania posadzki.

Na prawidlowo$¢ sporzadzonego projektu wskazywal $wiadek E. Z., ktéry byt jednym z projektantéw osiedla, cho¢ - jak
zaznaczy} - w jego gestii znajdowala sie przede wszystkim urbanistyka. Podobnie jak wczesniej wymieni §wiadkowie,
takze on zeznawal, ze wykonane ekspertyzy nie wykazaly bledow projektowych czy wykonawczych, co nie znaczy ze nie
bylo zawilgocerr w lokalach. Swiadek podawal, ze inwestor apelowal wowczas o odéniezanie dachéw oraz czyszczenie
rynien i rur spustowych po jesiennych opadach lisci. Byla rowniez sugestia przewietrzenia dachow. Wskazywat tez, ze



wg jego wiedzy deweloper przeprowadzil poprawe wentylacji dachéw i po jej wykonaniu nie dochodzily juz do niego
sygnaly o zawilgoceniach.

Do powyzszych okoliczno$ci odnosily sie takze zeznania M. S. - bylego prezesa zarzadu pozwanych spolek, a takze
R. S., ktorzy, jak wczedniej wymienieni Swiadkowie, wskazywali na zalania lokali, do ktérych doszlo na osiedlu
w sezonach zimowych 2009/2010 i 2010/2011. Podkre$lali, ze ze zlecanych ekspertyz wynikalo, ze dachy zostaly
zaprojektowane i wykonane poprawnie, jednakze wobec sugestii zawartych w jednej z nich, a dotyczacych mozliwosci
zwiekszenia przestrzeni dla lepszej wentylacji, przeprowadzono prace modernizacyjne, przekonstruowujac cze$é
dachéw i wykonujac przy okazji prace naprawcze. Swiadkowie, podobnie jak pozostali, zaznaczali, ze po ich
wykonaniu nie wystepowaly juz problemy z dachem, rynnami i rurami. M. S. oraz R. S., w przeciwienistwie do
wecze$niej wymienionych swiadkow, kojarzyli natomiast powoda i zglaszane roszczenia, m. in. w zakresie problemow
z posadzkami. Sad jednakze nie dal wiary ich zeznaniom, jakoby posadzka w lokalu powoda miala odpowiednie
parametry, co stalo w sprzecznosci ze sporzadzona w toku postepowania opinig bieglego rzeczoznawcy. Sad nie znalaz}
natomiast podstaw, by podwazy¢ ich stlowa o tym, ze w istocie w pozostalych lokalach na tym osiedlu posadzka byta
wykonana w taki sam spos6b oraz ze nikt inny nie zglosil roszczen z tego tytulu. Powyzsze w ocenie Sadu nie przesadza
jednak o prawidlowos$ci wykonania wylewki, a brak innych zgloszei moze wynikaé chociazby z tego, ze - jak zeznawali
$wiadkowie - dla réznych posadzek jest wymagane r6zne podloze i r6zne prace przygotowawcze. Brak jest za$ danych
co do tego, czy inne osoby rowniez montowaly podloge z desek litych przyklejanych do posadzki, jak powod.

Natomiast jako wiarygodne, lecz ostatecznie nieprzydatne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy Sad ocenil zeznania
Swiadka J. K. (2) - bieglego sadowego z zakresu wykonawstwa robot budowlanych i mykologii, ktory sporzadzal
opinie sagdowa w toku postepowania toczgcego sie przed Sadem rejonowym Gdansk - Pélnoc w Gdansku sygn. akt
I C 1236/12. Sad mial na uwadze, ze opinia, ktéra sporzadzal swiadek, dotyczyla wprawdzie mieszkania polozonego
na osiedlu zamieszkiwanym przez powoda, jednakze w innym budynku (ul. (...) k. 656-661). Istotne bylo rowniez to,
ze wg bieglego powodem zalania badanego przez niego lokalu bylo wadliwe wykonanie izolacji termicznej (mostki
termiczne) oraz wady opierzenia partii okapowej, ktore nie musza przeciez wystepowaé na wszystkich budynkach,
nawet mimo podobienstwa samego projektu dachu. Swiadek zaznaczal réwniez, ze w czasie dokonywanych ogledzin
dach by} juz po naprawach, jednakze z uwagi na warunki zimowe nie mégt stwierdzié, czy naprawiono go prawidlowo.

Bioragc pod uwage przedmiot niniejszego postepowania Sad za kluczowa dla poczynionych ustalen uznal opinie
sporzadzong w toku procesu przez bieglego sadowego z zakresu budownictwa i kosztorysowania B. K. na okolicznos¢,
czy lokal powoda W. S. polozony w G. przy ul. (...) jest dotkniety wadami, w szczeg6lnosci w odniesieniu do wylewki
podlogowej oraz polaci dachowej, w skutek czego majg miejsce przecieki; jaka jest przyczyna powstania tych wad, ich
rozmiar, czy majg one wplyw na Kkorzystanie z przedmiotowego lokalu. Nadto - jakie prace nalezy wykonaé w celu
usuniecia wskazanych wad (o ile biegly stwierdzi ich istnienie) i jakie sa koszty tychze prac.

Sad sporzadzona przez biegla opinie pisemng z dnia 30 maja 2016 r. wraz z ustng opinig uzupehiajaca z dnia
16 wrzeSnia 2016 r. uznal za w pelni wiarygodne. W pierwszej kolejnosci Sad zaznacza, ze w jego ocenie opinie
zostaly sporzadzone w sposo6b profesjonalny i rzetelny przez fachowca w swojej dziedzinie, posiadajacego odpowiednio
wysokie wyksztalcenie, jak réwniez niezbedne w tym zakresie do$wiadczenie zawodowe. Zdaniem Sadu biegla
wypowiedziala sie zgodnie z tezami dowodowymi zakre§lonymi przez Sad, w sposéb jasny i logiczny przeprowadzajac
swoje wywody dotyczace ewentualnych wad wykonanej w lokalu powoda posadzki, jak réwniez dachu nad lokalem,
z wykorzystaniem materialu dowodowego znajdujacego sie w aktach sprawy oraz danych uzyskanych podczas
wizji nieruchomosci. Dzieki temu zdaniem Sadu mozliwym bylo wydanie pelnej i kompleksowej opinii. Wszystkie
ewentualne watpliwoSci zgloszone przez strony w ocenie Sadu zostaly wystarczajaco wyjaénione w ustnej opinii
uzupekniajacej, w szczegdlnosci biegla szczegdlowo ustosunkowala sie do sygnalizowanego przez powoda problemu
wystepowania tzw. mostkéw termicznych. Podkreslala tez, iz z uwagi na fakt, ze zar6wno prace wykonane przy
modernizacji dachu, jak réwniez usunieciu skutkow wcze$niejszego zalania, podobnie jak prace wykonane przy
posadzce spowodowaly, ze obecnie nie ma juz stanu pierwotnego, nie ma wiec mozliwosci ustalenia stanu przed
przeprowadzeniem tych prac. Thumaczyla, z jakich wzgledéw w jej ocenie wykonane obecnie odkrywki nie pozwola na
udzielenie innych odpowiedzi niz te, ktére sa zawarte w opinii gléwnej. Uzasadniala tez, z jakich przyczyn nie ma sensu



uzupelniaé opinie o badania mostkéw termicznych, podkreélajac, ze w lokalu nie wystepuja miejsca zawilgocone, zas
sam powod nie potrafil wskazaé miejsc, w ktorych odczuwalby obnizenie temperatury czy dyskomfort.

Wobec oceny powyzszych opinii jako rzetelnych, pelnych i logicznych, Sad postanowieniem wydanym na rozprawie w
dniu 16 wrzeénia 2016 r. oddalil wniosek powoda o przeprowadzenie uzupehiajgcej opinii bieglego, majac na uwadze
wyjaénienia bieglej odnoszace sie co do niecelowosSci uzupelniania sporzadzonej przez nia opinii. W szczegdlnoSci
uznal, ze nie ma mozliwosci ustalenia kosztow usuniecia wad, ktérych wystepowania biegly nie stwierdzil, natomiast
w zakresie usuniecia wad dachu jest to niecelowe z uwagi na fakt, ze to pozwany, a nie pow6d naprawil dach na swoj
koszt.

Ostatecznie wiec Sad uznal zeznania powoda za wiarygodne w zakresie , w jakim byly sp6jne z powyzsza opinia bieglej,
tj. m. in. co do twierdzen o nieodpowiednich parametrach wykonanej w jego lokalu posadzki. Natomiast odno$nie
wywodow dotyczacych wystepowania w mieszkaniu tzw. mostkéw termicznych, uznal je za nieuprawnione, nie tylko z
uwagi na to, ze wystepowaniu tychze mostkow zaprzeczyla sama biegla, ale tez dlatego, ze jak zeznawal sam powodow,
badania, ktore wykonal we wlasnym zakresie, mialy miejsce jeszcze przed wykonaniem remontu dachu. On sam za$,
pytany przez biegla, nie potrafil wskaza¢ miejsc przy $cianach, w ktérych wyczuwalby ochtodzenie.

Bioragc po uwage powyzsze ustalenia Sad uznal roszczenie powoda za uzasadnione co do zasady, jednakze co do
wysokoSci jedynie w nieznacznym zakresie zgloszonego zadania.

W pierwszej kolejnosci Sad odnidst sie do zglaszanego w odpowiedzi na pozew zarzutu braku legitymacji czynnej
po stronie powoda. Sad uznat go jednak za niewykazany. Co prawda pozwani zalaczyli do odpowiedzi na pozew
uchwale nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej ul. (...) w G., w ktérej wyrazala ona zgode na przelanie na Wspodlnote
przez wlascicieli poszczegdlnych lokali wyodrebnionych z ksiegi wieczystej (...) Sagdu Rejonowego Gdansk - Péinoc w
Gdansku przystugujacych im w stosunku do (...) Sp. z 0. 0. Sp. k.-a. w G. wierzytelnoéci m. in. z tytulu gwarancji i
rekojmi, jednakze wylacznie za wady fizyczne czeéci wspdlnych budynkéw posadowionych na nieruchomosci objetej
ww. ksiega wieczystg, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Tymczasem w niniejszym procesie powod
dochodzi obnizenia ceny stanowigcego jego wlasno$c¢ lokalu mieszkalnego w zwigzku z wadami tegoz lokalu. Nadto
nie przedstawiono dowodu zlozenia oS§wiadczenia o cesji wierzytelnoéci przez samego powoda. Nie jest takim lista
zalaczona do odpowiedzi na pozew, stanowigca jedynie wykaz wlascicieli lokali, ktorzy zglosili roszezenie w stosunku
do spolki (...), co nie jest tozsame ze zlozeniem oSwiadczenia o przelewie wierzytelnosci. Nadto na liécie brak jest
nazwiska powoda, brak jest tez podpiséw czy chociazby paraf os6b na niej wymienionych, co mogloby ewentualnie
sugerowac, ze w istocie zlozyli oni o§wiadczenia woli o zawarciu umowy cesji.

Podstawa zgloszonego roszczenia powod uczynil przepisy dotyczace rekojmi za wady rzeczy sprzedanej, do ktorej
odnoszg sie przepisy art. 556 i nast. k.c.

Art. 556 k.c. w brzmieniu na date zawarcia umowy sprzedazy oraz skorzystania przez powoda z przewidzianych
instytucja rekojmi uprawnien stanowil, iz sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz
sprzedana ma wade zmniejszajaca jej warto$c lub uzyteczno$é ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy
z okolicznosci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wladciwosci, o ktérych istnieniu zapewnil kupujacego,
albo jezeli rzecz zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne).(§1). Sprzedawca jest
rowniez odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana stanowi wlasno$¢ osoby trzeciej albo jezeli jest
obcigzona prawem osoby trzeciej; w razie sprzedazy praw sprzedawca jest odpowiedzialny takze za istnienie praw
(rekojmia za wady prawne). (§2).

Ustawowa odpowiedzialno$¢ sprzedawcy przewidziana powyzszym przepisem ma charakter absolutny tzn. obcigza
go niezaleznie od tego, czy to on spowodowal wadliwoéé¢ rzeczy, czy ponosil w tym zakresie jakakolwiek wine, a
nawet czy w ogole wiedzial lub mogt wiedzie¢ o tym, ze rzecz jest wadliwa. Wystarczajaca przestanka tego rodzaju
odpowiedzialnoéci, ktéra powstaje juz po wykonaniu §wiadczenia z umowy przez sprzedawce jest ustalenie, ze wydana
i odebrana przez kupujacego rzecz wykazuje cechy kwalifikujace ja w danym stosunku prawnym jako rzecz wadliwa.



Te wlasnie przeslanke, zgodnie z zasada wynikajgca z art. 6 k.c., powinien w niniejszym procesie wykazaé¢ powdd W.
S.1izdaniem Sadu uczynit to czeSciowo skutecznie.

Powod zarzucal w toku postepowania, ze zakupiony przez niego lokal mieszkalny posiada wady w zakresie wykonania
polaci dachowej oraz wylewki, ktére to wady obnizyly jego warto$¢. Odwolywal sie wiec do wad fizycznych lokalu,
wodzac z nich swoje roszczenie o obnizenie ceny. Obecnie kodeks cywilny zawiera w art. 556 ? § 1 k.c. ustawowa
definicje wady fizycznej rzeczy, wczesSniej natomiast definicje te wywie$¢ nalezalo z regulacji art. 556 § 1 k.c.
Przyjmowalo sie wiec, ze wada fizyczna moze polegaé na takiej cesze lub braku cechy rzeczy, ktora wywolala:
zmniejszenie wartoSci rzeczy ze wzgledu na cel oznaczony w umowie (jesli strony go wyraznie wskazaly) badz cel
wynikajacy z okoliczno$ci (jezeli celu nie wskazano w umowie) albo ze zwyczajnego przeznaczenia rzeczy, zmniejszenie
uzytecznoSci rzeczy z powyzszych powodoéw badz tez niezupelno$¢ (niekompletno$c¢) rzeczy. W orzecznictwie
akcentuje sie, ze pojecia "wartosci" i "uzytecznoéci" powinny by¢ ujmowane szeroko, nie za$ technicznie, formalnie,
podkresla sie rowniez, ze dla oceny wad fizycznych podstawowe znaczenie maja wzgledy funkcjonalne, choé nie mozna
pomingé od innych elementéw, jak estetyki czy wartoSci rynkowej rzeczy.

W przypadku wystgpienia wad, w tym wad fizycznych, stosownie do art. 560 § 1 k.c., kupujacy moze - wg wlasnego
wyboru - od umowy odstapic (w wyniku czego umowa ulega zniweczeniu ze skutkiem wstecznym) albo zadaé obnizenia
ceny. Jednakze kupujacy nie moze od umowy odstapic, 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. Jezeli kupujacy odstepuje od umowy z powodu wady
rzeczy sprzedanej, strony powinny sobie nawzajem zwrocic otrzymane $wiadczenia wedlug przepiso6w o odstapieniu od
umowy wzajemnej. (§2). Jezeli natomiast kupujacy zada obnizenia ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej, obnizenie
powinno nastapi¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartosci obliczonej z
uwzglednieniem istniejacych wad.(§3) W orzecznictwie wyrazono przy tym poglad, ze obnizenie ceny towaru winno
uwzgledniaé¢ koszt nakladow i staran niezbednych do doprowadzenia rzeczy, przez usuniecie wad, do sprawnos$ci
zgodnej z przeznaczeniem. Stosownie natomiast do art. 560 § 4 k. c, jezeli sprzedawca dokonal wymiany, powinien
pokry¢ takze zwigzane z tym koszty, jakie poniost kupujacy.

Czyniac w niniejszej sprawie ustalenia w zakresie istnienia wad lokalu wskazywanych przez powoda, tj. w zakresie
wykonania dachu oraz wylewki, Sad oparl sie na opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa i kosztorysowania
B. K.. Mial przy tym na uwadze, ze biegla wskazywala, iz przeprowadzone przez nia ogledziny mieszkania nie pozwolily
jej na dokonanie wlasnych ustalefi o wystepowaniu nieprawidlowosci zwiazanych z pojawieniem sie przeciekow
na Scianie wewnetrznej w zwigzku z niewlaséciwym wykonaniem poszycia dachowego oraz z ulozeniem posadzki
o parametrach uniemozliwiajacych ulozenie podlogi drewnianej. Jak bowiem ustalila, a co potwierdzili zreszta
sluchani w sprawie §wiadkowie, przed sezonem zimowym 2011/2012 (...) Sp. z o. o. Sp. k.-a. przeprowadzila prace
modernizacyjne na polaci dachowej budynku, w ktérym znajduje sie mieszkanie powoda, jak rowniez prace naprawcze
wewnatrz samego lokalu. Z uwagi na powyzsze biegla nie byla w stanie okresli¢, jaka byla przyczyna powstania
nieprawidlowo$ci w postaci wystepowania zaciekdw oraz jaki byl ich rozmiar. Moglaby jedynie okresli¢, jakie elementy
zostaly wymienione i naprawione, natomiast, co oczywiste, nie ma obecnie mozliwoSci ustalenia, jaki byt ich stan
przed naprawg. Nieprzydatne w tym zakresie byly rowniez znajdujace sie w aktach ekspertyzy sporzadzone dla
innych lokali badz budynkow, skoro przedmiotem oceny byly wylacznie wady mieszkania stanowigcego wlasnos$é
W. S.. Najistotniejszym w sprawie niniejszej bylo jednak zdaniem Sadu to, ze nawet jesli wystepowaly wady lokalu
przejawiajace sie wystepowaniem zaciekow, to zostaly juz one naprawione przez sprzedajacego. Jak wskazywala biegla
z zakresu budownictwa, w lokalu powoda tylko raz doszlo do przecieku z konstrukeji dachu w rejonie polaczenia czesci
skoénych ze $ciang kolankowa i miato to miejsce jeszcze przed wykonaniem prac modernizacyjnych potaci dachowych.
Po ich wykonaniu do podobnego zalania juz nigdy wiecej nie doszlo, a biorac pod uwage uplyw czasu od naprawy, ktéra
miala miejsce przed sezonem zimowym 2011/2012, uzna¢ nalezy, ze modernizacja okazala sie skuteczna. Bezspornym
jest przy tym, ze koszty tychze prac pokryla w calo$ci sama spolka (...), ona tez sfinansowala prace naprawcze wewnatrz
lokalu powoda. W konsekwencji przyja¢ nalezy, ze mieszkanie bedace przedmiotem sprzedazy, a nalezace do W. S,



nie ma juz wad w zakresie konstrukcji dachu, tym samym nieuzasadnione jest zgloszone przez powoda roszczenie o
obnizenie ceny z tego tytulu.

Sad mial na uwadze rowniez opinie bieglej odnoszaca sie do zglaszanych przez powoda wad w zakresie wystepowania
mostkéw termicznych w zwigzku z nieprawidlowym wykonaniem poszycia dachowego, a ktére w ocenie powoda mogly
by¢ posrednia przyczyna przecieku, jaki wystapil w jego lokalu. Sad uznal jednak, ze uwagi zglaszane przez powoda
nie znalazly potwierdzenia w zgromadzonym materiale dowodowym. Biegla wyjasniala przy tym, ze dla ustalenia,
ze takie mostki wystepuja, jej zdaniem koniecznym byloby przeprowadzenie badan kamera termowizyjna. Badania
takie mozliwe sa jednak do przeprowadzenia w okresie zimowym, gdyz dla prawidlowego ich przeprowadzenia réznica
temperatur pomiedzy temperatura wewnetrzng i zewnetrzna winna wynosi¢ minimum 20 stopni C. Z uwagi za$
na to, ze biegla wykonywala swoja opinie latem uznala, ze wykonanie takich badan jest niemozliwe. Sad zwrdcil
jednak uwage przede wszystkim na wnioski bieglej zgloszone w ustnej opinii uzupelniajacej z dnia 16 wrzesnia 2016
r., w ktorej doprecyzowywala ona, ze sam powod nie potrafil wskazaé, jak te mostki termiczne mialyby wplywac
na korzystanie z mieszkania. Nie byl takze w stanie wskaza¢ zadnych miejsc, gdzie wyczuwaloby sie powiewy lub
wyziebienie, a co wskazywaloby na nieodpowiednig izolacje. Biegla wyjas$niala, ze mostki termiczne moga powodowac
takze zagrzybienie $cian, bo wnika w nie wilgo¢, jak rowniez znaczne zwiekszenie oplat z tytulu ogrzewania, jednakze
ona w czasie ogledzin nie stwierdzila miejsc zagrzybionych czy zawilgoconych. Sad za stuszna uznal uwage bieglej, ze
znajdujace sie w aktach sprawy termogramy wykonane przez Politechnike (...) obrazuja wprawdzie wybrane elementy
czesci polaci dachowych dla budynku (...), jednakze brak jest informacji, czy wykonane zostaly przed wykonaniem
przez pozwanego rob6t modernizacyjnych czy tez po ich przeprowadzeniu. Brak jest tez informacji, czy odnosza sie
one bezposrednio do pokrycia dachowego ulozonego nad lokalem powoda. Na wykonanie wlasnych badan kamera
termowizyjna wskazywal wreszcie sam pow6d w swoich zeznaniach, jednakze przyznal w nich réwniez, ze wykonal je
jeszcze przed wykonaniem napraw poszycia dachowego.

Biorac powyzsze pod uwage Sad ostatecznie doszedl do przekonania, ze brak jest dowoddéw na wystepowanie mostkoéw
termicznych w lokalu mieszkalnym powoda, a jego twierdzenia w tej kwestii sa nieuprawnione, skoro nawet on sam
nie potrafil wskaza¢ bieglej zadnych miejsc, w ktorych wyczuwalby ewentualny dyskomfort termiczny czy wyziebienie,
brak jest tez widocznych przejawdw ich wystepowania jak zawilgocenia czy zagrzybienia.

Odnoszac sie natomiast do prawidlowos$ci wykonania wylewki podlogowej w lokalu powoda, Sad uznal, ze w tym
zakresie powdd wykazal istnienie wad nieruchomosci. Czyniac swe ustalenia Sad zwrécil uwage, ze i w tym przypadku
biegla z zakresu budownictwa podniosla, ze nie miala mozliwo$ci dokonania wlasnej oceny w zakresie ewentualnego
wystepowania nieprawidtowosci, albowiem jeszcze przed dokonaniem przez nig ogledzin przeprowadzono prace
renowacyjne wylewki polegajace na wykonaniu zabiegéw gruntowania i szlifowania, naprawienia i wypelnienia
ubytkow w wylewce. Stusznie w tej sytuacji wywodzila, ze przeprowadzenie odkrywek nie pozwoliloby na ustalenie
stanu faktycznego wylewki przed wykonaniem prac naprawczych ani tez ustalenia, w ktéorym miejscu byly
przeprowadzone prace remontowe. Prawidlowo w tej sytuacji biegla oparla sie na zgromadzonym w sprawie materiale
dowodowym, w szczego6lnosSci protokole ogledzin z dnia 18 stycznia 2011 r., w ktérym opisano pomiary wykonane przez
przedstawicieli firmy, ktorej podloga miala by¢ ulozona, a mianowicie (...) sp. z o. 0. Wskazala, ze firma nie dokonala
wowczas pomiaru réwnosci wykonanej posadzki, jednakze wykonano inne badania, podczas ktérych oderwata sie
warstwa jastrychu o gruboéci ok. 1-2 mm, co Swiadczy¢ moze o nieprawidlowym jej polaczeniu. Biegla podkreslala, ze
istotnym jest, aby przed przystgpieniem do montazu podlogi drewnianej upewnié sie, ze podloze spelnia podstawowe
wymagania wytrzymato$ciowe tj. wytrzymalo§¢ na odrywanie, $cinanie i wilgotno$ciowe. Wskazala réwniez, ze
wbrew stanowisku strony pozwanej, norma PN-EN 13813:2003, kt6ra mialo spelnia¢ podloze, okresla wymagania
dotyczace wla$ciwos$ci materialdw stwardnialtych m. in. takie jak wytrzymalo$c na $ciskanie, wytrzymalo$¢ na zginanie,
odporno$¢ na $cieranie, twardo$¢ powierzchni, skurcz i pecznienie, przyczepno$é, odporno$é na uderzenia. Biegla
wyjaéniala, ze norma okre$la parametry poszczegolnych badan, jakie powinny spelniaé¢ posadzki w zalezno$ci od
klasy posadzki. Wskazala, ze w praktyce minimalna wytrzymalo$¢ na $ciskanie pod nawierzchnie z drewna powinna
wynosi¢ 1,2 N/mm?. Zatem w przypadku, gdy nawierzchnia po przeprowadzonych badaniach osiagnela wytrzymatoéc
1,0 N/mm? to byla ona nieodpowiednia dla ulozenia podlogi drewnianej. Tymczasem, co nalezy podkreslié, zgodnie



ze standardami budynkéw/lokali, dostarczonymi powodowi przez dewelopera, posadzka winna by¢ przygotowana
réwniez dla ulozenia podloég z drewna. W przypadku kladzenia tego rodzaju podlodg, zwracano bowiem uwage
wylgcznie na konieczno$é osiggniecia wlaéciwej wilgotnosci podloza. W tej za$ sytuacji przyjaé nalezalo, ze wykonana
posadzka nie miala odpowiednich parametréw, a tym samym, ze wykazana zostala wada nieruchomoéci w zakresie
nieprawidlowego jej wykonania.

Oceniajac koszty prac naprawczych umozliwiajacych montaz podlogi drewnianej, poniesionych przez powoda w
kwocie 4.718,89 zt brutto, biegla wskazala, ze ustosunkowanie sie co do wysokosci tych kosztow jest niemozliwe
z uwagi na brak wskazania iloSci obmiarowych wykonan wypeklien ubytkéw wystepujacych w posadzce. Biegla
uznala jednak, ze koszty te wliczy¢ nalezy do lacznych kosztow prac zwigzanych z usunieciem nieprawidlowosci dla
przedmiotowego lokalu. Stanowisko to jest stuszne réwniez zdaniem Sadu. Skoro bowiem ponad wszelka watpliwo$é
ustalono, ze jako$¢ wykonanej posadzki nie odpowiadala deklarowanej w umowie przez dewelopera/inwestora, koszty
usuniecia tej wady musza by¢ uwzglednione w przypadku zadania obnizenia ceny lokalu z tego tytulu. Skoro powod
przedstawil fakture VAT na wskazang kwote, uzna¢ nalezy ze w wystarczajacy spos6b udowodnit wysokos$é tychze
kosztow, pozwany za$ ze swej strony nie przedstawil przekonujgcych argumentéw i dowodow wskazujacych, ze kwota
ta jest zawyzona.

Sad mial na uwadze, ze biegla w swej opinii wskazywala takze na istnienie wady w postaci odrywania sie
powloki malarskiej od ulozonych obrébek blacharskich. W jej ocenie obecny stan §wiadezy o przeprowadzeniu prac
zabezpieczajacych w sposob nieprawidlowy, badz tez o zastosowaniu niewla$ciwych materialow. Biegla wskazala,
ze w celu usuniecia nieprawidlowosci nalezy wyczys$ci¢ wadliwie zabezpieczone obrobki blacharskie i ponownie
je pomalowa¢, a lgczny koszty przeprowadzenia powyzszych czynno$ci, okreSlony w oparciu o parametry Srednie
wydawnictwa (...) dla II kwartalu 2016 r., wyliczyla na kwote 420,67 zt. Zdaniem Sadu jednak powyzsza wada nie
moze by¢ uwzgledniona w niniejszej sprawie, albowiem ani przed wytoczeniem powo6dztwa ani nawet w toku procesu
powdd nie podnosil zarzutéw z tym zwigzanych. Nalezy takze zaznaczy¢, ze stosownie do art. 568 k.c. uprawnienia z
tytulu rekojmi za wady fizyczne wygasaja po uplywie roku, a gdy chodzi o wady budynku - po uplywie lat trzech od
dnia, w ktérym rzecz zostala kupujacemu wydana. Skoro lokal zostal wydany powodowi w dniu 13 wrze$nia 2010 r.,
uprawnienia te wygasly najpézniej z dniem 13 wrze$nia 2013 r.

Sad ostatecznie uznal, ze w toku procesu wykazanym zostala jedynie wada lokalu powoda polegajaca na wykonaniu
wylewki o nieodpowiednich parametrach, a koszt prac zwigzanych z usunieciem powyzszej nieprawidlowosci wynosi
4718,89 zl. Natomiast wada zwigzana z nieprawidlowym wykonaniem poszycia dachowego, nawet jesli wystepowala,
zostala juz skutecznie usunieta na koszt sprzedawcy.

W konsekwencji Sad za niewiarygodna uznal przedlozona przez strone powodowa kalkulacje kosztorysowa,
opiewajaca na laczna kwote 109.840,32 zl. Sad zaznacza, ze kosztorys ten obejmowal rowniez prace zwigzane z
naprawa pokrycia dachowego, tymczasem skoro po wykonaniu modernizacji konstrukcji dachowej przez dewelopera
w lokalu powoda nie wystepuja juz nieprawidlowoéci, a do zalania doszlo jeden raz, jeszcze przed wykonaniem tychze
prac, brak jest podstaw do uznania, ze zachodzi w ogoble potrzeba przeprowadzenia kolejnych prac naprawczych.
Niezrozumialym jest réwniez zadanie zaptaty kwoty 17.700 zl z tytulu rezerwy na nieprzewidziane prace. Roszczenie
powoda obejmuje bowiem obnizenie wartoSci zakupionego przez niego lokalu z uwagi na wystepujace rzeczywiscie
wady, przy wyliczeniu rzeczywistych kosztéw koniecznych do usuniecia tychze wad, nie za$ hipotetycznych wyliczen
przyjetych z marginesem bledu w zakresie oszacowania. Strona powodowa winna wiec udowodnié, jakie konkretnie
prace sa konieczne do przeprowadzenia w celu usuniecia wady i wyliczenia ich kosztow, prace "nieprzewidziane" nie
moga by¢ zas uwzglednione.

Sad ostatecznie w punkcie 1 wyroku, na podstawie art. 556 § 1 k.c. w zw. z art. 560 § 1 k.c. zasadzil od pozwanych (...)
Spolki Akeyjnej w likwidacji z siedziba w G., (...) Spo6tki komandytowo - akcyjnej w likwidacji z siedziba w G. oraz (...)
Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w likwidacji z siedziba w G. solidarnie na rzecz powoda W. S. kwote 4.718,89
zlotych. Przyjeta zasada solidarnej odpowiedzialno$ci pozwanych uzasadniona jest art. 126 § 1 pkt 1 k.s.h. w zw. z art.
228§2k.sh.iart.31§1i2k.s.h.



Jednocze$nie na podstawie art. 481 k.c. orzeczono o ustawowych odsetkach od zasadzonej kwoty od dnia 22 kwietnia
2011r. tj. od dnia nastepujacego po dniu okreSlonym w wezwaniu do zaplaty z dnia 14 kwietnia 2011 r. jako termin na
uregulowanie zobowigzania - do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz o ustawowych odsetkach za op6Znienie od tej kwoty od
dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty. Sad uwzglednil bowiem nowelizacje wskazanego przepisu art. 481 k.c., ktéra
nastapila z dniem 1 stycznia 2016 .

Natomiast w punkcie 2 wyroku Sad oddalil powddztwo w pozostalym zakresie.

Wreszcie w punkcie 3 wyroku Sad rozstrzygnat o kosztach postepowania, na podstawie art. 102 k.p.c. w zw. art. 100
k.p.c. odstepujac od obciazenia stron kosztami procesu i znoszac pomiedzy nimi obowigzek zwrotu kosztoéw procesu.

Sad mial z jednej strony na uwadze, ze powdd wygral proces co do zasady, jednakze co do wysokos$ci jedynie
w nieznacznej cze$ci swego pierwotnego zadania - tj. w ok. 4%. Oznacza to, ze w 96% winien on by¢ uznany
za strone przegrywajaca proces i w takim stosunku ponie$¢ jego koszty. W ocenie Sadu nie byloby to jednak
wlaéciwe. Sad zwrocit bowiem uwage, ze powodd wytoczyt powddztwo jeszceze w 2012 r., a wiec stosunkowo krétko po
dokonaniu napraw przez sprzedajacego. Tym samym nie byt w stanie wowczas ocenié jeszcze, czy wykonane prace
modernizacyjne poszycia dachowego doprowadzily do skutecznego usuniecia wad w tym zakresie. Powyzsze bylo
mozliwe dopiero w toku procesu, przy uwzglednieniu uplywu czasu od powyzszej naprawy. Nie sposéb przyjac wiec,
ze powdd wytoczyt powddztwo bezzasadnie, mimo Ze ostatecznie zostalo ono w znacznej czesci oddalone. Z kolei
pozwane spolki sa spotkami w likwidacji i zdaniem Sadu obciazanie ich kosztami procesu strony powodowej, nawet
w nieznacznym zakresie, byloby niecelowe.



