Sygn. akt I ACa 153/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 22 czerwca 2016 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Andrzej Szewczyk

Sedziowie: SSA Barbara Gorzanowska (spr.)
SSA Regina Kurek

Protokolant: sekr.sagdowy Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 22 czerwca 2016 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powddztwa Gminy Miejskiej K.

przeciwko Inwestycje 2 (...) Spolce z 0.0. w K.

o nakazanie i zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 17 wrze$nia 2015 r. sygn. akt I C 1723/08

1. oddala apelacje;

2. zasaqdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 2.700 zl (dwa tysiqgce siedemset
zlotych) tytudem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Regina Kurek SSA Andrzej Szewczyk SSA Barbara Gérzanowska

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 22 czerwca 2016 .

W ostatecznie sprecyzowanym zadaniu pozwu strona powodowa Gmina Miejska K. domagala sie nakazania stronie
pozwanej (...)sp. z o.0. z siedziba w K., jako nastepcy prawnemu (...)Sp. z .0.0. z siedziba w K., usuniecia w terminie
30 dni od uprawomocnienia sie wyroku, w budynkach polozonym przy ul. (...) w K. wady polegajace na:

1. braku skutecznej izolacji przeciwwilgociowej wszystkich Scian i plyty dennej fundamentowych budynku przy ul.
(...) w K. dostosowanej do miejscowych warunkéw gruntowych poprzez wyplate ryczaltu w wysokos$ci 417 914,20 zi
stanowigcej 2,5% ceny tych budynkow z przeznaczeniem na usuwanie skutkow tej wady.



2. wady pekniecia $cian kominowych we wszystkich lokalach mieszkalnych obu budynkéw poprzez nakazanie
pozwanemu wykonania uszczelnienia i przeszpachlowania peknieé¢ na Scianach, utozenia siatki polipropylenowej na
popekanych $cianach oraz ich pomalowania;

3. wady stropu podwieszanego do konstrukcji dachu we wszystkich lokalach mieszkalnych ostatniej kondygnacji obu
budynkéw poprzez nakazanie pozwanemu uszczelnienia i przeszpachlowania peknie¢ na sufitach, nalozenia siatki
polipropylenowej oraz pomalowanie sufitow;

4. wady klatki schodowej obu budynkdow polegajacej na pozbawieniu ich pelnej obudowy powodujacej zawilgocenie
i przemrozenie tynkow poprzez nakazanie pozwanemu jej usuniecia poprzez wykonanie pelnej obudowy klatek
schodowych na poziomie trzeciego pietra ze szkla zbrojonego w taki sposob, aby niemozliwym bylo przedostawanie sie
wody z dachu i §écian bocznych do wnetrza klatek tj. poprzez wykonanie obudowy do poziomu dachu, uszczelnienia jej
iwykonania obrobki blacharskiej w miejscu polgczenia obudowy klatek z dachem oraz usuniecia skutkow wystapienia
tej wady poprzez wymiane i pomalowanie odparzonych tynkéw oraz wymiane odparzonych plytek na wszystkich
klatkach schodowych;

5. wady spadku posadzek na ciggach komunikacyjnych ostatniej kondygnacji obu budynkéw poprzez nakazanie
pozwanemu dokonania dodatkowych odplywéw wody w miejscach zastoin wody i wymiany na ciggach
komunikacyjnych plytek odparzonych i uszkodzonych na skutek zastoin wodnych;

6. wady dylatacji obu budynkéw poprzez nakazanie pozwanemu wykonania ponownie wszystkich dylatacji na ciagach
komunikacyjnych i pomiedzy ciggami komunikacyjnymi, a klatka schodowa oraz pomiedzy wszystkimi segmentami
obu budynkéw wraz z wymiang odparzonych i odpadajacych plytek oraz likwidacje zaciekow klatek schodowych i
ciaggobw komunikacyjnych poprzez wymiane odparzonych tynkéw i ich pomalowanie;

7. wady nieszczelnoSci pokrycia dachowego obu budynkéw poprzez nakazanie pozwanemu doszczelnienia -
wszystkich polaczen blachy i obrébek dachowych na calej powierzchni dachows;

8. wady pokrycia dachowego obu budynkéw poprzez nakazanie pozwanemu wymiany pokrycia dachowego z
trapezowych plyt PCV na pokrycie z blachy trapezowej powlokowej;

9. wady posadzek na wszytskich balkonach i ciagach komunikacyjnych obu budynkéw poprzez wymiane odparzonych
i odpadnietych plytek balkonéw i ich cokoléow oraz ciagéw komunikacyjnych.

Roszczenie swoje strona powodowa wywodzila z uprawien z tytulu rekojmi w ramach uméw sprzedazy z dnia 24
listopada 2005 r. dwdch nieruchomoéci zabudowanych budynkami mieszkalno-ustlugowymi przy ul. (...) w K., w
ktorych to budynkach ujawnily sie wady, ktore nie zostaly przez pozwanego skutecznie usuniete.

Strona pozwana wnosila o oddalenie powo6dztw w caloéci i zasadzenia kosztdw procesu, zaprzeczajac by w
wymienionych budynkach wystepowaly wskazane w pozwie wady a jeéli tak, to powstaly wskutek nieprawidlowe;j
eksploatacji budynkéw przez ich uzytkownikéw. Podniosta ze powodka zapoznala sie z projektami budynkéw i je
zaakceptowala, a wykonanie budynkéw jest zgodne z tym projektem.

Wyrokiem z dnia 17 wrze$nia 2015 r. Sad Okregowy w Krakowie Wydzial I Cywilny nakazal stronie pozwanej (...)Spolce
z 0.0. z siedziba w K. aby w terminie 30 dni od uprawomocnienia sie wyroku usuneta w budynkach nr (...) poltozonych
przy ulicy (...) w K.:

a) wady pekniecia $§cian kominowych we wszystkich lokalach mieszkalnych obydwéch budynkéw poprzez wykonanie
uszczelnienia i przeszpachlowania peknieé na Scianach, ulozenie siatki polipropylenowej na popekanych $cianach oraz
ich pomalowanie,

b) wady klatki schodowej obydwdch budynkéw poprzez wykonanie pelnej obudowy klatek schodowych na poziomie
trzeciego pietra ze szkla zbrojonego w taki sposob, aby niemozliwym bylo przedostawanie sie wody z dachu i



Scian bocznych do wnetrza klatek tj. wykonanie obudowy do poziomu dachu, uszczelnienie jej i wykonanie obrobki
blacharskiej w miejscu polaczenia obudowy klatek z dachem oraz usuniecie skutkéw wystapienia tej wady poprzez
wymiane i pomalowanie odparzonych tynkéw oraz wymiane odparzonych plytek na wszystkich klatkach schodowych,

c¢) wady spadku posadzek na ciggach komunikacyjnych ostatniej kondygnacji obydwdch budynkéw poprzez
wykonanie dodatkowych odplywéw wody ( rzygaczy ) w miejscach zastoin wody i wymiany na ciagach
komunikacyjnych plytek odparzonych i uszkodzonych na skutek zastoin wodnych,

d) wady dylatacji w obydwéch budynkach poprzez wykonanie od nowa wszystkich dylatacji na ciagach
komunikacyjnych i pomiedzy ciggami komunikacyjnymi a klatkami schodowymi wraz z wymiana odparzonych i
odpadajacych plytek w rejonie dylatacji oraz likwidacje zaciekow klatek schodowych i ciagdbw komunikacyjnych w
obszarze dylatacji poprzez wymiane odparzonych tynkéw i ich pomalowanie,

e) wady nieszczelnoSci pokrycia dachowego obydwdch budynkéw poprzez doszezelnienie polaczen blachy stanowigcej
pokrycie dachu i obrébek kominiarskich w miejscach przecieku do mieszkan - na tacznej powierzchni okolo 173 m.kw.,

f) wady pokrycia dachowego nad ciggami komunikacyjnymi w obydwoch budynkach poprzez wymiane pokrycia
wykonanego z trapezowych plyt PCV na pokrycie z blachy trapezowej powtokowe;j.

Sad oddalil powodztwo w pozostalym zakresie; ustalil, iz strony na zasadzie art. 100 k.p.c. ponoszg koszty
postepowania stosownie do wynikéw postepowania pozostawiajac ich szczegdlowe wyliczenie referendarzowi
sadowemu.

Podstawa rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia faktyczne:

Pomiedzy Gminag Miejska K., a (...)” Sp. z o.0. z siedzibg w K. w dniu 6 pazdziernika 2004 r. zostala zawarta
przedwstepna umowa sprzedazy, Repertorium(...) nr(...) Zgodnie z nia strona pozwana byla zobowigzana do
wybudowania budynku zgodnie z pozwoleniem na budowe - decyzja nr (...) z dnia 30 czerwca 2004 r. Prezydenta
Miasta K. oraz projektem budowlano-architektonicznym stanowigcym zalacznik nr 3 do umowy przedwstepnej. W
dniu 24 listopada 2005 r. Gmina Miejska K. jako kupujacy, zawarla ze spotka (...)” Sp. z o0.0. z siedziba w K. jako
sprzedajacym, umowy sprzedazy - Repertorium (...) nr(...)oraz Repertorium (...) nr (...), na mocy ktérych (...) Sp. zo.o.
sprzedal stronie powodowej prawo wlasnoéci budynkéw ustugowo-mieszkalnych oznaczonych w projekcie lit. (...)i
(...) polozonych w K. przy ul. (...) oraz prawo uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) obszaru 47a 15 m2 objetej KW nr
(...) za cene 10 420 367,10 zl brutto a takze dzialki (...) obszaru 36a 99 m2 objetej ksiega wieczysta KW nr (...) za cene
6 296 203,95 zl brutto. Zgodnie z pkt VII 7. uméw wydanie budynkéw oraz prawa uzytkowania wieczystego objetego
umowa mialo nastapi¢ za protokoltem zdawczo-odbiorczym sporzadzonym i podpisanym przez strony nie pdzniej niz
w terminie do dnia 7 grudnia 2005 r. W dniu 2 grudnia 2005 r. doszlo do wydania Gminie Miejskiej K. i przekazania
w zarzad Zarzadowi (...) w K. zabudowanej nieruchomosci przy ul. (...) w K.. Zgodnie z § (...) protokolu (...) Sp. z
0.0. w K. udzielilo stronie powodowej rekojmi za wady fizyczne i prawne przekazywanego budynku przy ul. (...) w K,
liczone od dnia 2 grudnia 2005 r. na okres trzech lat oraz dokonalo przelewu uprawnien z tytulu gwarancji jakosci na
materialy uzyte w trakcie budowy i zamontowane urzadzenia na okres okre$lony przez producentéw. Budynek nr (...)
zostal przekazany na takich samych zasadach w dniu 7 grudnia 2005 r. Za realizacje systemu zabudowy komunalnej
budynkoéw mieszkalno-ustugowych nr (...) w przy ul. (...) w (...) Sp. z 0.0. w K. otrzymato dyplom uznania w konkursie
organizowanym przez (...) Zwiazek (...) jako Budowa Roku 2005.

Nastepnie Sad Okregowy podal, ze w toku uzytkowania budynkéw nr (...) ujawnily sie wady i usterki nieruchomosci. W
dniu 21 marca 2006 r. w toku przegladu nieruchomosci ujawniono: pekniecie pionowe $ciany rozdzielajacej kuchnie i
lazienke wlokalu nr (...); poziome pekniecia $ciany w tazience w lokalu nr (...); poziome pekniecia na Scianie w kuchni,
lazience i na suficie w lokalu nr (...); wystepowanie we wszystkich klatkach schodowych (wolnostojacych) od strony
wewnetrznej przebarwien Scian powstale na skutek nasigkania Scian wilgocia; wystepowanie przy podestach i biegach
schodowych zmurszalego tynku, odpadanie farby z policzek biegbw schodowych i podestow; zacieki dolnych czeSci
podestow (sufitow); odpadajaca farbe z konstrukeji metalowej obudowy klatek schodowych; cze$ciowo odpadajace



plytki ze Scian - cokolow. Pismem z dnia 10 kwietnia 2006 r. strona powodowa zglosila (...) Sp. z 0.0. w K. potrzebe
usuniecia wymienionych w przegladzie z dnia 31 marca 2006 r. usterek w lokalach przy ul. (...) w K. w ramach
udzielonej gwarancji w terminie do dnia 20 czerwca 2006 r. W dniach 31 lipca 2006 r. i 22 wrzeénia 2006 r.
odbyly sie kolejne komisyjne przeglady techniczne budynkéw przy ul. (...) w toku ktorych ujawniono nastepne wady i
usterki budowli w tym w szczego6lnoS$ci: niesprawno$¢ przewodéw kominowych, zaciekanie na klatkach schodowych,
posadzkach, w piwnicach; zawilgocenie Scian; dostawanie sie wody do piwnicy; odchodzenie plytek posadzkowych i
pekniecia $cian. Ponownie strona powodowa wezwala pozwana spotke pismem z dnia 8 wrze$nia 2006 r. do usuniecia
usterek wlokalach ujawnionych w toku przegladéw z dnia 31.07.2006 r.122.09.2006 r. w ramach udzielonej gwarancji
do dnia 15 listopada 2006 r. Pismem z dnia 17 maja 2007 r. firma budowlana (...) poinformowala pozwana, ze
usterki zglaszane przez lokatoréw budynkdow sa usuwane na biezaco. Podano, ze usunieto usterki w trzech budynkach,
w tym podmakanie komoérek lokatorskich i piwnic, naprawa drobnych peknie¢ na $cianach i sufitach, naprawa
odchodzacych plytek gresowych. Sprawdzono wszystkie przewody wentylacyjne, uzupeliono brakujace kratki na
kominach wywiewnych nad dachem. W opinii firmy zaré6wno wentylacja jak i izolacja cieplna dachow sa prawidtowe
i wykonane zgodnie z projektem technicznym. Podkreslono, ze w obecnoSci inspektora w dniu 15 maja 2007 r.
sprawdzono piwnice w budynkach nr (...), gdzie nie stwierdzono zadnych przeciekow. Odchodzace plytki gresowe
mialy byé w okresie maja —lipca 2007 r. na biezaco usuwane. Kolejne przeglady z dat 15 grudnia 2006 r., 14 listopada
2007 r. i 21 pazdziernika 2008 r. ujawnialy wady budynkoéw, za$ strona pozwana byla wzywana do ich usuniecia w
terminach odpowiednio do: 30 sierpnia 2007 r., 30 sierpnia 2008 r. oraz do 30 listopada 2008 r. W toku przegladu z
dnia 21 paZzdziernika 2008 r. stwierdzono liczne wady, w tym: pekniecia poziome na $cianach kominowych, pekniecia
pionowe $ciany rozdzielajacej kuchnie i lazienke lokalu nr (...), plamy w lazience i aneksie kuchennym w lokalu nr
(...), zaciek na Scianie kominowej szer. 1,5 m di. 30 cm w lokalu nr (...), zaciek w lazience na Scianie kominowej
przy kratce wentylacyjnej lokal nr (...), zaciek w lazience na Scianie kominowej przy kratce wentylacyjnej lokalu nr
(...), zaciek przy oknie pod sufitem Sciany zewnetrznej od strony ciagéw komunikacyjnych, zalane Sciany przy kratce
wentylacyjnej; w lazience w lokalu nr (...), pekniecia $ciany kominowej w lokalu nr (...), plamy na suficie, popekany
sufit, widoczna pleénh na zalewanych miejscach w lokalu nr (...), poziome pekniecia $éciany kominowej w lazience i
kuchni w lokalu nr (...), pekniecia Sciany kominowej w lokalu nr (...), pekniecia $cian kominowych w lokalu nr (...),
plama na suficie lokal nr (...), pekniecie $cian kominowych lokal nr (...), pekniecie $cian kominowych oraz przy suficie
w lokalu nr (...), zamokniecie- zmurszale Sciany na wys. do ok. 0, 4 m od posadzki w calym lokalu, spekane Sciany
kominowe, w narozach przy suficie woko6l pomieszczen w lokalu nr (...), poziome pekniecia Scian w kuchni i lazience
oraz na suficie w lokalu nr (...), pekniecia écian kominowych poziome oraz przy oknach w lokalu nr (...), pekniecia
Scian kominowych oraz przy nadprozach, brak pelnej obudowy $cian klatek schodowych w czasie opadéw powoduje
zalewanie klatek schodowych z uwagi na niepelng obudowe, woda przedostaje sie na klatki i biegami schodowymi
oraz po Scianach spltywa w doét niszczac substancje budynku. Pismem z dnia 17 listopada 2008 r. Zarzad (...) w K.
wezwal strone pozwang do usuniecia reklamowanych wad projektowo-wykonawczych i dokonania: pelnej obudowy
Scian klatek schodowych z materialéw trwalych i zgodnych z wymogami przeciwpozarowymi w budynkunr(...), gdyzw
czasie opadow deszczu dochodzi do zalewania klatek schodowych (powodem tego jest niepelna zabudowa
klatek) i woda przedostaje sie na klatki i biegami schodowymi oraz po scianach splywa w dot
niszczqc substancje budynku. Ponadto wniosta o: wykonanie izolacji pionowej $cian fundamentowych,
bo przy pojawieniu sie peknie¢ woda niezwlocznie wciskana jest do wewnatrz - teren na ktérym znajduja sie budynki
jest podmokly; wykonanie stropu zelbetowego ostatniej kondygnacji, gdyz obecnie strop wykonany jest z plyt
gipsowo-kartonowych bezposrednio zawieszonych do konstrukeji dachowej - do krokiew i w przypadku wiekszych
wiatrow dach wraz z stropem jest unoszony do gory przez co wystepuja pekniecia w sufitach; usuniecie na trwale
poziomych peknie¢ na $cianach kominowych wszystkich lokali w budynkach przy ul. (...); poprawienie wszystkich
dylatacji na budynkach, gdyz woda przedostaje sie przez kolejne kondygnacje na dylatacjach i niszczy substancje
budynku. Zgodnie z kosztorysem ustalajagcym kwote potrzebnag na likwidacje nieprawidlowoéci wad projektowo-
wykonawczych w budynku przy ul. (...) w K. w zwiazku z usterkami zglaszanymi pozwanej do listopada 2008 r. caloéc
prac miala kosztowac ok. 2 116 061,65 zl.

Sad Okregowy ustalil, ze klatki schodowe w budynku, zgodnie z projektem budowlanym byly obudowane trwalym
materialem szklanym do II pietra, za$ z uwagi na zalewanie wody i zaleganie $niegu strona powodowa wniosta do (...)



Sp. z 0.0. 0 wykonanie pelnej obudowy wszystkich 5 klatek schodowych i jej przedstawiciele byli przekonani, ze zostana
one wykonane z takiego samego materialu. W trakcie przegladu technicznego w dniu 29 listopada 2005 r. budynkéw
nr (...) ustalono, ze wystepuje koniecznoSc wykonania pelnej i szczelnej obudowy wszystkich 5 klatek schodowych
zewnetrznych co w spos6b zasadniczy wyeliminuje zalewanie piwnic, podestow i biegow klatek schodowych przez
opady atmosferyczne. (...) Sp. z 0.0. w K. zobowigzali sie do wykonania na wlasny koszt pelnej obudowy w/w klatek
schodowych wg. dodatkowego rozwigzania projektowego autorskiego biura projektow tj.(...). Zgodnie z projektem
zabudowy klatek schodowych na poziomie powyzej 9,50 m, czyli na wysoko$ci I11 pietra mialy by¢ wykonane ze szkla
zbrojonego o grubo$ci 6 mm. Termin tego wykonania ustalono na dzien 15 lutego 2006 r. Zgodnie z protokolem
przedstawiciele (...) stwierdzili miejscowe zaleganie wody po opadach atmosferycznych na posadzkach galerii
trzeciego pietra budynkow nr (...). Wskazano, ze jest to wynik nieprawidlowych spadkéw posadzek gresowych i zbyt
malej iloéci otwordé6w odplywowych. Ponownie strona pozwana zobowigzala sie do usuniecia tych nieprawidlowosci,
w terminie do 30 kwietnia 2006 r. Zostal stwierdzony réwniez brak zadaszenia nad galerig 3 pieta budynku nr
(...) — na granicy segmentu pierwszego i trzeciego. Opady atmosferyczne powodowaly utrudnienia w komunikacji
miedzy segmentami, a takze przyczynialy sie do niszczenia obiektu. Te nieprawidlowos$ci pozwana spdtka miata usunaé
do dnia 15 lutego 2006 r. Strona pozwana dokonala obudowy klatek schodowych na poziomie III pietra z grubej
folii PCV. Czes¢ przegladow nieruchomosci nie wykazywala zadnych usterek w wykonaniu budynku, m.in. przeglady
kominowe z dnia 20 lipca 2005 r. oraz 18 wrze$nia 2005 r. Okresowy kontrole przewod6w kominowych w dniach:
12.07.2006 T., 18.09.2007 r. oraz 10.07.2008 r. wykazywaly niedrozno$¢ czeéci przewoddw oraz zagruzowanie czesci
z nich (w kratkach znajdowal sie gruz i styropian). Stan pozostalych byt dobry. Strona pozwana usuwala zglaszane
usterki w mieszkaniach tych lokatoréw, ktorzy wyrazali na to zgode, dotyczyly one glownie peknieé Scian, zaciekdéw
i odpadajacych plytek. Cze$¢ lokatoréw mimo zglaszanych wcze$niej problemoéw po udostepnieniu mieszkania nie
chciala juz napraw, a czes¢ zloatoréw dokonywala napraw we wlasnym zakresie. Budynek byl niszczony i dewastowany
przez lokatorow, ktorzy dokonywali uszkodzen domofondw, niszczenia zewnetrznej instalacji domofonowej, instalacji
o$wietleniowej, bramy wjazdowej na dziedziniec itp. Mialy miejsce takze zniszczenia wynikajace z wichury zwanej
orkanem (...) w dniu 01.03.2008 r.

Jak ustalil Sad Okregowy, budynki przy ul. (...) w K. maja wykonane fundamenty i Sciany fundamentowe z
beton6w z dodatkiem $rodka (...). Na dzien 11 lutego 2010 r. nie stwierdzono wystepowania przeciekdw przez
Sciany fundamentowe do poziomu piwnic. Stwierdzono natomiast kilkanascie peknie¢ (zarysowan) pionowych i
ukoénych $cian fundamentowych, ktére byly wowczas naprawione przy uzyciu zapraw naprawczych. W miejscach
dokonanych napraw w warunkach zimowych nie stwierdzono przeciekéw wody do budynku. Biegly sadowy P. N. w
trakcie wizji lokalnej w dniu 4 marca 2010 r. stwierdzil w klatce przy segmencie 34 budynku nr (...), wystepowanie
zastoin wody przy wejéciu do piwnicy oraz nowe wykwity i plamy wilgoci na klatkach schodowych zejécia do
piwnicy. Zacieki te spowodowane byly przedostawaniem sie wody z topniejacego $niegu przez otwory znajdujace
sie pomiedzy konstrukcjg stalowa zabudowy klatki schodowej, a zelbetowymi Scianami fundamentowymi klatki
schodowej, zZtym uszczelnieniem polgczenia obudéw klatek schodowych ze $cianami fundamentowymi oraz w wyniku
przemarzania Scian fundamentowych klatek schodowych. Brak byto przeciekow przez Sciany fundamentowe ani katuz
lub zastoin w piwnicach. Fundamenty budynkéw zostaly wykonane zgodnie z dokumentacja i sztuka budowlana,
ktora dla powyzszych budynkéw zakladala wykonanie izolacji fundamentéw i $cian piwnic przy uzyciu betonéw z
dodatkiem Srodka uszczelniajacego (...). Jest ona wystarczajaca i skuteczna, nie stwierdzono jej nieszczelnoSci. Brak
jest potrzeby wykonania dodatkowej izolacji w postaci 2 warstw pap termozgrzewalnych. Strona powodowa jako
przyszly najemca i uzytkownik budynkéw miala wglad do dokumentacji technicznej budynkéw i zastosowanych do
ich realizacji materialéw, i na tym etapie mogla wnosié swoje uwagi co do skutecznosci zastosowanych rozwigzan,
a takze zaproponowac inne rozwigzania techniczne, w tym wykonanie dodatkowych izolacji fundamentéw w postaci
izolacji z papy termozgrzewalnej i wykonanie drenazu opaskowego wokol budynkéw. Na Scianach fundamentowych
w budynkach przy ul. (...) wystepuja liczne pekniecia pionowe i uko$ne Scian fundamentowych. Podczas wizji lokalnej
z dnia 11 lutego 2010 r. stwierdzono, ze pekniecia te zostaly naprawione zaprawami naprawczymi i nie bylo zadnych
widocznych §ladéw przeciekania i przedostawania sie wody przez $ciany piwniczne i fundamentowe do piwnic
budynku. W toku drugiej wizji lokalnej w dniu 4 marca 2010 r. biegly stwierdzil pojawienie sie ponownego pionowego
pekniecia $ciany piwnicznej w miejscu wykonania jej naprawy oraz jedno pekniecie §wiezo naprawione zaprawag



naprawcza. Ulozone wokoél budynkéw opaski z plyt chodnikowych sa miejscami pokrzywione, zatem powinny byc
poprawione i wlasciwie wyprofilowane, jednak woda nie przedostaje sie do piwnic budynku i drenaz opaskowy
lub wykonanie rowéw odprowadzajacych wode nalezy uznaé za niekonieczne. Brak zabudowy klatek schodowych
przegrodami stalymi, zgodnymi z dokumentacja oraz zle i niewlaéciwe jej uszczelnienie jest przyczyna powstawania
zaciekow na biegach schodowych, dostawania sie wody i $niegu podczas opadéw atmosferycznych do wnetrza
klatki, a w okresie jesienno-zimowym jej zamarzanie, co powoduje zagrozenie zdrowia uzytkownikéw poprzez
mozliwo$¢ poslizgniecia sie na mokrych i zlodowaciatych schodach. Strona pozwana powinna niezwlocznie usunaé
usterke w zabudowie klatki schodowej na IV kondygnacji i wykonaé ja z materialu trwalego (szkla zbrojonego)
zgodnie z dokumentacjg i ustaleniami zawartymi w protokole przegladu technicznego z dnia 29 listopada 2005
r. oraz uszczelni¢ prawidlowo miejsca polaczenia obudowy klatek schodowych ze §cianami fundamentowymi
klatek schodowych. Przewody kominowe w budynkach nr (...) wykonane zostaly z pustakéow silikatowych, ktore
powinny zosta¢ obudowane plytami gipsowo-kartonowymi wodoodpornymi zamontowanymi na ruszcie metalowym
przytwierdzonym do powierzchni podlogi i sufitu mieszkan. Pekniecia ktére powstawaly na laczeniu przewodow
moga sie pojawi¢ na skutek osiadania budynku, pracy materialéw o réznej strukturze i rozszerzalnosci cieplnej
i nalezy je niezwlocznie usunaé, uzywajac mas i zapraw uszczelniajacych i naprawczych, a nastepnie miejsca
naprawione pomalowaé. Pokrycia dachéw budynkéw oraz jego poszczegdlne czeSci skladowe zostaly wykonane
zgodnie z dokumentacja projektowa. Plyty trapezowe z twardego PCV z ktérych wykonano dach jako material dosé
kruchy i malo odporny na czynniki mechaniczne i ze wzgledéw bezpieczenstwa i uzytkowych nie powinny byé
zastosowane jako przykrycie nad galeria komunikacyjng III pietra wybudowanych budynkéw. Zadaszenie ciggéow
komunikacyjnych nalezalo wykonaé¢ z blach trapezowych tak jak przykrycie calo$ci budynkéw. Zastosowanie plyt z
twardego PCV jako przykrycie azurowych konstrukeji dachu jest bledem projektowym. Szczeliny dylatacyjne zostaly
uszczelnione niewlasciwie, niezgodnie ze sztuka budowlana, dlatego tez wystepuja liczne miejsca zaciekow przez
dylatacje na poziomy nizszych kondygnacji. Cze$¢ dylatacji zostala naprawiona i uszczelniona prawidlowo, jednak
nalezy poprawié pozostale zgodnie ze sztuka budowlana, dzieki czemu woda nie bedzie przedostawacé sie na nizsze
kondygnacje i nie bedzie powodowala zniszczen wykonanych tynkdw, i elewacji budynkow.

Wedtug ustalenn Sadu pierwszej instancji, wady, za ktére odpowiedzialno$¢ ponosi inwestor wraz z wykonawca i
projektantem, a ktére powinny byé usuniete w ramach udzielonych gwarancji i rekojmi, sa to wady zwigzane z:
pekaniem tynkéw w miejscach wykonanych przewodéw kominowych (nalezy przewody obudowac i przemalowac),
peknieciami $cian fundamentowych (pekniecia nalezy uszczelnié i naprawi¢), zaciekami na klatkach schodowych
i ciggach komunikacyjnych spowodowane zle wykonanymi dylatacjami ciagéw komunikacyjnych i polaczen klatek
schodowych z ciggami komunikacyjnymi (nalezy dylatacje wykonaé¢ ponownie, zgodnie ze sztuka budowlana, a ubytki
tynkoéw i elewacji uzupeli¢, naprawié i ponownie pomalowaé), wykwitami i zaciekami na klatkach schodowych
spowodowane przedostawaniem sie wody przez obudowe klatek schodowych, podcigganiem wody przez wykonane
tynki i przemarzaniem S$cian klatek schodowych (nalezy zawilgocone i odparzone tynki skué¢ i uzupelic¢ przy
uzyciu zapraw naprawczych wodoodpornych, uszczelnienia polaczenia obudéw wykonaé¢ poprawnie, a nastepnie
pomalowa¢ farbami elewacyjnymi, odpornymi na czynniki atmosferyczne; wadliwym wykonaniem zabudowy klatek
schodowych na poziomie 3-go pietra z twardej folii PCV a nie z materialéow trwalych (zabudowe nalezy wykonac
ze szkla zbrojonego, zgodnie z dokumentacja — projektem biura ,,(...)" z pazdziernika 2006 r. zgodnie z ktérym
zabudowa na poziomie III pietra byla projektowana ze szkla zbrojonego o grubo$ci 6 mm. Obudowa powinna by¢
wykonana do poziomu dachu, nastepnie trzeba ja uszczelni¢ i wykonaé¢ obrobki blacharskie w miejscu polaczenia
obudowy klatek z dachem); wykonaniem pelnej zabudowy na ciggach komunikacyjnych trzeciego pietra z nielicznymi
odprowadzeniami wody w formie ,rzygaczy” co powoduje powstawanie zastoin wody i odparzanie tynkéw na
zabudowach ciagéw; niewlasciwym wykonaniem przekrycia dachowego nad ciagami komunikacyjnymi z plyt
trapezowych PCV zamiast z blach trapezowych powlekanych tak, jak dach nad cze$ciami mieszkalnymi budynkéw;
zle wykonanymi dylatacjami na polaczeniach poszczegbdlnych segmentéw oraz w miejscach polaczenia klatek
schodowych z ciggami komunikacyjnymi; niewla$ciwym zamocowaniem pokrycia dachowego z blachy trapezowe;.
Budynki przy ul. (...) w K. zostaly wykonane zgodnie z projektem budowlanym (z nieistotnymi odstepstwami), ktory
stanowil zalacznik do umowy przedwstepnej zawartej miedzy stronami i ktory zostal zatwierdzony pozwoleniem na
budowe. Odstepstwa od projektu budowlanego dotycza wykonania tynkéw na klatkach schodowych oraz wykonaniu



posadzek z plytek gresowych na ciggach komunikacyjnych 1, 2 i 3 pietra. Wykonawca robét i inwestor dopuscili sie
nastepujacych bledow wykonawczych w obu budynkach: 1. bledem bylo wykonanie tynkoéw cementowo-wapiennych
na nieogrzewanych i nie zabudowanych klatkach schodowych oraz obudowach ciagdw komunikacyjnych 3-go pietra
i pomieszczeniach $§mietnikéw, przez co zalegajaca woda i $nieg z opaddéw atmosferycznych, powoduje powstawanie
na tynkach wykwitéw i odparzen w wyniku jej podciagania; 2. bledem bylo zastapienie posadzki z mas zywicznych na
ciggach komunikacyjnych, posadzkami z plytek gresowych na kleju. Plytki w okresie jesienno-zimowym sg trudne w
utrzymaniu, a przy uzywaniu soli podczas ich odéniezania nastepuje wyplukiwanie zapraw klejowych i fugi, co moze
by¢ przyczyna odparzania i odpadania plytek gresowych na posadzkach; 3. Zle wykonano dylatacje na polgczeniach
poszczegblnych segmentéw oraz w miejscach polaczenia klatek schodowych z ciggami komunikacyjnymi, w wyniku
czego nastepuje penetracja wod opadowych i topniejacego $niegu przez zle wykonane dylatacje, co jest przyczynag
powstawania zaciekow i wykwitéw na sufitach w miejscu wykonanych dylatacji. Bledem inwestora i wykonawcy
bylo wykonanie tynkéw na nieocieplonych i niezabudowanych klatkach schodowych, gdyz dokumentacja projektowa
zakladala, iz Zelbetonowa konstrukcja klatek schodowych bedzie nie otynkowana. Wykonujac tynk na klatkach
schodowych oraz malujgc je farbami, zostala w nich zamknieta wilgo¢, przedostajaca sie do nich przez $ciany
i nieszczelno$ci w obudowie klatek schodowych, ktéra nie moga swobodnie odparowac tworzy liczne wykwity i
zacieki na wykonanych tynkach $cian i biegéw klatek schodowych. Usterka ta powinna by¢ bezwzglednie usunieta.
Pekniecia tynkéw zostaly ujawnione przewaznie na nie obudowanych przewodach kominowych wykonanych z
pustakow silikatowych. Ze wzgledu na to, ze pustaki przewodéw kominowych nie maja przewigzania, nie ma
mozliwo$ci unikniecia peknie¢ tynkéw w miejscach ich polaczenia. Gdyby przewody kominowe wykonane z pustakow
byly obmurowane, to mozna by unikna¢ tej wady. Wykwity i zacieki jakie powstaly w budynkach, na $cianach
klatek schodowych i stropach ciaggdbw komunikacyjnych sa wynikiem zlego wykonania dylatacji i uszczelnien w
miejscach polaczenia klatek schodowych z ciggami komunikacyjnymi oraz w wyniku przedostawania sie wody przez
niezabudowane klatki schodowe oraz nieszczelnie wykonane obrobki obudéw klatek. Gdyby dylatacje, uszczelnienia
i zabudowy byly wykonane poprawnie, to woda z opadéw atmosferycznych i topniejacego $niegu nie mialaby
mozliwo$ci przedostawania sie na nizsze kondygnacje i na klatki schodowe, a tym samym nie powstawalyby wykwity
i zacieki. Zastosowana technologia w postaci wykonania sufitbw nad pomieszczeniami 3-ego pietra z plyt gipsowo-
kartonowych mocowanych do konstrukeji dachu jest technologig prawidtowa, powszechnie stosowana.

Sad Okregowy podal, ze w trakcie ogledzin przeprowadzanych przez bieglego P. N. w dniach 24 maja 2012 r. oraz
13 czerwca 2012 r. ujawniono usterki w mieszkaniach w budynkach nr (...) przy ul. (...) K. ktore zwigzane byly
z peknieciami Scian w miejscach usytuowania przewodow wentylacyjnych w kuchniach, lazienkach i ubikacjach,
peknieciami Scian na wysoko$ci wiencoéw i nadprozy zelbetowych okien i drzwi §cian zewnetrznych i wewnetrznych
na poziomie 3-go pietra, miejscowymi przeciekami do mieszkan z nieszczelno$ci dachu na poziomie 3-go pietra,
przeciekami do mieszkan z nieszczelnych dylatacji ciaggdbw komunikacyjnych oraz odparzeniami plytek gresowych
na balkonach i cokotach balkonéw. Plytki gresowe odparzone byly na powierzchni ok. 90% balkonéw. W czesci
mieszkan, gdzie usterek nie stwierdzono, lokatorzy twierdzili, Ze pekniecia usuneli we wlasnym zakresie, Sciany
pomalowali oraz obtozyli plytkami Sciennymi. Na ciggach komunikacyjnych i klatkach schodowych widoczne byly
liczne zawilgocenia, odparzenia i odpadanie tynkéw oraz odparzenia plytek na posadzkach w miejscach wykonanych
dylatacji, co §wiadczy o tym, ze dylatacje na ciaggach komunikacyjnych i w rejonie klatek schodowych zostaly wykonane
nieprawidlowo. Ujawniono zastoiny wody na ciagach komunikacyjnych 3- go pietra, w zwigzku z brakiem mozliwosci
odplywu wody z zabudowanych pelnymi $écianami oslonami ciagéw komunikacyjnych. Przez nieszczelne dylatacje
ciggdw komunikacyjnych wyzszych kondygnacji wystepuja bardzo duze zacieki na stropy znajdujace sie ponizej,
pod dylatacjami. W wyniku tych przeciekow nastgpilo zawilgocenie i miejscami odparzenie tynkdéw na stropach
zlokalizowanych pod dylatacjami. Wczesniej wykonane prawidlowo dylatacje, lub tez takie ktére byly naprawiane
ulegly przeciekom, a wiec byly niewlaéciwie wykonane. Z uwagi na to wszystkie dylatacje na ciagach komunikacyjnych
u w miejscach polaczenia ciggoéw komunikacyjnych z klatkami schodowym winny by¢ poprawione i wykonane na
nowo. Z nieszczelnych dylatacji nastepuje réwniez przenikanie wody do mieszkan zlokalizowanych w bezpo$rednim
ich sasiedztwie, co skutkuje powstawaniem zawilgocen i grzyba na sufitach i §cianach mieszkan (mieszkanie nr
(...) w budynku nr (...)) oraz wystepuje przemarzanie $cian z nieszczelno$ci dylatacji pionowych (mieszkanie nr
(...) w budynku nr (...)). W miejscach wykonanych dylatacji plytki podlogowe byly odparzone i odspojone w ok.



80%. W pomieszczeniach piwnicznych (na ciaggach komunikacyjnych) widoczne byly nieliczne miejsca, gdzie byly
zastoiny wody, brak bylo natomiast widocznych nowych peknie¢ na Scianach zelbetowych piwnic w budynku nr
(...). Uwidoczniono tylko jedno nowe pekniecie na Scianie piwnicznej w rejonie klatki schodowej budynku nr (...).
Wezeéniejsze pekniecia zostaly naprawione, uszczelnione iniekcyjnie i wypelnione masami naprawczymi. Biegly
sadowy P. N. w toku ogledzin ujawnil nastepujace usterki w mieszkaniach budynku nr (...): w mieszkaniu nr (...) -
pekniecie pionowe Sciany w salonie; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia $cian kominowych w pomieszczeniach lazienki,
ubikacji i kuchni; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia $cian kominowych w lazience oraz pekniecia Sciany w kuchni
przy oknie od strony klatki schodowej; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia na $cianie kominowej lazienki (pekniecia na
ulozonych plytkach Sciennych); w mieszkaniu nr (...) - przeciek przy oknie kuchennym z galerii komunikacyjnej 3-
go pietra; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia $cian kominowych w lazience i kuchni; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia
Scian kominowych w lazience i kuchni, pekniecia $cian przy drzwiach balkonowych i $ciany od strony balkonu w
duzym pokoju; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia $cian kominowych w azience i kuchni, pekniecia Sciany naroznej
zewnetrznej w pokoju duzym; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia $éciany kominowej w kuchni, pekniecia §cian na
wysokoSci nadprozy okiennych w pokoju duzym i pokoju malym; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia $cian zewnetrznych
przy oknie duzego pokoju, zacieki na $cianach i sufitach z przeciekajacego dachu; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia
Scian kominowych w kuchni i lazience, pekniecia Scian na wysoko$ci okien w duzym pokoju; w mieszkaniu nr (...) -
pekniecia Scian kominowych w kuchni i lazience, pekniecia Scian na wysokosci okien w pokoju duzym i pokoju matym;
wmieszkaniu nr (...) - pekniecia §cian kominowych w pomieszczeniach ubikacji, lazienki i kuchni oraz pekniecia Sciany
w lazience na wysokosci nadprozy drzwiowych od strony korytarza w mieszkaniu nr (...) - pekniecia §ciany kominowej
w kuchni, pekniecia Scian na wysokoS$ci nadprozy okiennych w pokoju duzym i matym, pekniecia Scian wewnetrznych
miedzy pokojem malym, a przedpokojem, pekniecia Sciany pomiedzy pokojem, a kuchnig, zaciek z dachu na stropie
w kuchni; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia $cian kominowych w ubikacji; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia Sciany
kominowej w kuchni; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia Sciany kominowej w ubikacji, pekniecia $cian zewnetrznych na
wysokoSci nadprozy okiennych w pokoju malym i §rednim, pekniecia $ciany srodkowej pomiedzy pokojem malym, a
przedpokojem na wysokoSci nadprozy drzwiowych; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia $cian kominowych w ubikacji,
lazience i kuchni, zacieki z dachu na stropie w kuchni, grzyb na $cianie i stropie przy okienku w lazience spowodowany
przeciekami z dachu, pekniecia $ciany zewnetrznej w pokoju duzym pomiedzy oknami; w mieszkaniu (...) - pekniecia
Sciany kominowej w kuchni, przeciek z dachu na stropie w lazience; w mieszkaniu (...) - pekniecia Sciany kominowe;j
w lazience i kuchni; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia Scian w lazience i zacieki z dachu na stropie lazienki i pokoju;
w mieszkaniu nr (...) - pekniecia Scian kominowych w kuchni i lazience; w mieszkaniu nr (...) - peknieta Sciana
kominowa w lazience oraz grzyb przy okienku lazienki od strony korytarza zewnetrznego; w mieszkaniu nr (...) -
pekniecia Sciany kominowej w lazience, w mieszkaniu nr (...) - pekniecia Sciany kominowej w kuchni i lazience,
pekniecia Sciany zewnetrznej w pokoju na wysoko$ci okien; w mieszkaniu nr (...) - zacieki na suficie w lazience i
kuchni z przeciekajacego dachu; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia Sciany kominowej w lazience i kuchni, pekniecia
Scian zewnetrznych na wysokoSci okien w pokojach, pekniecia Sciany wewnetrznej pomiedzy pokojami, w zimie
§ciana wewnetrzna przemarza (Sciana z dylatacjg); w mieszkaniu nr (...) - pekniecia éciany kominowej w kuchni; w
mieszkaniu nr (...) - pekniecia $éciany kominowej w lazience; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia Sciany kominowej w
kuchni, pekniecia Scian zewnetrznych przy oknach w pokoju, zacieki na stropie w kuchni z przeciekajacego dachu.

W budynku nr (...) ujawnione zostaly nastepujace usterki: w mieszkaniu nr (...) - pekniecia $ciany kominowej
lazienki; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia $cian w pokoju duzym, zacieki na $cianach zewnetrznych od strony tarasu;
w mieszkaniu nr (...) - pekniecia §ciany w pokoju malym; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia Sciany kominowej w
lazience oraz pekniecia Scian w pokoju malym i pokoju duzym; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia Sciany kominowej
w lazience; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia Sciany kominowej w kuchni; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia $ciany
kominowej wlazience; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia Sciany kominowej w lazience; w mieszkaniu nr (...) - zaciek przy
drzwiach wejSciowych do mieszkania od strony dylatacji przy klatce schodowej; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia §ciany
zewnetrznej w duzym pokoju; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia $ciany kominowej w lazience i kuchni; w mieszkaniu
nr (...) - pekniecia Sciany kominowej w lazience i kuchni; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia $ciany kominowej w
lazience; w mieszkaniu nr (...) - zacieki na suficie i §cianie od strony dylatacji ciggu komunikacyjnego; w mieszkaniu
nr (...) - pekniecia Sciany kominowej w lazience i kuchni; w mieszkaniu nr (...) - peknieta Sciana pomiedzy pokojami,



peknieta Sciana zewnetrzna pokoju pomiedzy oknami na wysoko$ci nadprozy okiennych; w mieszkaniu nr (...) -
pekniecia Sciany kominowej w lazience i kuchni, zaciek na suficie kuchni z przeciekajacego dachu; w mieszkaniu
nr (...) - pekniecia $ciany zewnetrznej duzego pokoju przy oknach, pekniecia wewnetrznej $ciany noénej, pekniecia
Sciany kominowej w kuchni; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia $ciany zewnetrznej na wysokoSci okien, pekniecia $ciany
wewnetrznej pomiedzy pokojami, pekniecia Sciany no$nej w aneksie kuchennym z salonem, oraz zacieki na suficie z
przeciekajacego dachu, pekniecia $ciany kominowej w lazience; w mieszkaniu nr (...) - popekana $ciana kominowa w
kuchni oraz zacieki na suficie w kuchni z przeciekajacego dachu; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia $éciany kominowej
w kuchni; w mieszkaniu nr (...) - pekniecia $ciany zewnetrznej na wysoko$ci okien w pokoju duzym, pokoju $érednim i
pokoju malym, pekniecia wewnetrznej $ciany no$nej na wysokosci okien w pokoju matym, zacieki na suficie w pokoju
duzym z aneksem kuchennym z przeciekajacego dachu; w mieszkaniu nr (...) — zacieki na sufitach z przeciekajacego
dachu, pekniecia §cian kominowych w lazience i ubikacji, pekniecia w salonie Sciany zewnetrznej na wysoko$ci okien;
w mieszkaniu nr (...) — pekniecia §ciany kominowej w lazience i kuchni, zacieki na suficie lazienki z przeciekajacego
dachu.

Wedlug Sadu Okregowego prace naprawcze w zakresie peknietych $cian powinny objac¢ 473,92 m2 w budynku nr
(...) m2 w budynku nr (...) (ogbélem lacznie 776,35 m2). Zacieki na sufitach i Scianach mieszkan z przeciekéw z
dachu oraz zawilgocenia i zagrzybienia przy okienkach od strony ciggdw komunikacyjnych obejmuja: w budynku nr
(...) m2, za§ w budynku nr (...) m2 (lgcznie ogdlem 172,92 m2). Zacieki i wykwity na klatach schodowych i ciagach
komunikacyjnych spowodowane zZle wykonanymi dylatacjami i przedostawaniem sie wody przez obudowy klatek a
takze zacieki na $cianach w pomieszczeniach $§mietnika — ilo§¢ tynkéw do skucia wynosi tutaj 31,32 m2 w budynku
nr (...) m2 w budynku nr (...). Doszczelnienie polaczen pokrycia dachowego w miejscach nad mieszkaniami, gdzie
zachodzily przecieki - 173,00 m.kw. Skucie zagrzybionych tynkéw i wykonanie ich na nowo to w budynku nr (...) metraz
5,53 m2, za§ w budynku nr (...) m2 (lacznie 13,66mz2). Zakres nieszczelnych dylatacji poziomych miedzy klatkami
schodowymi, a ciagami komunikacyjnymi i dylatacjami na ciggach komunikacyjnych wyniést 46,51 mb (budynek nr
(...)) i 34,35 mb (w budynku nr (...)). Skucie odparzonych i popekanych plytek przy dylatacjach oraz ich wymiana
dotyczy 48,60 m2. Przeciek przez $ciane fundamentowa w piwnicy budynku nr (...) obejmuje pekniecie pionowe
w rozmiarze 2,62 mb oraz 14,15 m2 powierzchni $ciany piwnicznej. Wykonanie dodatkowych rzygaczy na ciagach
komunikacyjnych 3-go pietra powinno obja¢ 55 sztuk rzygaczy, wykonanych w polach miedzy stupami no$nymi — 2
rzygacze w polu. Koszty wykonania napraw zgodnie z wykonanym obmiarem i kosztorysem nr (...)wynosi 103 689,06
z} netto. Pekniecia $cian, ktére powstaly w okresie gwarancji strona pozwana naprawila. Miejscowe powstawanie
pekania $cian piwnicznych nalezy uznaé za wade trwalg, ktéra moze okresowo pojawiaé sie w zwigzku z tym, ze
budynki zostaly posadowione na gruntach wilgotnych, ktére przy duzej iloSci wody podczas obfitych opadow i w
okresie wiosennych roztopéw moga uplastycznia¢ sie, co powoduje osiadanie budynkéw. Oslona posadzek i schodow
folia PCV w zakresie klatek schodowych i ciagéw komunikacyjnych to 372,36 m2. Malowanie biegdw schodowych
klatek oraz ciaggéw komunikacyjnych farba akrylowa zewnetrzna w miejscach wykonanych napraw wynosi: dla klatek
schodowych 443,26 m2, za$ dla ciaggéw 56,40 m2, lacznie 499,66 m2. Warto$¢ prac zwigzanych z naprawg tynkow
na klatach schodowych i ciggach komunikacyjnych zgodnie z kosztorysem nr (...) wynosi 15 297,22 zl netto. Warto$é
prac zwigzanych z wykonaniem obudowy klatek schodowych zgodnie z w/w kosztorysem wynosi 17 900,37 z} netto.
Ogolna warto$¢ prac naprawczych jaka nalezy wykona¢ w budynkach nr (...), za ktére odpowiedzialno$é¢ ponosi strona
pozwana wynosi lacznie 137 081,76 zl netto. Koszt wykonania napraw dylatacyjnych na ciggach komunikacyjnych wraz
z wymiang odparzonych plytek gresowych przy dylatacjach wynosi ok. 16 929,24 z} netto. Pozwana spotka powinna
dokona¢ uszczelnien stykow posadzki ze $cianami w piwnicach w tych miejscach, gdzie przecieki takie wystepuja.

Analiza powyzszego stanu faktycznego doprowadzila Sad Okregowy do przekonania, ze powodztwo zasluguje na
uwzglednienie w czeéci.

Sad odwotat sie do przepisu art. 556 § 1 k.c., zgodnie z ktérym sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego,
jezeli rzecz sprzedana ma wade zmniejszajaca jej warto$é lub uzyteczno$c ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo
wynikajacy z okoliczno$ci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wlasciwosci, o ktorych istnieniu zapewnit
kupujacego, albo jezeli rzecz zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne) oraz art.



561 §1 k.c., stosownie do ktoérego, jezeli rzecz sprzedana ma wade, kupujacy moze zadaé wymiany rzeczy na wolng
od wad albo usuniecia wady. Sprzedawca jest obowigzany wymieni¢ rzecz wadliwa na wolna od wad lub usuna¢
wade w rozsagdnym czasie bez nadmiernych niedogodno$ci dla kupujacego. (§ 2). Wedlug Sadu, budynki przy ul.
(...) w K. kupione przez strone powodowa od strony pozwanej posiadaja wady, za ktére odpowiedzialnoé¢ ponosi
strona pozwana, a to: pekniecia Scian kominowych we wszystkich lokalach mieszkalnych obydwdch budynkéw. Jej
usuniecie ma nastgpi¢ poprzez wykonanie uszczelnienia i przeszpachlowania peknie¢ na $cianach, ulozenie siatki
polipropylenowej na popekanych Scianach oraz ich pomalowanie; wada klatki schodowej w obu budynkach zwigzana
z niewlaSciwym jej obudowaniem folig PCV. Usuniecie wady ma nastapié poprzez wykonanie pelnej obudowy klatek
schodowych na poziomie III pietra ze szkla zbrojonego w taki sposéb, aby niemozliwym bylo przedostawanie sie wody
z dachu i Scian bocznych do wnetrza klatek tj. wykonanie obudowy do poziomu dachu, uszczelnienie jej i wykonanie
obrébki blacharskiej w miejscu polaczenia obudowy klatek z dachem oraz usuniecie skutkow wystapienia tej wady
poprzez wymiane i pomalowanie odparzonych tynkéw oraz wymiane odparzonych plytek na wszystkich klatkach
schodowych; wada spadku posadzek na ciagach komunikacyjnych ostatniej kondygnacji obydwoch budynkow, w
zwiazku z ktoéra dochodzilo do zalewania i zastoin wodnych na posadzkach, co zwigzane bylo ze zbyt malg iloscig i
czestotliwo$cig rozmieszczenia optywow na ciggach. Naprawa tej wady ma nastapic¢ poprzez wykonanie dodatkowych
odplywdéw wody (tzw. rzygaczy) w miejscach zastoin wody i wymiany na ciagach komunikacyjnych plytek odparzonych
i uszkodzonych na skutek zastoin wodnych; wada dylatacji w obydwo6ch budynkach, ktéra ma zosta¢ usunieta
poprzez wykonanie od nowa wszystkich dylatacji na ciagach komunikacyjnych i pomiedzy ciggami komunikacyjnymi,
a klatkami schodowymi wraz z wymiang odparzonych i odpadajacych plytek w rejonie dylatacji oraz likwidacje
zaciekow klatek schodowych i ciggoéw komunikacyjnych w obszarze dylatacji poprzez wymiane odparzonych tynkow
iich pomalowanie; wada nieszczelno$ci pokrycia dachowego obydwoch budynkéw poprzez doszczelnienie polaczen
blachy stanowiacej pokrycie dachu i obrobek kominiarskich w miejscach przecieku do mieszkan - na lacznej

powierzchni okolo 173 m?®; wada pokrycia dachowego nad ciagami komunikacyjnymi w obydwoch budynkach(jej
naprawa ma nastapié¢ poprzez wymiane pokrycia wykonanego z trapezowych plyt PCV na pokrycie z blachy trapezowej
powlokowej). Powyzsze wady obnizaja przydatnosé obu budynkéow ze wzgledu na ich mieszkalne przeznaczenie, sg to
zarowno wady konstrukecyjne jak i wady w wykonawstwie, umniejszajace warto$c¢ i uzyteczno$é budynkéw. Wady te
powstaly zaréwno na etapie przygotowania inwestycji, sporzadzania projektu budowlanego jak i wykonania. Strona
pozwana podejmowata wspdlprace z Zarzadem (...) i czeSciowo usuwala niektére wady i usterki, jednakze znaczna
cze$¢ pozostala do chwili obecnej. Ponadto strona pozwana powolywala sie na zgodno$¢ wykonanych budynkow
z normami technicznymi, pozwoleniem na budowe i projektem architektonicznym, co miato przesadzaé¢ o braku
jej odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi za wady budynkéw. W ocenie Sadu przy ocenie wady fizycznej kryterium
funkcjonalne, obejmujace uzyteczno$c rzeczy i jej przeznaczenie zgodne z celem umowy sprzedazy, powinno by¢
stosowane przed kryterium normatywno-technicznym. Powolujac sie na orzecznictwo, Sad Okregowy podkreslil, ze
ustawowa odpowiedzialno$¢ z tytutu rekojmi za wady rzeczy sprzedanej ma charakter absolutny tzn. sprzedawca nie
moze sie z niej zwolnié , obcigza go ona niezaleznie od tego czy to on spowodowat wadliwo$é rzeczy, czy ponosi w tym
zakresie jakakolwiek wine a nawet czy w ogole wiedzial lub mogl wiedzie¢ o tym, ze sprzedana rzecz jest wadliwa. Z
poczynionych ustalen faktycznych nie wynika, aby strona powodowa w dacie zawarcia umowy wiedziala o istnieniu
tych wad, co zwalnialoby strone pozwana z odpowiedzialnoSci z tytulu rekojmi zgodnie z art. 557 §1 k.c. OkolicznoSci
tej nie udowodnita pozwana spoélka, a na niej spoczywal ciezar dowodu w tym zakresie .Strona powodowa wykazala,
ze dochowala aktow starannoéci i zawiadomila pozwanego o wadach w terminie wynikajacym z art. 563 § 2 k.c.

Sad nie uwzglednil zagdania nakazania stronie pozwanej usuniecia wady polegajacej na braku skutecznej izolacji
przeciwwilgociowej wszystkich $cian i plyty dennej fundamentowej budynkéw przy ul. (...) w K. dostosowanej do
miejscowych warunkéw gruntowych poprzez wyplate ryczattu w wysokoSci 417 914,20 zl stanowiacej 2,5% ceny tych
budynkéw z przeznaczeniem na usuwanie skutkow tej wady w przyszloSci, gdyz wada taka nie wystepuje a nadto
przepisy prawa nie przewiduja takiej formy odpowiedzialno$ci sprzedajacego z tytulu rekojmi za wady rzeczy (zaplata
ryczattu pienieznego za wady ktore ujawnia sie w przyszlosci). Gdyby nawet roszczenie takie byto przewidziane przez
przepisy kodeksu cywilnego, to i tak nalezaloby uznac¢, ze wygaslo, poniewaz zostalo zgloszone w toku postepowania,
w piSmie procesowym z dnia 4 lutego 2015 r., a wiec po uplywie trzyletniego terminu przewidzianego w art. 568 § 1
k.c. dla wygasniecia uprawnien z tytulu rekojmi za wady budynku. Termin ten jest terminem zawitym o charakterze



prekluzyjnym; po jego uplywie roszczenie kupujacego o obnizenie ceny rzeczy wadliwej wygasa i nie moze byc
skutecznie dochodzone przed sadem, co sad bierze pod uwage z urzedu, a nie na zarzut strony przeciwnej. Prawo
wyboru miedzy uprawnieniami z rekojmi jest prawem ksztaltujacym, zatem jego dokonanie wigze kupujacego. Stad
strona korzystajaca z instytucji rekojmi winna dokona¢ wyboru jednego z przystugujacych jej uprawnien i zlozy¢
w tym przedmiocie stosowne o$wiadczenie woli w terminie, o ktérym mowa w art. 568 §1 k.c. Zadajac w pozwie
usuniecia wad budynkéw strona powodowa wybrala jedno z czterech alternatywnie przystugujacych jej roszczen,
czym wykluczyta mozliwoé¢ dochodzenia innych uprawnien, ktore moglyby jej przystugiwac na podstawie przepisow
dotyczacych rekojmi za wady sprzedanej rzeczy.

Sad oddalil powodztwo réwniez w zakresie zadania usuniecia wady stropu podwieszanego do konstrukeji dachu
w obu budynkach we wszystkich lokalach mieszkalnych ostatniej kondygnacji poprzez nakazanie pozwanej spolce
uszczelnienia i przeszpachlowania peknie¢ w sufitach, nalozenia siatki polipropylenowej oraz pomalowanie sufitow.
Z opinii bieglego nie wynikalo bowiem aby strona pozwana ponosila odpowiedzialno$¢ za takie wady. Co do pokrycia
dachowego budynkéw i zadania doszczelnienia calych dachéw w obu budynkach, to zadanie zostalo uwzglednione w
czedci — ze stanowigcej podstawe ustalenn w sprawie opinii bieglego wynikalo bowiem, ze miejscami blacha pokry¢
dachowych byta Zle polozona lub byly zbyt male zaklady blachy jednej na druga (stad obecne byly przecieki) i nalezalo
wykonac uszczelnienia tylko w tych miejscach wystepowania przeciekéw nad mieszkaniami tj. na lacznej powierzchni

okoto 173 m{?). W zakresie roszczenia o naprawienie wady pokrycia dachowego obu budynkéw poprzez nakazanie
pozwanej wymiany pokrycia dachowego z trapezowych plyt PCV na pokrycie z blachy trapezowej powlokowej, to
zostato ono uwzglednione jedynie w czeéci tj. nad ciggami komunikacyjnymi, a nie na catej powierzchni. Zasadne byto
zadanie usuniecia wady posadzek jedynie w czeSci, a mianowicie poprzez wymiane odparzonych plytek na wszystkich
klatkach schodowych trzeciego pietra obydwdoch budynkow (pkt 1 b wyroku), na ciggach komunikacyjnych ostatniej
kondygnacji w miejscach zastoin wody (pkt 1c wyroku ) oraz w rejonie dylatacji ( pkt 1 d ). Sad oddalit w pozostalym
zakresie zadanie usuniecia wady posadzek tj. na wszystkich balkonach i ciagach komunikacyjnych obu budynkéow
poprzez wymiane odparzonych i odpadnietych plytek balkonow i ich cokoléw oraz ciggdéw komunikacyjnych. Sad
zauwazyl, ze strona pozwana w ostatnich pismach stanowiacych odpowiedzi na rozszerzone i zmodyfikowane zadanie
pozwu sama przyznala, ze w czeSci w jakiej usterki zostaly okreslone w kosztorysach nr (...) oraz 2/Bork 27-29/2012/
B roszczenie strony powodowej jest zasadne.

O kosztach postepowania orzeczono na zasadzie art. 100 k.p.c., pozostawiajac szczegdlowe wyliczenie kosztow
Referendarzowi Sagdowemu.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniost pozwany Inwestycje (...)Spotka z o. 0. w K., zaskarzajac go w czeSci, tj.:
w punkcie 1 sentencji Wyroku oraz w punkcie 3 sentencji wyroku. Zaskarzonemu wyrokowi pozwany zarzucik:

I. naruszenie przepiséw postepowania cywilnego, ktére miato wplyw na wynik sprawy a to:

1) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie i dokonanie przez Sad I instancji istotnych ustalen
w sprzeczno$ci z materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie, a to poprzez przyjecie, iz pekniecia $cian
kominowych budynkéw potozonych w K. przy ul. (...) (dalej,,Budynki") opisane w pkt 1lit. a) Wyroku sa spowodowane
wylacznie nieprawidlowa technologia ich wykonania, podczas gdy z prawidlowej analizy zgromadzonego materialu
dowodowego (w szczegélnosdci z protokolow usuniecia usterek) wynika, iz w okresie trwania rekojmi tylko w
niektorych lokalach ujawnily sie pekniecia, a zatem tylko niektore ze Scian kominowych zostaly wykonane w sposéb
nieprawidlowy, a pekniecia pozostalych sa zwiazane z normalng eksploatacja Budynkow;

2) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i dokonanie przez Sad I instancji istotnych ustalen w
sprzeczno$¢ z materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie poprzez przyjecie, iz Pozwany winien wykonac
opisang w pkt 1) lit. b) Wyroku pelna zabudowe klatek schodowych ze szkla zbrojonego, podczas gdy z prawidlowe;j
analizy zgromadzonego materialu dowodowego wynika, iz Pozwany byt zobowiazany do realizacji Budynkéw zgodnie z
zaakceptowanymi przez Powoda projektami, ktore w pierwotnej wersji nie przewidywaly wykonania pelnej zabudowy;



3) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez jego niewlasSciwe zastosowanie i dokonanie przez Sad I instancji istotnych ustalen w
sprzeczno$¢ z materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie poprzez przyjecie, iz Pozwany winien wykonac
opisane w pkt 1) lit. ¢) Wyroku prace polegajace na wykonaniu dodatkowych rzygaczy, podczas gdy z prawidlowe;j
analizy zgromadzonego materialu dowodowego wynika, iz Pozwany byl zobowiazany do realizacji Budynkéw zgodnie
z zaakceptowanymi przez Powoda projektami, ktére przewidywaly wykonanie rzygaczy w ilo$ci zrealizowanej na dzien
przekazania Budynkéw Powodowi;

4) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie i dokonanie przez Sad I instancji istotnych ustalen w
sprzeczno$¢ z materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie poprzez przyjecie, iz przyczyna degradacji stanu
technicznego Budynkow opisanego w pkt 1 lit. d) Wyroku (4j. zly stan dylatacji w ciagach komunikacyjnych i pomiedzy
ciggami komunikacyjnymi oraz klatkami schodowymi Budynkéw, a takze wynikajaca z nich degradacja tynkow
klatek schodowych/ciggdw komunikacyjnych ponizej) jest wylacznie sposob realizacji przez Pozwanego, podczas
gdy z prawidlowej analizy zgromadzonego materialu dowodowego wynika, iz wplyw na stan wskazanych elementow
Budynkéw mial nieprawidlowy sposéb uzytkowania oraz brak konserwacji Budynkow;

5) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i dokonanie przez Sad I instancji istotnych ustalen w
sprzeczno$¢ z materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie poprzez przyjecie, iz przyczyna degradacji stanu
technicznego Budynkéw opisanego w pkt 1 lit. €) Wyroku (tj. konieczno$¢ wykonania poprawek polaczen blachy
stanowiacej pokrycie dachu) jest wylacznie sposob realizacji rob6t budowlanych przez Pozwanego, podczas gdy
z prawidlowej analizy zgromadzonego materialu dowodowego wynika, iz wplyw na stan wskazanych elementow
Budynkéw mial nieprawidlowy sposob uzytkowania Budynkow;

6) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie i dokonanie przez Sad I instancji istotnych ustalen w
sprzeczno$¢ z materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie poprzez przyjecie, iz Pozwany winien wykonac
opisane w pkt 1) lit. f) Wyroku prace polegajgce na zmianie pokrycia dachowego nad ciaggami komunikacyjnymi z
plyt PCV na pokrycie z blachy trapezowej powlokowej, podczas gdy z prawidlowej analizy zgromadzonego materiatu
dowodowego wynika, iz Pozwany byl zobowigzany do realizacji Budynkéw zgodnie z zaakceptowanymi przez Powoda
projektami, ktore przewidywaly wykonanie pokrycia z PCV;

7) art. 325 k.p.c. - poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i wydanie w sprawie rozstrzygniecia, ktére nie daje
mozliwosci jego realizacji (uniemozliwia wykonanie Wyroku) na podstawie samej tresci sentencji wyroku zawartej w
jego pkt 1 lit. ¢), lit. ), lit. f) bez wskazania liczby dodatkowych rzygaczy, ktére Pozwany ma wykona¢, bez wskazania
dokladnego miejsc w ktorych maja zostaé¢ usuniete wady pokrycia dachowego oraz bez wskazania rodzaju blachy
trapezowej powlokowej, z ktorej ma zosta¢ wykonane pokrycie nad ciagami komunikacyjnymi;

8) art. 328 § 2 k.p.c. - poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie polegajace na braku szczegétowego odniesienia sie do
opinii bieglego P. N. z lutego/marca 2010 roku oraz Opinii Uzupelniajacych oraz wskazania, w jakim zakresie opinie
Bieglego stanowily podstawe rozstrzygniecia Sadu I Instancji;

9) art. 100 k.p.c. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie w przedmiotowej sprawie w sytuacji braku podstaw do
obcigzenia Pozwanego kosztami postepowania rowniez w czesci.

I1. Naruszenie przepiséw prawa materialnego, a to: art. 556 § 1 w zw. z art. 568 § 1 ustawy z dnia z dnia 23 kwietnia
1964 1. - kodeks cywilny (Dz. U. 1964 r., Nr 16, poz. 93 z p6zno zm. przed nowelizacja dokonang ustawa z dnia 30 maja
2014 r. o prawach konsumenta, Dz. U. z 2014 r. poz. 827, dalej okreslany jako "kc") poprzez niewlaéciwe zastosowanie
w okolicznosSciach przedmiotowej sprawy i uznanie, ze Pozwany jest odpowiedzialny za wady, ktore ujawnily sie po
uplywie terminu rekojmi statuowanego w art. 568 § 1 k.c. oraz za wady, co do ktorych przeprowadzone postepowanie
dowodowe nie pozwala na przypisanie odpowiedzialno$ci Pozwanemu.

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwany wnosit o zmiane zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czeéci i oddalenie
powddztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania w pierwszej instancji,



w tym Kkosztow zastepstwa procesowego, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czesci i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o
kosztach postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja strony pozwanej nie znajduje uzasadnionych podstaw.

Sad pierwszej instancji poczynil prawidlowe ustalenia stanowigce podstawe faktyczng zaskarzonego wyroku, majgce
odzwierciedlenie w materiale dowodowym, ktérego ocena miesci sie w granicach zakreSlonych treécig art. 233
§ 1 k.p.c. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, skarzacy nie wykazal, aby Sad pierwszej instancji dopuscil sie bledu w
toku dokonywanej oceny dowodow, tym bardziej ze wymagane jest wykazanie, ze sad orzekajacy uchybil zasadom
logicznego rozumowania, lub do$§wiadczenia zyciowego, gdyz jedynie to moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu
do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Ocena zebranego w sprawie materialu dowodowego jest bowiem domeng
sadu orzekajacego merytorycznie w sprawie. Sad drugiej instancji moze uwzgledni¢ zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. i
dokonaé¢ odmiennych ustalen faktycznych jedynie wowczas, gdy skarzacy wykaze, ze Sad pierwszej instancji dopuscit
sie uchybien pozostajacych w sprzecznoéci z zasadg swobodnej oceny dowodow. Jezeli zatem z okres§lonego materialu
dowodowego Sad I instancji wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena
sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw i musi sie osta¢, chocby w réwnym stopniu, na podstawie tego
samego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne. Tylko bowiem w przypadku, gdy brak jest logiki
w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej
albo wbrew zasadom doéwiadczenia zyciowego nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkéw przyczynowo
- skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena dowod6w moze by¢ skutecznie podwazona (uzasadnienie wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrzes$nia 2002 r., II CKN 817/00 - lex nr 56906)

Tymczasem Sad Apelacyjny nie dostrzegl bledu w rozumowaniu Sadu pierwszej instancji i nie znalazt podstaw do
zakwestionowania prawidtowosci poczynionych ustalen faktycznych. W sprawie nie doszlo wiec do naruszenia art.
233 § 1 k.p.c. a zarzut strony pozwanej jest chybiony i nie zastluguje na uwzglednienie. Sad Apelacyjny w pelni podziela
motywy zaskarzonego orzeczenia, a ustalenia faktyczne dokonane przez Sad pierwszej instancji przyjmuje jako wlasne.

Argumenty, ktére powoluje skarzacy na poparcie tezy o wadliwo$ci dokonanych w sprawie ustalen faktycznych,
dotycza przyjecia przez Sad pierwszej instancji, ze wady budynkéw powstaly z przyczyn lezacych po stronie
pozwanego a nie w wyniku nieprawidlowego uzytkowania budynkoéw, co zdaniem skarzacego mialo miejsce. Istotnie,
wedlug ustalen Sadu Okregowego budynki byly niszczone i dewastowane przez lokatoréw, ktorzy dokonywali
uszkodzen domofonéw, niszczenia zewnetrznej instalacji domofonowej, instalacji oswietleniowej, bramy wjazdowej
na dziedziniec itp. Jednakze brak bylo dowodéw w materiale dowodowym sprawy, by te zniszczenia mialy wplyw na
ujawnione i zgloszone stronie pozwanej wady lub wrecz je spowodowaly, w szczegdlnoSci w postaci nieszezelno$ci
dachu lub zawilgocenia klatek schodowych czy pekniecia Scian kominowych. Z opinii bieglego P. N., w tym
opnii uzupelniajacej z 14 czerwca 2013 r. (karta 1214-1224) wynika, ze przecieki dachu powstaly w wyniku Zle
zamocowanej blachy lub zbyt malych zakladek blachy jedna na druga. Z kolei odparzenia plytek na balkonach i
ciggach komunikacyjnych, wedlug bieglego powstaly w rejonie Zle wykonanej dylatacji, co jest przyczyng odparzen.
Biegly stwierdzil takze, ze nieprawidlowe bylo samo polozenie plytek na otwartych klatkach schodowych i gdyby
uzyto mas zywicznych, tak jak przewidywat projekt budowlany, tego problemu by uniknieto (karta 1216). Nie sposéb
zatem uznad, ze za powstanie wad, o ktérych mowa, strona pozwana nie ponosi odpowiedzialno$ci. Nieuzasadnione
jest takze kwestionowanie uznania za wade budynkéw peknie¢ na $cianach kominowych, skoro ujawnily sie one
od samego poczatku uzytkowania. Wedlug bieglego wady te sg wynikiem bledéw projektowych, ale pozwany jako
wykonawca powinien je z latwoScia zauwazy¢ i domagac¢ sie uzupeklienia dokumentacji projektowej o wykonanie
obudo6w przewodéw kominowych.

W tym miejscu nalezy odnie$¢ sie do zarzutéow strony pozwanej dotyczacych zgodnoSci wykonania przez niego
budynkow zgodnie z dokumentacja projektowa, co ma zwalniaé jg z odpowiedzialno$ci za wiekszo$¢ przedmiotowych



wad, w tym wad klatek schodowych. Zarzuty tego rodzaju podyktowane sa najprawdopodobniej nieuzasadnionym
kierowaniem sie przestankami odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi wykonawcy robét budowlanych, za jakiego
pozwany sie uwaza. Tymczasem w niniejszej sprawie miedzy stronami zostala zawarta umowa o charakterze
sprzedazy, czego zadna ze stron nie podwazala. Z ustalen Sadu Okregowego wynika bowiem, ze na podstawie
przedmiotowych umoéw (...) Sp. z o0.0., poprzednik prawny strony pozwanej, sprzedal stronie powodowej prawo
wlasno$ci budynkéw ustugowo-mieszkalnych polozonych w K. przy ul. (...) oraz prawo uzytkowania wieczystego
dzialki nr (...) i dzialki nr (...). Umowy poprzedzone zostaly zawarciem przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 28
pazdziernika 2005 r., na wykonanie ktorej powolano sie w umowach zasadniczych. W razie ujawnienia sie wady
przedmiotu sprzedanego, sprzedawca staje sie odpowiedzialny wobec kupujacego za samo istnienie wady. Trafnie
Sad pierwszej instancji podkreslal, ze ustawowa odpowiedzialno$é¢ sprzedawcy z tytulu rekojmi za wady sprzedanej
rzeczy ma charakter absolutny, tzn. sprzedawca nie moze sie z niej zwolnié, obcigza go ona niezaleznie od tego, czy
to on spowodowal wadliwo$¢ rzeczy, czy ponosi w tym zakresie jakakolwiek wine, a nawet czy w ogole wiedziat lub
mogl wiedzie¢ o tym, ze sprzedawana rzecz jest wadliwa. Dlatego tez nie zwalnia sprzedawcy z odpowiedzialnoSci
wzgledem kupujacego fakt, ze przedmiot sprzedazy (budynek) wykonany zostal zgodnie z projektem budowlanym,
ktoérego sprzedawca nie byt autorem. Wady projektu, o ile sg przyczyng wad budynku, obcigzaja bowiem sprzedawce.

Bez znaczenia jest takze to, ze powodowa Gmina przy zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy zapoznala
sie z projektem budowlanym budynkéw, ktore jeszcze nie byly wybudowane i projekt ten byl zalacznikiem do
umowy przedwstepnej. To bowiem na wykonawce w ramach realizacji umowy o roboty budowlane, a nie na
sprzedawce, zostal nalozony obowiazek sprawdzania projektu budowlanego i informowania inwestora o wszelkich
trudnosciach zwiazanych z realizacja inwestycji (art. 651 k.c.). Obowiazek ten stanowi konkretyzacje obowiazku
Scislego wspoéldzialania stron umowy (art. 354 k.c.). Wynika takze z art. 655 k.c. na podstawie, ktdrego wykonawca
moze wykazywac, ze nie jest odpowiedzialny z tytulu rekojmi za wady fizyczne obiektu, jezeli udowodni, ze wady
powstate wskutek okoliczno$ci, za ktére odpowiedzialnoé¢ ponosi inwestor. Jednakze nie dotyczy to umowy sprzedazy
a strona pozwana nie wystepuje wzgledem powodowej Gminy jako wykonawca rob6t budowlanych (Gmina nie byta
inwestorem) lecz jako sprzedawca nieruchomosci. Nawet jesli kupujacy znal projekt budowlany przed zawarciem
umowy sprzedazy, nie byla jego obowigzkiem szczeg6lowa analiza tego projektu pod katem wszelkich wad przysztego
obiektu. Nie jest on bowiem specjalistg i nie ma wiedzy technicznej potrzebnej do oceny projektu.

Z powyzszych przyczyn, zarzuty strony pozwanej, ze reklamowane budynki byly przez niego wykonane zgodnie z
projektem budowlanym, nie zwalniajg go z odpowiedzialnoSci za wady, ktére ujawnily sie w okresie rekojmi. Wada
fizyczna wystepuje wtedy, gdy przedmiot sprzedazy nie ma okre$lonych wtasciwosci, a w konsekwencji warto$c¢ lub
uzyteczno$¢ rzeczy zostala zmniejszona, biorac pod uwage cel oznaczony w umowie albo wynikajacy z okoliczno$ci
lub z przeznaczenia rzeczy, jak réwniez jezeli rzecz nie ma wilasSciwo$ci, o ktorych istnieniu sprzedawca zapewnil
kupujacego, lub rzecz zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym. O wadzie decyduje zatem kryterium
funkcjonalne, obejmujace przeznaczenie rzeczy i jej uzyteczno$c, ktbremu przyznaje sie znaczenie pierwszorzedne, a
nie kryterium normatywno-techniczne, na ktére powoluje sie strona pozwana. Wskazaé przy tym nalezy, ze dla oceny
istnienia wady we wspomnianej postaci decydujace znaczenie ma subiektywne wyobrazenie kupujacego (por. wyroki
SN z dnia 10 lipca 2002 1., I CKN 111/01, LEX nr 109412 i z dnia 27 listopada 2003 r., I CK 267/02, LEX nr 479348).

Z materialu dowodowego, w tym z opinii bieglego, ktérej oceny skarzacy nie kwestionuje, jednoznacznie wynika,
ze przedmiotowe budynki posiadaly wady tkwigce w nich juz w chwili ich wydania, albowiem powstaly one juz na
etapie projektowania i wykonawstwa. Wbrew zarzutom strony pozwanej, wady te ujawnily sie w okresie rekojmi i bylty
zglaszane przez powodowa Gmine z zachowaniem aktéw starannos$ci, o czym $wiadczy fakt licznych spotkan stron i
dokonywanych wspolnie przegladéw technicznych. Strona pozwana zglaszane wady usuwata aczkolwiek nieskutecznie
i w chwili ogledzin przez bieglego na potrzeby sporzadzenia opinii, w tym opinii uzupeliajacych, w dalszym ciagu
wady te wystepowaly. Nietrafne sg zatem zarzuty strony pozwanej, ze przedmiotowe wady budynkéw stwierdzone
zostaly dopiero w trakcie procesu, a zatem po uplywie okresu rekojmi.

Nie zasluguje na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 325 k.p.c. Przepis ten wymaga takiego sformulowania
rozstrzygniecia o zadaniach stron w sentencji wyroku, ktore nie stwarza watpliwoéci co do tre$ci wyroku i umozliwia



jego wykonanie. W zwiazku z tym przyjmuje sie m.in., Ze sentencja powinna rozstrzyga¢ o zadaniach stron bez
odsylania do pism procesowych (postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 1968 r., III CR 420/67, LEX
nr 6271). Zdaniem skarzacego brak okreSlenia w sentencji zaskarzonego wyroku liczby dodatkowych rzygaczy, ktore
pozwany ma wykona¢, bez wskazania dokladnego miejsc w ktérych maja zosta¢ usuniete wady pokrycia dachowego
oraz bez wskazania rodzaju blachy trapezowej powlokowej, z ktérej ma zosta¢ wykonane pokrycie nad ciggami
komunikacyjnymi, uniemozliwia wykonanie wyroku. Jest to stanowisko nieuprawnione, bowiem sentencja wyroku
dokladnie okresla jakie wady maja by¢ usuniete i w jaki sposob. Natomiast technologia wykonania tego obowiazku,
skoro nie zostala wyraznie okre$lona, pozostawiona jest zobowiazanemu. Warunkiem prawidlowego wykonania
nalozonego obowigzku jest bowiem skuteczno$¢ usuniecia wad. Nalezy zatem zastosowac taka ilo$¢ rzygaczy, jaka jest
konieczna dla usuniecia zastoin wody (w sentencji tak okre$lono miejsce ich zamieszczenia). Wystarczajace jest takze
okreslenie miejsc usuniecia wad dachu, skoro odniesiono je do polaczen blachy i obrébek kominiarskich, wskazujac
dodatkowo powierzchnie. Za zbedne nalezy takze uznac¢ bardziej szczegdtowe okreslenie rodzaju blachy niz poprzez
wskazanie, ze ma to by¢ blacha trapezowa powlekana. W takim wypadku wyboru dokonuje zobowiazany, a warunkiem
jest doprowadzenie do skutecznego usuniecia wad.

Odnoszac sie wreszcie do zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. nalezy wskazaé, ze i on jest nieuzasadniony. Zgodnie z
tym przepisem uzasadnienie wyroku powinno zawiera¢ wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie:
ustalenie faktéw, ktore sad uznal za udowodnione, dowoddéw, na ktorych sie oparl, i przyczyn, dla ktérych innym
dowodom odmowil wiarygodnosci i mocy dowodowej, oraz wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem
przepiséw prawa. Obraza art. 328 § 2 k.p.c. moze by¢ skutecznym zarzutem apelacji tylko wtedy, gdy uzasadnienie
zaskarzonego wyroku nie posiada wszystkich koniecznych elementéw, badz zawiera braki w zakresie poczynionych
ustalen faktycznych i oceny prawnej tak znaczne, ze sfera motywacyjna orzeczenia pozostaje nieujawniona badz
ujawniona w sposéb uniemozliwiajacy poddanie jej ocenie instancyjnej (por. Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku
z dnia 20 listopada 2012 r., I ACa 599/12 LEX nr 1238241). W niniejszej sprawie taki przypadek nie ma miejsca.
Pisemne motywy zaskarzonego orzeczenia spelniajag bowiem wymogi powolanego przepisu - zawieraja zaréwno
ustalenia faktyczne, jak i ocene materialu dowodowego oraz rozwazania prawne. Sagd Okregowy odniost sie takze do
opinii bieglego przedstawiajac jej ocene, ktora byla pozytywna. Fakt, Ze strona pozwana nie jest usatysfakcjonowana
zakresem i szczegblowoscia tej oceny, nie powoduje uchybienia art. 328 k.p.c., tym bardziej, ze strona pozwana tej
oceny nie zakwestionowala.

Reasumujgc, Sad Okregowy prawidlowo przyjal, Ze strona pozwana ponosi odpowiedzialno$¢ z tytutu rekojmi za wady
przedmiotu sprzedazy, stosownie do tresci art. 556 k.c., wedlug brzmienia obowigzujacego w dacie zawarcia umow.
Apelacja strony pozwanej kwestionujaca rozstrzygniecie jest zatem nieuzasadniona i podlega oddaleniu, na podstawie
art. 385 k.p.c. W tych okolicznosSciach za prawidlowe nalezalo uznaé takze rozstrzygniecie co do kosztéw procesu za
pierwsza instancje, ktére odpowiada wynikowi sporu.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji. O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono
na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. wzw. z art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz § 6 pkt 6, § 2 pkt 3, § 12 ust. 21 § 19 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu (tekst jedn.:
Dz. U. z 2013 . poz. 462).
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