Sygn. akt I C 1514/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 maja 2017 1.

Sad Okregowy w Krakowie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSO Irena Zarnowska-Sporysz
Protokolant: Ewelina Urbanek

po rozpoznaniu w dniu 24 kwietnia 2017 r. w Krakowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. N., T. N.

przeciwko (...) S.A. (...) (...) w W.

o zaplate

I. zasadza od strony pozwanej (...) S.A. (...) (...) w W. na rzecz powod6éw A. N.iT. N. jako wierzycieli solidarnych kwote
89 690 zt (osiemdziesiat dziewiet tysiecy szeécset dziewieédziesiat zlotych) z ustawowymi odsetkami liczonymi:

- od kwoty 7 265,45 zl od 26 maja 2015 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 50.012,73 z} od 9 lipca 2015 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 36.410,88 zl od 31 lipca 2015 r. do dnia zaplaty,
w tym od 1 stycznia 2016 r. z odsetkami ustawowymi za op6Znienie;
I1. zasadza od strony pozwanej na rzecz powodoéw kwote 8 999 z} tytulem zwrotu kosztow postepowania.
Sygn. akt I C 1514/15
UZASADNIENIE
Pozwem z dnia 24 sierpnia 2015r powodowie A. N.iT. N. wniesli przeciwko (...) SA (...) w W. o zaplate kwoty 89.690 zt
z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwoty :
- 7.265,45 zt od 26 maja 20151 do dnia zaplaty,
- 50.012,73 z} od dnia 9 lipca 2015r do dnia zaplaty,
- 32.410,88 zl od dnia 31 lipca 20151 do dnia zaplaty oraz

o zwrot kosztéw postepowania .



W uzasadnieniu podali ,ze nabyli w grudniu 2014r od strony pozwanej jako dewelopera lokal mieszkalny przy ul. (...)
w K. o pow. 87,69 mkw wraz z komoérka lokatorska. W umowie sprzedazy deweloper udzielil powodom rekojmii za
wady fizyczne i prawne zgodnie z przepisami ke.

Na skutek wady dotyczacej instalacji zimnej wody w mieszkaniu powodoéw i powstalego przez to zawilgocenia —
powodowie poniesli szkode ktérej wyrdwnania sie niniejszym pozwem domagaja . Dotyczy ona usuniecia przez
powodow wady , wymiany zniszczonych przez zawilgocenie elementéw wyposazenia mieszkania , kosztéw napraw.

26 marca 20151 doszlo do podpisania protokolu pomiedzy stronami w sprawie napraw w mieszkaniu powodow i
zwrotu kosztoéw. Zalacznikiem tego protokotu byla wycena kosztow napraw, opiewajaca na kwote 94.919 zt . Deweloper
pomimo zobowigzan jakie przyjal na siebie w tym protokole — nie zwr6cil powodom poniesionych przez nich kosztow
usuniecia szkod.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana (...) SA (...) w W. wniosla o oddalenie pow6dztwa ponad kwote 11.203,54
z} ktora uznala.

W pierwszej kolejnosci wniosta o przypozwanie 4 os6b fizycznych oraz jednej osoby prawnej tj. wykonawcow — z
ktorych jednakze zadna nie przystapita do procesu.

Dalej strona pozwana podniosla ,Ze nie kwestionuje roszczen odszkodowawczych powodéw co do zasady a jedynie co
do wysokosci . Te przedstawione przez powodow uznala za zawyzone stwierdzila ,ze koszty te nie mogly by by¢ wyzsze
niz kwoty przedstawione w sporzadzonej — a podane w odpowiedzi na pozew tabeli - wyliczone przez likwidatora
szkody tj. T. C. , a ktoére lacznie zamykaja sie kwote ok. 55.300 zt .

Sad ustalil :

Aktem notarialnym z dnia 23.12.2014r sporzadzonym w kancelarii notariusza A. C. w K. powodowie A. N.iT. N. nabyli
od strony pozwanej tj. (...) Spotki Akcyjnej (...) z siedziba w W. - na prawach ustawowej wspolnosci malzenskiej
lokal mieszkalny przy ul. (...) w K. o powierzchni 87,69 mkw wraz z udzialem nieruchomos$ci wspdlnej oraz komérka
lokatorska o pow. 4,33 mkw za cene 593127,59 zt . Kupili tym samym aktem takze lokal garazowy nr (...) o powierzchni
15,40 mkw za cene 44.000 zt .

W paragrafie 11 umowy strony ustalily iz nabywcom przystuguje rekojmia za wady fizyczne i prawne zgodnie z
przepisami ke.

Przedmiotowy lokal mieszkalny zostal wydany nabywcom jeszcze przed jego formalnym zakupem . Poniewaz
powodowie dostrzegli wady zwrdcili na nie uwage przy zawieraniu umowy kupna sprzedazy dlatego w paragrafie 7
tej umowy odnotowano iz nabywcy zwracaja uwage na przeciek w garazu oraz zawilgocenie w lokalu mieszkalnym
w zwigzku z czym wzywaja dewelopera do usuniecia przyczyny wycieku oraz wszelkich szk6d spowodowanych przez
wyciek .

Dow; akt notarialny — k. 9 i nast.

Dnia 9 stycznia 2015r w obecnoSci stron tj. powoda i strony pozwanej dokonano ogladu przecieku i jego skutkow i
ustalono, ze przeciek nastapil z przyczyn lezacych po stronie dewelopera i jego usuniecie nastapi na jego koszt.

Dow; protokét k. 29

W piémie skierowanym przez powodéw do strony pozwanej z dnia 25 marca 2015r powdd poinformowal strone
pozwang o kolejnym przecieku , pracach naprawczych , skutkach przecieku , szkodach

Dow; pismo powodéw —k. 31



W zwiazku z tymi sygnalami o przeciekach i szkodach doszlo do zawarcia porozumienia pomiedzy stronami w wyniku
ktorego sporzadzono protokoél w sprawie napraw w mieszkaniu powodow.

Dow: protokét ze spotkania —k. 34

Zawiera on 10 punktéw a zalacznikiem do niego jest wycena kosztéw odtworzenia mieszkania po zalaniu zwana
kosztorysem

(k. 36) zawierajaca 44 pozycje roznych prac i koszt kazdej z nich na laczna sume 94919,04 zt .

I tak zgodnie z tym porozumieniem strona pozwana miala wykona¢ na wlasny koszt prace wymienione w pozycjach
od 1- 8, 13, oraz od 34 - 39 tego kosztorysu .

W kosztorysie prace te w/w zostaly oszacowane na kwote :

- poz. 1-8 — na 9.909,49 zt

- poz.13 — na kwote 4.421,52 zl

- poz. 34- 39 na kwote 8.348,40 zl

Prace te jednak nie zostaly wykonane przez strone pozwana w zwiazku z czym powodowie wykonali je na wlasny koszt.

Strona pozwana zobowigzala sie do zwrotu poniesionych przez powodbéw kosztow wykonania proby szczelnoSci tj.
kwoty 1688,00 z} i kwote te im zwrécila.

Dalej w p. 3 porozumienia strona pozwana stwierdzila iz nie kwestionuje koniecznoéci wykonania prac opisanych w
pozycjach od 9-12 i od 14- 26 kosztorysu przy czym co do nich ustalono iz kwoty podane w kosztorysie sg kwotami
maksymalnymi a rzeczywisty koszt ich wykonania powodowie maja udokumentowaé fakturami.

Miala by¢ wyplacona powodom zaliczka w wysoko$ci 10.000 zl na poczet wykonania tych prac ale tej kwoty nie
zaplacono

W punkcie 5 porozumienia - deweloper zobowiazal sie tez ,ze zaplaci powodom poniesiona przez nich kwote na zakup
materialow z pozycji od 27-31 jednakze nie wiecej niz 25.171,55 z} powiekszonego o maksymalnie 5% .

W p. 6 deweloper zobowigzal sie wyplaci¢ powodom kwote poniesiona przez nich na demontaz , naprawe uszkodzen
oraz ponowny montaz mebli na wymiar wg. faktycznego kosztu udokumentowanego e ofercie wykonawcy jednak nie
wiecej niz 12915 z} okreslone w poz. 40 kosztorysu.

W p. 7 deweloper zobowiazal sie do zwrotu kosztéw ponownego zakupu szafy i ustawienia jej we wnece pokoju
dziecinnego .

W p. 8 deweloper zobowigzat sie do zapewnienia nadzoru inwestorskiego nad wykonaniem w/w prac ale z tego
zobowiazania sie nie wywiazat .

Dow; tresé protokotu porozumienia —k. 34-35

Powodowie przy pomocy wynajetej firmy samodzielnie wykonali wszystkie prace niezbedne do odtworzenia
mieszkania sprzed zalania , dokonali zakupu materialéw i mebli.

Poniesli nastepujace koszty:

- 7265,45 z} — prace rozbiérkowo — budowlane,- faktura —k. 43, przestana pozwanej do zaplaty dnia
8.05.2015r —k. 44



- 1782 zl - wywoz odpadow - faktura —k. 45,

- 867,00 zl — osuszanie — faktura k. 50,

- 8296,35 — naprawa instalacji wodnej i CO — faktura —k. 53,

- 13284,00 zl — wylewki — faktura —k. 55,

- 15253,33 zI — prace wykonczeniowe — faktura —k. 58,

- 6.256 zI — malowanie farba lateksowa — faktura —k. 59,

- 851,47 z} — plytki — faktura —k. 62,

- 3420,58 zl — plytki — faktura —k. 63,

- wezwanie do zaplaty — na lgczng kwote 50.012,73 — dnia 23.06.2015r k. 64,
- 10150 — montaz podlogi —faktura —k. 65,

- 1515,36 zI — oScieznica podlogowa —k. 66,

- 1500 zt — demontaz mebli — faktura —k. 68,

- 9.200 z} - przerobka mebli — faktura k. 69,

- 3.085 zl — przer6bka mebli —k. 70,

- 1776,52 zl — tapeta — faktura k. 71,

- wezwanie do zaplaty kwoty 32410,88 zl z dnia 15 lipca 20157 -k. 72
Lacznie jest to kwota 89.690,00 zl} .

Z protokotu z dnia 26 marca 2015r i zalacznika —k. 34-35,36 wynika jakie prace maja by¢ wykonane aby usunac szkode
tj, odtworzy¢ stan mieszkania sprzed zalania.

Jest tam 44 pozycje i koszty maksymalne okreSlone na kwote 94.919,04 z} .

Powodowie sami wykonali wszystkie prace a laczny koszt jaki poniesli to kwota 89.690 zl czyli nie wiecej od
ustalonych kosztéw maksymalnych. Strona pozwana miala zgodnie z porozumieniem zwréci¢ powodom te koszty po
przedstawieniu faktur . Powodowie faktury przedstawili ale zwrotu pieniedzy nie otrzymali .

Biegla A. I. — powolana w zwigzku z kwestionowaniem przez strone pozwana kosztéw wykonanych prac - wykonujac na
zlecenie sadu opinie w niniejszej sprawie przeprowadzila wizje lokalna z udzialem tylko powodéw bo strona pozwana
mimo zawiadomienia nie przybyta na termin czynno$¢ (k. 182) , nastepnie w opinii swej potwierdzila wykonanie prac
naprawczych i ustalila ich laczny koszt na kwote 50.422 z} positkujac sie programem kosztorysowania (...) Koszt .

Zakresem wyceny objela te roboty ktorych iloéci byly uzgodnione przez strony lub mozliwe do obmierzenia jak np.
ogrzewanie podlogowe , powierzchnie szaf wbudowanych — natomiast w przypadku robo6t tzw. zakrytych jak naprawy
instalacji, uszkodzen szaf podala ,ze ich wyliczenie nie bylo mozliwe z uwagi na brak stosownych dokumentow. Zakres
tych prac zostal uwzgledniony ale wskaznikiem procentowym wedlug proporcji kosztu do kosztu calego wstepnego
kosztu ustalonego w protokole z dnia 26.03.2015r (k. 189)

Dow; opinia bieglej —k. 190



Zakwestionowala w calosci fakture dotyczaca wylewek na kwote 13284 zl z uwagi na okoliczno$é iz zostala ona
wystawiona na adres os. (...) , a nie na ul .(...) . Powodowie to wytlumaczyli mianowicie ,ze faktura ta wystawiona
zostala na adres tymczasowy tj. przy (...) gdzie mieszkali w okresie wykonywania prac naprawczych w mieszkaniu przy
ul. (...) i przedlozyli fakture korygujaca (k. 221) z podaniem na niej ulicy (...) tj. tej gdzie te wylewki faktycznie byly
wykonywane.

Biegla zakwestionowala tez faktury na dostawe i montaz oScieznic i na tapetowanie ((...)faktury : nr (...) ) z uwagi na
wskazane w nich ceny ktore jej zdaniem sg za wysokie.

Policzyla koszty wskazane przez powoddéw, ktéore wyniosly 71850,15 zb brutto (k. 181) — bez kosztéw
zakwestionowanych wyzej faktur w tym faktury za wylewki .

Te zakwestionowane faktury opiewaja na kwoty:

- faktura nr (...) ( wylewki) kwota 13.284 zt —k. 55

- faktura nr (...) ( o$cieznica montaz , listwy) kwota 6.699,36 — k. 66,
- faktura (...) ( tapety ) kwota 1.776,52 zt —k. 71,

- faktura (...)( montaz podlogi) kwota 10.150 zl —k. 65

Wyzej opisany stan faktyczny wynika z przedlozonych

i opisanych dokumentéw , ktérych autentycznosci strony nie kwestionowaly . Kwestionowane byly tylko i wylacznie
wysokosci kwot na fakturach.

Sad pomingt dowéd z przestuchania stron, bo nie byl potrzebny. Wszystkie istotne dla sprawy okoliczno$ci wykazane
zostaly dowodami z dokumentéw takich jak akt notarialny , porozumienie zawarte pomiedzy stronami, faktury za
wykonane prace, opinia bieglej .

Wskazane przez powodow prace faktycznie zostaly wykonane co potwierdzila biegla . Wystawione zostaly za ich
wykonanie faktury przy czym niektore z nich biegla zakwestionowala z przyczyn wyzej opisanych. Kwota zadania
podana w pozwie , a wynikajaca z sumowania wszystkich przelozonych faktur nie przekracza kosztow maksymalnych
wszystkich prac objetych porozumieniem z marca 2015r.

Nie ma faktur za kazdg poszczegblng prace wymieniona w protokole z marca 2015r a raczej jego zalaczniku tj.
kosztorysie , natomiast sg faktury zbiorcze laczace po kilka prac dlatego trudno jest stwierdzié¢ ,czy koszt kazdej z
poszczegblnych prac wymienionych w kosztorysie nie zostal przekroczony , ale w sumie koszt prac zatwierdzonych do
wykonania porozumieniem nie przekroczyt kosztow maksymalnych. Zaznaczy¢ nalezy iz biegla nie zakwestionowala
w ogo6le wykonania jakiejkolwiek pracy wskazanej przez powodow a jedynie miala co do niektorych faktur zastrzezenia
co do ceny.

Dodac¢ nalezy iz co do prac przy wylewce, ( ktére pierwotnie jak wynika z punktu 1 — go porozumienia z 26.03.2015r
strona pozwana miata sama wykona¢ a nie zrobila tego) - nie bylo zastrzezenia w tym porozumieniu w przeciwienstwie
do innych prac opisanych w pozostalych punktach porozumienia — ze obowiazujg tu jakie$ koszty maksymalne , ktore
nie moga by¢ przekroczone . Poniewaz wiec strona pozwana nie wywiazala sie ze zobowigzania powodowie sami przy
pomocy firmy zewnetrznej wykonali te prace , a poniewaz zalezalo im na czasie (o co trudno mieé¢ do nich pretensje)
uzyty do wylewki zostal szybkoschngcy material — drozszy niz zwykly stad wyzsza cena . Faktyczne koszty jakie poniesli
powodowie podane sg w fakturze , ktore wszak lacznie z innymi nie przekraczaja kwoty maksymalnej wskazanej w
kosztorysie .

Stan prawny



Powodztwo jest uzasadnione.

Powodowie wywodza swe roszczenia z zawartego ze strong pozwang porozumienia , ktérego tre$¢ okresla protokot
z dnia

26 marca 2015t z zalaczonym do niego jako integralng czeécig tego porozumienia - kosztorysem i wymienionymi w
nim pracami naprawczymi . Porozumienie to strony zawarly w zwigzku z roszczeniami jakie przystugiwaly powodom
w ramach rekojmi za wady lokalu, kt6éry kupili od strony pozwanej umowa notarialng z dnia 23 grudnia 2014r, a ktéra
to rekojmia zagwarantowana byla dla powoddéw przez strone pozwana w tej umowie .

W porozumieniu z 26 marca 2015t strony ustalily zakres prac, potrzebnych aby odtworzyé¢ stan mieszkania sprzed
zalania z ktorych cze$¢ miata wykonaé strona pozwana a cze$¢ powodowie . Ustalone tez zostaly koszty maksymalne
prac , ktére mieli wykonaé sami powodowie, a strona pozwana miata zwréci¢ im faktycznie poniesione przez nich
koszty udokumentowane fakturami.

Strona pozwana nie wykonala w ramach tego porozumienia zadnych prac. Wszystkie wiec zostaly wykonane przez
powoddw przez zewnetrzne firmy. Prace te wyszczego6lnione sa w przedlozonych wraz z pozwem fakturach przy czym
niektore faktury zawieraja ceny zbiorcze jak np. za prace wykonczeniowe, czy naprawa instalacji, a nie za poszczegdlne
elementy prac wymienione szczegélowo w zalaczniku ( kosztorysie )do protokotu z 26 marca 2015r , ktéry zawiera

44 pozycje.

Zasadno$¢ zadnej z prac wykonanych przez powodéw nie zostala zakwestionowana przez biegly A. 1., a suma
wszystkich kosztow z tych faktur daje dokladnie kwote dochodzona pozwem.

Pomimo wiec wyliczenia kosztéw prac naprawczych przez biegla na kwote 50.422 z1- sad nie przyjal tej kwoty jako
rzeczywistych kosztow poniesionych przez powodéw, tylko obliczyl je na podstawie dolaczonych do pozwu faktur.

Nie ma uzasadnienia dla kwestionowania faktur wskazanych przez biegla w opinii tj. faktury nr (...)
(wylewki) na kwote 13.284 zl — tylko dlatego ,ze adres w niej podany jest inny niz adres przedmiotowego lokalu bo te
kwestie powodowie — podobnie jak i koszty zrobienia wylewki logicznie wytlumaczyli — réwniez faktura korygujaca .

Nie ma tez uzasadnienia dla kwestionowania faktury nr (...) ( oScieznica montaz , listwy) na kwote 6.699,36

Jaki faktury (...) (tapety ) na kwote 1.776,52 zl, skoro z faktur tych niezbicie wynika kwota jaka faktycznie powodowie
zaplacili, a to ,ze wybrali material by¢ moze drozszy niz przecietny nie oznacza ,Ze nie nalezy im sie zwrot poniesionych
wydatkow skoro one nie przekraczaja kosztéw maksymalnych.

Nie mozna tez zgodzi¢ sie ze stanowiskiem bieglej ktora nie wyszacowala prac tzw. zakrytych z faktury (...) montaz
podlogi) na kwote 10.150 zl, z uwagi na brak udokumentowania tych prac - bo faktura ta zdaniem sadu jest
wystarczajacym dokumentem na wykonanie i koszty tych prac. To Ze takie prace zostaly w ogole wykonane nie bylo
przez biegla kwestionowane.

Tak wiec reasumujac przyjaé nalezy iz koszt wykonania prac naprawczych wynidst tyle ile w przedtozonych do
pozwu fakturach, ktérymi to fakturami zgodnie z umowa mieli sie wylegitymowac¢ powodowie celem uzyskania
zwrotu poniesionych kosztow. Zasadno$¢ tych prac byla uznana przez strone pozwana, a fakt ich wykonania zostal
potwierdzony w opinii biegle;j.

Powodowie w poszczegdlnych okresach wskazanych

w pozwie, przesylali stronie pozwanej wezwania do zwrotu poniesionych, udokumentowanych fakturami kosztow —
ale bezskutecznie zatem od 14 dni od dat tych poszczegoélnych wezwan naleza sie im odsetki o ktérych sad orzekt w
punkcie I wyroku. ( w protokole z 26 marca 2015r- w punkcie 8 ustalono 14 dni od wezwania do zaplaty k. 35 ).



Powodowie wygrywaja proces w calosSci i zgodnie z zasada art. 98 kpc nalezy im sie zwrot poniesionych kosztow w
caloéci tj. oplaty od pozwu 4.485 z1 , kosztow postepowania zazaleniowego ( 897 zt ) kosztéw zastepstwa procesowego
3617 zL



