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Sygn. akt I ACz 65/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 stycznia 2022 .

Sad Apelacyjny w Lublinie, I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA Mariusz Tchorzewski
Protokolant Agnieszka Zdanowicz-Martyna

po rozpoznaniu w dniu 10 stycznia 2022 r. w Lublinie na rozprawie
sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w M.
przeciwko M. K. (1), F. R. (1)

o zaplate

z apelacji pozwanych od wyroku Sadu Okregowego w S. z dnia 10 grudnia 2020 r. w sprawie (...) oraz z zazalenia
powddki na postanowienie zawarte w punkcie IV tego wyroku

I. zzazalenia powo6dki zmienia punkt IV wyroku Sadu Okregowego w S. z dnia 10 grudnia 2020 r. w sprawie (...) w ten
sposob, ze zasadzona kwote 11700,39 zt podwyzsza do kwoty 13242 (trzyna$cie tysiecy dwieScie czterdzieéci dwa) zk;

II. z apelacji pozwanego F. R. (1) zmienia punkt V wyroku Sadu Okregowego w S. z dnia 10 grudnia 2020 r. w sprawie
(...) wten sposodb, ze nadaje mu brzmienie: nakazuje pobrac na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Okregowego w S., tytulem
naleznych kosztéw sadowych, solidarnie od pozwanych M. K. (1) i F. R. (1) kwote 74417,43 (siedemdziesiat cztery
tysigce czterysta siedemnascie 43/100) zl oraz z roszczen zasadzonych w punktach i I zaskarzonego wyroku na rzecz
powddki kwote 18604,36 (osiemnascie tysiecy szeSéset cztery 36/100) zl;

ITI. oddala apelacje M. K. (1) w caloéci oraz apelacje F. R. (1) i zazalenie powddki w pozostalych czeSciach;

IV. zasadza solidarnie od pozwanych M. K. (1) i F. R. (1) na rzecz powodki Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w
M. kwote 8393 (osiem tysiecy trzysta dziewieédziesiat trzy) zt tytulem zwrotu kosztow procesu w postepowaniach
odwolawczych.

I ACa 171/21(1 ACz 65/21) UZASADNIENIE
Wyrokiem z dnia 1.12.2020 r. w sprawie (...) Sad Okregowy w S., w punktach:

I. zasadzil od M. K. (1) i F. R. (1) solidarnie na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w M. 39028 zl z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od dnia 26.01.2013 r.;



II. zasadzil od M. K. (1) i F. R. (1) solidarnie na rzecz Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w M. 1163799,35 z} z ustawowymi
odsetkami za opdZnienie od dnia 21.04.2018 r.;

ITI. w pozostalej czeéci powodztwo oddalil;

IV. zasadzil od M. K. (1) i F. R. (1) solidarnie na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) w M. 11700,39 zl tytulem zwrotu
kosztoéw procesu;

V. nakazal pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa od M. K. (1) i F. R. (1) solidarnie 60142 z} tytulem nieuiszczonej czeéci
oplaty stosunkowej od zasadzonego roszczenia oraz 17609,86 z} tytulem wydatkow tymczasowo wyplaconych z sum
Skarbu Panhstwa.

Pisemne uzasadnienie orzeczenia zawarto na kartach 2290-2306 akt sprawy. Do rozstrzygniecia przywiodly Sad I
instancji nastepujace, zasadnicze ustalenia i wnioski.

M. K (1)iF. R. (1) sg (..)S.C. M. K. (1), F. R. (1) (wydruk z (...) k. 25). Decyzja Starosty M., (...) (znak (...))
z dnia 23.04.2007 r. zatwierdzono projekt budowlany i udzielono pozwolenia (...) S.C. M. K. (1), F. R. (1) w M.
na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego czterokondygnacyjnego z parkingiem podziemnym, na dzialce
oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), potozonej w M. przy ul. (...) (decyzja (...) z dnia 23.04.2007 r. w teczce
sprawy (...)). Kolejna decyzja z dnia 12.03.2008 r. (...) zatwierdzono projekt budowlany i udzielono pozwolenia M.
K. (1) i F. R. (1) na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego czterokondygnacyjnego z czeécig ustugowa na
parterze i z parkingiem podziemnym na dziatkach nr (...), polozonych w M. przy ul. (...) (decyzja (...) w teczce sprawy
(...)). Decyzja z dnia 28.10.2009 r. nr (...) Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w M. udzielil inwestorowi
(...) S.C. M. K. (1), F. R. (1) z siedziba w M. pozwolenia na uzytkowanie w/w budynku mieszkalnego z parkingiem
podziemnym. Jednocze$nie okre$lony zostal termin na wykonanie rob6t wykonczeniowych we wskazanych w decyzji
lokalach uzytkowych do dnia 15.12.2009 r. (decyzja nr (...) — k. 430-430v; rysunki wchodzace w sklad projektu
budowlanego — k. 429; dokumentacja procesu budowlanego — k. 425-428; k. 431-432).

Po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie budynku, z konicem roku 2009 rozpoczela sie sprzedaz wyodrebnionych w
budynku lokali na podstawie umoéw zawieranych w formie aktu notarialnego o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokali
oraz sprzedaz lokali mieszkalnych i udzialu w garazu, zawieranych pomiedzy deweloperem — (...) i M. K. (1), jako (...)
S.C., a poszczegblnymi nabywcami lokali (okoliczno$¢ bezsporna). Na podstawie uchwaly nr 14/2011 z dnia 17.10.2011
r. w sprawie zmian w Zarzadzie Wspolnoty Mieszkaniowej od dnia 01.11.2011 r. powolany zostal Zarzad Wsp6lnoty w
osobie W. M. (uchwala — k. 11). Administratorem budynku zostata firma (...) z siedziba w M. (okoliczno$c¢ bezsporna,
nadto zeznania Swiadkéw: D. K. — k. 522-523v; A. B. — k. 523v-524v).

Po zbyciu mieszkan zlokalizowanych w budynku przy ul. (...) w M., w poszczeg6lnych lokalach oraz w czeSciach
wspolnych zaczely ujawniaé sie wady fizyczne i usterki. Byly one systematycznie zglaszane deweloperowi zaréwno
przez poszczegdlnych wlascicieli lokali, jak i przez administratora budynku (zeznania §wiadkéw: R. O. — k. 436v-437v.,
K. M. —k. 437v-438v.,A. M. — k. 438v-439v.,A. Z. (1) — k. 439v-440., M. K. (2) — k. 440-440v., S. K. (1) — k. 440v-441v.,
D. K. — k. 522-523v., A. B. — k. 523v-524v).

W dniu 18.05.2010 r. sporzadzony zostal protokél z komisyjnego przegladu gwarancyjnego budynku. Protokét
zawieral spis wad i usterek ujawnionych w czeéciach wspolnych nieruchomosci i zostat doreczony deweloperowi w
dniu 18.06.2010 r. Odbidr protokotu podpisal M. K. (1) (protokél z 18.05.2010 r. — k. 12-12v., zeznania $wiadkow:
L. C. - k. 521v-522, D. K. — k. 522-523v., A. B. — k. 523v.-524v). W odpowiedzi na otrzymany protokét pozwani w
dniu 02.08.2010 r. zlozyli os§wiadczenie, w ktérym odniesli sie do zgloszonych im przez mieszkancéw budynku przy
ul. (...) wad i usterek nieruchomosci, uznajac wiekszo$¢ usterek za zasadne i zobowiazujac sie do ich usuniecia w
terminie do 30.09.2010 r., przy czym w trzech przypadkach termin zobowiazania okre$lono do 30.09.2011 r. Cze$é
usterek nie zostala przez nich uznana. O§wiadczenie z dnia 02.08.2010 r. zostalo podpisane rowniez przez kierownika
budowy A. D.. Wobec braku podjecia dzialahh zmierzajacych do zlikwidowania usterek nieruchomosci, do ktérych



zobowiazali sie pozwani w piSmie z dnia 02.08.2010 r., Wspdlnota wystosowala do pozwanych kolejne pismo — z
dnia 15.02.2011 r., w ktorym zglosila nadal istniejgce, nieusuniete przez pozwanych usterki i wady nieruchomosci
przy ul. (...) w M.. Wezwano pozwanych do usuniecia usterek w terminie do 31.03.2011 r. Pismo to zostalo doreczone
pozwanym osobiscie w dniu 18.02.2011 r. — odbioér pokwitowal M. K. (1). Poszczegoblni wlasciciele lokali usytuowanych
w w/w budynku réwniez — poza zgloszonymi usterkami swoich lokali — zglaszali wady i usterki nieruchomosci w czesci
wspolnej (oswiadcezenie z 02.08.2010 r. — k. 13-14, pismo z 15.02.2011 r. — k. 15, pisma wlaScicieli lokali — k. 16-18,
zeznania Swiadka D. K. — k. 522-523v).

Wspdlnota na podstawie umowy nr (...) z dnia 15.11.2011 r. zlecila Zakladowi Uslug (...) Rady Spotecznej (...) Sp.
z 0.0. z siedziba w W. sporzadzenie ekspertyzy budynku mieszkalnego przy ul. (...) w M. pod katem ujawnionych
wad fizycznych w cze$ciach wspdlnych budynku oraz wskazanych lokali mieszkalnych z uwzglednieniem elementéw
konstrukcyjno-budowlanych oraz z oszacowaniem kosztow naprawy tych usterek i wad wykonawczych. W grudniu
2011 1. zostala sporzadzona w/w ekspertyza, ktérg opracowal rzeczoznawca budowlany mgr inz. M. M. (2).
Ustalone w ekspertyzie wady budynku dotycza: kondygnacji piwnicznej oraz instalacji wewnetrznych, terenéow
zewnetrznych, dachu i poddasza, elewacji oraz klatek schodowych i korytarzy. W trakcie wizji lokalnej stwierdzono
wystepowanie w budynku usterek, ktére maja bezposredni wplyw na bezpieczne jego uzytkowanie. W ekspertyzie
dokonano oszacowania kosztow naprawy usterek na nastepujace kwoty: kondygnacja piwniczna — laczny koszt prac
naprawczych: 261.116 zlotych netto, tereny zewnetrzne — lgczny koszt: 189.830 zlotych netto; dach i poddasze — laczny
koszt: 73.240 zlotych netto, elewacja — faczny koszt: 44.328 zlotych netto, klatka schodowa i korytarze — laczny koszt
naprawy: 10.285 zlotych netto (ekspertyza budynku mieszkalnego, zeznania swiadkéw: D. K. — k. 522-523v., A. B. —
k. 523v-524v., M. M. (2) — k. 541-541v).

W dniu 23.01.2012 r. wlasciciele lokali w budynku przy ul. (...) w M. wystapilido (...) S.C. M. K. (1), F. R. (1) z pisemnym
wezwaniem do usuniecia wad i usterek w budynku wymienionych w ekspertyzie technicznej, w tym usterek czesci
wspoélnych budynku, do dnia 30.04.2012 r. W odpowiedzi na wezwanie deweloper w piSmie z dnia 02.03.2012 r.
o$wiadczyl, ze przystapi do usuwania usterek w ramach rekojmi w dniu 12.03.2012 r. Deweloper zatrudnil firme
(...) do naprawy usterek, ktore cze$ciowo zostaly usuniete w porozumieniu z pozwanymi. Pozwani zlecili wykonanie
docieplenia okien firmie (...) — prace te wykonywano tylko w poszczego6lnych lokalach, nie byly one przeprowadzane w
cze$ciach wspdlnych (wezwanie do usuniecia usterek — k. 122-123; pismo z 02.03.2012 r. — k. 125, zeznania §wiadkow:
D. K. — k. 522-523v., A. B. — k. 523v-524v., A. D. — k. 539-540v., P. K. — k. 562v-563., J. W. — k. 563-563V).

Wiasciciele lokali mieszkalnych budynku przy ul. (...) w M., bedacy jednocze$nie wspdtwlascicielami cze$ci wspolnych
nieruchomosci i garazu podziemnego, na podstawie zawartych aneks6w do umow cesji z dnia 18.10.2012 r., przeniesli
na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej roszczenia przystugujace im w stosunku do M. K. (1) i F. R. (1) - (...) S.C. M. K.
(1), F. R. (1), zwiazane z wystapieniem wad fizycznych w nieruchomosci wspdlnej (aneksy do uméw cesji — k. 26-121).

Pomimo podjecia przez dewelopera dzialan majacych na celu usuniecie usterek budynku, nie zostaly usuniete
wszystkie wady wykonawcze obejmujgce m.in.: wadliwe wykonanie pokrycia dachu (niewla$ciwie dobrany material
pokryciowy do zbyt malego spadku, wadliwe wbudowanie lacznikow niezapewniajace szczelno$ci pokrycia), wadliwe
wykonanie kominéw wentylacyjnych i wentylacji grawitacyjnej kotlowni, wadliwe wykonanie izolacji termicznej
na stropie ostatniej kondygnacji (brak zapewnienia ciggloSci grubo$ci welny mineralnej, zbyt mala gestoéé
welny), niewlasciwe kratki wentylacyjne i wadliwe osadzenie ich w otworach komin6éw; brak mocowania stupkow
konstrukecji drewnianej do stropu zelbetowego; brak lacznikoéw stalowych z blachy ocynkowanej do laczenia
poszczegblnych elementéow konstrukeji dachu, wadliwe wykonanie balustrady zewnetrznej (brak zabezpieczenia
poprzez ocynkowanie, zbyt mala sztywnosé¢ elementéw no$nych balustrad), wadliwe wbudowane podokienniki
zewnetrzne, zbyt male kratki wentylacyjne i pozostawione otwory w przewodach wentylacyjnych i kominach ponad
dachem, brak spadkéw placow i terendéw zewnetrznych do spustow wody, niewlaSciwe kratki odbioru wody na
zewnatrz, niewlasciwe osadzenie poprzecznego odbioru wody opadowej na zjezdzie do garazu, niewykonany drenaz
wokot budynku; wadliwe wykonanie odbioru wody z opadoéw deszczu, wadliwe wykonanie izolacji termicznej stropu i
$cian garazu, wadliwe zabudowanie instalacji wody, sanitarnej, deszczowej pod stropem garazu, wadliwe obudowanie
okna piwnicznego oraz zadaszenie przed opadami wody deszczowej; brak wentylacji piwnic — komoérek mieszkancow,



zniszczone powloki écian i sufitow w calym budynku w zakresie wyprawy tynkarskiej i malarskiej z powodu
zagrzybienia i wprowadzenia wilgoci do $rodka z tytulu zlej izolacji przeciwwodnej calego budynku i zlej wentylacji
budynku, wadliwe wykonanie przepustu przeciwpozarowego przez strop garazu pomiedzy strefami pozarowymi.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie powolanych dokumentéw i pism, ktérych autentycznosci
oraz treéci strony nie kwestionowaly, tym samym wiarygodno$¢ powolanych dowoddéw nie budzita watpliwosci Sadu.
Ustalenia faktyczne, Sad poczynil takze w oparciu o okolicznos$ci bezsporne, ktore na mocy art. 230 k.p.c. w zw. z art.
229 k.p.c. Sad przyjat za udowodnione. Ponadto, Sad opart sie na dowodach z opinii bieglych z zakresu budownictwa:
K. F. (1) oraz A. Z. (2), opinii bieglego z zakresu elektrycznoéci, urzadzen elektrycznych i badan termowizyjnych
budynku K. W., bieglej z zakresu sieci instalacji sanitarnych G. K., a takze na dowodach z przesluchania stron
(wyjaénienia i zeznania powoda - k. 411v-417v., k. 2264-2264v., wyjadnienia i zeznania pozwanego M. K. (1) -
k. 415-417, k. 2264-2264v, wyjasnienia i zeznania pozwanego F. R. (1) - k. 417-417v., k. 1165-2265v.) i z zeznan
przywolanych swiadkow.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze powodztwo zastlugiwalo na uwzglednienie w znacznej
jego czesci.

W pierwszej kolejnosci Sad dokonal oceny legitymacji procesowej czynnej wspolnoty mieszkaniowej, ktéra byla
poczatkowo kwestionowana przez strone pozwang. Stosownie do treéci art. 6 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o
wlasnoéci lokali (Dz. U. z 2015 r. poz. 1892) wspolnota mieszkaniowa moze nabywaé prawa i zaciagga¢ zobowigzania,
pozywact i by¢ pozwana. Dzieki mozliwo$ci wystepowania przed sadem reprezentantéw wspoélnoty jako caloSci nie
jest konieczne wystepowanie lacznie wszystkich wiascicieli lokali wchodzacych w jej sklad. W niniejszej sprawie
wspoélnota mieszkaniowa posiada legitymacje czynna do dochodzenia roszczen odszkodowawczych zwigzanych z
wadami fizycznymi nieruchomos$ci wspoélnej w stosunku do sprzedawcy odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego
(dewelopera), gdyz uprawnienie to zostalo na wspolnote przeniesione w drodze przelewéw (umoéw cesji) dokonanych
przez poszczegélnych wiascicieli lokali oraz wspotwlascicieli garazy, ktorzy sa jednoczesnie wspotwlascicielami
czesci wspolnej nieruchomoscei. Cesja zostala dokonana przez wszystkich 31 wlascicieli lokali mieszkalnych oraz 17
wlascicieli garazy (umowy cesji — k. 26-121) [przedmiotem procesu nie sg w ogoble usterki w poszczeg6lnych lokalach
mieszkalnych]. W orzecznictwie przesadzono zaré6wno dopuszczalno$é przelewu takiego uprawnienia z rekojmi
jak i roszczenia odszkodowawczego, zwigzanego z wadami fizycznymi nieruchomos$ci wspoélnej, a przystugujacego
wlascicielowi lokalu. Przesadzono takze zdolno$¢ wspolnoty mieszkaniowej do samodzielnego nabywania prawa dla
siebie jako tzw. osoby ustawowej (uchwala [7] SN z 29.01.2014 r., III CZP 84/13, OSNC 2014/9/840; uchwala SN z
23.09.2004 r., III CZP 48/04, OSNC 2005/9/153).

Sad Okregowy podkreslil, ze w Swietle prawa dopuszczalna i prawnie skuteczna mogla by¢ zaréwno cesja roszczen
odszkodowawczych z tytulu nienalezytego wykonania umowy, jak réwniez roszczen wynikajacych z tytutu rekojmi,
za wyjatkiem jedynie prawa do odstapienia od umowy. Czlonkowie Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) nabyli lokale w
budynku, w ktérym wedlug ich twierdzen ujawnily sie wady, gléwnie w obrebie cze$ci wspolnych, ale nie tylko. W
tej sytuacji wlaScicielom przysluguja roszczenia oparte na rezimie odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi, gwarancji lub
odszkodowawcze z tytulu nienalezytego wykonania umowy. Kazdy z tych reziméw opiera sie na innych przestankach
izasadach, a wybor kazdej z podstaw odpowiedzialnoéci determinuje inny zakres okoliczno$ci faktycznych, istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy, faktow, ktére musi udowodnié strona powodowa oraz Srodk6w obrony strony pozwane;.
W niniejszej sprawie wszyscy wlasciciele poszczeg6lnych lokali mieszkalnych oraz wspotwlasciciele garazy zawarli
ze Wspoblnotg Mieszkaniowa (...) w M. umowy przelewu wierzytelnoSci (cesji). Jak wynika z tych o$wiadczen,
intencja wlascicieli bylo przelanie wierzytelno$ci z tytulu roszczen cywilno-prawnych, zwiazanych z wystapieniem
wad fizycznych nieruchomosci wspoélnej w stosunku do M. K. (1) i F. R. (1). Sformulowanie umoéw cesji wskazuje, ze
przedmiotem przelewow byly roszczenia, na ktore skladaja sie zaréwno te wynikajace z przepis6w o rekojmi za wady
fizyczne rzeczy sprzedanej, jak i roszczenia odszkodowawcze za wady czesci wspolnych na zasadach ogblnych.

Wspdlnota Mieszkaniowa jako strona powodowa w uzasadnieniu swojego zadania wskazala na wystepujace wady
oraz bezskuteczno$¢ wezwan strony pozwanej do dokonania koniecznych napraw. Powddka wstepnie dochodzila



zaplaty kwoty 318.061 zlotych, stanowiacej rownowarto$¢ naklad6w koniecznych, jakie cztonkowie Wspolnoty mieliby
ponie$¢ w zwigzku z usunieciem wad i usterek cze$ci wspolnej budynku, a ktbére zostaly wykazane na podstawie
ekspertyzy prywatnej opracowanej przez M. M. (2). Swoje roszczenie powodka oparta na dyspozycji art. 560 § 11§ 3
k.c., zadajac obnizenia ceny z uwagi na fakt, ze budynek ma wady zmniejszajace jego warto$¢ lub uzytecznosc, ktore
do chwili wniesienia pozwu nie zostaly usuniete.

Niezaleznie od powyzszego, jako podstawe zadania zasadzenia kwoty powddka wskazala tre$¢ art. 471 k.c. ze
wzgledu na odpowiedzialno§¢ odszkodowawczg pozwanych z tytulu nienalezytego wykonania umoéw sprzedazy, na
podstawie ktorych poszczegdlni wlasciciele nabyli wlasno$¢ lokali wraz z udzialem w nieruchomosci wspdlnej oraz
wspoOlwlasno$é w garazu podziemnym wraz z udzialem w nieruchomosci wspolnej. Odpowiedzialno$é pozwanych
przejawia sie wystepowaniem wad nieruchomogci wspdlnej. W toku postepowania, wobec wnioskéw dopuszezonych w
sprawie opinii bieglych oraz faktu braku napraw zglaszanych uchybien i usterek, roszczenie strony powodowej zostalo
zmodyfikowane i okreslone na kwote wyzsza (pismo dot. zmiany powddztwa — k. 1738).

Poszczeg6lnych czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej laczyly z pozwanymi umowy wyodrebnienia oraz sprzedazy
odrebnej wlasnos$ci lokali mieszkalnych, polozonych przy ul. (...) w M., do ktérych zastosowanie znajdujg regulacje
zawarte w art. 535 i nast. k.c. W razie wystapienia wad budynku wybudowanego i sprzedanego przez dewelopera
maja zastosowanie przepisy o rekojmi za wady rzeczy oznaczonej co do tozsamoSci. Z uwagi na daty zawierania
poszczegbdlnych umow sprzedazy, przypadajace przed 25.12.2014 r., zastosowania nie mogly znalez¢ znowelizowane
przepisy dotyczace rekojmi, obowigzujace w dacie wyrokowania. Do uméw tych, a zatem do przedmiotu niniejszej
sprawy znajdowaé musialy zastosowanie przepisy obowigzujace na date zawierania poszczegolnych umow sprzedazy,
ktoére zawierane byly w latach 2010-2011.

Sad I instancji zwazyl, ze jezeli sprzedaz lokalu z wadami nastgpila w ramach umowy deweloperskiej, ktora
przewidywala m.in. obowiazek wybudowania budynku mieszkalnego, wyodrebnienia i sprzedazy lokali przez
dewelopera, to ze wzgledu na elementy umowy o roboty budowlane zastosowanie znajdzie art. 656 § 1 k.c. Regulacja
ta stanowi, ze do wykonywania przez wykonawce robot w sposéb wadliwy lub sprzeczny z umowa, do rekojmi za wady
wykonanego obiektu, stosuje sie odpowiednio przepisy o umowie o dzielo, a wiec art. 637 k.c. i art. 638 k.c. Zgodnie
za$ z brzmieniem art. 638 k.c. do rekojmi za wady dziela stosuje sie odpowiednio przepisy o rekojmi przy sprzedazy, w
tym art. 560 § 1 k.c., przewidujacy mozliwo$¢ zadania obnizenia ceny jako jednego z enumeratywnie okre§lonych w tej
regulacji uprawnien kupujacego z tytulu rekojmi. Zadanie takie zostalo zgloszone przez powddke w toku niniejszego
postepowania. Jak wielokrotnie wskazywal na to Sad Najwyzszy, nabywcy rzeczy wadliwej przystuguje wybor co
do sposobu uzyskania rekompensaty od sprzedawcy. Moze on oprzeé swoje roszczenie wylacznie na przepisach
ogoblnych, o odpowiedzialnosci kontraktowej (art. 471 k.c.) albo tez, nie rezygnujac z uprawnien przystugujacych mu
z rekojmi, dodatkowo dochodzi¢ naprawienia poniesionej szkody. Stosownie do tresci art. 560 § 11 § 3 k.c. jezeli
rzecz sprzedana ma wade, kupujacy moze od umowy odstgpié albo zadaé obnizenia ceny, przy czym obnizona cena
powinna pozostawaé w takiej proporcji do ceny wynikajacej z umowy, w jakiej warto$é rzeczy z wada pozostaje do
warto$ci rzeczy bez wady. Z brzmienia art. 563 § 1 k.c., aktualnego na date zawierania poszczego6lnych umow sprzedazy
lokali mieszkalnych w latach 2010-2011 (tj. w brzmieniu obowigzujacym do 25.12.2014 r.) wynika, ze kupujgcy traci
uprawnienia z tytutu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesiaca od
jej wykrycia, za§ w wypadku, gdy zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach przyjete, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy
o wadzie w ciggu miesigca po uplywie czasu, w ktérym przy zachowaniu nalezytej staranno$ci mogt ja wykryé. Majac
na uwadze te regulacje warunkiem skorzystania z rekojmi jest tzw. akt staranno$ci, czyli pisemne zawiadomienie
sprzedajacego o wadzie w terminie jednego miesiaca od jej wykrycia. Termin ten ma charakter terminu zawitego, a
jego uptyw powoduje utrate moznos$ci dochodzenia roszczen z tytutu rekojmi. Roszczenia z tytutu rekojmi przystuguja
wylacznie nabywcy lokalu i wynikaja z faktu zawarcia umowy sprzedazy. Sad wskazal, ze Wspolnota nie byla strong
umoéw sprzedazy lokali. Czlonkami Wspélnoty zostali z mocy prawa wiasciciele lokali, jednak trudno uznaé, aby
samo czlonkostwo we wspdlnocie skutkowato przejéciem na nig uprawnien z tytulu umow sprzedazy zawartych przez
jej czlonkéw. Po zbyciu mieszkan zlokalizowanych w budynku przy ul. (...) w M. w poszczeg6lnych lokalach oraz
w cze$ciach wspdlnych zaczely ujawniaé sie wady fizyczne i usterki. W dniu 18.05.2010 r. sporzadzono protokét



z komisyjnego przegladu gwarancyjnego budynku i doreczono go deweloperowi w dniu 18.06.2010 r., tj. miesiac
po dostrzezeniu uchybien (k. 12-12v) natomiast w dniu 02.08.2010 r. pozwani pisemnie oS§wiadczyli, ze podejma
sie naprawy wskazanych uchybien w wyznaczonych przez nich w tym oé$wiadczeniu terminach (k. 13-14). Termin
sporzadzenia protokotu z komisyjnego przegladu gwarancyjnego nie oznacza jednak powziecia wiadomos$ci o wadach
przez poszczegdlnych wlascicieli lokali. W ocenie Sadu Okregowego, co do zasady uzyskanie informacji o wadach przez
wlascicieli lokali nalezy wigza¢ z momentem sporzadzenia ekspertyzy dotyczacej budynku, wykonanej przez M. M.
(2), co mialo miejsce najwcze$niej na przelomie grudnia 2011 r. oraz stycznia 2012 r. (opinia nr rej. (...)). Sad mial
przy tym na uwadze, ze juz w okresach poprzedzajacych sporzadzenie prywatnej opinii rzeczoznawcy w budynkach
ujawnione zostaly wady i usterki, jednak nie mozna przyjaé, ze wiedze o tych wadach posiadali wowczas uprawnieni
z tytulu rekojmi o wadach budynku, tj. wlaSciciele poszczegolnych lokali. Nalezy przyjaé, ze dopiero po sporzadzeniu
opinii czlonkowie Wspolnoty — wlasciciele lokali mogli zglasza¢ zastrzezenia odno$nie wad w czeSciach wspélnych
budynkéw. W toku postepowania strona pozwana nie podnosila zarzutu wygasniecia roszczen z tytulu rekojmi na
podstawie art. 563 k.c., a juz sam fakt zadeklarowania przez pozwanych naprawy wad i usterek w piSmie z dnia
02.08.2010 1. (k.13-14) oznaczal uznanie istnienia tych wad przez M. K. (1) i F. R. (1), co potwierdzili nastepnie takze
w pi$mie z dnia 02.03.2012r.

Pismem z dnia 23.01.2012 r. wladciciele lokali wezwali pozwanych do usuniecia usterek, powolujac sie na wyniki
ekspertyzy technicznej M. M. (2) (k. 122-124). Biorgc pod uwage, ze opinia sporzadzana byla przez bieglego na
przelomie grudzien 2011/styczen 2012 r., wezwanie do usuniecia usterek z opisanej daty Sad uznal za zlozone w
wymaganym miesiecznym terminie.

Sad Okregowy ustalil, ze pozwani, jako deweloper (inwestor) wzywani byli systematycznie do usuniecia wad i usterek
czedci wspolnych budynku potozonego przy ul. (...) w M., zaré6wno przez Wspoélnote Mieszkaniowa (jeszcze bez
dysponowania przez nia cesjami wierzytelnosci - pismo z dnia 15.02.2011 - k. 15), jak i w dalszej kolejnoS$ci przez
poszczegblnych whadcicieli lokali. Poczatkowo pojedynczy wlasciciele zglaszali usterki jedynie samej Wspodlnocie,
glownie w zakresie usterek zaistniatych w lokalach mieszkalnych, jak uczynita to np. A. M. (lista usterek wtascicieli
lokali z dnia 14.03.2011 1. — k. 16), a nastepnie zgloszenia dokonywane byly juz bezposrednio deweloperowi, jak zrobili
tonp. R. 0.1 K. O. (pismo z dnia 15.03.2011 1. — k. 18).

Sad Okregowy podzielit stanowisko Sadu Najwyzszego, wyrazone w przywolanej uchwale z dnia 23.09.2004 r.
wskazujace, ze wspolnota mieszkaniowa nie ma legitymacji czynnej do dochodzenia roszczen odszkodowawczych,
zwigzanych z wadami fizycznymi nieruchomosci wspélnej w stosunku do sprzedawcy odrebnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego, a roszczenie to jest mozliwe, gdy wlaSciciel lokalu przelal na nig te roszczenia. W niniejszej sprawie
uprawnienie do wytoczenia przedmiotowego powddztwa powddka wywodzila z faktu skutecznego przeniesienia na
nia wierzytelnoSci poszczego6lnych wlascicieli, na podstawie umoéw przelewu wierzytelnosSci zlozonych do akt sprawy.
Umowy cesji roszczen na rzecz Wspolnoty nastepowaly w drugiej polowie 2012 roku (aneksy do umowy cesji zawierane
byly w dniu 18.10.2012 r.), tj. juz po zgloszeniu wad do pozwanych przez Wspodlnote oraz po wezwaniu do usuniecia
usterek przez wlascicieli lokali w budynku przy ul. (...), co nastapilo na podstawie pisma z dnia 23.01.2012 r. (k.
122-124). Nie zostalo wykazane w sprawie, kiedy dokladnie poszczegdlni wlasciciele lokali mieszkalnych powzieli
wiedze odnosnie wad w czeéciach wspodlnych budynku, jednak strona pozwana nie kwestionowala terminowosci
zgloszenia wad ani tez zwigzanych z tym okoliczno$ci faktycznych. Co wiecej, pozwani przyznali fakt swojej
pelnej odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi, co nastapito w pidémie z dnia 02.03.2012 r. jak i uprzednim pisemnym
o$wiadczeniu z dnia 02.08.2010 r. W oéwiadczeniu z dnia 02.08.2010 r. pozwani wskazali terminy usuniecia usterek
cze$ci wspélnych budynku, natomiast w piSmie z dnia 02.03.2012 r. poinformowali, ze przystepuja do usuniecia
usterek w ramach rekojmi, czym uznali wprost swoja odpowiedzialno§é z tego tytutu.

Fakt pojawienia sie wad i usterek budynku zaréwno w poszczegélnych lokalach, jak i w cze$ciach wspodlnych
oraz okoliczno$¢ wzywania dewelopera do usuniecia tych uchybien byl jednak niewatpliwy i zostal potwierdzony
w toku postepowania zeznaniami §wiadkow: R. O. (k. 436v-437v), K. M. (k. 437v-438v), A. M. (k. 438v-439v),
A. Z. (1) (k. 439v-440), M. K. (2) (k. 440-440v), S. K. (1) (k. 440v-441v). Swiadkowie ci, bedac mieszkaficami
lokali znajdujacych sie w w/w budynku konsekwentnie wskazywali na pojawianie sie szeregu uchybienn zaréwno



wewnatrz budynku (wilgo¢ w garazu, brak wentylacji w piwnicy, przedostawanie sie wody do piwnic i garazu,
pekniecia posadzki (plytki) na korytarzu, pekajace $ciany i sufity na klatce schodowej, brak odpowiednio wykonanej
izolacji fundamentéw i taraséw oraz w czeSci wschodniej i zachodniej w piwnicy, brak zakonczen parapetéw,
brak ocieplenia stropu piwnicznego, problemy z dachem budynku, ktére prowadzily do znacznych przeciekow,
zle umocowane drzwi w piwnicy) jak i na zewnatrz (nieprawidlowo utozona kostka brukowa, korodujace barierki
metalowe na balkonach i elewacji). Ponadto §wiadek A. M. zeznala, ze jeden komin zostal uszkodzony w czasie burzy
przez piorun zanim budynek zostal oddany do uzytku (k. 439). Wymienieni §wiadkowie potwierdzili tez, ze mimo
wskazywanych deweloperowi wad budynku, pozostawal on obojetny badz tez usuwal wady nieistotne lub czynil to
jedynie powierzchownie, a budynek mieszkalny utracil nie tylko walor uzytkowy ale tez estetyczny. Wszyscy podnosili,
ze zgloszenia wad i usterek nastepowaly na poczatku roku 2010 poniewaz wady zaczely pojawia¢ sie juz w pierwszym
polroczu, po zbyciu pierwszych mieszkan. Oficjalne pismo Wspoélnoty Mieszkaniowej adresowane do (...) S.C. M. K.
(1), F. R. (1) zostalo przedstawione pozwanym i podpisane przez M. K. (1) w dniu 18.02.2011 1. (k. 15).

Zdaniem Sadu meriti material dowodowy zgromadzony w niniejszej sprawie pozwalal mu wnioskowaé, ze niezaleznie
od odpowiedzialnoéci pozwanych z tytulu rekojmi, strona powodowa wykazala takze zasadno$¢ alternatywnie
sformutowanego zadania strony powodowej i odpowiedzialnoSci pozwanych na podstawie art. 471 k.c., tj. z tytutu
nienalezytego wykonania umoéw sprzedazy. Na skutek nienalezytego wykonania zobowigzania przez pozwanych,
wlasciciele mieszkan, reprezentowani aktualnie przez Wspoélnote Mieszkaniowa poniesli szkode, ktora stanowi kwota
wydatkéw koniecznych do przyszlej naprawy nieruchomosci wspolnej. Szkoda ta odpowiada wysokos$ci $rodkéw
pienieznych niezbednych do zaangazowania w celu usuniecia wad fizycznych czeéci wspoélnej. W wyroku z dnia
06.03.1998 r. (IIT CKN 405/97) Sad Najwyzszy wyjasnil, ze po utracie uprawnien z tytulu rekojmi istnieje prawna
mozliwo$¢ dochodzenia roszczen odszkodowawczych na zasadach ogdélnych (art. 471 k.c.), rbwniez w takim zakresie,
w jakim pokrywaja sie one z roszczeniami z tytulu rekojmi. W tym rezimie odpowiedzialno$ci strony powodowej nie
obcigza obowiazek udowodnienia winy pozwanych (deweloperéw) w nienalezytym wykonaniu zobowigzania. Strona
powodowa winna jedynie udowodni¢ fakt nienalezytego wykonania umowy.

W konsekwencji Sad meriti stwierdzil, ze w sprawie spelione zostaly przeslanki niezbedne do mozliwos$ci zadania
odszkodowania przez wspolnote. Pierwsza z nich jest wykazanie przez wierzyciela niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowiazania przez dtuznika. Skuteczno$¢ roszczen opartych na tej podstawie prawnej nie jest uzalezniona
od wczesniejszego odstapienia od umowy. W toku postepowania strona powodowa twierdzila, ze wykonane przez
pozwanych roboty zwigzane z budowa budynku mieszkalnego przy ul. (...) w M. obarczone sg wadami wskazywanymi
w uzasadnieniu pozwu oraz w zalgczonej prywatnej opinii M. M. (2), tj. wadami dotyczacymi kondygnacji piwnicznej
(w zakresie stropu garazu, posadzki w garazach i w piwnicy, zmiany trasy pod stropem garazu, wentylacji piwnicy),
terenow zewnetrznych (w zakresie wymiany balustrad zewnetrznych i wewnetrznych, remontu izolacji zewnetrznych,
drenazu), dachu i poddasza (w zakresie remontu dachu i jego pokrycia), elewacji (w zakresie naprawy tynku woko6t
zbednych otwor6éw, wymiany ostonek parapetéw blaszanych, wymiany barierek zabezpieczajacych), klatki schodowej
i korytarzy (w zakresie docieplenia $cian przedsionka, braku wentylacji nawiewno-wywiewnej, uzupehieniach fug
i plytek, oczyszczeniu miejsca mocowania balustrad schodowych i montazu rozetki oslaniajacej). Na okolicznoéc
wykazania istnienia tych wad oraz ich rodzaju powodka wniosla o dopuszczenie i przeprowadzenie szeregu dowodow
osobowych i zdokumentow. Dowody te pozwolily stwierdzic¢, ze zobowigzanie pozwanych zostalo przez nich wykonane
w sposob nienalezyty wobec czego roszczenie strony powodowej jest zasadne takze na podstawie opartej na art. 471 k.c.

Mimo ilo$ci wad i ubytkéw, na ktére w toku postepowania powolywala sie strona powodowa, dopuszczeni w sprawie
Swiadkowie (m.in. R. O. K. M., A. M., A. Z. (1), M. K. (2), S. K. (1)) wskazywali szczegélowo na konkretne, tozsamo
opisywane przez nich uchybienia w wykonaniu prac w czesciach wspdlnych budynku. Swiadkowie podnosili m.in.
ze w piwnicy wystepuje popekana posadzka, na klatce schodowej wystepuja popekane i wybrzuszone $ciany, na
balustradach pojawila sie korozja, w budynku, zwlaszcza w piwnicy i garazu widoczny jest grzyb, w powietrzu
utrzymuje sie wilgo¢ Scian, na zewnatrz budynku zapada sie kostka brukowa, ujawniajg sie tez wady dachu oraz
niewlasciwej izolacji. W ocenie Sadu zeznania te byly spdjne i pozostawaly w logicznym zwigzku zaréwno ze soba
nawzajem jak i z pozostalym materialem dowodowym sprawy.



Sad ocenil jako wiarygodne takze zeznania §wiadkéw: L. C. (k. 521v-522), ktéry bral udzial w sporzadzaniu protokotu
z dnia 18.05.2010 r. na zlecenie administratora budynku firmy (...), a takze podczas wizji lokalnej stwierdzat usterki
i niedor6obki uczynione przez wykonawce w budynku przy ul. (...) w M., D. K. (k. 522-523v) — administratora
przedmiotowego budynku od marca 2010 r., pracownika firmy (...), A. B. (k. 523v-524v) — administratora/zarzadcy
budynku, ktéra potwierdzita fakt zglaszania usterek do dewelopera od poczatku 2010 r. oraz obecnosci wymienionych
przez pozostalych §wiadkéw uchybien budynku, Z. W. (k. 524v-525v) — wykonujacego barierki na zlecenie inwestora,
ktory zeznal, ze nie mial wgladu do projektu, bo takiego nie dostal, M. J. (k. 537v-538), ktory opracowat projekt
konstrukcji budynku, J. M. (k. 538-538v) — projektanta budynku, A. K. (1) (k. 538v-539) — projektanta instalacji
sanitarnych w budynku, Z. J. (k. 539-539v) — sprawdzajacej projekty w zakresie instalacji sanitarnej, A. D. (k.
539v-541) — kierownika budowy, M. M. (2) (k. 541-541v), ktéry sporzadzil ekspertyze budynku, P. K. (k. 562v-563),
ktory wykonal czeé¢ prac naprawczych na zlecenie pozwanego M. K. (1), J. W. (k. 563-563v), ktéry na zlecenie
pozwanych zajmowal sie dociepleniem i innymi pracami dotyczacymi okien w lokalach mieszkalnych, S. K. (2)
(k. 563v-564), ktory wykonywal instalacje wodno-kanalizacyjna i c.0. w przedmiotowym budynku. Ponadto za
wiarygodne uznano tez zeznania $wiadka S. K. (1) (k. 440v-441v), ktéry zajmuje sie konserwacja budynku z ramienia
(...) w zakresie elektryki i hydrauliki.

Sad Okregowy nie pomingl faktu, ze pozwani uznali znaczng cze$é stwierdzonych wad i usterek, podejmujac sie
ich usuniecia w samodzielnie ustalonym przez siebie terminie (k. 13-14). Zebrany w sprawie material dowodowy
dal podstawy do twierdzenia, ze pozwani nie wywigzali sie nalezycie ze swojego zobowiazania i nie usuneli
najwazniejszych wad budynku. Skoro M. K. (1) i F. R. (1) w wyznaczonym terminie wad nie usuneli, to zobowigzani
sa do naprawienia wyniklej z tego powodu szkody. W tym zakresie kluczowe byly dla sadu zeznania §wiadka P. K.,
ktéry na zlecenie pozwanego M. K. (1) mial wykona¢ czeéé prac naprawczych. Swiadek ten wskazywal, ze podczas
dokonywania przez niego napraw opieral sie na ekspertyzie sporzadzonej przez M. M. (2) oraz na zaleceniach
udzielonych mu przez pozwanych. Jak wynika z jego zeznan, Swiadomie nie realizowal on wszystkich napraw
okre$lonych w tresci ekspertyzy M. M. (2), nie naprawial podlogi w garazu, nie dokonal naprawy skorodowanych
balustrad, nie wykonal naprawy stropu w garazu, nie dokonywal obudowy rury kanalizacji i wody, nie naprawial
popekanych plytek ani tez nie wykonywal zadnych prac zwiazanych z kominami. Takie bowiem zalecenia otrzymywal
od M. K. (1). Zeznania tego Swiadka, jak tez dowod z przestuchania M. K. (1) pozwalaly Sadowi a quo wnioskowac,
ze pomimo podjecia przez dewelopera dzialain majacych na celu usuniecie usterek budynku, w rzeczywistoSci nie
zostaly usuniete wszystkie ujawnione wady, a tym bardziej nie zniwelowano tych najistotniejszych, dotyczacych czesci
nieruchomoé$ci wspolnej (poza przedmiotem sprawy byly wady w poszczego6lnych lokalach).

Przy ustaleniach kolejnych kumulatywnych przestanek odpowiedzialnos$ci odszkodowawczej kontraktowej, tj.
szkody i adekwatnego zwigzku przyczynowego pomiedzy szkoda, a nienalezytym wykonaniem rob6t budowlanych
przez pozwanych Sad Okregowy zaznaczyl, ze strona powodowa konstruuje szkode powolujac sie na strate
pieniezna, jaka wlasciciele lokali mieszkalnych beda zmuszeni ponie$¢ w zwiazku z konieczno$cia naprawy
wad nieruchomos$ci wspolnej, powstalych na skutek nieprawidlowego wykonania umowy przez strone pozwana.
Wlasciciele poszczeg6lnych lokali byli przekonani, ze nabywane przez nich nieruchomosci, zgodnie z zapewnieniami
pozwanych, sa wolne od wad, a cala inwestycja jest wykonana w podwyzszonym standardzie. Ujawnione wady
zmniejszaja warto$¢ uzytkowa czesci wspdlnych nieruchomosci, a przez to i poszczego6lnych lokali, uniemozliwiaja tez
swobodne i bezpieczne z nich korzystanie. Gdyby bowiem pozwani prawidlowo wykonali umowe nie byloby potrzeby
wydatkowania na remont nieruchomosci wspdlne;j.

W celu wykazania faktu zaistnienia szkody oraz potwierdzenia adekwatnego zwigzku przyczynowego strona
powodowa zglaszala wnioski dowodowe, w tym dowody z opinii bieglych z zakresu budownictwa, ktére potwierdzily
twierdzenia powo6dki w tym zakresie.

Opinia M. M. (2) (dokument prywatny) zlozona przez powodke, co do zasady, tj. faktu wystepowania wad czesci
nieruchomo$ci wspdlnej, znalazla potwierdzenie w dopuszczonych przez Sad opiniach bieglych sadowych. Strona
powodowa wykazala szkode oraz jej zwiazek przyczynowy z nienalezytym wykonaniem robo6t budowlanych.



Sad wskazal, ze w zwiazku z cze$ciowym kwestionowaniem przez obie strony opinii sporzadzonej przez K. F. (1),
jako niewystarczajacej do rozstrzygniecia niniejszej sprawy, oparl sie na wynikach tej opinii jedynie w zakresie
usterek dotyczacych elewacji, tj. w zakresie naprawy tynkow wokot zbednych otworéw, w zakresie wymiany oslonek
parapetow blaszanych w oknach oraz w odniesieniu do wymiany barierek zabezpieczajacych przy oknach. W
pozostalym zakresie Sad w gléwnej mierze uwzglednil natomiast wyniki opinii lacznej sporzadzonej przez biegtego
A. Z. (2), ktére w odniesieniu do usterek kondygnacji piwnicznej, terendéw zewnetrznych, dachu i poddasza oraz
klatki schodowej i korytarzy byly bardziej precyzyjne i uwzglednialy bardziej aktualne ceny. Nie ma watpliwosci, ze
budynek, zlokalizowany przy ul. (...) w M. posiada liczne wady wykonawcze i wynika to zaréwno z opinii bieglego
K. F. (1) jak i A. Z. (2). Z opinii tych wynikajag m.in.: wadliwe wykonanie: pokrycia dachu (niewlasciwy material
do zbyt malego spadku, wadliwe wbudowanie lacznikow niezapewniajace szczelno$ci pokrycia), wadliwe wykonanie
kominéw wentylacyjnych i wentylacji grawitacyjnej kotlowni, wadliwe wykonanie izolacji termicznej na stropie
ostatniej kondygnacji (brak zapewnienia cigglosci grubo$ci welny mineralnej, zbyt mata gesto$¢ welny), niewtaéciwe
kratki wentylacyjne i wadliwe osadzenie ich w otworach kominéw, brak mocowania stupkéw konstrukeji drewniane;j
do stropu zelbetowego, brak lacznikow stalowych z blachy ocynkowanej do laczenia poszczegblnych elementow
konstrukcji dachu, wadliwe wykonanie balustrady zewnetrznej (brak zabezpieczenia poprzez ocynkowanie, zbyt
mala sztywno$¢ elementéw nos$nych balustrad; wadliwie wbudowane podokienniki zewnetrzne, zbyt male kratki
wentylacyjne i pozostawione otwory w przewodach wentylacyjnych i kominach ponad dachem, brak spadkéw placow
i terenéw zewnetrznych do spustéw wody, niewlaéciwe kratki odbioru wody na zewnatrz; niewlasciwie osadzony
poprzeczny odbiér wody opadowej na zjezdzie do garazu, niewykonany drenaz wokol budynku, wadliwie wykonany
odbior wody z opadéw deszczu, wadliwie wykonana izolacja termiczna stropu i $cian garazu, wadliwie zabudowane
instalacje wody, sanitarna, deszczowa pod stropem garazu, wadliwie obudowane okna piwniczne oraz zadaszone
przed opadami wody deszczowej, brak wentylacji piwnic — komoérek mieszkancow, zniszczone powloki Scian i
sufitbw w calym budynku w zakresie wyprawy tynkarskiej i malarskiej z powodu zagrzybienia i wprowadzenia
wilgoci do $rodka z tytulu zlej izolacji przeciwwodnej calego budynku i zlej wentylacji budynku, wadliwie wykonane
przepusty przeciwpozarowe przez strop garazu pomiedzy strefami pozarowymi. Ponadto, biegly A. Z. (2) wskazal, ze
zdecydowana wiekszo$¢ usterek budynku wynika takze z zaistnialych wad projektu (za ktore odpowiadaja wzgledem
powodki rowniez pozwani). Wymienione przez bieglych sadowych wady w duzej mierze pokrywaja sie z usterkami
opisanymi w ekspertyzie opracowanej przez M. M. (2) z grudnia 2011 r. Roszczenie w tym zakresie zostalo wykazane
trescia pisemnych opinii, przedlozonymi do nich dokumentacjami fotograficznymi oraz kosztorysami. Fakt wad
wykonawczych wynika takze z uzupelniajacych ustnych opinii bieglych oraz zeznan swiadkéw w osobach wlascicieli
lokali mieszkalnych.

Sad Okregowy dokonal wnikliwej weryfikacji dopuszczonych w sprawie opinii bieglych. Z opinii gléwnej bieglego
A. Z. (2) wynika, ze brak rob6t naprawczych nalezy uznaé za trwale obnizenie warto$ci mieszkan i calego budynku
(k. 1309). Z opinii biegltego K. W. wynika m.in., ze brak jest ciggloSci izolacji termicznej budynku, co prowadzi do
wychlodzen i widocznych §ladéw plesni i grzyba. Z opinii bieglej mgr inz. G. K. wynika, ze warto$¢ kosztorysowa
rob6t zwiazanych z usunieciem wad instalacji sanitarnych wynosi 44.006,85 zlotych netto, tj. 52.280,14 zlotych
brutto (k. 1519, 1527), a wady zaistniale w budynku przy ul. (...) obarczone sg zaréwno szeregiem wad formalno-
prawnych (m.in. brak odpowiednich pozwolen, zgdd, dokumentacji) jak i wykonawczymi (m.in. brak zabezpieczen
przeciwpozarowych, brak izolacji termicznej na poddaszu budynku, brak wentylacji piwnicznej, zanizenie powierzchni
kanalu wywiewnego w kotlowni). Tre§¢ wymienionych opinii sporzadzonych przez bieglych réznych specjalnosci
potwierdza nieprawidlowosci w realizacji budynku mieszkalnego, bedacego przedmiotem niniejszego postepowania.
Jak juz wskazano, najwieksze znaczenie dla niniejszej sprawy mialy opinie bieglych z zakresu budownictwa. Opinia
bieglego z zakresu instalacji elektrycznych i wad izolacji termicznej dotyczyla bowiem gléwnie izolacji termicznej w
poszczegdlnych mieszkaniach i stolarki okiennej i drzwiowej, ktore ostatecznie nie zostaly objete zadaniem powddki,
natomiast opinia z zakresu sieci i instalacji sanitarnych stanowila oméwienie elementéw instalacji sanitarnych w
zakresie uwag, zastrzezen i wad wykonawczych, co wzmocnito argumenty dotyczace nieprawidlowosci zaistniatych w
czedciach wspolnych budynku. Wszystkie opinie potwierdzily stanowisko, ze budynek przy ul. (...) w jego czeSciach
wspolnych posiada liczne wady i usterki, za ktére odpowiedzialnoé¢ ponosza pozwani (inwestor - deweloper). Inwestor



odpowiada bowiem za prawidlowa realizacje obiektu, odpowiednio dobierajac ludzi uprawnionych do prowadzenia
prac inwestycyjnych, poczawszy od projektowania, poprzez budowe, az do przekazania budynku do uzytkowania.

Pomimo uplywu lat zadna z wymienionych przez powodke wad glownych w nieruchomosci wspélnej wspdlnoty nie
zostala usunieta, ani tez nie naprawila sie samoistnie. Wady budynku stanowig efekt wykonania robo6t niezgodnie
ze sztuka budowlana badz tez sa wynikiem bledéw technicznych, ktére ujawnily sie w tre$ci samego projektu
budowlanego. Wykonaweca, realizujac wadliwie opisane czeSci projektu, dokonywal wadliwych rob6t budowlanych,
przy czym zdarzalo sie, ze prace wykonane nieodpowiednio wynikaly tez z realizacji blednie sporzadzonego projektu
budowlanego. Wskazane wady nie sa skutkiem niewlasciwego sposobu uzytkowania przez mieszkancoéw, co zostalo
potwierdzone wnioskami opinii m.in. bieglego A. Z. (2) (k. 1307) oraz mgr inz. G. K. (k. 1534). Stwierdzone wady
budynku mozna usungé, jednak istotnie wplynely one na obnizenie wartoSci rynkowej nieruchomosci. Obecnie,
na skutek dalszej obojetnoSci pozwanych stanowia szkode wyrzadzona mieszkancom i wlascicielom wskazanej
nieruchomoéci.

W toku postepowania pozwani nie wykazali, by usterki zaistniale w budynku zlokalizowanym przy ul. (...) w M., a
wymienione w treSci pozwu zaistnialy bez ich winy. Pozwani, sktadajac jedynie ogolne pisma oraz szereg zastrzezen
do opinii bieglych, ktdére wielokrotnie byly powielane w swojej tresci bez wzgledu na wyniki opinii uzupeliajacych,
nie udowodnili zasadnoSci swoich twierdzen. Przedlozone przez pozwanego F. R. (1) zalaczniki do pozwu w postaci
o$wiadczen wlascicieli poszczegoblnych lokali o dokonanych pracach naprawczych (o$wiadczenia — k. 178-195) nie
majg znaczenia dla niniejszej sprawy, dotyczg napraw i prac powadzonych w poszczegdlnych lokalach mieszkalnych,
a nie w czeSci wspolnej. Podobnie tez przedlozona przez pozwanego F. R. (1) dokumentacja zdjeciowa, majaca
zobrazowa¢ naprawe budynku nie dowodzi o naprawie zgloszonych usterek i wad w cze$ciach wspélnych budynku.
Wiekszo$¢ z przedstawionych zdje¢ nie ma znaczenia dla przedmiotu niniejszej sprawy poniewaz dotyczy usterek
nieobjetych trescia pozwu (np. prac prowadzonych wewnatrz lokali mieszkalnych), za$ pozostala, w znacznej mierze
obrazuje wlaénie fakt dalszego istnienia wad w czeSciach wspo6lnych (np. pekniecia $cian w garazu, stan dachu). Ze
zdjeé tych nie wynika, ze dokonano naprawienia usterek wskazanych w ekspertyzie M. M. (2), ktére to czynnosci,
na podstawie tego dowodu mialy by¢ wykazane. Z zalaczonej na plycie CD dokumentacji zdjeciowej wynika ogo6lna
nieprawidlowa jako§¢ wykonanych przez pozwanych prac oraz niewlaéciwy stan budynku (dokumentacja zdjeciowa
—k. 256-371).

Sad I instancji zaznaczyl, ze mimo wielu zastrzezen zglaszanych przez obie strony postepowania, dopuszczone w
sprawie opinie koficowo pozwalaly mu wnioskowaé, ze pozwani dopuscili sie nienalezytego wykonania zobowigzania,
a powstale na skutek ich dzialania szkody rzeczywiscie zaistnialy i do chwili obecnej nie zostaly naprawione. Sad
wskazal, ze wady podawane przez powodke zaréwno w pozwie, jak i nastepczej modyfikacji powddztwa oraz w piSmie
z dnia 06.11.2020 r. zostaly potwierdzone w opiniach bieglych.

Dokonujac oceny zasadnosci zadania powodki, co do jego wysokoSci Sad wskazal, ze tre$¢ pozwu zawiera zadanie
kwotowe, natomiast wady zostaly opisane (wymienione) w tresci uzasadnienia, w pieciu grupach. We wskazanych
grupach uchybien wyodrebniono konkretne wady, okreSlajac koszty konieczne do przeprowadzenia napraw i
usuniecia tych wad. Pierwotnie wskazane w pozwie szacunkowe kwoty, konieczne do naprawy poszczegdlnych usterek
to: w zakresie kondygnacji piwnicznej — 148.308 zlotych, w zakresie terené6w zewnetrznych —100.760 zlotych, w
zakresie dachu i poddasza —25.240 zlotych, w odniesieniu do elewacji — 39.028 zlotych, w zakresie klatki schodowej
i korytarzy — 4.725 zlotych.

Pismem z dnia 06.11.2020 r. strona powodowa odniosta sie do swojej modyfikacji roszczenia podajac, iz zostala ona
dokonana w zwiazku z treécia opinii bieglego sadowego A. Z. (2) z dnia 31.01.2018 r. (I opinia bieglego A. Z. — k.
1266-1395). Poslugujac sie terminologia zawarta w wymienionej opinii strona powodowa ostatecznie wskazala, ze
w zakresie kondygnacji piwnicznej dochodzi lacznej kwoty 559.729,00 zlotych (kwota 111.378,50 zlotych z tytutu
wentylacji; 150.953,64 zlotych z tytulu wymiany posadzki w garazu; kwota 32.631,13 zlotych z tytulu remontu
posadzki w piwnicach; kwota 244.164,68 zlotych z tytulu remontu izolacji termicznej stropu garazu; kwota 20.601,05
zlotych z tytulu zmiany trasy sieci pod stropem garazu); w zakresie terenow zewnetrznych dochodzi lgcznej kwoty



549.795,62 zlotych (koszt wymiany balustrad zewnetrznych i wewnetrznych, tj. 135.271,24 zlotych oraz remont
izolacji zewnetrznych (tzw. drenaz), tj. 414.524,38 zlotych); w zakresie dachu i poddasza dochodzi kwoty 306.230,66
zlotych z tytulu remontu jego konstrukeji i pokrycia natomiast w zakresie klatki schodowej kwoty 37.854,81 zlotych.
Wymienione koszty s3 tozsame z kwotami wskazanymi w tresci opinii gloéwnej bieglego A. Z. (2) z dnia 31.01.2018 r. i
obejmuja sume 1.453.610,09 zlotych. Laczny koszt napraw wszystkich usterek budynku przy ul. (...) w opinii gléwnej
biegly oszacowal za$ na kwote 2.466.035,24 zlotych, natomiast w opinii uzupeliajacej na kwote 2.248.046,36 zlotych
(biegly przyjat ceny z I kwartalu 2018 r. — k. 1389; k. 1953). Sporzadzone przez bieglego kosztorysy zawieraja bardzo
szczegOlowe parametry i obejmuja rowniez usterki wskazywane przez strone powodowa.

Sad Okregowy zaznaczyl, ze w modyfikacji swego powddztwa z dnia 20.04.2018 r. (k. 1738) powodka w ogoble nie
odniosla sie do wad elewacji oraz zadanych w pozwie z tego tytulu kwot, pomijajac ten punkt w zakresie zmienianych
zadan, ale rownoczeénie wskazala w tym samym piémie, ze podtrzymuje wszystkie pozostale wnioski i zadania pozwu.
Zdaniem Sgdu Okregowego roszczenie w tym zakresie nie bylo, zatem cofniete i podlegalo rowniez rozstrzygnieciu.

Sad I instancji zwazyl, ze nie mozna uwzglednié¢ zadania powodki w calo$ci, gdyz wnioski uzupekiajacej opinii
bieglego A. Z. (2) z dnia 30.06.2019 r. nakazywaly ustali¢ koszty usuniecia usterek i wad wskazywanych przez strone
powodowa w nizszym wymiarze kwotowym, niz w opinii podstawowej. Dokonujgc rozstrzygniecia niniejszej sprawy
Sad Okregowy w gléwnej mierze opart sie na uzupelniajacej opinii bieglego A. Z. (2), ktéra zostala sporzadzona w
sposob bardzo szczegbdlowy, jest spojna, logiczna i nalezycie uzasadniona. W odniesieniu za$ do wad elewacji Sad
uwzglednil wyniki opinii biegltego K. F. (1). W konsekwencji Sad I instancji uwzglednil roszczenie strony powodowej
w zakresie wentylacji do 106.697,03 zlotych (k. 1979-1982), w zakresie wymiany posadzki garazowej do 150.953,64
zlotych (k. 1374), w zakresie remontu posadzki w piwnicy do 3.046,27 zlotych (k. 1993), w zakresie remontu izolacji
termicznej stropu nad garazem do 220.090,69 zlotych (k. 1994-1995), w zakresie zmiany trasy sieci pod stropem
garazu do 18.663,48 zlotych (k. 2003), w zakresie wymiany balustrad zewnetrznych i wewnetrznych do 75.808,62
zlotych (k. 1989-1990), remontu izolacji zewnetrznych (tzw. drenazu) do 291.061,27 zlotych (k. 1997-2002), w zakresie
remontu konstrukeji dachu i pokrycia do 264.101,29 zlotych (k. 1969-1975), w zakresie klatki schodowej do 33.376,79
zlotych (k. 1976-1978). Sad wskazal, ze w zakresie wymiany posadzki w garazu zadanie strony powodowej bylo nizsze,
niz zweryfikowane wnioski bieglego A. Z. (2) poczynione w opinii uzupelniajacej, wobec czego Sad zasadzil kwote
zgodng z zadaniem strony.

Dokonujac szczegblowej analizy poszczegdlnych zadan powodki Sad Okregowy dodatkowo wskazal, ze w odniesieniu
do kondygnacji piwnicznej, strona powodowa wskazala na koniecznoé¢: ocieplenia stropu garazu od spodu oraz $cian
w strefie wjazdowej, dokonanie zabudowy rur spustowych kanalizacji sanitarnej i deszczowej, mocowanie instalacji i
ich elementéw do zabudéw rur kanalizacyjnych, posadzka w czeéci piwnicznej i garazowej, inne usterki na kondygnacji
podziemnej, tj. zacieki na stropie, zabudowach G-K rur kanalizacyjnych, brak wentylacji w kondygnacji piwnicznej, a
takze o zasgdzenie kosztow zwigzanych ze zmiang trasy sieci pod stropem garazu. Fakt zaistnienia wskazanych usterek
potwierdzily opinie bieglych oraz zeznania $wiadkéw, wobec czego zasadnym bylo zasadzenie kwoty odpowiadajacej
mozliwos$ci ich naprawy, tj. 499.451,11 zlotych.

W zakresie teren6w zewnetrznych strona powodowa wnosila o zasadzenie kwot zwigzanych z: wykonaniem i
montazem nowych balustrad zewnetrznych i wewnetrznych (koszt oszacowany przez bieglego w zakresie wymiany
balustrad zewnetrznych i wewnetrznych to 75.808,62 zlotych — k. 1989-1990) oraz remontem izolacji zewnetrznych
(tzw. drenazem), ktory przez bieglego A. Z. (2) zostal oszacowany na kwote 291.061,27 zlotych (k. 1997-2002). Strona
powodowa w pozwie wskazywala w tym zakresie na koszty zwigzane z: przebudowg dwbch odplywéw odprowadzania
wody na podjezdzie; naprawa zapadajacej sie kostki brukowej; dokonaniem obrébki blacharskiej murkéw okalajacych
budynek; wymiang wypustéw tarasowych; zmiang osadzenia koryta odplywowego przed wjazdem do garazu.
Uwzgledniono laczng kwote 366.869,89 zlotych.

W zakresie dachu i poddasza koszty ich remontu biegly oszacowal na kwote 264.101,29 zlotych (k. 1969-1975). W jego
ocenie koniecznym jest zupelna wymiana pokrycia dachowego. Sad podzielil to stanowisko i w zwiazku z tym z tego
tytutlu zasadzil wskazang w opinii kwote.



Co do Kklatki schodowej i korytarzy strona powodowa wnosila o zasadzenie kwot zwigzanych z dociepleniem
Scian przedsionka, zamontowaniem wentylacji nawiewno-wywiewnej, uzupelnieniem fug w plytkach, cokolikach i
wymianie peknietych, wykonaniem przegrody wokoél kanalu wentylacji mechanicznej piwnic oraz oczyszczeniem
miejsc mocowania balustrady schodowej i montazem rozetki oslaniajacej. Biegly wskazal, ze koszt naprawy samej
klatki schodowej wyniesie 33.376,79 zlotych (k. 1976-1978), taka tez kwota zostala zasadzona.

W odniesieniu do elewacji, a $ciSlej usterek opisanych w uzasadnieniu pozwu w punkcie IV. Sad wskazal, ze
strona powodowa nie odniosla sie do nich szczegélowo w pismach modyfikujacych powddztwo jednak wskazala, ze
podtrzymuje pozostale zZadania i wnioski sprecyzowane w pozwie oraz okre$lone tam podstawy odpowiedzialnosci
pozwanych (k. 1738). Takie tez bylo ostateczne stanowisko powo6dki w sprawie. Pierwotnie, w pozwie, w zakresie
punktu dotyczacego elewacji wskazala, ze zadane przez nia kwoty obejmuja koszty zwigzane z: naprawa tynkow wokot
zbednych otworéw, wymiana oslonek parapetéow blaszanych w oknach oraz wymiana barierek zabezpieczajacych
przy oknach. Roszczenie to zostalo uwzglednione w lgcznej kwocie 39.028 zlotych. Sad oparl sie w tym zakresie na
wnioskach opinii uzupelniajacej bieglego z zakresu budownictwa K. F. (1) z dnia 30.07.2016 r., wobec czego: w zakresie
naprawy tynkow wokot zbednych otwordw zasadzit 5.500 zlotych, w zakresie wymiany oslonek parapetow blaszanych
w oknach 7.085 zlotych natomiast w odniesieniu do wymiany barierek zabezpieczajacych przy oknach 26.443 zlotych
(opinia $ci$le w zakresie elewacji — k. 1002-1003). Zdaniem Sadu roszczenie w tym zakresie bylo uzasadnione, a usterki
te potwierdzone dowodami w postaci opinii bieglych z zakresu budownictwa: K. F. (1) i A. Z. (2), a takze zeznaniami
Swiadkow. Biegli konsekwentnie ustalali te wady nieruchomosci. Sad opart sie w tym zakresie na uzupelniajacej opinii
biegtego K. F. (1), gdyz wskazane w niej wyliczenia zostaly dokonane w sposo6b jasny i przejrzysty. Biegly powolal
zaréwno liczbe parapetow okiennych, jak i metry biezace barierek, dokonujac przy tym odpowiednich wyliczen. Sad
wskazal, ze uwzglednienie kwot wynikajacych w tym zakresie z opinii uzupehiajacej bieglego K. F. (1) pozostaje w
zgodzie z zadanymi przez strone powodowa kwotami z tego tytulu. Kwoty wskazywane przez bieglego A. Z. (2) w tym
zakresie oscyluja z kolei w znacznie wyzszych kwotach [wybiegajacych znaczaco poza zadanie powoda]

Sad I instancji wyjasnil takze, ze wbrew wnioskom pozwanych nie bylo koniecznoéci dopuszczenia dowodu z
kolejnej opinii zespotu bieglych specjalistow lub opinii Instytutu (...), gdyz zmierzaloby to jedynie do przedluzenia
postepowania. Dokonywanie odkrywek w celu badania impregnacji uzytych materialdbw (drewna) czy innych
wadliwych miejsc konstrukeji budynku po tak znacznym uplywie czasu (ok. 9 latach) nie jest uzasadnione. Opinie
dopuszczone w sprawie sa konsekwentne [w konkluzjach], a w sprawie dokonywano co najmniej dwukrotnej wizji
budynku, w ktérych obecno$¢ pozwanych nie byla przy tym kazdorazowa. Majac na uwadze te okolicznosci, a takze
fakt, ze obecnie budynek ten jest zamieszkaly, natomiast tres¢ opinii bieglego wskazuje, ze ocena skutecznos$ci robot
jest widoczna wewnatrz budynku, nie ma potrzeb dokonywania odkrywek czy sugerowanych badan.

Odnoszac sie do podnoszonego przez pozwanych zarzutu przedawnienia roszczen, zwigzanych z modyfikacja
powodztwa Sad Okregowy wskazal, ze nie jest on zasadny. Pozew inicjujacy postepowanie zostal wniesiony w
terminie umozliwiajacym skuteczne dochodzenie zgloszonych roszczen, a fakt kwotowego [wylacznie] rozszerzenia
zadania pozwu w toku postepowania ma uzasadnione podstawy wynikajace z wnioskoéw dopuszczonych w sprawie
opinii bieglych. Powodka od poczatku wskazywala bowiem, ze dochodzi roszczen z tytulu wad i usterek czesdci
wspolnych budynku, a szczegbélowy zakres tych wad mial by¢ przedmiotem badania sadu oraz wymagal uzyskania
wiadomosci specjalnych. Brzmienie art. 193 k.p.c. wskazuje, ze zmiana powddztwa moze dotyczy¢ zadania, jego
podstawy faktycznej lub zadania i podstawy faktycznej. O zakresie modyfikacji decyduje strona powodowa, ktéra w
niniejszej sprawie dokonala jedynie zmiany zadania, podstawa faktyczna powodztwa pozostala taka sama. Zmiana

powddztwa zostala dokonana w formie pisma procesowego, zgodnie z wymogami z art. 193 § 2" k.p.c., a takze zgodnie
z wymogami z art. 187 k.p.c. Zarzut pozwanych nie zaslugiwal na uwzglednienie. Jest przy tym oczywistym, ze
strona powodowa zdawala sobie sprawe z faktu istnienia wad i uchybien czesci wspdlnych juz w chwili wytoczenia
powodztwa. Okoliczno$é, ze w pierwotnym zadaniu pozwu domagala sie [cze$ciowo] kwoty nizszej niz w ostatecznie
sprecyzowanym powodztwie wynikala z faktu, iz pelng wiedze o kosztach niezbednych do naprawienia tych wad
strona powodowa uzyskata dopiero na skutek powolanych opinii. Tym samym, Wspo6lnota Mieszkaniowa (...) w M. nie



miala obowiagzku z gory oszacowania kwoty zadanej trescig pozwu i w przypadku innego ustalenia wysokoéci kosztow
niezbednych do naprawy uchybien czeSci wspo6lnych nieruchomos$ci mogla dokonaé rozszerzenia powbddztwa.

Sad wskazal takze, ze pozwani uznali swoja odpowiedzialno$¢ z tytulu rekojmi, co potwierdza tre$¢ pisma z dnia
02.03.2012 1. (k. 125), w ktérym zobowiazali sie do usuniecia usterek w ramach rekojmi, a takze uprzednio zlozone
przez pozwanych o$wiadczenie z dnia 02.08.2010 r., (k. 13-14). Pozwani podjeli sie cze$ciowej naprawy zgltoszonych
usterek, co takze potwierdza przerwanie biegu terminu przedawnienia.

Wobec powyzszego Sad I instancji uznat pow6dztwo za zasadne w znacznej jego czeci. Po stronie powodowej powstatl
uszczerbek majgtkowy, polegajacy na konieczno$ci poniesienia znacznej kwoty pienieznej niezbednej do usuniecia
wad wykonawczych, a warto$é robdt naprawczych nalezy uznac za trwale obnizenie warto$ci mieszkan i calego
budynku, ktorych istnienie zostalo wykazane dopuszczonymi w sprawie opiniami bieglych, zeznaniami §wiadkow oraz
uznanymi za wiarygodne dowodami z dokumentow i pism. Sad zasadzil solidarnie od pozwanych M. K. (1) i F. R. (1)
na rzecz powodki Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w M. kwote 39.028 zlotych z odsetkami ustawowymi za op6Znienie
liczonymi od dnia 26.01.2013 r., tj. od dnia nastepujacego po dniu doreczenia pozwu z opinig M. M. (2) pozwanemu
solidarnie F. R. (1) (k. 156 v). Pozew dla pozwanego solidarnie M. K. (3) byt uznany za doreczony 24.01.2013r. (k.155).
Sad uznal, Ze z p6Zniejszym doreczeniem pozwu pozwani powinni liczy¢ sie z koniecznos$cia uiszczenia zasadzonej w
punkcie I kwoty. Sad zasadzit takze kwote 1.163.799,35 zlotych z odsetkami ustawowymi za opdZnienie liczonymi od
dnia 21.04.2018 r., j. od dnia nastepujacego po dacie modyfikacji powodztwa przez strone powodowa, dokonanej na
rozprawie. W pozostalym zakresie zadanie zostalo oddalone.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., dokonujac ich stosunkowego rozdzielenia uznajac, ze
strona powodowa przegrala proces w nieznacznej jego czesci, wygrywajac go w 83%.

Wspdlnota Mieszkaniowa poniosta w sprawie nastepujace wydatki: 420 zlotych z tytulu zaliczki na poczet
stawiennictwa $wiadkéw (k. 461), 2.000 zlotych tytulem zaliczki na bieglego (k. 580), 10.819,55 zlotych tytulem
zaliczki na bieglych (k. 821), kwote 2.000 zlotych tytulem zaliczki na poczet wynagrodzenia biegtego (k. 950). Laczna
wysoko$¢ wydatkow poniesionych przez strone powodowa wyniosla 15.239,55 zlotych.

Pozwany F. R. (1) poni6st natomiast wydatki w lacznej kwocie 9.051 zlotych, na ktéra skladaja sie: zaliczka na poczet
stawiennictwa §wiadkéw w kwocie 51 ztotych (k. 569), zaliczka na uzupeliajgcg opinie bieglego w wysokosci 3.000
zlotych (k. 1828) oraz zaliczka na uzupelniajaca opinie w kwocie 6.000 zlotych (k. 1937).

Pozostala kwota wydatkéw zostala poniesiona przez Skarb Panhstwa. Sad wskazal, ze laczny koszt wydatkow wynidst
48.837,58 zlotych wobec czego w zwigzku z wynikiem sprawy pozwani winni ponie$¢ go w 83%, co daje kwote
40.535,19 zlotych, natomiast strona powodowa w 17%, tj. w kwocie 8.302,38 zlotych.

Sad Okregowy zasadzil solidarnie od pozwanych M. K. (1) i F. R. (1) kwote 11.700,39 zlotych tytulem zwrotu kosztow
procesu. Na kwote te sklada sie nalezno$¢ strony powodowej z tytulu nadplaconych przez nig zaliczek w wysokosci
6.937,17 zlotych (15.239,55-8.302,38) oraz kwota zasadzona z tytulu zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w
sprawie, tj. 4.763,22 zlotych. W zwigzku z wynikiem sprawy koszty nalezne powodce z tytutu zastepstwa procesowego
wynosza bowiem 5.990,11 zlotych (7.217 zlotych x 83%) natomiast koszty nalezne z tego tytulu pozwanym 1.226,89
zlotych (7.217 zlotych x 17%). Dokonujac rozliczenia tych kwot miedzy stronami postepowania, w zwiazku z wynikiem
sprawy, Sad zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powddki wymieniona kwote 4.763,22 zlotych (5.990,11 —
1.226,89).

Koszty zastepstwa procesowego zostaly zasadzone wedlug norm przepisanych prawem, zgodnie z § 6 pkt 7
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z dnia 3.10.2002
r.) w brzmieniu obowiazujacym na date wszczecia niniejszej sprawy, tj. w wysokos$ci 7.200 zlotych wraz z oplata
skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zlotych.



Sad obciazyt ponadto kosztami postepowania strone pozwana, jako strone przegrana, nakazujac pobranie na rzecz
Skarbu Panstwa od M. K. (1) i F. R. (1) solidarnie kwote 60.142 zlotych (1.202.827,35 x 5%) tytulem nieuiszczonej
czesci oplaty stosunkowej od zasadzonego roszczenia oraz kwote 17.609,86 zlotych (48.837,58 —31 227,72 (15.239,55z1
+ 9051+ 6.937,17) tytulem nieuiszczonych kosztow opinii wywolanych w sprawie.

Powodka zaskarzyla postanowienie o kosztach procesu zawarte w punkcie IV wyroku, wnoszac o jego zmiane i
zasadzenie na jej rzecz caloSci poniesionych kosztéw procesu w kwocie 22439,55 zl.

Pozwany M. K. (1) zaskarzyl wyrok w czesci tj. w zakresie pkt I i II wyroku, zarzucajac:

» obraze przepiséw postepowania, ktéra mogla mie¢ wplyw na tres¢ orzeczenia, a mianowicie:

1. art. 214 § 1 k.p.c. w zw. z art. 214" § 1 k.p.c. poprzez zaniechanie ich zastosowania, a tym samym oddalenie
wniosku o odroczenie rozprawy wyznaczonej na dzien 24.11.2020 r. na godz. 14.00, w sytuacji gdy:

- niemozno$¢ uczestnictwa pelnomocnika Pozwanego M. K. (1) zostala wywolana przeszkoda w postaci zakazenia
wirusem SARS-CoV-2 i zwigzanej z tym kwarantanny domowej, tj. przeszkodg znang Sadowi, z racji przedtozonego
wraz z wnioskiem o odroczenie rozprawy za$wiadczenia potwierdzajacego fakt nalozenia kwarantanny domowej w
okresie od 21.11.2020 r. do 30.11.2020 r. pochodzacego z systemu pacjent.gov.pl, tj. przeszkoda ktoérej nie mozna bylo
w zaden sposob przezwyciezy¢,

- sytuacja dotyczyla rozprawy bezposrednio poprzedzajacej wydanie orzeczenia konczacego postepowanie w sprawie,
podczas ktorej zostal przestuchany Pozwany M. K. (1) w charakterze strony, a ktéry to dowdd miat istotne znaczenie
w przedmiotowej sprawie

- Pozwany M. K. (1) podczas tejze rozprawy zastrzegl, iz chce by¢ reprezentowany przez swojego pelnomocnika, nie
za$ przez upowaznionego przez niego substytuta,

co doprowadzilo do pozbawienia strony moznoSci obrony swych spraw. a co stanowi przyczyne niewazno$ci
postepowania zgodnie z art. 379 pkt. 5 k.p.c.;

2. art. 207 § 6 k.p.c. w zw. z art. 217 § 2 kip.c. w zw. z 278 § 1 k.p.c. i 290 § 1 k.p.c. (w zw. z art. 286 k.p.c.)
poprzez ich bledne zastosowanie, a w konsekwencji bezpodstawne oddalenie wniosku dowodowego strony pozwanej o
dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego sadowego. ewentualnie o dopuszczenie dowodu z opinii odpowiedniego
instytutu naukowego lub naukowo- badawczego, blednie uznajac, iz przedmiotowy wniosek dowodowy skutkowat
bedzie jedynie przedluzeniem postepowania, kiedy w tej sytuacji: wobec oddalenia przedmiotowego wniosku Sad
musialby wypowiedzie¢ sie w kwestiach wymagajacych wiadomosci specjalnych, co stanowi naruszenie art. 278 § 1
k.p.c., wniosek o przeprowadzenie tego dowodu po raz pierwszy zostal ztozony przez adw. M. K. (4) pelnomocnika
pozwanego F. R. (1) juz w odpowiedzi na pozew, tj. pismem z dnia 28.01.2013 r., z uwagi na wskazang powyzej
konieczno$é odroczenia rozprawy z powodu niemoznoéci uczestnictwa w rozprawie pelnomocnika Pozwanego M. K.
(1), a co za tym idzie potrzeby wyznaczenia kolejnej rozprawy, nie sposob uzna¢, by wniosek tej mial zmierza¢ jedynie
do przedtuzenia postepowania,

3. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw oraz dowolng analize materiatu
dowodowego zebranego w sprawie, w szczegdlnosci w postaci opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa A. Z.
(2) zdnia 30.06.2019 r. oraz uzupekniajacej opinii z dnia 15.10.2019 r. poprzez bezkrytyczne uznanie przedmiotowych
opinii za rzetelne, a tym samym za wystarczajace do wydania na ich podstawie koncowego rozstrzygniecia w niniejszej
sprawie, pomimo szeregu zastrzezen zgloszonych przez pelnomocnikéw strony pozwanej do obu ww. opinii, o
zasadnoSci ktorych swiadczyt fakt, iz taczny koszt napraw wszystkich usterek budynku przy ul. (...) w opinii gtownej
biegly oszacowal na kwote 2.466.035,24 zl, natomiast w opinii uzupelniajacej na kwote 2.248.046,36 z} (réznica
opiewa na kwote 217.988.88 zl), natomiast r6znica miedzy wartoScia pierwszego kosztorysu (2.248.046,36 z1) a
wartoScig kosztorysu drugiego (2.301.321,57 z1) wyniosla 53.275,21 zI a wiec nieprawidlowo$ci wskazujacych na



uzasadnione podejrzenie, iz wskazane opinie zostaly sporzadzone w sposdb tendencyjny, bez nalezytej starannosci i
bezstronnosci, jak rowniez z pominieciem zasad prawa budowlanego.

Jednocze$nie, na podstawie art. 278 § 1 k.p.c. ew. art. 290 § 1 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. pozwany wnidst o
dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego sadowego z zakresu budownictwa, ewentualnie o dopuszczenie dowodu
z opinii odpowiedniego instytutu naukowego lub naukowo-badawczego, na okoliczno$¢ istnienia wad w budynku przy
ul. (...) w M., ewentualnie sposobu usuniecia tych wad oraz kosztow jego przeprowadzenia (okolicznosci szczegbélowo
sprecyzowane w postanowieniu Sadu z dnia 17.10.2014 r. znajdujacym sie w aktach sprawy), z uwagi na charakter
licznych nieprawidlowosci, ktérych dopuscil sie biegly sadowy z zakresu budownictwa A. Z. (2) w opinii z dnia
30.06.2019 1. oraz uzupelniajacej opinii z dnia 15.10.2019 r., ktére wedle kryteriéw obiektywnych nie moga by¢ uznane
za jasne.

Majac na uwadze powyzsze pozwany wniost o:

- uchylenie zaskarzonego wyroku, zniesienie postepowania w zakresie dotknietym niewazno$cig i przekazanie sprawy
sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania, w razie stwierdzenia niewaznoéci postepowania,

ewentualnie

- zmiane zaskarzonego wyroku w zaskarzonym zakresie poprzez oddalenie powddztwa w caloSci i ustalenie, ze koszty
procesu za obie instancje w caloSci ponosi strona powodowa.

W uzupehieniu zarzutéw podnidsl, co nastepuje.

Niemozno$¢ uczestnictwa pelnomocnika Pozwanego M. K. (1) zostala wywolana przeszkoda, ktérej nie mozna
bylo w zaden sposob przezwyciezy¢. Ulegl on zakazeniu wirusem SARS-CoV-2, w zwigzku z czym nalozono na
niego kwarantanne domowa na okres od 21.11.2020 r. do 30.11.2020 r., co zostalo potwierdzone przedtozonym
wraz z ww. wnioskiem o odroczenie rozprawy, zaswiadczeniem pochodzacym z systemu pacjent.gov.pl. Kolejnym
z argumentow przemawiajacych za odroczeniem rozprawy wyznaczonej na dzien 24.11.2021 r., byt fakt, iz byla to
rozprawa bezposrednio poprzedzajaca wydanie wyroku w sprawie. Podczas tejze zostal przestuchany pozwany M. K.
(1) w charakterze strony, za§ dowdd ten mial istotne znaczenie w przedmiotowe] sprawie. Powyzsze doprowadzilo
do pozbawienia strony mozno$ci obrony swych spraw, co stanowi przyczyne niewazno$ci postepowania zgodnie z
art. 379 pkt. 5 k.p.c. Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego wyrazonym w wyroku z dnia 01.03.2018 r. (III PK
19/17), art. 214 1 k.p.c. moze by¢ stosowany do pelnomocnika strony tylko przez analogie. W kolejnym orzeczeniu Sad
Najwyzszy wskazal, te wymienione w art. 214 k.p.c. przyczyny odroczenia rozprawy odnoszg sie takze do pelnomocnika
procesowego strony, a nadzwyczajnym wydarzeniem, o ktéorym mowa w art. 214 k.p.c., jest niewatpliwie choroba
potwierdzona za$wiadczeniem o czasowej niezdolnosSci do pracy (wyrok SN z 30.11.2004 r., IV CK 304/04). Istotne
dla oceny innej znanej sadowi przeszkody w rozpoznaniu sprawy, ktoérej nie mozna przezwyciezyé, jest wyjasnienie
kogo dotyczy nieobecno$é na rozprawie. Pod tym pojeciem nalezy rozumie¢ brak mozliwo$ci dokonywania czynnoSci
procesowych osobiécie lub przez ustanowionego pelnomocnika. Choroba strony i pelnomocnika jest jednoznacznie
uznawana w judykaturze za przyczyne nieobecnos$ci wywolang ,nadzwyczajnym zdarzeniem" (orzeczenia SN z dnia
18.03.1981 r., I PRN 8/81 OSNCP 1981/10/201 oraz z dnia 1.06.2000 r., I CKN 64/00 OSNC 2000/12/227). Sad
Najwyzszy uznaje bowiem, ze strona ustanawiajaca fachowego pelnomocnika procesowego czyni to z reguly wowczas,
gdy sama nie czuje sie na silach, aby broni¢ swoich intereséw procesowych. Chce zatem i ma do tego prawo, aby
to tej pelnomocnik. a nie ona sama, mog} zapoznac sie z istotnym materiatem dowodowym oraz ze stanowiskiem
strony przeciwnej i w sposob profesjonalny odnie$¢ sie do niego (wyrok SN z dnia 09.02.2016 r. II UK 20/15).
Wstepnym warunkiem niewaznoSci postepowania sg uchybienia formalne sadu, w wyniku ktérych strona pozbawiona
zostaje moznoSci brania udzialu w sprawie oraz zgloszenia twierdzen faktycznych wnioskow dowodowych i zarzutow
(postanowienie SN z dnia 25.03.2014 r., I PK 291/13; wyrok SN z dnia 28.06.2016 r., II UK 288/15).

Sad dopuscil dowod z uzupekiajacej opinii bieglego A. Z., jednakze w dalszym ciagu opinia byla sporzadzona w sposob
niepelny, gdyz biegly odnidst sie jedynie do czeSci zarzutow wskazanych przez Pozwanego, nie dokonujac korekty czy



wyjasnienia jej zaniechania w zakresie pozostalych zgloszonych zarzutéw, dokonujac w znakomitej wiekszoéci jedynie
zmian w zakresie numeracji oraz kolejno$ci poszczeg6lnych pozycji niemajacych wplywu na ich tresci, w konsekwencji
czego przedmiotowa opinia uzupeliajgca w dalszym ciagu jawila sie, jako wewnetrznie sprzeczna, gdyz opiera sie na
sprzecznych i nielogicznych argumentach nieznajdujacych potwierdzenia w przepisach prawa. Nie do$¢, ze biegly nie
ustosunkowal sie do wiekszoSci uwag, a wiele z nich potraktowat okreslajac je jako ,wywody... calkowicie wadliwe",
bez podania merytorycznych powodow ich odrzucenia.

Sad I instancji oparl swe rozstrzygniecie gtdéwnie na opinii bieglego A. Z. (2), ale w pewnym zakresie takze majgc na
uwadze wnioski wynikajace z opinii bieglego z zakresu budownictwa K. F. (1). Wobec tejze opinii nie tylko pozwani,
ale réwniez strona powodowa zglaszala szereg uwag co do jej wewnetrznej sprzecznosci, niejasnoSci i niepelnosci.
Niewatpliwie opinia taka nie powinna stanowi¢ dowodu w sprawie, na ktérym to nastepnie Sad Okregowy sie opart i
zasgdzil na rzecz powoda kwote 39.028,00 zl tytulem naprawy elewacji.

Pozwany F. R. (1) zaskarzyl wyrok w zakresie punktow LII, IV, V.
Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucil:
« obraze przepisdéw postepowania majaca wplyw na jego tresé:

- art. 235> § 1 pkt 5 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie dowodu z opinii
instytutu naukowego lub naukowo-badawczego jako dowodu zmierzajgcego jedynie do przedtuzenia postepowania,
czyli dowodu nieistotnego, w sytuacji gdy koniecznym bylo zasiegniecie przez sad wiadomosci specjalnych, w
szczegoblnosci wobec zlozenia przez strony szeregu zarzutow wobec dotychczasowych opinii bieglych, ktére to opinie
nie byly wyczerpujace, a wobec zawiloéci sprawy koniecznym bylo wyjaénienie wszelkich podnoszonych kwestii przez
uprawnionych bieglych, a skutkiem tego blad w ustaleniach faktycznych,

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego oraz dowolng analize
materiatu dowodowego i dowolne uznanie opinii wszystkich bieglych sadowych opiniujacych w sprawie za rzetelne
i wyczerpujace oraz oparcie rozstrzygniecia na niepelnych i niejasnych opiniach, co do ktérych zgloszono szereg
zarzutow, bez nalezytego rozwazenia tresci tych opinii i zZtoZonych do nich zastrzezen, uznanie za zasadne wszystkich
roszczen powoda z tytulu rekojmi, bez nalezytego rozwazenia wszystkich zarzutow Pozwanych odnoszacych sie
do opinii bieglych sagdowych odno$nie wad fizycznych budynku i rozwazenia tych wad pod katem ich istnienia i
istotnosci, przyczyn ich wystapienia i os6b winnych ich powstania, bledne uznanie, ze Pow6d dochowal miesiecznego
terminu w zakresie zawiadomienia pozwanych o wadach rzeczy od ich wykrycia, w sytuacji gdy zgromadzony material
dowodowy wskazuje, iz wlaSciciele mieszkan posiadali wiedze o rzekomych wadach budynku juz w maju 2010 r., a
wezwanie pozwanych przez wlascicieli do usuniecia wad mialo miejsce dopiero w piSmie z dnia 23.01.2012 r., skutkiem
czego sad blednie przyjal, Ze uprawnienie wlascicieli z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy nie wygaslo, bledne
przyjecie, ze w sprawie zostaly spelnione przestanki do mozliwoéci zadania odszkodowania na zasadach ogo6lnych,
w sytuacji gdy wobec braki kompletnego materialu dowodowego, w tym opinii instytutu odnoszacej sie w sposob
kompletny do przedmiotu sprawy, rozstrzygniecie na tej podstawie jest przedwczesne, bledne uznanie, ze nie doszlo do
przedawnienia zmodyfikowanego roszczenia Powodki, a takze odsetek z nim zwigzanych, a w szczego6lno$ci przyjecie,
ze nie doszlo do przedawnienia m.in. kosztu wykonania drenazu potrzebnego do usuniecia usterki, ktora to usterka
nie zostala wskazana w pozwie, art. 321 § 1 k.p.c. poprzez orzeczenie ponad Zadanie i zasadzenie na rzecz Powoda w
pkt I wyroku kwoty 39.028 z1 wraz z odsetkami tytulem kosztow naprawy elewacji, w sytuacji gdy z pism procesowych
powoda jasno wynika, iz po zmianie pow6dztwa nie zadal zasgdzenia od pozwanych kwoty pienieznej z tego tytutu.

« naruszenie prawa materialnego:

- art. 563 k.c. poprzez bledne uznanie, ze Powod dochowal miesiecznego terminu w zakresie zawiadomienia
Pozwanych o wadach rzeczy od ich wykrycia i w konsekwencji tego przyjecie, ze uprawnienia Powoda z tytulu rekojmi
za wady fizyczne rzeczy nie wygasly,



- art. 556 § 1 k.c. poprzez uznanie za zasadne wszystkich roszczen Powoda z tytutu rekojmi, bez nalezytego rozwazenia
wszystkich zarzutéw Pozwanych odnoszacych sie do opinii bieglych sagdowych odno$nie wad fizycznych budynku,

- art. 471 k.c. poprzez bledne przyjecie, ze w sprawie zostaly spelione przeslanki do mozliwosci zadania
odszkodowania na zasadach ogblnych, w sytuacji gdy wobec braku kompletnego materialu dowodowego
rozstrzygniecie na tej podstawie jest przedwczesne,

- art. 118 k.c. poprzez bledne uznanie, ze nie doszlo do przedawnienia zmodyfikowanego roszczenia Powodki, a takze
odsetek z nim zwigzanych

Wskazujac na powyzsze, wniost o:
1) zmiane zaskarzonego orzeczenia i oddalenie powo6dztwa w calodci,

2) ewentualnie uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi
Okregowemu,

3) zasadzenie od powddki na rzecz pozwanych kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg
norm przepisanych za obie instancje.

Ponadto wniost o przeprowadzenie dowodu z opinii odpowiedniego Instytutu (...)lub (...)Badawczego, ktéry wypowie
sie odno$énie ewentualnego istnienia wad, sposobu ich naprawy oraz ewentualnych ich kosztéw dotyczacych budynku
przy ul. (...) w M.

W uzupehieniu zarzutéw dodatkowo podniosl, co nastepuje.

Sad oparl swe rozstrzygniecie gléwnie na opinii bieglego A. Z. (2), ale w pewnym zakresie takze majac na uwadze
wnioski wynikajace z opinii bieglego z zakresu budownictwa K. F. (1). Wobec opinii sporzadzonej przez bieglego K.
F. (1) nie tylko pozwani, ale rowniez strona powodowa zglaszala szereg uwag co do jej wewnetrznej sprzecznosci,
niejasnoSci i niepelnosSci. Niewatpliwie opinia taka nie powinna stanowi¢ dowodu w sprawie, na ktérym to nastepnie
Sad Okregowy sie opart i zasadzil na rzecz powoda kwote 39.028 zt tytulem naprawy elewacji.

Wobec opinii sporzadzonej przez bieglego z zakresu budownictwa A. Z. (2) strona pozwana réwniez podniosla szereg
istotnych zarzutéw, ktére pomimo sporzadzania trzech pisemnych opinii w sprawie, nie zostaly jednak nalezycie
wyjaénione przez bieglego. Biegly nie ustosunkowal sie do wiekszo$ci uwag, a wiele z nich potraktowal okreélajac je
jako ,wywody... calkowicie wadliwe", bez podania merytorycznych powod6w ich odrzucenia.

Propozycje bieglego, (bo tylko jako propozycje skierowane w kierunku Wspdlnoty — pozwany moze to traktowac)
moga by¢ zastosowane (ulepszenie) przez pozwanego jedynie w przypadku doplaty przez wspoélnote do kosztu
danego elementu roboét (pozycji kosztorysu). Odnosi sie to zar6wno do robocizny (inna technologia, uzycie innych
urzadzen technologicznych) jak i do wyzszej ceny zamiennego nowocze$niejszego materiatlu. Ponadto biegly nie
wykonatl odkrywki i nie wie, czy i co zostalo ile wykopane na stropie garazu i w czym tkwi przyczyna przecieku.
Bezzasadnie ustalil, ze przyczyna jest wadliwe wykonawstwo i zly projekt. Biegly zalozyl, ze wszystko jest do rozbiérki
i wymiany bez zadnej podstawy. Z samego faktu przecieku nie wynika, ze jest to wada wykonawcy. Biegly znowu
wchodzi w kompetencje architekta, ktéry zaproponowal uklad warstw tarasu, co do przyczyn przecieku biegly nie
wypowiada sie. Na skutek czyich dzialan warstwy izolacji nie spelniaja swojego zadania biegly sie nie wypowiada.
Nadto biegly nie dokonal odkrywki w posadzce w garazu, a zatem nie ma podstaw do stwierdzenia wadliwoéci
wykonanych roboét. Pozostale zalecenia to technologie nowsze, ulepszenia budynku, a nie naprawa wad. Jako$c
wykonania posadzki to nie to samo co jako$¢ materialu. Proponowana przez bieglego klasa ekspozycji betonu i
powiazana z tym klasa wytrzymaloSci jest zbyt wysoka. Biegly przyjal drastycznie niekorzystna klase ekspozycji. Klase
betonu nalezy sprawdzi¢ poprzez wykonanie odkrywki, pobranie i zbadanie probek.



Biegly stwierdzil, Ze nie jest konieczna znajomo$¢ decyzji o pozwoleniu na budowe i dlatego miedzy innymi w
swojej opinii probowal wykazac bledy projektowe, co w wielu przypadkach jest bledne, poniewaz biegly ocenia na
podstawie aktualnie obowiazujacych przepiséw budowlanych. W szczegoblnosci dotyczy to zagadnien fizyki budowli, a
wiec parametréow cieplno-wilgotnoSciowych przegréd budowlanych zastosowanych w projekcie budowlanym. Opinia
zostala sporzadzana w spos6b tendencyjny, bez nalezytej starannoéci i bezstronnosci, jak réwniez z pominieciem zasad
prawa budowlanego. Biegly pominal znaczna czes$¢ uprzednio zglaszanych przez Pozwanych zarzutow.

Poza tym Sad I Instancji blednie uznal, ze pow6d dochowal miesiecznego terminu w zakresie zawiadomienia
pozwanych o wadach rzeczy od ich wykrycia zgodnie z art. 563 § 1 k.c. (w brzmieniu obowigzujacym do 24.12.2014r.).
W my$l powolanego przepisu ,Kupujacy traci uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, jezeli nie
zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesiaca od jej wykrycia, a w wypadku gdy zbadanie rzeczy jest w danych
stosunkach przyjete, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesigca po uplywie czasu, w ktérym przy
zachowaniu nalezytej staranno$ci mogl ja wykryé." Dla skorzystania z ochrony z tytulu rekojmi konieczne jest
przede wszystkim zawiadomienie sprzedawcy o wykryciu wady. Zawiadomienie to powinno generalnie nastgpi¢ w
nieprzekraczalnym terminie jednego miesigca od dnia wykrycia wady. Ewentualnie, jezeli w danych okoliczno$ciach
przyjete jest zbadanie rzeczy, kupujacy powinien zawiadomié¢ sprzedawce w ciggu miesiaca od momentu, w ktérym
przy zachowaniu nalezytej staranno$ci mogl wade wykry¢.

Zgromadzony material dowodowy niewatpliwie wskazuje na to, iz wlaSciciele mieszkan posiadali wiedze ich zdaniem
istniejacych o wadach budynku juz w okolicach maja 2010 r. Jednakze Sad w pewnym uproszczeniu przyjal, ze
wlasciciele wystapili oficjalnie z pisemnym wezwaniem z dnia 23.01.2012 r. do pozwanych o usuniecie wad, a w
grudniu 2011 r. zostala sporzadzona ekspertyza przez rzeczoznawce budowlanego M. M. (2) o wadach budynku, to
wlasciciele zachowali termin wynikajacy z art. 563 k.c. i nie utracili uprawnien z tytutu rekojmi za wady fizyczne rzeczy.
Sad w tym zakresie pominal jednak wiele istotnych okoliczno$ci wskazujacych na to, iz wlasciciele mieli wiedze o
wadach o wiele wcze$niej.

W niniejszej sprawie Sad orzekl ponad zadanie i zasadzil na rzecz Powoda w pkt I wyroku kwote 39.028 zl wraz z
ustawowymi odsetkami

Sad Okregowy takze blednie uznal ze nie doszlo do przedawnienia zmodyfikowanego roszczenia Powddki, a takze
odsetek z nim zwigzanych. Modyfikacja powodztwa dokonana przez Powoda w pi$mie z dnia 20.04.2018r. polegata
na powiekszeniu kwoty dochodzonej pozwem do 1.453.846,95 zl, ale takze o koszt wykonania drenazu potrzebnego do
usuniecia usterki, ktora to usterka zostala wskazana dopiero na rozprawie w dniu 21.03.2013 r. Usterka ta nie zostala
wskazana w pozwie, bo w tym czasie byla naprawiana przez pozwanych.

Zgodnie z powyzszym przedmiotowa modyfikacja nie moze zosta¢ uznana z racji tego, ze roszczenie ktdrego
przedmiotem jest kwota stanowigca koszt wykonania drenazu, jak réwniez wskazane obok odsetki ulegly
przedawnieniu. Ponadto, zgodnie z aktami notarialnymi z dnia 24.10.2007 r. dolaczonymi do akt sprawy pozwani
zobowigzali sie ustanowi¢ odrebng wlasno$é poszczegdlnych lokali mieszkalnych mieszczacych sie w M. w budynku
przy ul. (...) oraz sprzeda¢ na rzecz poszczegélnych kupujacych przedmiotowe lokale, nie pdzniej niz do dnia
28.02.200r., za$ faktyczna sprzedaz lokali nastgpila na podstawie umoéw kupna-sprzedazy kolejno od dnia 23.10.2007
r. do 21.10.2009 .

Odnoszac sie natomiast do momentu odbioru poszczeg6lnych lokali przez kupujacych to zostaly one kolejno odebrane
od dnia 19.01.2009 r. do 14.01.2009 r. [pisownia oryginalna]. Natomiast pozwolenie na uzytkowanie budynku
mieszkalnego wraz z parkingiem zostalo wydane za sprawg decyzji o nr (...) z koncem 2009 r. W zwiazku z tym,
iz strona powodowa wniosla pozew pismem z dnia 26.10.2012r., to przyjmujac nawet najpdzniejszy ze wskazanych
terminéw, powddztwo zostalo wniesione juz po uplywie terminu 3 lat od dnia wydania poszczegélnych lokali.

Ponadto Sad I Instancji blednie przyjal, ze w sprawie zostaly spelione przestanki do mozliwoéci zadania
odszkodowania na zasadach ogdlnych zgodnie z art. 471 k.c. Wobec braku kompletnego materialu dowodowego, w



tym opinii instytutu odnoszacej sie w sposéb kompletny do przedmiotu sprawy, rozstrzygniecie na tej podstawie
jest przedwczesne. ,W przypadku przyjecia rezimu odpowiedzialnoéci z art. 471 k.c. nie za wady, ale za szkode
spowodowang wada wynikla z nienalezytego wykonania umowy polegajacego na wydaniu kupujacemu rzeczy
wadliwej, szkoda ta wyraza sie réznica pomiedzy wysokoScia zaplaconej sprzedawcy ceny, bedacej ekwiwalentem
niewadliwego przedmiotu sprzedazy, a wartoScia rzeczy wadliwej w chwili jej wydania kupujacemu (wyrok SN z dnia
8.12.2005 1., sygn. akt II CK 291/05). Przedmiotem dowodzenia w niniejszym procesie sa3 wady budynku, a wiec
roszczenie opiera sie na takiej konstrukeji faktyczne;j.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosta o ich oddalenie.
Pozwany F. R. (1), poprzez pelnomocnika wniost o oddalenie zazalenia powodki.

Ostatecznie sprawa zostala rozpoznana w postepowaniu odwolawczym na rozprawie przeprowadzonej w formie
mieszanej, z udzialem strony powodowej i pelnomocnika pozwanego F. R. w formie wideo konferencji oraz przy
umozliwieniu pelnomocnikowi pozwanego M. K. osobistego udzialu w rozprawie (k. 2435), a to z tej przyczyny, ze
w toku postepowania odwolawczego ujawniono okoliczno$c, Ze z uwagi na specyfike urzadzen teleinformatycznych
wykorzystywanych przez tego pelnomocnika strony, nie bylo mozliwosci zapewnienia mu poprawnego polaczenia w
systemie teleinformatycznym udostepnianym przez Sad Apelacyjny dla wideo konferencji w dniu 15.12.2021 r. (k.
2431vV).

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacje nie zastluguja na uwzglednienie w zakresie odnoszacym sie do rozstrzygnie¢ merytorycznych zaskarzonego
wyroku, zazalenie powddki zastuguje na uwzglednienie w niewielkim zakresie kwotowym.

Jako glowny wniosek srodka odwolawczego F. R. i wniosek ewentualny apelacji M. K. sformulowano zadanie zmiany
w calo$ci zaskarzonego orzeczenia z punktoéw I i I sentencji i oddalenie powodztwa rowniez w tej czeéci, w charakterze
zadania ewentualnego apelacji F. R. wniesiono za$ o uchylenie wyroku Sadu I instancji i przekazanie mu sprawy
do ponownego rozpoznania w granicach zaskarzenia, przy czym z treSci apelacji nie wynika jakakolwiek podstawa
tego zadania ewentualnego, jako gléwny wniosek apelacji M. K. zgloszono zgdanie uchylenia wyroku i zniesienia
postepowania w zakresie dotknietym niewazno$cig. Wnioski o uchylenie orzeczenia, jako dalej idace wymagaly
pierwszoplanowego rozwazenia.

W myél art. 386 § 2-4 k.p.c., poza wypadkami stwierdzenia niewazno$ci postepowania, przyczyn odrzucenia pozwu lub
podstaw do umorzenia postepowania, Sad drugiej instancji moze uchyli¢ zaskarzone orzeczenie i przekazac sprawe do
ponownego rozpoznania tylko w razie nierozpoznania przez Sad pierwszej instancji istoty sprawy albo gdy wydanie
orzeczenia wymaga przeprowadzenia postepowania dowodowego w caloéci.

W ocenie Sadu Apelacyjnego na gruncie niniejszej sprawy nie zachodzi zadna ze wskazanych podstaw do uchylenia
zaskarzonego wyroku. Tym samym, wnioski apelacji nie zastuguja na uwzglednienie.

Jedyny, mozliwy do wywiedzenia z tresci apelacji F. R. zarzut (nierozpoznania przez Sad Okregowy istoty sprawy,
gdyz apelant nie wywodzil potrzeby powtorzenia wszystkich dowodéw dotychcezas przeprowadzonych w sprawie)
nie jest uzasadniony, gdyz o tego rodzaju sytuacji mozna moéwié, gdy rozstrzygniecie sadu pierwszej instancji nie
odnosi sie do tego, co bylo przedmiotem sprawy, gdy zaniechal on zbadania materialnej podstawy wniosku albo
merytorycznych zarzutoéw uczestnika, ewentualnie gdy uzasadnienie Sadu ma tego rodzaju braki, ze nie zawiera
element6w pozwalajacych na weryfikacje stanowiska sadu - gdy braki uzasadnienia w zakresie poczynionych ustalen
faktycznych, oceny dowodéw i oceny prawnej sa tak znaczne, ze sfera motywacyjna orzeczenia pozostaje nieujawniona
(por. na tym tle m.in. postanowienia Sadu Najwyzszego z 9.11.2012r., IV CZ 156/12, z 27.06.2014r., V. CZ 41/14 i z
3.06.2015 1., V. CZ 115/14). Tego rodzaju sytuacja nie wystepuje w niniejszym przypadku.



Sad Okregowy odnidst sie do przedmiotu sprawy, a z uzasadnienia wynika tok rozumowania, ktéry doprowadzit Sad
pierwszej instancji do wydania zaskarzonego orzeczenia. Nie moze tez in casu prowadzi¢ do uchylenia zaskarzonego

orzeczenia niewyartykulowany przez apelanta zarzut naruszenia art. 327" § 1 k.p.c. Przepis ten okreélal (w dacie
wyrokowania przez Sad Okregowy) tre$¢ uzasadnienia orzeczenia, ktdra powinna zawiera¢ wskazanie podstawy
faktycznej rozstrzygniecia oraz wskazanie jego podstawy prawnej. Uzasadnienie postanowienia Sadu Okregowego
zawiera niezbedne elementy okre§lone w tym przepisie, odzwierciedlajagce w dostatecznym stopniu tok procesu
mys$lowego i decyzyjnego, ktérych ostatecznym wynikiem jest zaskarzone orzeczenie, co pozwala na dokonanie
kontroli instancyjnej i stwierdzenie w jej wyniku bezzasadno$ci tego zarzutu. W orzecznictwie na tle poprzednio
obowigzujacego art. 328 § 2 k.p.c. ugruntowany jest, bowiem poglad, Ze o uchybieniu temu przepisowi mozna moéwic
tylko wtedy, gdy motywy orzeczenia nie zawieraja wskazanych elementéw pozwalajacych na jego kontrole, weryfikacje
stanowiska sadu, za$ skarzacy winien wykaza¢ dla skuteczno$ci stawianego w tym zakresie zarzutu, ze nie ma z
tej przyczyny mozliwo$ci jednoznacznej rekonstrukeji podstaw rozstrzygniecia sprawy, czego takze skutecznie nie
uczyniono w apelacji.

Podnoszone natomiast przez skarzacego zarzuty co do tego, ze Sad nie odniost sie do niektorych dowodow, czy ze
bledne ocenil ich moc, czy tez poczynil ustalenia wbrew dowodom, nie sg zarzutami, ktére moglyby Swiadczy¢ o
nierozpoznaniu istoty sprawy. Dlatego tez nie zachodzily podstawy z art. 386 § 4 k.p.c. do uchylenia zaskarzonego
wyroku.

Porzadkowo nalezy roéwniez wskazaé, ze Sad Apelacyjny nie uwzglednil zarzutu F. R. o naruszeniu przez Sad Okregowy
przepisu art. 321 § 1 k.p.c. i nie znalazl podstaw do uchylenia wyroku w zakresie rozstrzygniecia zawartego w punkcie
Ii umorzenia postepowania w tym zakresie.

Sad I instancji dokonal wnikliwej oceny o§wiadczen procesowych strony powodowej zwigzanych z ksztaltowaniem
przedmiotu procesu i ocena ta jest prawidlowa. Przypomniec¢ nalezy, ze w pozwie z dnia 26.10.2012 r. powddka wniosta
o zasadzenie kwoty 318061 z} z tytulu ,kosztow koniecznych do przeprowadzenia napraw i usuniecia nastepujacych
wad w cze$ciach wspdlnych” (k. 5), wymieniajac pie¢ kategorii tych czeéci: I. Kondygnacja piwniczna, II. Tereny
zewnetrzne, III. Dach i poddasze, IV Elewacja, V. Klatka schodowa i korytarze. W pi$mie z dnia 20.04.2018 r.
(k. 1738) strona dokonala zmiany powddztwa zaznaczajac, ze czyni to wylacznie ,w zakresie dochodzonej kwoty”
i wyraznie zaznaczyla, ze kwota 1453846,95 zl ,,obejmuje koszt usuniecia jedynie wad i usterek wymienionych w
pozwie a takze koszt wykonania drenazu”, odnoszonych w pi$émie do kategorii: Kondygnacja piwniczna, Tereny
zewnetrzne, Dach i poddasze, Klatka schodowa (por. pismo z k. 2246) oraz skladajac oSwiadczenie, ze ,pozostale
zadania i wnioski sprecyzowane w pozwie /.../ pozostaja bez zmian”. Poprawne, bezemocjonalne odczytanie treséci
przedmiotowego pisma nie powinno budzi¢, zatem zadnych watpliwoéci interpretacyjnych. Zadne sformulowanie
w nim zawarte nie daje najmniejszej nawet podstawy do wnioskowania, ze wola powddki mialoby by¢ cofniecie
w 2018 r. jakiejkolwiek cze$ci powodztwa z 2012 r. Przeciwnie, strona wyraznie zaznaczyla, ze swoje zadanie
modyfikuje w zakresie dochodzonej kwoty (multiplikuje) i to w odniesieniu do niektérych, wskazanych elementow
podstawy faktycznej powddztwa z jednoczesnym zaznaczeniem, ze w pozostalym zakresie podtrzymuje zadania
pozwu. Prawidlowo, zatem Sad I instancji uznal, ze przedmiotem wyrokowania w sprawie bylo zadanie zaplaty
kwoty 39028 z} z odsetkami, wigzanej przez powoddke z kosztem naprawy usterek opisanych w pozwie w kategorii
»Elewacja” (roszczenie z pozwu nie podlegajace modyfikacji) oraz zaptata kwoty 1453846,95 zt obejmujacej koszt
usuniecia wad i usterek odnoszonych do pozostalych kategorii, a takze koszt wykonania drenazu (roszczenie nie
zglaszane w pozwie). Nie nastgpilo w sprawie naruszenie zakazu z art. 321 § 1 k.p.c. i zarzut apelacji pozwanego jest
w tym zakresie chybiony, nieskutecznie uzasadniajac wniosek o uchylenie wyroku w tej czesci.

In casu nie zaistnial takze przypadek niewaznoS$ci postepowania wymagajacy uchylenia wyroku w czeSci odnoszacej
sie do M. K. i zniesienia postepowania w zakresie czynnoS$ci procesowych majacych miejsce na rozprawie w dniu
24.11.2020 T.



Dla prawidlowej oceny tego zarzutu koniecznym jest przywolanie skrotowej historii postepowania
pierwszoinstancyjnego.

Zarzadzeniem z dnia 4.01.2013 r. wyznaczono termin rozprawy na dzien 7.02.2013 r. i nakazano doreczenie odpisow
pozwu i zalacznikow pozwanym. F. R. odpis pozwu doreczono w dniu 11.01.2013 r., pismo adresowane do M.
K. zwr6cono po podwojnym awizowaniu. W dniu 1.02.2013 r. zglosil swoj udzial w sprawie pelnomocnik F. R.,
ktory w dniu 7.02.2013 r. zlozyl odpowiedZ na pozew, zas w piSmie z dnia 21.03.2013 r. zglosil szereg wnioskow
dowodowych. Na rozprawie w dniu 21.03.2013 r. stawili sie pozwani oraz pelnomocnik F. R., ktéry zajmowal
merytoryczne stanowisko w sprawie. M. K. nie zglaszal zadnych swoich wnioskéw, byl bierny procesowo poza
o$wiadczeniem o nieuznawaniu powoddztwa, przylaczal sie jedynie do stanowiska F. R. i jego pelnomocnika, ktérzy
jednoznacznie wzieli na siebie ciezar obrony przeciwko zadaniom pozwu, za obu pozwanych solidarnie wspo6lnikow
spolki cywilnej. Mimo zobowigzania stron przez Sad Okregowy do jednoznacznego wypowiedzenia sie w przedmiocie
dowoddéw wnioskowanych przez przeciwnika procesowego, odpowiedzi udzielili pelnomocnicy powodki i pozwanego
F. R., natomiast M. K. zignorowal nakaz Sadu. Na rozprawie w dniu 9.05.2013 r. Sad odebral szczegbdlowe i
obszerne wyja$nienia informacyjne od przedstawiciela powddki oraz obu pozwanych. Na kolejnym terminie rozprawy,
na ktéorym przeprowadzono szereg dowodow z zeznan $wiadkow M. K. nie stawil sie (mimo powiadomienia o
terminie rozprawy), interesoéw strony pozwanej bronitl pelnomocnik F. R.. Sytuacja ta powtdrzyla sie na kolejnych
terminach rozprawy w dniach 26.02., 28.05., 29.09.2014 r., przy przestuchaniu nastepnych grup swiadkéow. Po
przeprowadzeniu dowodéw osobowych Sad Okregowy zobowigzal strony do sprecyzowania tez dowodowych w
zakresie wnioskowanych dowodow z opinii bieglych, na wezwanie odpowiedzieli pelnomocnicy powodki i pozwanego
F. R.. Po sporzadzeniu opinii przez K. F. i doreczeniu jej odpiséw pelnomocnikom oraz M. K., zastrzezenia i uwagi
zglosili do tego dowodu wylacznie pelnomocnicy powoddki i pozwanego F. R., M. K. nadal pozostawal catkowicie
bierny procesowo. Po sporzadzeniu przez K. F. opinii uzupeliajacej zastrzezenia i uwagi podtrzymal wylacznie
pelnomocnik powo6dki. Na terminie rozprawy w dniu 16.05.2017 r., na ktérym przeprowadzono dowod z ustnej
opinii uzupelniajacej bieglego K. F. ponownie nie stawil sie M. K. (powiadomiony prawidlowo), w imieniu strony
pozwanej pytania zglaszal pelnomocnik F. R. i konicowo na wniosek obu pelnomocnikéw Sad Okregowy dopuscit
dowdd z opinii innego bieglego z zakresu budownictwa, zadna ze stron nie zglaszata jakichkolwiek zastrzezen w trybie
art. 162 k.p.c., co do wyboru osoby bieglego (pelnomocnikom i M. K. doreczono odpis postanowienia wydanego na
posiedzeniu niejawnym). Po sporzadzeniu kompleksowej opinii przez trzech bieglych réznych specjalnoéci ich odpisy
przesltano pelnomocnikom stron i M. K., zobowiazujac ich do zgloszenia uwag i zastrzezen w zakreslonym terminie.
Zastrzezenia do opinii lgcznej zglosil pelnomocnik F. R., wnoszac o opinie uzupelniajaca, zadnych uwag i wnioskow
nie wnie$li natomiast M. K. i powddka. W dniu 17.04.2018 r. pelnomocnik pozwanego F. R. wnidsl o przypozwanie
projektanta budynku mieszkalnego. Na rozprawie w dniu 20.04.2018 r. stawili sie wylacznie pelnomocnicy powodki
i pozwanego F. R., pozwany M. K. nie stawil sie mimo prawidlowego zawiadomienia. Tego samego dnia zlozono do
akt sprawy zawiadomienie o zgloszeniu udzialu w sprawie pelnomocnika M. K., ktéremu ten udzielil pelnomocnictwa
w dniu 18.04.2018 r. (w széstym roku procesu). Po zmianie powddztwa przez powoédke w dniu 20.04.2018 r.
stanowisko merytoryczne i wnioski dowodowe zglosili pelnomocnicy obu pozwanych, przy czym dopiero w tym
momencie postepowania dowodowego, w dniu 24.05.2018 r., pelnomocnik M. K. zglosil zastrzezenia i uwagi do
sporzadzonych juz w sprawie opinii bieglych oraz wlasne wnioski dowodowe, w tym wniosek o opinie innego bieglego
sadowego na tozsame okolicznosci, jakie byly przedmiotem dotychczasowego, kilkuletniego opiniowania, nigdy nie
kwestionowanego przez M. K.. Sad Okregowy, mimo uchybienia terminowi do zgloszenia uwag i zastrzezenn do
opinii bieglego A. Z. przez M. K., dopuscil dowdd z opinii uzupelniajacej na tozsame okolicznoéci wskazywane przez
pelnomocnikéw obu pozwanych. W zwiagzku z zarzutami pelnomocnika M. K. z dnia 5.08.2019 r. oraz pelnomocnika F.
R. z 2.09.2019 1. do tej opinii uzupehiajacej, Sad dopuécil dowdd z kolejnej opinii uzupekiajacej A. Z.. Pelnomocnicy
obu pozwanych podtrzymali swoje zarzuty wobec konkluzji i wnioskéw opiniujacego, wnoszac o dopuszczenie
dowodu z opinii instytutu naukowo-badawczego. Zarzadzeniem z dnia 4.09.2020 r. wezwano strony do osobistego
stawiennictwa na terminie rozprawy w dniu 21.10.2020 r., celem zlozenia zeznan i stawili sie: przedstawiciel powodki,
pozwany F. R. oraz ich pelnomocnicy, natomiast nie stawil sie pozwany M. K. (wezwany prawidlowo), ktéry w
ogole nie usprawiedliwil swojej nieobecno$ci oraz nie stawil sie jego pelnomocnik, ktéry w dniu rozprawy choroba



usprawiedliwil swoja nieobecnoé¢. Sad odroczyt rozprawe do dnia 24.11.2020 r. zastrzegajac stronom, ze decyzja
taka ma charakter wyjatkowy, a obowigzkiem pelnomocnikéw jest zapewnienie zastepstwa w przypadku niemoznoSci
stawiennictwa, gdyz kolejny wniosek pozwanego o odroczenie rozprawy nie bedzie uwzgledniony. W dniu 23.11.2020
r. pelnomocnik M. K. w drodze mailowej wnidst o ,zdjecie sprawy z wokandy” z uwagi na fakt przebywania przez
niego na kwarantannie domowej w okresie od 21 do 30.11.2020 r., jednak zarzadzeniem z tego samego dnia nakazano
poinformowac go, ze Sad w trakcie rozprawy polaczy sie z pelnomocnikiem w trybie video konferencji i tego samego
dnia przeslano pelnomocnikowi M. K. dane niezbedne dla zalogowania sie w oprogramowaniu Scopia Mobile
. Pelnomocnik M. K. odmoéwil udzialu w video konferencji powolujac sie na swdj stan zdrowia i w wykonaniu
zarzadzenia z tej samej daty poinformowano go, ze w zaistnialej sytuacji byl zobowiazany do ustanowienia zastepstwa,
w zwigzku z czym rozprawa odbedzie sie pod jego nieobecno$é. Na rozprawie w dniu 24.11.2020 r. stawily sie
strony oraz ich pelnomocnicy, przy czym w zastepstwie pelnomocnika M. K. zglosil sie zdalnie, w trybie video
konferencji, aplikant adwokacki dzialajacy z jego upowaznienia udzielonego w dniu 23.11.2020 r. Pelnomocnik M. K.
zajal stanowisko merytoryczne, natomiast sam pozwany wnibst o odroczenie rozprawy z uwagi na niestawiennictwo
pelnomocnika w Sadzie. Sad postanowil nie uwzglednié wniosku pozwanego, nikt z uczestniczacych w rozprawie
w budynku Sadu oraz w trybie on line nie zglosil zastrzezen w trybie art. 162 k.p.c. do tej decyzji procesowe;j.
Uczestniczacy w rozprawie pelnomocnik M. K. zajmowal nastepnie aktywne stanowisko w zglaszaniu wnioskow
dowodowych, poprzez przylaczanie sie do wnioskow pelnomocnika F. R., uczestniczyl w przestuchaniu stron, a
po oddaleniu przez Sad Okregowy wnioskéw obu pozwanych o dopuszczenie dowodéw z opinii uzupekliajacej
oraz opinii instytutu naukowo-badawczego, zglosit konieczne zastrzezenie w trybie art. 162 k.p.c. Sad dopuscit i
przeprowadzil dowod z przestuchania przedstawiciela powodki i obu pozwanych, a przed zamknieciem rozprawy
pelnomocnik M. K. zglosil materialnoprawny zarzut niweczacy przeciwko zadaniom pozwu. Sad po zamknieciu
rozprawy postanowil odroczyé ogloszenie orzeczenia do dnia 10.12.2020 r., w tym okresie pelnomocnik M. K. nie
zglosil zadnych wnioskéw formalnych, nadestal wylacznie oryginal upowaznienia dla aplikanta zastepujacego go w
postepowaniu pierwszoinstancyjnym.

Opisany stan procesu z okresu ponad 8 lat jednoznacznie wskazuje, ze wbrew zarzutowi apelacji wyrok wydany w dniu
10.12.2020 1. nie zapadl w warunkach niewazno$ci postepowania, jaka miala zaistnie¢ na rozprawie w dniu 24.11.2020
r. Apelujacy M. K. wywodzi, ze na tym posiedzeniu Sad przeprowadzil — pod nieobecnosé pelnomocnika pozwanego —
»,majacy istotne znaczenie w przedmiotowej sprawie” dowdd w postaci zeznan M. K., ktéry wyrazal wole zeznawania
w obecnosci swego pelnomocnika, a nie ,upowaznionego substytuta”.

Po pierwsze wskaza¢, zatem nalezy, Ze wbrew apelujacemu dowdd z zeznan jednego z pozwanych wcale nie mial
w niniejszej sprawie tak istotnego znaczenia, by wazy¢ na treSci zapadlego orzeczenia. Stanowisko apelujacego
jest wewnetrznie, logicznie sprzeczne. W toku calego procesu pozwany F. R., a po 6 latach bierno$ci procesowej
takze M. K. cala swoja aktywnoé¢ dowodowa koncentrowali na kwestii zwalczania wnioskéw i konkluzji opinii
bieglych sadowych roznych specjalnoéci slusznie przyjmujac, ze w procesie cywilnym majacym za przedmiot
odpowiedzialno$é za niewlasciwe wykonanie rob6t budowlanych dominujace i zasadnicze znaczenie maja wlaénie
te dowody, a nie zeznania samych stron procesu. Zeznania skladane w trybie art. 299 k.p.c. zawsze maja charakter
dowodu positkowego, pomocniczego, a w sprawach ,,0 roboty budowlane” kuriozalne jest nadawanie im cech
istotnoéci. Po drugie, strona pozwana byla wielopodmiotowa, a zarzuty kierowane przez powodke przeciwko obu
pozwanym byly tozsame, podobnie jak tozsame dla obu pozwanych zarzuty obronne strony pozwanej. W toku
calego procesu aktywnie podejmujacym obrone byl pozwany F. R. (przez pierwsze 6 lat postepowania dowodowego
wspoétpozwany M. K. nie przejawial Zadnego zainteresowania procesem i wynikami rozbudowanego postepowania
dowodowego), a po zaktywizowaniu sie M. K. w 2018 r. bezspornym bylo to, Ze obaj pozwani poprzez pelnomocnikow
zajmowali analogiczne, powtarzajace sie stanowiska, zglaszali takie same zarzuty. Na rozprawie w dniu 24.11.20020
r. byl bezposrednio obecny przy przestuchaniu M. K. pelnomocnik jego wspoétpozwanego wspoélnika, ale co istotne
— byl réowniez obecny w ramach video konferencji aplikant adwokacki dzialajacy z uprzednio mu udzielonego
upowaznienia pelnomocnika M. K.. Mogli oni swobodnie zadawaé¢ pytania wszystkim zeznajacym, jak réwniez
zajmowac merytoryczne i formalne stanowiska w interesie obu pozwanych i tak tez istotnie bylo. W zaden spos6b
nie ograniczono mozliwoéci dzialania pelnomocnikom stron na rozprawie. Przypomnieé¢ przy tym nalezy, ze w



tresci pelnomocnictwa z dnia 18.04.2018 r. M. K. nie zawarl zadnego zastrzezenia o braku zgody na ustanawianie
przez pelnomocnika dalszych pelnomocnictw, wprost godzil sie na wystepowanie w sprawie z pelnomocnikami
wywodzgcymi swe umocowanie od pelnomocnika, ktéremu sam udzielil pelnomocnictwa, wg wlasnego wyboru i
na ryzyko pelnomocnika. Dodatkowo nalezy zaznaczy¢, ze nawet istnienie takiego zastrzezenia nie byloby prawnie
skuteczne, gdyz art. 91 pkt 3 k.p.c. wprost przewiduje ex lege umocowanie pelnomocnika do dalszego ustanawiania
swego zastepcy i mocodawca z ustawowego zakresu pelnomocnictwa procesowego moze wylgczy¢ jedynie czynnosci
wymienione w pkt 4 przepisu. Oznacza to, ze strona nigdy nie moze skutecznie zadaé¢, by w trakcie czynnoSci
procesowych wystepowal wylacznie ten pelnomocnik, ktéremu sama udzielila (bezpoérednio) pelnomocnictwa, gdyz
wskazany przepis art. 91 pkt 3 k.p.c. wiaze sie $ciéle z nakazem zawartym w art. 3 k.p.c. w zw. z art. 6 § 1 k.p.c.
i obliguje samych pelnomocnikéw do zapobiegania sytuacjom, gdy z powodu przyczyn lezacych po ich stronie
mocodawca nie moglby korzysta¢ z pomocy prawnej przy danej czynno$ci procesowej, lub w danym momencie
postepowania. Przypomnieé nalezy, ze pelnomocnik M. K. wykonuje czynnoSci zawodowe w ramach spo6lki jawnej
kilku adwokatéw/radcoéw prawnych (por. forme pism procesowych — np. k. 2340) i w ogdle nie podjat proby
wykazania, ze istnialy obiektywne i realne przeszkody w ustanowieniu w sprawie dalszego pelnomocnika (substytuta)
choéby w ramach wlasnej spolki. Ustawodawca pozostawil przy tym do wlasnego wyboru pelnomocnika (i na jego
ryzyko), czy wykorzysta on mozliwo$¢ z art. 91 pkt 3 k.p.c., czy tez upowazni do zastepowania siebie aplikanta

adwokackiego (art. 77 pr.adw.) lub aplikanta radcowskiego (art. 35" u.r.p.). Taki upowazniony aplikant nie staje sie
dalszym pelnomocnikiem z art. 91 pkt 3 k.p.c., ale wprost dokonuje czynno$ci procesowych bezposrednio w imieniu
i za pelnomocnika strony (por. uchw. SN z 28.06.2006 r. III CZP 27/06 OSNC 2007/3/42). Pelnomocnik M. K.
przed terminem rozprawy upowaznit aplikanta adwokackiego ze swojej kancelarii do zastepowania go nie tylko przy
konkretnej czynnosci procesowej, ale w ramach calego postepowania przed Sadem Okregowym (vide k. 22770) i istotnie
na rozprawie w dniu 24.11.2020 r. pozwany M. K. wystepowal z tak upowaznionym aplikantem, udzielajacym mu za
pelnomocnika stosownej i koniecznej pomocy prawnej.

W zadnym wypadku nie doszlo, zatem do ograniczenia pozwanemu M. K. w toku ponad 8 lat trwania procesu prawa
do obrony przed zadaniami powodki. Apelujacy przywoluje liczne orzecznictwo, z ktérego mialaby wynikaé teza,
ze wydanie wyroku po rozprawie, na ktdrej nie byta obecna (z przyczyn obiektywnych) strona lub jej pelnomocnik
automatycznie skutkuje niewazno$cig postepowania. Pomijajac fakt, ze in casu sytuacja taka nie miala miejsca (o
czym w poprzedzajacym akapicie) zaznaczy¢ nalezy, ze wskazane tezy byly formulowane w stanach faktycznych, w
ktorych istotna cze$é lub cale postepowanie dowodowe przeprowadzano na tym terminie rozprawy i wynik tego
postepowania dowodowego, z rozprawy poprzedzajacej wydanie wyroku przesadzal o niekorzystnym rozstrzygnieciu
dla nieobecnej strony. Apelujacy M. K. niezasadnie wywodzi jednak istnienie ,,automatyzmu” w kazdym przypadku
wydania wyroku pod usprawiedliwiona nieobecno$¢ strony. W judykaturze akcentuje sie bowiem wyraznie, ze o
niewazno$ci postepowania mozna mowié tylko wtedy, gdy w konsekwencji naruszenia przepisow procesowych przez
Sad doszlo do catkowitego pozbawienia strony mozno$ci obrony, gdy strona faktycznie i zupelnie pozbawiona zostata
moznos$ci brania udzialu w postepowaniu lub jego istotnej czeéci, a przy tym skutkdow tego uchybienia nie mozna
juz bylo usuna¢ przed wydaniem prawomocnego orzeczenia (post. SN z 28.02.2020 r. IV CZ 1/20). Oznacza to, ze
dla stwierdzenia niewaznoS$ci postepowania nalezy ustali¢ kumulatywne wystapienie trzech przestanek: naruszenie
przepisoOw postepowania, bezpos$redni wplyw tego uchybienia na moznoé¢ dzialania strony w calym postepowaniu
lub jego istotnej czeSci (determinujacej tre$¢ zapadlego wyroku), realny brak mozno$ci podjecia przez strone obrony
swych praw przed prawomocnym zakonczeniem sprawy, w sytuacji wystapienia obu wcze$niejszych przestanek
(wyrok SN z 19.04.2012 r. IV CSK 441/11).

Gdyby, zatem nawet M. K. hipotetycznie wystapil na rozprawie w dniu 24.11.2020 r. w ogoéle bez udzialu
pelnomocnika, ktéry usprawiedliwil swa nieobecnosé, a Sad nie uwzglednil jego wniosku o odroczenie rozprawy,
to i tak w realiach niniejszej sprawy nie mozna byloby moéwié o niewazno$ci postepowania. Postepowanie
dowodowe przeprowadzone w tym dniu nie mialo istotnego charakteru. Dodatkowo, odraczajac publikacje
orzeczenia Sad umozliwil stronie zgloszenie r6znych wnioskéw formalnych przed wydaniem wyroku (np. poprawnie
argumentowanego wniosku o otwarcie zamknietej rozprawy), za$ zgloszenie przez pozwanych zastrzezen w trybie art.
162 k.p.c. w odniesieniu do postanowien oddalajacych wnioski dowodowe pozwolilo obu pozwanym na ponowienie



tych wnioskéw w apelacjach (co obaj istotnie uczynili) oraz poddanie kontroli instancyjnej poprawnosci rozstrzygniec
Sadu Okregowego z dnia 24.11.2020 r. Tym samym, fakt zamkniecia rozprawy, na ktérej M. K. wystepowal z
aplikantem adwokackim dzialajacym z upowaznienia jego pelnomocnika w zaden sposéb nie wplynal na moznosc
obrony pozwanego przed zadaniami powodki, gdyz nawet przy osobistej obecnosSci pelnomocnika pozwanego kwestia
dalszego postepowania dowodowego réwniez zostalaby przeniesiona na etap postepowania drugoinstancyjnego (co
wprost wynika z uzasadnienia zaskarzonego wyroku w czeéci obejmujacej wyjasnienie przyczyn oddalenia wnioskéw
dowodowych pozwanych). Istotne jest takze w sprawie to, ze dzialaniom aplikanta adwokackiego reprezentujgcego
M. K. w dniu 24.11.2020 r. nie mozna stawia¢ zadnych zarzutdéw, podjal on wszystkie konieczne czynnosci i zglosil
wnioski oraz zastrzezenia adekwatne do etapu postepowania oraz sytuacji procesowej na rozprawie, jego udzial
skutkowal profesjonalng pomoca prawna udzielong pozwanemu i nie sposob wywiesé, by hipotetyczny osobisty udziat
pelnomocnika M. K. na analizowanym posiedzeniu Sadu wplynal czy to na tok procesu, czy wynik postepowania
dowodowego, czy koncowo na tre$¢ nieprawomocnego wyroku.

Konkludujac powyzsze, wniosek apelujacego M. K. o uchylenie wyroku w stosunku do jego osoby i zniesienie
postepowania w odniesieniu do czynno$ci podjetych na rozprawie w dniu 24.11.2020 r. réwniez nie zastugiwal na
uwzglednienie.

Sad Apelacyjny rozwazyl, zatem wnioski obu apelacji o zmiane zaskarzonego wyroku i dedykowane tym wnioskom
blizniacze zarzuty obu Srodkéw odwoltawczych.

M. K. zarzucil Sadowi Okregowemu wylacznie naruszenie przepiséw procesowych zwigzanych z ocena dowodoéw (art.
233 § 1 k.p.c.), w tym wadliwa ocena dotychczas sporzadzonych w sprawie opinii bieglych sadowych i bezprawne
pominiecie wnioskow pozwanych o dopuszczenie dowodu z opinii instytutu naukowo badawczego w zwigzku z
kwestionowaniem przez pozwanych opinii bieglych.

F. R. oprécz tych samych zarzutéw zglosil zarzuty naruszenia prawa materialnego odnoszone do przepiso6w o rekojmi
za wady budowlane, odpowiedzialnoéci kontraktowej oraz regulujacych przedawnienie roszczen.

W pierwszej kolejnosci nalezy sie ustosunkowac do zarzutéw niewlasciwej oceny dowodoéw oraz bledu w ustaleniach
faktycznych, poniewaz ustalenia faktyczne sa miarodajne do oceny, czy doszlo do naruszenia przepiséw prawa
materialnego.

Przepis art. 233 k.p.c. okre§la zasady oceny dowodow przez sad. Naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. moze polegaé na
blednym uznaniu, ze przeprowadzony w sprawie dowdéd ma moc dowodowa i jest wiarygodny albo Ze nie ma mocy
dowodowej lub nie jest wiarygodny. Uchybienie tego rodzaju moze by¢ skutkiem nieuwzglednienia przez sad przy
ocenie poszczegbdlnych dowodow zasad logicznego rozumowania, do§wiadczenia zyciowego lub caloksztaltu zebranego
materiatlu dowodowego, badz tez przeprowadzenia okre§lonych dowodow niezgodnie z zasadami procedury cywilne;j.
Dla skutecznego postawienia zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. konieczne jest wskazanie, jakie konkretnie
zasady lub przepisy naruszyl sad przy ocenie poszczegbdlnych dowodéw oraz jaki wplyw dane uchybienie mialo
na wynik sprawy. Kwestionowanie dokonanej przez sad oceny dowodéw nie moze natomiast polegaé¢ jedynie na
zaprezentowaniu przez skarzacego ustalonego przez siebie, na podstawie wlasnej oceny dowodoéw, stanu faktycznego
(tak tez Sad Najwyzszy m.in. w wyrokach z dnia 18.01.2002 r., I CKN 132/01; z dnia 28.04.2004 1., V CK 398/03;
z dnia 13.10.2004 r., III CK 245/04; z dnia 18.06.2004 r., IT CK 369/03; w postanowieniu z dnia 10.01.2002 r., IT

CKN 572/99).

Ogoblnie nalezy wskazaé, ze poczynione przez Sad Okregowy ustalenia zostaly poczynione w oparciu o powolane
dowody, ocenione przez ten Sad zgodnie z kryteriami przewidzianymi w art. 233 § 1 k.p.c. Wbrew zarzutom apelacji
Sad Okregowy prawidlowo obdarzyt wiara dowody osobowe we wskazywanych zakresach oraz wszystkie dowody z
dokumentéw zlozonych przez strony, jak tez prawidlowo uznal, Ze ich forma (kopie po$wiadczone za zgodnos$é z
oryginalem) nie budzi watpliwos$ci, co do prawdziwosci i autentyczno$ci z przyczyn oméwionych w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku i niecelowym jest powtarzanie tej argumentacji, ktéra Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasna.
Wymieniony w zarzutach przepis art. 233 § 1 k.p.c. przyznaje Sadowi swobode w ocenie zebranego w sprawie materiatu



dowodowego, a zarzut naruszenia tego uprawnienia tylko wtedy moze by¢ uznany za usprawiedliwiony, jezeli Sad
zaprezentuje rozumowanie sprzeczne z regulami logiki badz z doSwiadczeniem zyciowym, co w rozpoznawanej
sprawie nie zachodzi. Ugruntowane jest w orzecznictwie stanowisko, ze jezeli z zebranego materialu dowodowego
Sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regut
swobodnej oceny dowodéw i musi sie osta¢, choéby w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego
dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Ponadto, dla skutecznoSci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza
stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen faktycznych, konieczne jest wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych
w tym zakresie postepowanie Sadu orzekajacego. Zwalczanie zasady swobodnej oceny dowodow nie moze polegaé
tylko na przedstawieniu wlasnych, korzystnych dla skarzacego ustalen stanu faktycznego, opartych na wlasnej ocenie,
lecz konieczne jest - przy postuzeniu sie argumentami jurydycznymi - wykazanie, ze przewidziane art. 233 § 1 k.p.c.
kryteria oceny wiarygodno$ci i mocy dowodow zostaly naruszone, co mialo wplyw na wynik sprawy. Apelacje zas w
przekonywujgcy sposob, skutecznie tego nie czynia.

Niezasadny jest zarzut apelacji F. R. odnoszony do kwestii dochowania przez powddke terminu miesiecznego przy
zawiadamianiu pozwanych o wadach wykrytych w budynku. Odesla¢ nalezy w tym przypadku do faktéw ustalonych
w sprawie, ze poczynajac od polowy 2010 r. poszczegoblni wlasciciele lokali w budynku, jak réwniez dzialajacy w ich
imieniu administrator zglaszali pisemnie pozwanym ujawniajace sie usterki budynku (komisyjny przeglad budynku
w dniu 18.05.2010 r., protokoél dostarczony pozwanym w dniu 18.06.2020 r.), pozwani uznawali swoj obowiazek ich
naprawy (o$wiadczenie z 2.08.2010 r.), jednak nie przystepowali do usuwania usterek, ewentualnie wynajeci przez
nich przedsiebiorcy na wyrazne polecenie pozwanych usuwali tylko niektore z ujawnianych kolejno usterek (pismo
Z 15.02.2011 r., dostarczone pozwanym w dniu 18.02.2011 r.) tak, ze w 2011 r. czlonkowie wspo6lnoty mieszkaniowej
poczuli sie zmuszeni do kompleksowego zdiagnozowania stanu budynku, zlecajac wykonanie stosownej ekspertyzy,
ktéra zostala im dostarczona przez M. M. pod koniec grudnia 2011 r. i przekazana pozwanym w dniu 23.01.2012 r.
(pismem z dnia 2.03.2012 r. uznali oni wszystkie zgloszone usterki w ramach rekojmi i zadeklarowali przystapienie
do prac naprawczych z dniem 12.03.2012 r., co jednak — poza drobnymi naprawami — kolejny raz nie nastapito).

Wskaza¢ nalezy w tym miejscu apelujacemu, ze wbrew wywodom $rodka odwolawczego (chybionym w $wietle
przywolanych faktéw) dochowanie miesiecznego terminu nalezy wigza¢ ze spelnieniem tzw. aktéow starannoéci w
dazeniu do poznania stanu rzeczy. Dopiero zbadanie rzeczy i upewnienie sie przez kupujacych lokale mieszkalne
w grudniu 2011 r. o rozmiarze wad w nieruchomosci wspdlnej determinowalo ich do powiadomienia pozwanych o
wadach w terminie miesiecznym (por. O.Czapliniska ,,Rekojmia za wady rzeczy — komentarz do wyroku SN z dnia
26.08.2004 r. I CK 91/04” [w] ,,Orzecznictwo, ktére wywiera wplyw. Glosy i komentarze”, Warszawa 2018 r., s. 560).

Chybione sa przy tym zarzuty apelacji F. R. o naruszeniu art. 233 § 1 k.p.c. w kontekicie uznania wypelnienia w sprawie
wszystkich przeslanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanych na zasadach ogoélnych, czy braku ustalenia
przedawnienia roszczenia powodki, gdyz sa to kwestie stosowania prawa materialnego, a nie wadliwego zastosowania
przepiséw procesowych przez Sad meriti.

Dokonujac oceny dowodéw Sad Okregowy nie przekroczyt granicy swobodnej ich oceny. Wyprowadzil bowiem
z zebranego w sprawie materialu dowodowego wnioski logicznie prawidlowe. Poza tym ocena dowodow
odpowiada warunkom okre§lonym przez prawo procesowe — Sad pierwszej instancji oparl swoje przekonanie na
dowodach prawidlowo przeprowadzonych, z zachowaniem zasady bezpo$rednio$ci oraz dokonal oceny na podstawie
wszechstronnego i bardzo wnikliwego rozwazenia zebranego w sprawie materialu. Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw,
aby zakwestionowac¢ dokonang ocene dowodow, podzielajac w caloéci argumentacje przytoczona przez Sad Okregowy
w uzasadnieniu oceny dowodéw. W takiej sytuacji powtarzanie szczegdlowych ustalen faktycznych i wnioskowan
prawniczych zawartych w motywach zaskarzonego orzeczenia w podnoszonym przez pozwanego zakresie jest zbedne
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 1999 roku, I PKN 521/98, OSNP 2000 nr 4, poz. 143, postanowienie
z dnia 22 kwietnia 1997 roku, II UKN 61/97, OSNAPiUS 1998, nr 3, poz. 104).

Istotg zarzutow apelacji jest kwestionowanie przez pozwanych wylacznie konkluzji i wnioskéw bieglych opiniujacych
w sprawie w zakresie ustalenia wad i usterek w cze$ciach wspolnych nieruchomosci wspélnoty zaistniatych w procesie



budowy budynku, obciazajacych developera (pozwanych) oraz sposobu ich ewentualnej naprawy i kosztu takich
prac. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem potrzeba dopuszczenia dowodu z opinii uzupelniajacej czy tez opinii z
innego bieglego tej samej specjalnosci powinna wynikaé z okolicznoSci sprawy, a nie z samego niezadowolenia strony
dotychczas ztozona opinia. W przeciwnym bowiem razie Sad bylby zobligowany do uwzgledniania kolejnych wnioskow
strony dopéty, dopdki nie zlozona zostalaby opinia w pelni ja zadowalajaca, co jest niedopuszczalne (por. w tym
zakresie miedzy innymi wyroki Sadu Najwyzszego: z 4 sierpnia 1999r. I PKN 20/99, OSNP 2000, Nr 22, poz. 807, z
10 stycznia 2002r., I CKN 639/99, z 18 lutego 1974r., II CR 5/74).

Sad Okregowy bardzo szeroko i poprawnie uzasadnil (k.2304v), dlaczego niezasadne in casu byly wnioski pozwanych
o dopuszczenie kolejnych opinii uzupeliajacych lub catkowicie nowych opinii instytutu naukowo-badawczego, w tym
logicznie i zgodnie z zasadami do$wiadczenia zyciowego wyjasnil, dlaczego nie podzielil zarzutow pozwanych, ze dla
poczynienia poprawnych konkluzji biegli winni byli dokonaé odkrywek lub badan laboratoryjnych poszczegoélnych
elementow konstrukeyjnych budynku w sytuacji, gdy sami opiniujacy wskazywali na wystarczajacq ocene poprawnosci
rob6t budowlanych dokonywang podczas ogledzin tych elementéw z wnetrza budynku.

Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu I instancji w przedmiocie wnioskow dowodowych pozwanych majac
na uwadze fakt, ze ci - poprzez wykorzystywanie technik erystycznych - manipuluja istota sporu. Na przyklad,
kwestionujac konkluzje opinii bieglego o zastosowaniu wadliwej mieszanki betonowej na posadzke garazu
przedstawiajg alternatywne, inne niz wskazal opiniujacy, mozliwe do zastosowania betony, ale w ogdle nie podejmuja
proby udowodnienia, ze w procesie budowy budynku wla$nie je (zamiennie do projektu) zastosowali. Podobnie,
przy kategorycznym stwierdzeniu opiniujacego, ze projekt budowlany posiadal istotng wade, ktora de facto winna
go dyskwalifikowa¢ i uniemozliwié¢ uzyskanie przez pozwanych pozwolenia na budowe (poza przedmiotem procesu
jest dociekanie, dlaczego jednak i w jaki sposob, od jakiej osoby takie pozwolenie pozwani uzyskali w postepowaniu
administracyjnym oraz czy byly to dzialania w imieniu organu administracji w peli zgodne z prawem), gdyz
w ogoble nie zawiera on projektu konstrukcji dachu, a jedynie ogblne i wstepne zalozenia dla projektanta, w
konsekwencji czego wykonawca (pozwani) sam w toku budowy decydowal jak i z czego konstrukcja ta bedzie
wykonana, pozwani wywodza w zarzutach do opinii, ze wnioski sa bledne, gdyz prace budowlane zostaly przez
nich wykonane ,zgodnie z projektem” (ktérego w tej cze$ci nie ma). Przypomnie¢, zatem nalezy, ze opiniujacy
wyraznie wskazal na wadliwo$é wykonania konstrukcji dachu przez pozwanych, poprzez zastosowanie belek
drewnianych o niewystarczajacych przekrojach dla uzyskania koniecznej (wymaganej) nosno$ci dla zabezpieczenia
przed zawaleniem dachu, poprzez oparcie konstrukeji bezpoérednio na stropie nad ostatnig kondygnacja, a nie na
Sciankach kolankowych, co wyklucza mozno$é polozenia warstwy izolacyjnej na calej powierzchni stropu i istotnie
dochodzi do przemarzania czeéci stropow w lokalach ostatniej kondygnacji, poprzez zastosowanie blachodachéwki,
jako pokrycia dachowego wbrew wymaganiom technologicznym (przy zbyt niskim pochyleniu polaci dachowych) oraz
dodatkowo w sposéb wadliwy (widoczne przeswity w pokryciu przy ogledzinach z poddasza) itd. Pozwani fakty te
ignoruja stawiajac nieistotne w tym aspekcie zarzuty, ze biegly nie dokonal poprawnej oceny impregnacji drewna
zastosowanego na konstrukcje dachu. Podobnie milczeniem zbywaja apelujacy ustalenia opinii, ze projektant budynku
razaco zlekcewazyl dane geotechniczne terenu, na ktéorym pozwani budowali budynek, a wykonawca nie wykonal
wlasciwej izolacji przeciwwodnej w bezspornej sytuacji, gdy tawy fundamentowe i cze$¢ pomieszczen podziemnych
zostaly zaprojektowane i wykonane ponizej ustalonego w badaniach geodezyjnych maksymalnego poziomu wod
gruntowych. Apelujacy stawiaja bieglemu zarzut braku wykonania koniecznych odkrywek dla ustalenia czy i jaka
izolacja $cian piwnic zostala zastosowana, w ogdle nie odnoszac sie do tego, ze w trakcie ogledzin nieruchomosci
biegly stwierdzil fakt stalego zalania podszybia windy i innych, najnizej polozonych pomieszczen budynku wodami
gruntowymi. Logiczna jest konkluzja opiniujacego, ze w takim przypadku mamy do czynienia z oczywiécie wadliwym
wykonaniem izolacji przeciwwilgociowej, gdyz nie spelnia ona w ogole swego zadania w tych konkretnych warunkach
hydrologicznych i dla takiej konkluzji obojetng jest kwestia, czy i ewentualnie jaka izolacje wykonawca zastosowal i czy
bylo to zgodne z projektem (za ktoéry rowniez pozwani odpowiadaja). Podobnie, milczeniem zbyli pozwani ustalenia
opinii bieglego o calkowicie wadliwym i niezgodnym z obowiazujacymi przepisami ochrony przeciwpozarowej
wykonaniu klatek schodowych w budynku, ktoére nie posiadaja minimalnych wymiaréw wymaganych przepisami
prawa powszechnie obowigzujacego, a wielkoSci stopni schodéw réwniez uchybiaja obowigzujacym przepisom



technicznym. Takze i w tym przypadku poza przedmiotem procesu pozostawala kwestia, dlaczego mimo to i w oparciu
o jakie argumenty oraz kto udzielil pozwanym, w pazdzierniku 2009 r., pozwolenia na uzytkowanie budynku tak
razaco niespelniajacego wymogéw prawa powszechnie obowigzujacego, nota bene bezwzglednie egzekwowanych
przez organy administracji ogolnej i zespolonej (w tym, z zakresu ochrony przeciw pozarowej) w innych sytuacjach,
na innych budowach realizowanych przez inne podmioty, co jest faktem powszechnie znanym (np. wskazywane w
mediach informacje o odmowie pozwolenia na uzytkowanie budynku, juz tylko wylacznie z uwagi na nieprawidlowy
wymiar niektérych drzwi, zastosowane materialy wykonczeniowe w konteksécie ochrony p.poz. itp.).

Pozwani w toku postepowania pierwszoinstancyjnego, jak réwniez uzasadniajgc swoje wnioski dowodowe w
apelacji szeroko odnosili sie do szczegolowych kwestii ,nieprawidlowosci” w poszczego6lnych pozycjach kosztoryséw
sporzadzonych przez opiniujacych bieglych, czy tez bledéw metodologicznych przy sporzadzaniu takich kosztorysow.
Zarzuty te — oile sa zglaszane z przekonaniem, a nie jedynie w ramach przyjetej taktyki procesowej - zdaja sie $wiadczyé
0 niezrozumieniu przez pozwanych istoty opiniowania w procesie cywilnym.

Zgodnie z art. 278 k.p.c. Sad zasiega opinii bieglych w sytuacjach, gdy wymagane sg wiadomosci specjalne, czyli suma
wiadomoSci teoretycznych i praktycznych (A.Kegel, Z.Kegel ,,Przepisy o bieglych sadowych, ttumaczach i specjalistach.
Komentarz”, 2004 r., s. 30).

W konsekwencji, dowod z opinii biegtego, czy opinii instytutu naukowo-badawczego ze swej istoty nie niesie za soba
waloru ,,wiarygodno$ci”, czy ,niewiarygodnos$ci” i nie moze by¢ w postepowaniu Sadowym tak oceniany. Dowod ten
zawiera, bowiem ocene okre$lonych faktow przez podmioty posiadajace wiedze specjalistyczng oraz wnioskowania
wysuwane na ich podstawie. Z tego wzgledu dowod z opinii bieglego jest oceniany z zachowaniem nastepujacych
wskazan:

« czy biegly dysponuje wiadomoS$ciami specjalnymi,
« czy opinia jest logiczna, zgodna z do$wiadczeniem zyciowym i wskazaniami wiedzy,
« czy opinia jest pelna i jasna (wyrok SN z 6.05.1983 r. IV KR 74/83 OSNKW 1983/12/102).

Oznacza to, ze Sad ocenia opinie bieglego pod wzgledem fachowosci, rzetelnosci i logicznosci, a nie wiarygodno$ci
(wyrok SN z19.12.1990 1. I PR 148/90 OSP 1991/11-12/300). Z tych wzgledow za dominujace nalezy uznac stanowisko,
zgodnie z ktérym Sad nie ma obowiazku ani potrzeby mnozy¢ opinii biegltych, ani przychylaé sie do opinii, ktéra
uzyskala arytmetyczna wiekszo$¢ pogladow. Biegly nie jest wyreczycielem Sadu, lecz tylko jego pomocnikiem (wyrok
NSA w Warszawie z 20.08.1998 r. II SA 992/98 Mon.Praw. 1999/8/47) i Sad wladny jest samodzielnie dokonaé
wyboru pogladu bieglych, ktory go przekonuje, gdy swdj wybor odpowiednio uzasadni (wyrok SA w Krakowie z
2.12.1998 r. IT AKa 209/98 KZS 1998/12/36).

Opiniujacy w sprawie skladali wielokrotnie opinie uzupeklniajace (w tym K. F. ustng na rozprawie), odnoszac
sie do wszystkich zarzutéw i twierdzen powddki i pozwanych. Oczywistym jest, ze strona procesu moze nie byé
usatysfakcjonowana konkluzjami i wnioskami opiniujacego, wynikajacymi z posiadanej wiedzy specjalistycznej,
jego doswiadczenia zawodowego, ale z samego niezadowolenia strony dotychczas zlozona opinia nie moze wynikaé
podstawa do pomijania takiego dowodu przy rekonstrukeji stanu faktycznego. W przeciwnym bowiem razie Sad bylby
zobligowany do uwzgledniania kolejnych wnioskéw strony lub przeprowadzania dowodéw z urzedu dopdty, dopoki
nie zlozona zostalaby opinia w pelni strone zadowalajaca, co jest niedopuszczalne (por. w tym zakresie miedzy innymi
wyroki Sadu Najwyzszego: z 4.08 1999 r. I PKN 20/99, OSNP 2000/22/807, z 10.01.2002 r., II CKN 639/99, z
18.02.1974 r., II CR 5/74; wyrok SA w Lublinie z 14.10.1999 r. III AUa 279/99 OSA 2000/7-8/34).

Apelujacy zglaszajac konsekwentnie te same zarzuty wobec skladanych w sprawie opinii, odnoszone do kwestii
kosztorysow przedstawionych przez bieglych, pomineli norme wskazanego przepisu art. 278 k.p.c. oraz okoliczno$¢,
ze w procesie cywilnym pojecie ,,opinii” wymaganej od bieglego nie jest tozsame z pojeciem ,,ekspertyzy” sporzadzanej
przy jej wydaniu (opinia jest bowiem tylko jedna z czeSci ekspertyzy — por. A.Kegel, Z.Kegel, op.cit., s. 123 i nast.).



Opinia sensu stricto, a wiec w ujeciu kodeksowym, obejmuje wnioski bieglego wyprowadzone na podstawie badan,
ogledzin itp. oraz ich uzasadnienie. Z tych wzgled6w, opinia skladana w procesie cywilnym moze pomija¢ dwa wstepne
etapy opinii sensu largo (ekspertyzy), tzn. badanie i sprawozdanie, o ile biegly uzasadni swoje konkluzje i wnioski w
sposob jasny, przejrzysty, logiczny, unikajac terminologii lub odniesien niezrozumiatych dla laikéw i wymagajacych
wkraczania w wiedze specjalistyczng ( ibidem), i jezeli Sad uzna, ze takie uzasadnienie zapewni mu wystarczajaca
kontrole sadowa opinii (wyrok SN z 19.05.1998 r. IT UKN 55/98 OSNAP 1999/10/351; wyrok NSA w Warszawie z
15.06.1999 r. IV SA 1061/97).

W konsekwencji, opiniujac w postepowaniu cywilnym w trybie art. 278 k.p.c., biegly samodzielnie decyduje czy i w
jaki spos6b wykorzystuje dostepne w danej dziedzinie narzedzia badawcze, opracowania, zestawienia, wykazy itp., nie
wiaza go w tym zakresie — wbrew chybionym zarzutom pozwanych — zadne wytyczne lub wskazania metodologiczne
stosowane przy wykonywaniu ekspertyz na inne potrzeby, w innych celach. Koncowo bowiem to Sad decyduje, czy
akceptuje i podziela wnioski i konkluzje opiniujacego, czy tez nie - z uwagi na nieprzekonujgce ich uzasadnienie.

Irrelewantne, zatem w niniejszej sprawie sa szczegotowe, techniczne zarzuty pozwanych kierowane nie bezposrednio
przeciwko koncowym wnioskom opinii (czyli przeciwko ,,0pinii” w rozumieniu kodeksowym z art. 278 k.p.c.), ale w
sposo6b posredni — do poszczegdlnych, czastkowych pozycji kosztorysu, ktéry w realiach sprawy lokuje sie w kategorii
badan i sprawozdania bieglego, a nie samej opinii. Dla prawidlowosci i stusznosci opinii biegly mogltby nawet nie
zamieszczac tego kosztorysu, uzasadniajac swoje stanowisko w sposob opisowy i odwotujgc sie tylko do odpowiednio
uzasadnionych wiadomo$ci specjalnych oraz wynikow swoich badan, bez potrzeby ich szczegolowego przedstawiania.
Whbrew pozorom nie oznacza to wcale dowolnos$ci wnioskow opinii, gdyz istotg sporu w sprawie byto miedzy innymi
okreslenie warto$ci ewentualnych prac naprawczych przy wykorzystaniu wiedzy specjalnej bieglego, a nie sam spos6b
(algorytm) wyliczenia tej kwoty.

Symptomatyczne przy tym jest to, ze pozwani konsekwentnie koncentrowali swoja aktywno$§¢é w postepowaniu
dowodowym na podwazaniu poszczegélnych elementoéw z kosztoryséw przedkladanych przez bieglych (zglaszajac
zbedno$¢ poszczegbdlnych prac czastkowych lub zawyzenie ich kosztu), ale przez okres ponad 8 lat procesu, mimo
deklarowania na poczatkowym etapie woli ugodowego zakonczenia sporu (vide o§wiadczenia na rozprawach przed
rozpoczeciem postepowania dowodowego) nie podjeli zadnych prac naprawczych wg tych technologii, ktére sami
forsuja w zarzutach do opinii, a tym samym nie wykazali, ze istotnie winny one mieé¢ zastosowanie i istotnie
zmniejszalyby koszty naprawy wad wykonania budynku i zagospodarowania nieruchomosci wspolne;j.

Warto w tym miejscu przypomnie¢ pozwanym okoliczno$¢é podnoszong w apelacji F. R., ze w dacie wytaczania
powddztwa powddka nie zglosila roszczen zwigzanych z wykonaniem drenazu wokot budynku, gdyz prace zwiazane
z odwodnieniem terenu byly wtedy przez pozwanych wykonywane w ramach uznanych wczesniej zgloszen
reklamacyjnych. Okazaly sie jednak one wadliwe i nieskuteczne tak, ze po kilku latach procesu powddka rozszerzyla
powddztwo rowniez o ten element faktyczny. Nie sposéb uciec od refleksji — majac na wzgledzie opisana,
konsekwentng postawe pozwanych — ze analogicznie ,,skuteczne” bylyby wskazywane przez nich w zarzutach do opinii
sugerowane technologie prac naprawczych, przeciwstawiane wskazaniom bieglego sadowego.

W konsekwencji, wnioski dowodowe strony pozwanej zgloszone w postepowaniu apelacyjnym podlegaly, zatem
rowniez pominieciu z tych samych powodow, jakie wskazal Sad Okregowy, a zarzuty naruszenia przez Sad I instancji

normy art. 207 k.p.c., 217k.p.c., 235> § 1 pkt 5 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c., 286 k.p.c. i art. 290 k.p.c. poprzez oddalenie
wnioskéw pozwanych o nowe opinie sg chybione.

Konkludujac, Sad Apelacyjny podziela i uznaje za swoje ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji, poniewaz
ustalenia te znajduja oparcie w zebranym materiale dowodowym, ocenionym przez ten Sad w granicach zakre$lonych
przepisem art. 233 § 1 k.p.c. i nie znajduje potrzeby oraz faktycznych podstaw do korygowania tych ustalen lub ich
uzupekniania.



Naruszenie prawa materialnego moze nastgpi¢ poprzez jego bledna wyktadnie - czyli poprzez mylne rozumienie tresci
okres$lonej normy prawnej, albo poprzez jego niewlasciwe zastosowanie, czyli poprzez bledne uznanie, iz do danego
ustalonego stanu faktycznego ma zastosowanie dany przepis prawa materialnego, albo tez odwrotnie, tzn. przepis,
ktoéry winien mie¢ zastosowanie w danym stanie faktycznym - nie zostal zastosowany (postanowienie SN z 15.10.2001
r., I CKN 102/99, postanowienie SN z 28.05.1999 r., I CKN 267/99 Prok. i Pr. 1999/11-12/34, wyrok SN z 19.01.1998
r., I CKN 424/97, OSNC 1998/9/136).

Stosowne zarzuty zglosit wylacznie F. R..

Gléwna osig sporu pomiedzy stronami w postepowaniu pierwszoinstancyjnym, jak tez w postepowaniu apelacyjnym (z
apelacji tego pozwanego) byla kwestia ,przedawnienia” roszczen powoddki z tytutu rekojmi za wady budynku wskutek
wywodzonego przez pozwanych uchybienia terminowi z art. 568 § 1 k.c. (w brzmieniu obowigzujacym poprzednio) w
zw. 7 art. 118 k.c., a takze uznanie wszystkich roszczen powodki z tytutu rekojmi.

Przypomnieé, zatem nalezy, ze od samego poczatku procesu powodka wskazywala na dwie, alternatywne podstawy
swych roszczen, zadnej z nich nie preferujac: rekojmie za wady fizyczne budynku (art. 556 § 1 k.c.) i zwigzana z tym
mozno$¢ zadania obnizenia ceny na podstawie art. 560 § 11 3 k.c. o wartoé¢ koniecznych napraw i nakladéw, jakie
wlaéciciele nieruchomosci lokalowych musza ponie$é dla przywrécenia nieruchomosci wspolnej zakladanej wartoSci
(k. 6) oraz ogblna odpowiedzialno$¢ pozwanych za niewlaéciwe wykonanie umoéow z wlascicielami lokali, oparta na
normie art. 471 k.c. (k. 7).

Apelujacy F. R. wywodzi, ze ta druga podstawa odpowiedzialno$ci pozwanych nie mogla byé podstawa wyrokowania
wskutek nieustalenia w sprawie wysoko$ci szkody rozumianej, jako réznica pomiedzy wysoko$cig zaplaconej
sprzedawcy ceny, bedacej ekwiwalentem niewadliwego przedmiotu sprzedazy, a wartoécia rzeczy wadliwej w chwili
wydania kupujacemu.

Zarzut ten jest niestuszny, gdyz przez ponad 8 lat procesu inny byl jego przedmiot. Powddka nie dochodzila
wcale odszkodowania za taka szkode, jaka wywiddl pozwany (nie godzila sie, bowiem na utrzymanie status
quo nieruchomos$ci wspoélnej wywodzac tylko zawyzenie jej wartoSci rynkowej i dochodzac stosownej réznicy
kwotowej), ale konsekwentnie wskazywala, ze jej szkodg jest ,koszt usuniecia usterek wymienionych w pkt I-
V uzasadnienia pozwu” (k. 7), a po rozszerzeniu powddztwa dodatkowo koszt wykonania koniecznego drenazu
terenéw zewnetrznych, jednoznacznie wskazujac na swa wole doprowadzenia nieruchomos$ci wspdlnej do stanu
sbezusterkowego”, zakladanego prze nabywcoédw nieruchomosci lokalowych. Jak wynika z uzasadnienia zaskarzonego
wyroku, Sad Okregowy uznatl zasadnos$é tak formulowanego powodztwa w oparciu o oba rezimy wskazywane przez
powodke, a bezspornym jest to, ze postepowanie dowodowe, w tym opinie bieglych sadowych dostarczylo temu Sagdowi
podstaw do okreslenia wysokosci szkody zdefiniowanej przez powddke w pozwie.

Ocena materialnoprawna roszczen powodki i subsumpcja ustalonych faktow do normy art. 471 k.c. sa prawidlowe
i zasadnie doprowadzily Sad I instancji do wydania wyroku uwzgledniajacego powodztwo w zasadniczej czeéci. Nie
budzilo nigdy watpliwosci w judykaturze i reprezentatywnym pi$miennictwie, ze mozno$¢ dochodzenia uprawnien
z tytulu rekojmi, czy tez ich utrata z uwagi na uplyw terminéw zawitych nie pozbawialy kupujacego moznosci
dochodzenia roszczen odszkodowawczych rowniez w takich zakresach, w jakich pokrywaja sie one z roszczeniami z
tytulu rekojmi. W takim przypadku musi on tylko wykazaé, ze rzecz kupiona miala wady, ze w zwigzku z tym poniost
szkode w rozumieniu art. 361 § 2 k.c. i Ze istnieje normalny zwiazek przyczynowy (art. 361 § 1 k.c.) miedzy wada, a
szkodg (red. A.Kidyba , Kodeks cywilny. Komentarz. Zobowigzania. Cze$¢ szczeg6lna. Tom III”, 2010 1., s. 119, t. 10;
red. E.Gniewek ,,Kodeks cywilny. Komentarz”, 2011 1., s. 1043, t. 12 i 13; wyrok SN z 7.07.2000 r. III CKN 889/98;
orz. GKA z 23.01.1987 r. DO-8694/86 OSPiKA 1988/3/71; orz. GKA z 11.10.1978 r. DO-6025/78 OSPiKA 1979/9/152;
por. takze uchwala SN z 7.08.1969 r. ITII CZP 120/68 OSN 1970/12/218).

Postepowanie dowodowe jednoznacznie wykazalo nieprawidlowe wykonanie umowy developerskiej przez pozwanych,
w postaci wybudowania budynku wielomieszkalnego niezgodnie z zasadami sztuki budowlanej, z wykorzystaniem



niewlasciwych materialéw, czy w oparciu o wadliwy lub niekompletny projekt, co koncowo skutkowalo ujawnieniem
sie w cze$ciach wspolnych nieruchomosci szeregu wad istotnych i nieistotnych, ktére musza byé¢ usuniete przez
obecnych wspodtwlascicieli dla przywrdcenia nieruchomoéci cech uzytkowych, funkcjonalnych lub tylko estetycznych,
do poziomu zakladanego przez strony kontraktéw w momencie sprzedawania lokali przez pozwanych. Postepowanie
dowodowe dostarczylo réwniez Sadowi I instancji wystarczajacych danych, by w oparciu o te opinie, ktére w
ocenie Sadu a quo zaslugiwaly na akceptacje w poszczegoélnych ich zakresach, ustali¢ warto$¢ wskazywanych prac
naprawczych w budynku i jego otoczeniu (z wylaczeniem usterek w poszczegdlnych lokalach) i poza sporem jest to, ze
prace te musza zostaé przez powodke wykonane, zatem zasadnie mogla ona wywodzi¢ swa szkode, jako rownowarto$é
kosztu tych prac, przy niewlasciwym wykonaniu uméw przez pozwanych.

Nie budzi przeciez sporu, ze istota uméw developerskich nie jest sprzedaz lokali w budynku wykonanym wadliwie,
niezgodnie z zasadami sztuki budowlanej ale takze wprost sprzecznie z ogoélnie obowiazujacymi przepisami prawa, z
nieprawidlowo dobranych materialéw (i w konsekwencji — sprzedaz lokali po obnizonej cenie bez naprawiania wad w
czeSciach wspolnych budynku, z zalozeniem utrzymania tych wad w toku przysztej eksploatacji budynku), jak tez nie
budzi watpliwosci, ze pozwani wspolnicy spolki cywilnej ponosza in casu odpowiedzialnoé¢ za caly proces budowlany,
poczynajac od projektowania inwestycji, po jej wykonanie.

Istota odpowiedzialno$ci kontraktowej z art. 471 k.c. jest zdjecie z powo6dki ciezaru dowodzenia winy pozwanych w
wyrzadzeniu szkody. Pozwani z kolei nie podjeli skutecznie inicjatywy dowodowej dla wykazania swej ekskulpacji.
Odpowiedzialno$é¢ kontraktowa na zasadach ogdlnych niesie za soba rowniez i te konsekwencje, ze roszczenia strony
stosunku umownego przedawnialy sie na zasadach og6lnych i w dacie wytoczenia powodztwa okres przedawnienia
wynosil 10 lat (art. 118 k.c. w poprzednim brzmieniu). Bezspornym jest to, ze nie przedawnily sie zar6wno roszczenia
zgloszone przez powodke w pozwie, jak tez dodatkowe roszczenie o zwrot kosztéw wykonania drenazu zgloszone po
raz pierwszy w 2018 r., przy rozszerzeniu powodztwa. Niezrozumialy przy tym, w $wietle tresci zaskarzonego wyroku,
jest zarzut apelacji F. R. o przedawnieniu roszczen odsetkowych. Niewatpliwie termin ich przedawnienia wynosi 3 lata
i zarbwno w punkcie I jak i IT wyroku Sad I instancji nie zasadzil odsetek za op6Znienie za okres wykraczajacy poza
trzyletni termin od daty zgloszenia zadania przed sadem powszechnym.

Juz tylko te stwierdzenia nakazywaly przyjac, ze zaskarzony wyrok odpowiada prawu i de facto irrelewantne dla
rozstrzygniecia sa zarzuty pozwanych odnoszone do rownoleglej podstawy powbddztwa, zbedne jest ich szczegolowe
rozwazanie. Porzadkowo nalezy tylko wskaza¢, ze wbrew wywodom pozwanych nie ulegly ,,przedawnieniu” roszczenia
powddki opierane takze na instytucji rekojmi za wady fizyczne z zastrzezeniem, ze Sad I instancji nie poczynil
koniecznych ustaleni, czy wygasly one w odniesieniu do drenazu terenéw zewnetrznych. Z apelacji F. R. wynika
bowiem, ze w dacie wytaczania powodztwa pozwani prowadzili prace na nieruchomos$ci powodowej wspodlnoty
zwigzane z jej odwodnieniem i dlatego tez (co bezsporne w $wietle tresci uzasadnienia pozwu) kwestia wykonania
drenazu nie zostala zgloszona, jako podstawa pierwotnego powddztwa. W toku procesu przed Sadem I instancji
F. R. podnosil dodatkowo, ze drenaz nieruchomosci wspoélnej mial by¢é wykonany w ramach ,II etapu inwestycji”.
Po opiniowaniu przez A. Z. powédka w 2018 r. rozszerzyla zadanie o koszt wykonania tego drenazu, ale w
sprawie brak jest ustalen faktycznych co do tego, czy strony umoéw developerskich umawialy sie o wykonanie przez
pozwanych wskazywanego II etapu inwestycji po sprzedazy lokali, ewentualnie czy pozwani podstepnie zataili przed
kontrahentami fakt niewykonania tego planowanego drenazu itp., co nie pozwala na kategoryczne stwierdzenie,
ze w odniesieniu do tego konkretnego roszczenia analizowane uprawnienie powodki do dochodzenia wygasto, lub
przeciwnie — bylo aktualne w kwietniu 2018 r. W art. 563 k.c. (w poprzednim brzmieniu) unormowano terminy
zawite do dochodzenia roszczen z tytulu rekojmi, a nie terminy ich przedawnienia, jak wywodzili pozwani. Terminy te
rozpoczynaly swdj bieg od daty wydania rzeczy kupujacym i zasadne jest stanowisko powodki, ze nie moglo to nastapié
weczesniej, niz z chwilg zawierania uméw sprzedazy lokali mieszkalnych, po uprawomocnieniu sie decyzji zezwalajacej
pozwanym na uzytkowanie wybudowanego budynku, czyli w koncu 2009 r. i na poczatku 2010 r. Calkowicie
irrelewantne w tej kwestii sg wywody pozwanych, ze umowy przedwstepne byly zawierane z przyszlymi wlascicielami
lokali na poczatku 2009 r. i ze jeszcze przed oddaniem budynku do uzytkowania (czyli przed zakoniczeniem procesu
budowy) pozwani podpisywali z kontrahentami (z umoéw przedwstepnych) protokoly przekazania poszczego6lnych



lokali bez stwierdzonych wad i usterek. Przypomnieé¢ nalezy w tym miejscu, ze przedmiotem procesu sa wylacznie
roszczenia dotyczace usterek i wad w nieruchomoéci wspolnej, a ta byta wydawana (sprzedawana) dopiero w umowach
ustanowienia i przeniesienia wlasnoSci nieruchomosci lokalowych (prawa zwigzane z nieruchomoécia lokalows).
Powodztwo zostalo wytoczone w dniu 29.10.2012 r., a wiec bezspornie przed uplywem trzyletniego terminu z art.
568 k.c. i roszczenia powodki zgloszone w pozwie oraz oparte na analizowanej instytucji rekojmi nie wygasly. Tym
nie mniej kwestie te nie mialy przesadzajacego charakteru, gdyz cale powddztwo uwzglednione przez Sad I instancji
znajdowalo oparcie w normie art. 471 k.c.

Z tych wzgled6éw, na podstawie art. 385 k.p.c. apelacja M. K. w caloSci oraz apelacja F. R. odnoszona do punktow I i
IT zaskarzonego wyroku podlegaly oddaleniu.

F. R. zaskarzyl rdwniez rozstrzygniecia o kosztach procesu i kosztach sadowych zawarte w punktach IV i V wyroku
Sadu Okregowego.

Postanowienie z punktu IV zaskarzyla réwniez zazaleniem powodka, wnoszac o jego zmiane i zasadzenie solidarnie
od pozwanych caloéci poniesionych kosztéw procesu w wysoko$ci 22439,55 z1, w oparciu o art. 100 zd. 2 k.p.c.

Opisane $rodki zaskarzenia zastuguja na czeSciowe uwzglednienie, chociaz nie wszystkie ich zarzuty byly zasadne.

W zakresie orzekania o kosztach procesu i kosztach sagdowych Sad Okregowy w istotny sposob naruszyl przepisy
procesowe tak, ze jego rozstrzygniecie nalezy w tym zakresie zakwalifikowa¢, jako bezprawne, czyli nieoparte na
zadnym obowigzujacym przepisie prawa powszechnie obowigzujacego. Wbrew tresci uzasadnienia wyroku zaskarzone
postanowienie o kosztach procesu nie znajduje, bowiem oparcia w normie art. 100 k.p.c., za§ w odniesieniu do kosztow
sadowych Sad I instancji w ogole nie wskazal podstawy normatywnej swego rozstrzygniecia.

Sad Okregowy ustalil, ze powddka wygrala sprawe w 83% i w takiej tez proporcji pozwani winni ponie$é¢ koszty
procesu. Sposdb wyliczenia przez Sad kwoty podlagajacej zasadzeniu na rzecz powddki zostal przywolany w czesci
wstepnej niniejszego uzasadnienia. Bezspornym jest w §wietle powyzszego stanowiska, ze orzeczenie o kosztach
procesu w postepowaniu pierwszoinstancyjnym zapadlo z obraza art. 100 k.p.c. i winno zosta¢ zmienione.

Po pierwsze nalezy wskazaé, ze zasada stosunkowego rozdzielenia kosztéw procesu w przypadku czeSciowego tylko
uwzglednienia zadan strony jest wylacznie adaptacjg podstawowej zasady orzekania o tych kosztach w polskim
procesie cywilnym, normowanej w art. 98 § 1 k.p.c., t.j. zasady odpowiedzialnoSci za wynik postepowania. W
konsekwencji nie jest ona wyjatkiem od zasady, lecz jej potwierdzeniem i gwarancja realizacji (red. A.Jakubecki
»,Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz”, 2012 r., s. 143). Skoro tak, to zgodnie z art. 98 § 1 i 3 k.p.c.
strona przegrywajaca sprawe winna zwroci¢ przeciwnikowi koszty niezbedne do celowego dochodzenia spraw
wyszczegoblnione w tym przepisie.

Przypomnie¢, zatem nalezy, ze strony poniosly w sprawie nastepujace koszty procesu:

« powddka: 7200 zl wynagrodzenia pelnomocnika (wyliczone wg warto$ci przedmiotu sporu z pozwu), 17 zt (oplata
skarbowa od dokumentu pelnomocnictwa), 4000 zl (oplata od pozwu), 2x6 zt oplat kancelaryjnych, 30 z} oplaty
od zazalenia (zgloszono Zzadanie zasgdzenia), 60 zl wynagrodzenia pelnomocnika w postepowaniu zazaleniowym
(zgloszono zadanie zasadzenia), 100 zl oplaty od wniosku o zmiane zabezpieczenia, wydatki w kwotach 420 zl,
2000 z}, 10819,50 zl, 2000 7l — lacznie 26658,55 zl, przy czym w zlozonym zazaleniu domaga sie zasadzenia
kwoty nizszej, rownej 22439,55 zt obejmujacej — w $wietle tresci zazalenia — wylacznie wydatki ustalone przez
Sad Okregowy oraz wynagrodzenie pelnomocnika i takie zadanie jest wiazace dla Sadu II instancji;

» pozwany F. R.: 7200 z} wynagrodzenia pelnomocnika (wyliczone wg wartosci przedmiotu sporu z pozwu), wydatki
w kwocie lacznej 8972,74 71 (jak wynika z notatki urzedowej z k. 2368 nie zostala wykorzystana jedna z jego
zaliczek do kwoty 78,26 zl);



« pozwany M. K.: 7200 z} wynagrodzenia pelnomocnika (wyliczone wg warto$ci przedmiotu sporu z pozwu), 17 zt
oplaty skarbowej od dokumentu pelnomocnictwa, 30 zt oplaty od zazalenia (zgloszono zadanie zasadzenia), 60
zl wynagrodzenia pelnomocnika w postepowaniu zazaleniowym (zgloszono zadanie zasadzenia).

Po drugie, sprzecznie z zasada wynikajacg z art. 100 k.p.c. Sad Okregowy ustalil miernik rozdzialu kosztéw procesu
pomiedzy stronami.

W pozwie powddka dochodzila zasadzenia kwoty lgcznej 318061 zl, w tym 39028 zl odnoszonej do kategorii
sElewacja”. W kwietniu 2018 r. rozszerzyla zagdanie pozwu w ten sposob, ze w miejsce kwoty 279033 zl z pozwu
wniosla o zasadzenie kwoty 1453946,96 zl, czyli laczna warto$¢ jej roszezen wynosila w sprawie 1492974,96 zi. Sad
Okregowy uwzglednil powddztwo do kwoty tacznej 1202827,35 zl, czyli w 80% i w takim stosunku winien byl dokonac
stosunkowego rozdziatu kosztéw procesu, jak rowniez na podstawie art. 113 ust. 11 2 u.k.s.c. stosunkowego rozdzialu
kosztow sadowych.

Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, ze w doktrynie i judykaturze wskazuje sie konsekwentnie, ze art. 100 k.p.c. nie
wymaga arytmetycznie dokladnego rozdzielenia kosztéw procesu wg stosunku czeéci uwzglednionej do oddalonej,
ale stawia sluszno$¢ jako zasadnicze kryterium rozlozenia kosztow (por. A.Jakubecki op.cit., s. 140; orzecz. SN z
30.04.1952 1. C 290/52 OSN 1953/4/98; post. SN z 4.10.1966 r. 11 PZ 63/66; orzecz. SN z 16.04.1973r. I CZ 24/73
GS 1974/3; wyrok SN z 13.11.1974 r. II CR 418/74; post. SN z 10.05.1985 r. II CZ 56/85; orzecz. SN z 21.12.1936
r. C.IL. 1914/36 PPiA 1937/2/101). Oznacza to, ze kryterium rozlozenia kosztow procesu pomiedzy stronami, co do
zasady nie moze przybieraé postaci dokladnego wyniku dzialania matematycznego, ale w oparciu o ten wynik Sad
winien dokonaé dopiero ustalenia stlusznego kryterium w danej sprawie. Nie mozna przeciez pomija¢ chocby takiej
okolicznosci, ze dla dokonania arytmetycznych dzialah Sad nie uwzglednia np. roszczenia ubocznego dochodzonego
w sprawie (odsetkowego), jak tez kwestii niewymiernych, zwiazanych np., z niezrozumialym i sprzecznym z
zasadami wspolzycia spolecznego kontestowaniem przez dtuznika samej (oczywistej) zasady swej odpowiedzialnosci,
ewentualnie odwrotnie — obrony dtuznika przed nieuzasadnionymi, razgco wygérowanymi i niezasadnymi prima facie
roszczeniami wierzyciela itp. W praktyce oznacza to zatem, ze w kazdym wypadku wynik dzialania matematycznego
winien by¢ odpowiednio zaokraglony i dopiero tak przyjety stosunek (wyrazony w formie ulamka, procentu) staje sie
kryterium rozdzialu kosztow procesu. W realiach sprawy zasadng wydaje sie ocena (w $wietle kontestowania przez
pozwanych powddztwa w catoSci, w toku wieloletniego postepowania pierwszoinstancyjnego), ze strony winny ponie$é
koszty procesu w proporcji 20% (powddka) do 80% (pozwani solidarnie - art. 105 § 2 k.p.c.).

Po trzecie, mechanizm rozliczenia kosztéw procesu opisany w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku nie odpowiada
normie art. 100 k.p.c. Wbrew metodyce przytoczonej w uzasadnieniu wyroku Sadu Okregowego, zasada zawarta w
art. 100 k.p.c. pozwala na stosowanie tylko jednego algorytmu obliczania wysoko$ci kosztéw procesu podlegajacych
zasadzeniu na rzecz strony (a z mocy art. 113 ust. 1 i 2 u.k.s.c. algorytm ten winien by¢ takze wykorzystany przy
orzekaniu o naleznych kosztach sagdowych). Kazde inne metodologicznie rozstrzygniecie, nawet poprawne w aspekcie
rachunkowym, bedzie mialo charakter bezprawny i nie bedzie mogto by¢ uzasadniane, jako ,stosunkowy rozdzial
kosztow procesu”. Istota algorytmu zapisanego w tym przepisie jest bowiem odniesienie stosunkowego rozdzialu
kosztow procesu do ich caloci, co oznacza przyjecie za podstawe obliczenn sumy poniesionych przez obie strony
kosztoéw procesu (uiszczonych oplat i faktycznie poniesionych wydatkow, ustalonych stosownie do zasad z art. 98 § 2
lub 3 k.p.c. wzw. z art. 99 k.p.c. w zw. z art. 3. ust. 1 u.k.s.c. iart. 5 ust. 1i 2 u.k.s.c.). W kolejnym kroku sume te dzieli
sie proporcjonalnie do stosunku, w jakim strony utrzymaly sie ze swymi roszczeniami lub obrong i otrzymuje sie w
wyniku kwoty stanowigce udzialy stron w calo$ci kosztow procesu w danej sprawie. Jezeli poniesione przez strone
koszty przewyzszaja obcigzajacy ja udzial — zasadzeniu na jej rzecz podlega stosowna roéznica (post. SN z 31.01.1991
r. IT CZ 255/90 OSP 1991/11-12/279; post. SN z 16.10.1987 r. I CZ 126/87; orzecz. SN z 16.11.1938 r. C.III. 1465/38
OSP 1939/4/209). Oznacza to, ze art. 100 k.p.c. nie pozwala na zadne wzajemne potracania kwot kosztéw naleznych
stronom, raz traktowanych, jako wygrywajacych sprawe w okre§lonym procencie, a nastepnie, jako przegrywajacych
w procencie dopeliajacym. Arytmetyczny wynik takiego procesu matematycznego moze odpowiadaé wynikowi
uzyskanemu z algorytmu przedstawionego powyzej, ale nie bedzie on emanacja zasady stosunkowego rozdzialu



kosztow procesu i mimo niewatpliwej prostoty i klarownosci takiej metody wyliczen, nie moze ona by¢ przywolywana
dla uzasadniania rozstrzygnie¢ sagdowych w polskim statucie cywilnym. Zupelnie btedny jest zas§ mechanizm, w ktorym
wyliczane sg tylko koszty poniesione przez jedna strone procesu i z tej kwoty zasadzeniu podlega odpowiednia czesé
od przeciwnika.

Whbrew tezom zazalenia powddki, przy ustalonym stopniu wygrania przez nia sprawy nie zachodzily przestanki dla
zastosowania zasady z art. 100 zd. 2 k.p.c. wskutek przyjecia, ze ulegla ona pozwanym ,,w nieznacznej czesci”.

Konkludujac, poprawne (i jedyne dopuszczalne w §wietle art. 100 k.p.c.) rozliczenie kosztéw procesu w postepowaniu
pierwszoinstancyjnym winno mie¢ nastepujacg postac.

Laczne koszty procesu stron wyniosly 22439,55 zl (powodka zgodnie z zadaniem)+7277 zH+16272,74 zl, lacznie
45989,29 zl. Pozwani winni je ponie$¢ solidarnie w 80%, czyli do kwoty ok. 36791,43 zb Poniesli juz w wysokoSci
23549,74 zl, zatem zasadzeniu na rzecz powodki podlega réznica 36791,43 — 23549,74 = ok. 13242 z} i na podstawie
art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. zaskarzony wyrok w tej czesci, z zazalenia powodki wymagal niewielkiej
zmiany (zazalenie okazalo sie zasadne w ok. 15% w aspekcie kwotowym).

Sad Okregowy nieprawidlowo rozstrzygnal rowniez o naleznych kosztach sadowych. Objely one oplaty: 11904 zl (od
pozwu, ponad kwote zwolnienia), 58741 zt (od faktycznego rozszerzenia pozwu) oraz te wydatki, ktére nie zostaly
pokryte z zaliczek uiszczonych przez strony, w kwotach: 544,59 zl, 8884,25 zl, 826,92 zl, 10995,75 71, 1366,38
7}, 2470,06 zl, 1010,35 zl, za§ uwzgledniajac zarzadzenia o przeksiegowaniu wydane po wydaniu wyroku (por. k.
2367, 2384), laczna kwote kosztow sadowych niepokrytych w sprawie nalezalo ustali¢ na 93021,79 zl. Jak wskazano
uprzednio, na podstawie art. 113 ust. 1i 2 u.k.s.c. 80% z tej kwoty nalezalo $ciaggnac solidarnie od pozwanych (74417,43
z}), zas$ 20% (18604,36 zl) z roszczenia zasgdzonego na rzecz powodki i z apelacji F. R. wyrok w zakresie punktu V
zostal zmieniony na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

Co do zasady, pozwani przegrali postepowanie apelacyjne w calo$ci i zazaleniowe w ok. 15%, zatem na podstawie
art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. oraz art. 100 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. winni zwrdcic
powodce poniesione koszty procesu w postepowaniach odwolawczych: w postpowaniu zazaleniowym 15% z sumy
lacznej obejmujacej oplate 150 zl i wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 1800 zl i w postepowaniu apelacyjnym
wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 8100 z} (§ 2 pkt 517w zw. z § 10 ust. 1 pkt 21 § 10 ust. 2 pkt 2 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22.10.2015 r. (Dz.U., poz. 1800 ze zm.).



