WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 wrze$nia 2018 r.

Sad Okregowy w Poznaniu I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczaca: SSO Agnieszka Wieczorek

Protokolant: sekr. sad. Agnieszka Krzyzaniak

po rozpoznaniu w dniu 19 wrzeénia 2018 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa P. B. (1)

przeciwko (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$ci Spotka komandytowa z siedziba we W.
o usuniecie wad rzeczy sprzedanej

1. umarza postepowanie w czeéci obejmujacej zadanie usuniecia wad budynku mieszkalnego wielorodzinnego
wzniesionego na nieruchomosci przy ul. (...) w S. i jego obejécia w postaci:

- braku wykonczenia plytek cokolika przy stupku balustrady schodowej w klatce nr (...),
- wyluszczenia plytek podestéw w klatce schodowej nr (...),
- wyluszczenia plytek na schodach zewnetrznych,

- braku wypelnienia pomiedzy bloczkami betonowymi podjazdu dla oséb niepelnosprawnych a $cianag frontowa
budynku,

- widocznej korozji stupkéw barierki dla oséb niepelnosprawnych,

- braku zaslepek na 40 stupkach barierki dla oséb niepelnosprawnych,

- uszkodzenia plytek przy drzwiach wejéciowych w klatce schodowej nr(...),

- krzywo zamocowanych plytek cokolika w klatce nr (...)

- niestarannego wykonczenia podjazdu dla oséb niepelnosprawnych przy shupkach barierki,
- spekanej $ciany przy mieszkaniu (...).

2. oddala powddztwo w pozostalej czesci.

3. kosztami procesu obcigza powoda i na tej podstawie:

a) zasadza od powoda na rzecz pozwanego 3.617 zk.

b) nakazuje $ciaggnaé od niego na rzecz Skarbu Panstwa-Sadu Okregowego w Poznaniu 1.580,84 z} tytulem kosztéw
wywolanych stawiennictwem §wiadkow.

SSO Agnieszka Wieczorek



UZASADNIENIE

Powod P. B. (1) wnidst pozew przeciwko (...) sp. z 0.0. Spdtka komandytowa z siedziba we W., domagajac sie usuniecia
wad czesci wspolnej nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w S., polegajacych na:

1. niewla$ciwym mocowaniu dachéwek zakladkowych,

2. bledach w rozstawach lat dachowych,

3. braku skrajnych gasiordw i obrobki przySciennej,

4. innych uszkodzeniach polaci dachowej (np. pekniete dachowki),

5. uszkodzeniach wierzchniej warstwy tynku,

6. braku rynien i rur spustowych na daszkach wejsciowych do budynkéw,

7. niewla$ciwym wykonaniu obrébki kominowej,

8. braku zadaszenia komin6w wentylacyjnych,

9. brak rury kanalizacyjnej wywiewnej,

10. uszkodzeniu membrany kominowej,

11. zaciekach na kominach,

12. 7le zamontowanej folii przy wylazie dachowym,

13. zle zamontowanej membranie przy kominach.

14. zréznicowaniu szerokos$ci spoin plytek ceramicznych na posadzkach klatek schodowych na przecieciu pod katem
15. spekaniu okladziny z GK na suficie klatki schodowej (...)

16. zabrudzeniu tynkiem i farba podokiennika wewnetrznego na klatce schodowej nr(...),
17. niedomalowaniu bocznej plaszczyzny stropu klatki schodowej (...),

18. braku wykonczenia plytek cokolika przy stupku balustrady schodowej w klatce (...),
19. odchyleniu powierzchni tynku cienkowarstwowego od plaszczyzny i odchylenia krawedzi od linii prostej elewacji,
20. znaczne odchyleniu plaszczyzny elewacji od pionu,

21. sko$nych spekaniach przy parapetach

22. zachlapaniu elewacji impregnatem do drewna,

23. roznicach w fakturze tynku,

24. pionowym spekaniu $ciany balkonowej

25. zaciekach na elewacji od obrébki blacharskiej,

26. krzywo zamocowanej rurze spustowej



27. wyluszczeniu plytek podestow w klatce schodowej (...),
28. wyluszczenie plytek na schodach zewnetrznych,

29. braku wypelnienia pomiedzy boczkami betonowymi podjazdu dla os6b niepelnosprawnych a $ciana frontowa
budynku

30. korozji stupkow barierki dla oséb niepelnosprawnych,

31. braku zaslepek na 40 stupkach barierki dla os6b niepelnosprawnych,
32. zamocowaniu zardzewialych wkretow na obrébkach blacharskich,

33. przemrozeniu wierzchniej warstwy czapki kominowej,

34. niewla$ciwym wykonaniu zaslepki na rynnach,

35. brakach w mocowaniu ggsiorow,

36. uszkodzeniu dachowek przy koszu,

37. uszkodzeniu folii przy kominach,

38. uszkodzeniu folii na polaci dachowej,

39. uszkodzeniu posadzki w wiatrolapie klatki schodowej (...),

40. uszkodzeniu plytek przy drzwiach wej$ciowych w klatce schodowe;j (...),
41. krzywo zamocowanych plytkach cokolika w klatce (...),

42. niestarannym wykonaniu podjazdu dla os6b niepelnosprawnych przy stupkach barierki,
43. spekaniu $ciany przy mieszkaniu (...),

44. blednym wykonaniu daszkéw nad dwoma kominami wentylacyjnymi,
45. zawilgoceniu przegrod budowalnych w piwnicy,

46. braku wykonania faktury zewnetrznej muru oporowego od strony parkingu,
47. braku nalezytego mocowania czap betonowych do muru oporowego,
48. niesprawnym domofonie

49. braku stateczno$ci ogrodzenia poses;ji,

50. uszkodzeniu kabla zasilajacego dwie lampy na parkingu.

— w terminie 30 dni od uprawomocnienia sie wyroku.

Powod domagal sie rowniez upowaznienia go do wykonania zastepczego powyzszego zakresu robot naprawczych na
wypadek niewykonania przez pozwanego wyroku w terminie 30 dni od jego uprawomocnienia sie.

P. B. (1) wnidsl takze o zwrot kosztow procesu.



W uzasadnieniu powdd wyjasénil, ze jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku mieszkalnym
przy ul. (...) w S.. Zaznaczyl, Ze lokal ten naby} od pozwanego na mocy umowy sprzedazy z dnia 77.11.2013 r. Podal, ze
w dniu 29.05.2015 r. odebral od zarzadcy nieruchomosci wspoélnej korespondencje, do ktérej zalaczono ekspertyze
sporzadzong przez rzeczoznawce budowalnego W. C.. Powod zaznaczyl, ze wladnie z tej opinii dowiedzial sie o szeregu
wad istniejacych w nieruchomosci wspolnej, dotyczacych m. in. wykonania dachu, kominéw, tynkéw, posadzek na
klatkach schodowych oraz plytek na schodach. Podkredlil, ze w dniu 24.06.2015 r. wyslal do pozwanego pismo
wzywajace go do usuniecia wad wskazanych w tej ekspertyzie.

Powod zaznaczyl, ze podstawg prawng jego zadania jest art. 560 § 1 k.c., ktéry to przepis statuuje uprawnienia
kupujacego z tytulu rekojmi. Zaznaczyl, ze jako wspotwlasciciel czeéci wspdlnej nieruchomosci jest upowazniony —
na podstawie art. 209 k.c. — do dochodzenia we wlasnym imieniu, lecz na rzecz wszystkich wspotwlascicieli usuniecia
stwierdzonych wad budynku mieszkalnego i nieruchomosci gruntowej — w zakresie czesci wspdlnej. /k. 2-4/

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powddztwa i zwrot kosztéw procesu.

Pozwany zaprzeczyl, by w sprzedanym przez niego budynku i nieruchomosci gruntowej istnialy wady opisane
w pozwie. Abstrahujac od powyzszego, spotka zarzucila réwniez, ze powod nie dotrzymal miesiecznego terminu
zgloszenia wad sprzedawcy, ktory wynika z art. 563 § 1 k.c. w jego brzmieniu obowigzujacym na dzien zawarcia umowy
sprzedazy. Pozwany zaznaczyl, ze powod mial wiedze o wadach wskazanych w ekspertyzie juz wezesniej (tj. zanim
opinia zostala mu doreczona), bowiem w piSmie z dnia 21.05.2015 r. wyraznie podano, ze ekspertyzy zostaja doreczone
powodowi na jego proébe. Pozwany zaznaczyl, ze skoro P. B. (2) mieszkal w przedmiotowej nieruchomosci, to musiat
tez sam zauwazy¢ wady, na ktdre nastepnie sie powolali nie potrzebowal w tym celu zapoznania sie z opinia techniczna.

Pozwany zarzucil ponadto, ze powod nie moze domagac sie od niego usuniecia wad, a jedynie obnizenia ceny lub tez
moze od umowy odstapic, a to z uwagi na to, ze nie jest on wytwdrca sprzedanej rzeczy. Zaznaczyl, ze z art. 561 § 2 k.c.
wynika, ze usuniecia wad mozna domagac sie tylko do sprzedawcy bedacego jednocze$nie wytworea rzeczy. Pozwany
podkreslil, ze on sam byl jedynie inwestorem w procesie budowalnym oraz sprzedawca nieruchomosci lokalowych,
za$ budynki zostaly wzniesione przez osobe trzecia (wykonawce). /k. 98-102/

W odpowiedzi na pismo pozwanego powdd zarzucil, ze umowa pozwanego z wykonawca o wykonanie robot
budowalnych zalaczona do odpowiedzi na pozew zostala zawarta jedynie dla pozoru, w rzeczywisto$ci bowiem to
pozwany byl wytworca rzeczy. Powod zauwazyl, ze z odpisu KRS wynika, ze gléwna dzialalno$cia pozwanego jest
wykonywanie rob6t budowalnych zwigzanych z wznoszeniem budynkéw. Zaznaczyl, ze w umowie przedwstepnej
pozwany o$wiadczyl, ze zajmuje sie wznoszeniem budynkéw oraz ze wybuduje budynek mieszkalny przy ul. (...),
zastrzegl rowniez, ze od momentu sprzedazy nieruchomosci bedzie ponosil odpowiedzialno$¢ z tytulu rekojmi za wady
fizyczne i prawne.

Powod uwypuklit ponadto, Ze z pozwang sp6ltka powigzanych jest 29 innych podmiotéw, ktére w nazwie maja zwrot
(...) i w ktorych zarzadach zasiadaja te same osoby (R. W.iA. S. (1)).

P. B. (1) zaprzeczyl, by przed doreczeniem mu ekspertyzy W. C. mial wiedze o rodzaju i rozmiarze wad, wskazujac, ze
dopiero po zapoznaniu sie z nig uzyskal mozliwos¢ wezwania pozwanego do usuniecia nieprawidlowosci. /k. 128-130/

W pidmie z dnia 20.10.2017 r. powod rozszerzyt powddztwo o zadanie zobowiazania pozwanego do usuniecia wady
w postaci pionowego spekania konstrukeji muru oporowego w dwoch miejscach oraz do naprawienia uszkodzonej
nawierzchni parkingu przy murze oporowym, w terminie 30 dni od uprawomocnienia sie wyroku. Ponadto cofnal
pozew w czeSci, w jakiej dotyczylt on zadania wykonania nastepujacych prac:

- wykonczenia plytek cokolika przy stupku balustrady schodowej w klatce nr (...) (poz. 18),

- usuniecia wyluszczenia plytek podestéw w klatce schodowej nr(...)(poz. 27)



- usuniecia wyluszczenia plytek na schodach zewnetrznych (poz. 28),

- wypelnienia pomiedzy bloczkami betonowymi podjazdu dla oséb niepelnosprawnych a Sciang frontowa budynku
(poz. 29),

- usuniecia wady w postaci korozji stupkéw barierki dla oséb niepelnosprawnych (poz. 30)

- zamontowania za$lepek na 40 stupkach barierki dla os6b niepelnosprawnych (poz. 39)

- usuniecia wady w postaci uszkodzonych plytek przy drzwiach wej$ciowych w klatce schodowej nr (...) (poz. 40)
- usuniecia wady w postaci krzywo zamocowanych plytek cokolik w klatce nr (...) (poz. 41)

- poprawienia niestarannego wykonania podjazdu dla oséb niepelnosprawnych (poz. 42)

- usuniecia spekania Sciany w mieszkaniu (...) (poz. 43)

P. B. (1) podal, Ze po wniesieniu powodztwa ujawnila sie kolejna wada w postaci spekania muru oporowego w dwoch
miejscach, o ktorej zawiadomil on pozwanego pismem z dnia 19.09.2016 .

Powo6d wyjaénil réwniez, ze ogranicza powodztwo w zwigzku z dobrowolnym wykonaniem czeSci napraw przez
pozwanego. /k. 336-340/

Pozwany nie sprzeciwil sie cofnieciu powodztwa.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 10.01.2011 1. strony zawarly przedwstepng umowe sprzedazy, w ktérej pozwany oswiadczyl, ze jest
wlascicielem nieruchomosci polozonej w S., dla ktorej Sad Rejonowy w W. prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...) i
na ktoérej realizowac bedzie zadanie inwestycyjne w postaci budowy budynkéw wielorodzinnych (§ 2 umowy). W § 8
strony postanowily, ze od chwili sprzedazy pozwany bedzie ponosit odpowiedzialno$¢ z tytulu rekojmi za wady fizyczne
i prawne przedmiotu umowy przez okres 3 lat od odbioru przedmiotu umowy.

/dowdd: umowa przedwstepna — k. 132-136/

W dniu 15.01.2011 r. pozwany (inwestor) zawarl umowe o roboty budowalne z (...) sp6tka z o.0. z siedzibag we W. jako
generalnym wykonawcg. Przedmiotem umowy mialo by¢ wzniesienie budynku wielorodzinnego na nieruchomosci
wskazanej w umowie przedwstepnej z dnia 10.01.2011 r., zawartej pomiedzy pozwanym a P. B. (1).

/dowbd: umowa z dnia 15.01.2011 1. — k. 117-122/

W dniu 7.11.2013 r. strony zawarly umowe przyrzeczong sprzedazy, w ktorej pozwany wyodrebnil wlasnoé¢ lokalu nr
(...) przy ul. (...) w S. i przeniosl ja na powoda wraz z udzialem we wspdtwlasnosci czesci wspdlnej nieruchomosei. W
umowie nie uregulowano zasad ponoszenia odpowiedzialnoéci za wady rzeczy sprzedane;.

/dowdd: umowa sprzedazy z dnia 7.11.2013 r. — k. 11-18/

Nabywcy sasiednich lokali (polozonych w tym samym budynku, co lokal powoda) zaczeli wprowadzaé sie na
nieruchomoé¢ na poczatku 2014 r. W kilka tygodni po wprowadzeniu sie pierwszych mieszkancéw kilka mieszkan
znajdujacych sie na ostatniej kondygnacji zostalo zalanych po obfitych opadach deszczu. Zalania zostaly zgloszone
pozwanemu, ktéry przeprowadzil prace zmierzajace do usuniecia nieszczelno$ci dachu, jednakze poczatkowo tylko w
lokalu nalezacym do A. T..

Wlasciciele lokali potozonych na nieruchomosci przy ul. (...) w S. zaraz po wprowadzeniu sie zauwazyli szereg wad
polegajacych m. in. na peknieciach plytek na klatkach schodowych, krzywosci schod6w, niestarannoéci wykonczenia



podjazdu dla osbéb niepelnosprawnych, nieprawidlowym zamontowaniu ogrodzenia (przechylanie sie pod katem),
brakach w o$wietleniu na parkingu. Wiosng 2014 r. zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...), w
sklad ktorego wchodzili woéwezas A. S. (2), A. T. i M. K., postanowil o zleceniu ekspertyzy rzeczoznawcy budowalnemu.
Celem wydania opinii mialo by¢ stwierdzenie, czy i jakiego rodzaju wady istnieja w cze$ci wspolnej budynku
mieszkalnego wzniesionego przy ul. (...). Ekspertyza zostala zlecona rzeczoznawcy budowalnemu W. C..

/dowod: zeznania §wiadkow: A. S. (2) — k. 439-44, A. T. — k. 441-442, M. K. — k. 442-443).

Opinia zostala opracowana w lipcu 2014 r. W. C. wskazal w niej, ze dostrzega nastepujace wady wykonania budynku
posadowionego na nieruchomosci przy ul. (...):

1) Nieprawidlowo zamontowano dachéwki zakladkowe do konstrukeji dachowej,

2) Nieprawidlowo zamontowano membrane przy kominach oraz na czeSci potaci dachowej,

3) Niewlasciwie wykonano obrébki kominowe na wszystkich kominach,

4) Niewlasciwie wykonano cze$¢ polaczen ciesielskich,

5) Posadzka z plytek ceramicznych na klatkach schodowych zostala wykonana z nadmiernymi odchytkami,
6) Posadzka podestow zewnetrznych zostala wykonana nieprawidlowo i z nieodpowiednich materialow,

7) Nieprawidlowo wykonano licowanie plytkami stopni schodowych zewnetrznych,

8) Docieplenie Sciany zewnetrznej frontowej i tynk cienkowarstwowy elewacji tej Sciany przekracza dopuszczalne
odchylki,

9) Nie wykonano zaslepek na 40 stupkach barierki dla oséb niepelnosprawnych,
10) Czapka kominowa zostala wykonana z niewlasciwego materiatu,

11) Nieprawidlowo wykonano za$lepki na rynnach,

12) Spekane okladziny z plyt GK na suficie klatko schodowej (...),

13) Nieprawidlowo wykonano daszki nad dwoma kominami wentylacyjnymi

14) Spekana $ciana w mieszkaniu (...)

15) Nadmierne zawilgocenie przegrod zewnetrznych w poziomie piwnic

16) Uszkodzenie kabla zasilajacego dwie lampy na parkingu,

17) LuZno lezacy fragment betonowej czapki muru oporowego,

18) Niesprawny domofon,

19) Brak statecznoSci ogrodzenia.

/dowdd: ekspertyza W. C. z lipca 2014 r. — k. 20-71, opinia uzupelniajaca — k. 80-86/

Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomoéci przy ul. (...) w S. przedstawila ekspertyze W. C. pozwanemu, domagajac sie
usuniecia wskazanych w niej wad. Pozwany stwierdzil wowczas, ze usterki zostaly zgloszone za pézno. Czlonkowie
Wspo6lnoty Mieszkaniowej byli zaskoczeni ta odpowiedzia, gdyz nie wiedzieli o istnieniu terminu do zgloszenia wad,



byli tez przekonani, ze zlecajac prywatna ekspertyze, dostatecznie zabezpieczaja sie w dowody na wykazanie swych
racji i posiadajg stosowne dokumenty, by dochodzi¢ swych praw.

/dowod: zeznania §wiadkow: A. S. (2) — k. 439-44, A. T. — k. 441-442, M. K. — k. 442-443/

Powod nie wprowadzil sie do swojego lokalu wraz z innymi wlascicielami, ktérzy zamieszkali na nieruchomoéci juz
na poczatku 2014 r. Po podpisaniu umowy sprzedazy z dnia 7.11.2013 r. P. B. (1) wykanczat swoj lokal i zamieszkal
w nim w koncu 2014 r. Do czasu wprowadzenia sie powdd bywal na nieruchomosci tylko sporadycznie, najczesciej w
celu posprzatania mieszkania po pracach wykonczeniowych, w tym okresie czesto przebywat za granica w podrozach
shuzbowych. Z rozméw z innymi mieszkaficami powdd dowiedzial sie o sporzadzeniu ekspertyzy na zlecenie Wspdlnoty
Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) i zwrdcit sie na pisémie do 6wczesnego zarzadcy z pro$ba o jej doreczenie.
Ekspertyzy W. C. z lipca 2014 r. i z wrze$nia 2014 r. zostaly doreczone powodowi w dniu 29.05.2015 .

Pismem z dnia 24.06.2015 r. P. B. (1) wezwal pozwanego do usuniecia wad stwierdzonych w ekspertyzach W. C..
Pozwany odebrat pismo w dniu 29.06.2014 1.

/dowdd: zeznania §wiadkow: A. S. (2) — k. 439-44, A. T. — k. 441-442, M. K. — k. 442-443, zeznania powoda — k.
552-554, wezwanie do usuniecia wad z dnia 24.06.2015 r.— k. 87, zwrotne potwierdzenie odbioru — k. 89/

W trakcie procesu strony prowadzily negocjacje, po ktéorych pozwany usunat cze$¢ wad wskazanych w opiniach W. C..
/bezsporne/

Wiosng 2016 r. powod zauwazyl, ze mur oporowy pekl w dwoch miejscach, co — jego zdaniem — grozilo jego
zawaleniem i spadnieciem na droge. Powod zglosit te usterke pozwanemu najpierw mailem (po zebraniu Wspdlnoty
Mieszkaniowej w dniu 15.04.2016 r.), a nastepnie pismem z dnia 19.09.2016 .

Na zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej w dniu 15.04.2016 r. zostal zaproszony C. O. jako rzeczoznawca budowalny.
Mial on ustosunkowaé sie do opinii W. C.. Nie zagloszono mu woéwczas zadnych zastrzezen dotyczacych muru
oporowego, jednakze C. O. samodzielnie stwierdzil zniszczenia muru podczas obchodu nieruchomoéci.

/dowod: zeznania powoda — k. 552-554, zeznania §wiadka C. O. — k. 536, zeznania §wiadka A. S. (3) — k. 537/

W kwietniu 2017 r. na nieruchomosci obecny byl K. Z. (1), ktéry na zlecenie pozwanego naprawiat schody i podejscia do
klatek. Zauwazyt on woéwczas znaczne odchylenie muru oporowego. K. Z. (1), po obejrzeniu muru, nabral przekonania,
ze zostal on uszkodzony przez uderzenie samochodu ciezarowego.

/dowdd: zeznania $wiadka K. Z. (1) — k. 5001 502/

Pod koniec 2017 r. pozwany zlecil naprawe dachu K. P.. Prace na dachu objely wymiane obrobki blacharskiej przy
kominach, wymiane pokrywy dachu, poprawieniu systemu uszczelnien, wymiane membrany i dachéwek.

/dowdd: zeznania $wiadka K. P. — k. 500 v/

Stan faktyczny Sad ustalil cze$ciowo w oparciu o zaoferowane przez strony dokumenty. Ich autentyczno$é nie budzita
watpliwo$ci Sadu, strony rowniez jej nie kwestionowaly.

Jesli chodzi o zeznania §wiadkéw A. S. (2), A. T. i M. K. (czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul.
(...) wS., a zarazem czlonkéw dwezesnego zarzadu tej Wspolnoty), to Sad uznal je za wiarygodne. Swiadkowie zgodnie
i spojnie zeznali, ze zamieszkali na nieruchomosci na poczatku 2014 r. i juz wéwczas dostrzegali wady zwigzane
przede wszystkim z niestarannym wykonczeniem elementéw budynku, peknieciami plytek czy innymi niedor6bkami
(chwiejace sie ogrodzenie, brak wykonczenia cokolika na podjezdzie dla wozkow inwalidzkich, itp.). Podkreslali, ze
po przyj$ciu pierwszych intensywnych opadéw zaczelo dochodzi¢ do zalah mieszkan, o czym informowali pozwanego.
Zgodnie wskazali, ze dostrzezone przez nich usterki sklonily ich do decyzji o zasiegnieciu opinii eksperta z dziedziny



budownictwa, co tez zostalo uczynione wiosna 2014 r. A. T. zeznala przy tym otwarcie i szczerze, ze nikt z cztonkow
zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej nie wiedzial, iz obowiazujg terminy do zgloszenia wad i czlonkowie zarzadu byli
przekonani, ze dysponujac ekspertyza, beda w stanie wykazaé swoje racje. Z zeznan tegoz $wiadka, jak i M. K. wynikalo
ponadto, ze pozwany powolal sie na przekroczenie terminu przez Wspdlnote Mieszkaniowa do zgloszenia wad i na
tej wlasnie podstawie odmowil usuniecia usterek, a to z kolei sklonilo powoda do wystapienia z pozwem we wlasnym
imieniu, lecz na rzecz wszystkich wspétwlascicieli, ktérzy popierali powoda w jego inicjatywie.

Zeznania w/w $§wiadkow uklady sie w logiczna, harmonijng calo$¢, odpowiadaly zasadom doswiadczenia zyciowego
i korespondowaly takze z trescia dokumentéw. Swiadkowie wyjaénili przede wszystkim w prosty, otwarty sposéb,
ze sama Wspo6lnota nie mogla wystapi¢ z pozwem z uwagi na przekroczenie terminu do zgloszenia wad, powod za$,
wprowadzajac sie na nieruchomos$¢ znacznie pézniej niz inni wlasciciele, mogl z tego prawa skorzysta¢ we wlasnym
imieniu.

Sad uznal za wiarygodne réwniez zeznania §wiadkéw K. Z. (1), K. P. i C. O.. Swiadkowi ci nie byli zwigzani z zadna
ze stron, a ich wiedza o przedmiocie sporu wynikala z tego, ze pierwsi dwaj usuwali wady budynku na zlecenie
pozwanego, za$ C. O. dokonywal ogledzin nieruchomosci, bedac zaproszonym na zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej
przez pozwanego. Swiadkowie potwierdzali, ze ich zdaniem budynek i jego obejscie na nieruchomosci przy ul. (...)
zostaly wykonane wadliwie oraz ze pozwany usungl dobrowolnie cze$¢ zgloszonych mu usterek. Z zeznan C. O.
wynikato ponadto, ze juz w kwietniu 2016 r. widoczne byly zniszczenia muru oporowego, co potwierdzaly takze
zeznania A. S. (3), ktéra podala, ze powod dokonal zgloszenia tej usterki mailem po zebraniu Wspoélnoty z dnia
15.04.2016 r. Jesli chodzi o zeznania A. S. (3), to Sad réwniez uznal je za wiarygodne, bowiem znajdowaly one
potwierdzenie w zeznaniach innych §wiadkow, w szczegblnosci zaé C. O. i K. P..

Za wiarygodne Sad uznal takze zeznania samego powoda, bowiem tworzyly one logiczng, konsekwentng cato$é z
zeznaniami w/w Swiadkéw. Sad nie znalazl podstaw, by odméwié im przymiotu szczeroSci i prawdziwoSci, poza tym
ich fragmentem, ktéry dotyczyl momentu dowiedzenia sie o uszkodzeniu muru oporowego. Powdd twierdzil, ze byto
to we wrzeéniu 2016 r., natomiast z zeznan A. S. (3) wynikalo, ze P. B. (1) zglosil te usterke w mailu zaraz po zebraniu
Wspdlnoty Mieszkaniowej z dnia 15.04.2016 r. Ostatecznie okoliczno$é dokladnej daty dowiedzenia sie przez powoda
o zniszczeniach muru oporowego okazala sie nieistotna dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad nie wykorzystal zeznan Sswiadkéw B. L. i J. N., gdyz okoliczno$ci wskazane przez te osoby okazaly sie ostatecznie
nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy. B. L. byl pracownikiem pozwanego w czasie wykonywania inwestycji na
nieruchomoéci przy ul. (...). Swiadek zeznal, ze zostal wyslany przez swego pracodawce w zasadzie tylko do dokonania
odbioru budynku (wznoszonego przez inng spolke), jednakze z powodu licznych wad i usterek ostatecznie zostal
kierownikiem budowy w celu usuniecia tych nieprawidlowosci. B. L. zaznaczyl, ze wykonanie robét zawieralo liczne
bledy, jednakze znaczna cze$c¢ tych nieprawidtowosci zostala usunieta w okresie, kiedy on byl kierownikiem budowy.
Z kolei $wiadek J. N., ktory byl zastepca B. L., rbwniez wskazal na liczne bledy wykonawcze, potwierdzajac, ze byly one
nastepnie usuwane. OkolicznoS$ci naniesione przez tych $wiadkow nie mialy ostatecznie znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy, gdyz Sad opart wyrok na zarzucie braku legitymacji biernej, nie badajac, czy zarzucane przez powoda wady
faktycznie istniejg.

Za nieprzydatne Sad uznal réwniez zeznania Swiadkéw przestuchanych w drodze pomocy sadowej: J. R., Z. B.i M. A..
J. R. byta kierownikiem budowy do 2012 r., za$ pozostali dwaj §wiadkowie wykonywali na nieruchomosci odpowiednio
prace murarskie i dekarskie. Fakty, ktore zostaly zrelacjonowane przez te osoby dotyczyly przede wszystkim jakoéci
wykonanych przez nie ustug, byly przy tym jednakze wylacznie ich subiektywna ocena. Poniewaz Sad opart ostatecznie
wyrok na ustaleniu, ze pozwany nie jest legitymowany biernie, okolicznosSci przedstawione przez tych swiadkow
okazaly sie nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Wobec czeéciowego cofniecia powodztwa postepowanie w tym zakresie nalezato umorzy¢ (art. 355 § 1 k.c.). Cofniecie
powodztwa w piSmie z dnia 20.10.2017 1. bylo skuteczne, gdyz pozwany nie sprzeciwil mu sie w ustawowym terminie



2 tygodni (art. 203 § 3 k.p.c. zd. 2), nadto za$ nie bylo ono sprzeczne z prawem ani zasadami wspolzycia spolecznego
i nie zmierzalo do obejscia prawa (art. 203 § 4 k.p.c.).

Przechodzac do merytorycznej oceny zadania w jego niecofnietej czesci, nalezy przypomnieé, ze powod wywodzil swoje
roszczenie o usuniecia wad budynku wzniesionego na nieruchomosci przy ul. (...) w S. z rekojmi za wady fizyczne
rzeczy sprzedanej.

W pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, ze aktem prawnym, ktéry znajdowat zastosowanie dla oceny roszczen powoda,
byt Kodeks cywilny i zawarte w nim przepisy o rekojmi. W dniu 25.12.2014 r. weszla w zycie nowelizacja m. in.
art. 560, 561 i 563 k.c., dokonana ustawg z dnia 30.05.2014 r. o prawach konsumenta (Dz. U. 2014, poz. 827).
Ustawa z dnia 30.05.2014 r. stanowi implementacje dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2011/83/UE z dnia
25.10.2011 r. w sprawie praw konsumentéw, regulujacej przede wszystkim takie obszary, jak: umowy zawierane na
odleglosé oraz poza lokalem przedsiebiorstwa. Dyrektywa 2011/83/UE uchyla dotychczas obowiagzujace dyrektywy
Parlamentu Europejskiego i Rady nr 85/577/EWG i 97/7/WE, regulujgce odpowiednio umowy zawierane przez
konsumenta poza lokalem przedsiebiorstwa oraz umowy zawierane przez konsumenta na odleglo$é. Zmienia ona
jednoczeénie dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady nr 93/13/EWG w sprawie nieuczciwych warunkéw w
umowach konsumenckich oraz nr 1999/44/WE w sprawie niektérych aspektow sprzedazy towar6w konsumpcyjnych
i zwigzanych z tym gwarancji.

W niniejszej sprawie powod wystepowal jako konsument, jednakze przedmiotem umowy byla nieruchomosé lokalowa.
W zwigzku z powyzszym zastosowania nie mogla znaleZ¢ - obowiazujaca do dnia 24.12.2014 r. - ustawa z dnia 27 lipca
2002 1. 0 szczegblnych warunkach sprzedazy konsumenckiej oraz o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. poz. 1176, z
2004 T. p0Z. 959, Z 2009 T. poz. 960 oraz z 2011 T. poz. 169 i 432), lecz przepisy Kodeksu cywilnego o rekojmi. Pierwsza z
tych ustaw stosowala sie bowiem jedynie do ,towaréw konsumpcyjnych”, ktérymi moga byé wylacznie rzeczy ruchome
(art. 1 ust. 1). Aktualnie zagadnienia regulowana dotad ta ustawa zostaly wlgczone do ustawy z dnia 30.05.2014 r. 0
prawach konsumenta.

Sad ustalil, ze strony zawarly umowe sprzedazy (nieruchomosci lokalowej) w dniu 7.11.2013 r. i wlasénie ta data byla
miarodajna dla oceny, ktore przepisy o rekojmi nalezy stosowac¢ w niniejszej sprawie: aktualne (zmienione ustawg z
dnia 30.05.2014 r. 0 prawach konsumenta, Dz. U. 2014, poz. 827, ktéra weszla w zycie w dniu 25.12.2014 r.) czy tez
dotychczasowe (w ich brzmieniu sprzed tej nowelizacji). Zgodnie bowiem z art. 51 ustawy o prawach konsumenta, do
umow zawartych przed dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe.

Zgodnie z art. 560 § 1 k.c., w jego brzmieniu obowiazujacym do dnia 24.12.2014 r., jezeli rzecz sprzedana ma wady,
kupujacy moze od umowy odstapic albo zada¢ obnizenia ceny. Jednakze kupujacy nie moze od umowy odstapic, jezeli
sprzedawca niezwlocznie wymieni rzecz wadliwa na rzecz wolna od wad albo niezwlocznie wady usunie. Ograniczenie
to nie ma zastosowania, jezeli rzecz byla juz wymieniona przez sprzedawce lub naprawiana, chyba ze wady sa
nieistotne.

Z kolei w myél art. 561 § 1 k.c., w jego brzmieniu obowiazujacym do dnia 24.12.2014 r., jezeli przedmiotem sprzedazy
sq rzeczy oznaczone tylko co do gatunku, kupujacy moze zada¢ dostarczenia zamiast rzeczy wadliwych takiej samej
iloSci rzeczy wolnych od wad oraz naprawienia szkody wyniklej z opdZnienia. Z kolei § 2 art. 561 przewidywal, ze jezeli
przedmiotem sprzedazy jest rzecz okre$lona co do tozsamoéci, a sprzedawcg jest wytworca tej rzeczy, kupujacy moze
zadac usuniecia wady, wyznaczajac w tym celu sprzedawcy odpowiedni termin z zagrozeniem, ze po bezskutecznym
uplywie wyznaczonego terminu od umowy odstapi. Sprzedawca moze odmowié usuniecia wady, gdyby wymagalo ono
nadmiernych kosztow.

Z powyzszych przepiséw wynika, ze w razie sprzedazy rzeczy oznaczonej co do tozsamosci (jak miato to miejsce w
niniejszej sprawie), kupujacemu stuza — wedle jego wyboru i po spelnieniu wskazanych w w/w przepisach przestanek
— trzy uprawnienia: roszczenie o usuniecie wad, roszczenie o obnizenie ceny oraz prawo do odstgpienia od umowy.



P. B. (1) zdecydowal sie na wybor pierwszej z tych mozliwoéci, domagajac sie usuniecia dostrzezonych wad cze$ci
wspolnej nieruchomosci.

Nie ulega watpliwoéci, ze powdd byl legitymowany czynnie do wystapienia z takim powodztwem, bowiem — bedac
wspoétwlascicielem czeéci wspodlnej nieruchomosci przy ul. (...) w S. — moglt on wykonywaé we wlasnym imieniu, lecz
we wspolnym interesie wszystkich wspotwlascicieli, tzw. czynnoSci zachowawcze. Zgodnie bowiem z art. 209 k.c.,
kazdy ze wspotwlascicieli moze wykonywac wszelkie czynno$ci i dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktére zmierzaja do
zachowania wspdlnego prawa.

Stuszny byl jednak zarzut pozwanego, ze powddztwo o usuniecia wad rzeczy sprzedanej nie moglo zostaé skierowane
przeciwko niemu, gdyz to nie on byt ,,wytwoérca” przedmiotu sprzedazy w rozumieniu art. 561 § 2 k.c., w jego brzmieniu
aktualnym na dzien 7.11.2013 r. Nie ulega watpliwoSci, ze przez wytworce nalezy rozumie¢ producenta rzeczy lub — w
przypadku gdy przedmiotem sprzedazy jest nieruchomo$¢ budynkowa czy lokalowa — jej wykonawce.

W niniejszej sprawie bezspornym bylo, ze powod zawarl umowe sprzedazy z dnia 7.11.2013 r. ze spdlka (...) sp. z
0.0. Spolka komandytowa z siedziba we W.. Spolka ta wezeéniej (w chwili podpisania umowy przedwstepnej z dnia
10.01.2011r.) nosila nazwe (...) sp.zo.o. (...) Spotka komandytowa, byla jednakze formalnie tym samym podmiotem,
ktoéry nastepnie zawarl umowe sprzedazy z dnia 7.11.2013 r., a obecnie jest pozwanym w sprawie. Okolicznoé¢ ta
nie byla sporna miedzy stronami. Powod zaprzeczal natomiast, by pozwany nie byl wytwoérca budynku przy ul. (...),
zarzucajac, ze umowa z dnia 15.01.2011 r. o wykonanie robot budowalnych byla pozorna. Sad ustalil, Ze w dniu
15.01.2011T. pozwany zawart umowe z powigzang ze soba spolka (...) sp. z 0.0. zsiedzibg we W., ktorej zlecil wykonanie
planowanej inwestycji. Zdaniem powoda, powigzania istniejace miedzy tymi podmiotami, na ktore wskazuje zar6wno
ich nazwa, jak i sklad osobowy ich organéw, §wiadcza o tym, ze de facto mozna je uznac za ten sam podmiot.

Z twierdzeniem powoda nie spos6b sie zgodzi¢. Nie ulega watpliwosci, ze z formalnego i prawnego punktu
widzenia pozwany jest odrebnym podmiotem od spdlki (...). - (...) sp. z 0.0., a powigzania osobowe i kapitalowe
istniejace pomiedzy tymi podmiotami nie moga prowadzi¢ do wniosku, ze w rzeczywistoéci jest to ten sam podmiot
obrotu prawnego. Przepisy prawa pozwalaja na tworzenie powigzanych ze soba spoélek, co jest zreszta szeroko
wykorzystywane w obrocie gospodarczym. Jakkolwiek dla przecietnego konsumenta formalne rozréznienie tych
podmiotéw moze nastrecza¢ trudno$ci, tym bardziej, gdy obie spotki maja siedzibe w tym samym miejscu, to
okoliczno$¢ ta w zaden sposob nie moze uchylaé zastosowania przestanki wynikajacej z art. 561 § 2 k.c., a dotyczacej
tego, by sprzedawca byl jednocze$nie wytworca rzeczy. Przyjecie, ze w sytuacji powigzan miedzy spétkami warunek
wyrazony w omawianym przepisie nie powinien mie¢ zastosowania, byloby niedopuszczalna nadinterpretacja.
Wywodzenie takiej wykladni przez powoda z zasady ochrony konsumentéw nie znajduje uzasadnienia, gdyz
prymat ochrony konsumentéw nie moze prowadzi¢ do ignorancji dla przepiséw statuujacych zasady powstawania i
funkcjonowania spolek prawa handlowego.

Nalezy zauwazy¢, ze usuniecie z art. 361 § 2 k.c. z dniem 25.12.2014 r. warunku, by sprzedawca byl jednocze$nie
wytworca rzeczy, poszerza ochrone praw konsumentéw, jednakze jedynie w stosunku do tych osob, ktore zawarly
umowy po wejéciu w zycie ustawy z dnia 30.05.2014 r. Przepisy intertemporalne ustawy o ochronie konsumentéw
(art. 51) wyraznie wskazuja, ze w przypadku uméw zawartych przed dniem 25.12.2014 r. stosuje sie przepisy
dotychczasowe. Nie ma zatem zadnych podstaw, by w stosunku do powoda uznaé, ze sprzedawca byl zobowigzany do
usuniecia wad bez wzgledu na to, ze nie jest jednocze$nie wytworca rzeczy. Zarzut powoda, jakoby umowa zawarta
przez pozwanego ze spolka (...) sp. z 0.0. byla pozorna nalezy uznac za golostowny, bowiem nic nie wskazywalo na to,
by umowa z dnia 15.01.2011 r. 0 wykonanie uméw miala by¢ fikcyjna.

Nietrafna byla ponadto argumentacja P. B. (1) odnoszaca sie do umowy przedwstepnej zawartej przez strony w dniu
10.01.2011 r. Pow6d wywodzil, ze w umowie tej pozwany zobowiazal sie do samodzielnego wykonania planowanej
inwestycji, na co mial wskazywa¢ — jego zdaniem - § 2 i 8 umowy stron. Analiza tych postanowien prowadzi
jednakze do odmiennych wnioskéw. W § 2 pozwany o$wiadczy! jedynie, ze jest wlascicielem nieruchomoéci oraz ze
bedzie realizowal na niej inwestycje w postaci wzniesienia budynkéw mieszkaniowych wielorodzinnych. Strony nie



zastrzegly, by pozwany byl zobowigzany do samodzielnego zrealizowania planowej inwestycji, z art. 356 § 1 k.c. wynika
natomiast, ze wierzyciel moze zada¢ osobistego $§wiadczenia dluznika tylko wtedy, gdy wynika to z treSci czynnosci
prawnej, z ustawy albo wlaSciwos$ci §wiadczenia. Nic nie stalo zatem na przeszkodzie, by pozwany powierzyl wykonanie
inwestycji innemu podmiotowi, w tym powiazanej z nim spétce prawa handlowego.

Z kolei w § 8 umowy z dnia 10.01.2013 r. wskazywal, ze pozwany ponosi odpowiedzialno$¢ za wady fizyczne rzeczy
sprzedanej od momentu zawarcia umowy sprzedazy przez okres 3 lat. Wbrew twierdzeniom powoda, zapis tej umowy
nie moégl by¢ podstawa dochodzenia roszczen od (...) sp. z o.0. spotki komandytowej, albowiem nie zostal on
powtbrzony w umowie przyrzeczonej sprzedazy z dnia 7.11.2013 r. Strony zawarly tego rodzaju postanowienie jedynie
w umowie przedwstepnej sprzedazy, wyraznie w niej wskazujac, ze ma ona wywiera¢ skutki jedynie z art. 389 k.c.
Umowa z dnia 10.01.2011 r. zobowigzywala zatem pozwanego jedynie do tego, by w przyszlosci zawarl on umowe
przyrzeczona, w ktorej zobowiaze sie do ponoszenia odpowiedzialnosci z tytulu rekojmi za wady rzeczy sprzedane;j.
Zapis ten nie zostal jednak powielony w umowie definitywnej sprzedazy z dnia 7.11.2013 r., co wskazuje na to, ze
strony nie mialy zgodnej woli, by wprowadzi¢ go takze do umowy przyrzeczonej. Wobec braku wprowadzenia go do
umowy z dnia 7.11.2013 r. nalezy uznad¢, ze § 8 umowy przedwstepnej pozostal jedynie zobowiazaniem pozwanego do
zawarcia tegoz zapisu takze w umowie przyrzeczonej.

Strony nie zawarly zatem w umowie z dnia 7.11.2013 r. zadnych postanowien regulujacych rekojmie za wady rzeczy
sprzedanej na korzystniejszych warunkach, niz wynika to z przepisow Kodeksu cywilnego (np. poprzez przyjecie, ze
pozwany — jako sprzedawca nie bedacy wytworea - bedzie zobowigzany do wykonania Swiadczen z rekojmi). Wobec
powyzszego, zastosowanie znajdowaly art. 560 k.c. i nast.

Sad badal ponadto, czy pow6d moglby wyprowadzi¢ korzystne dla siebie skutki z faktu, ze na dzien zawarcia umowy
z pozwanym z dnia 7.11.2013 r. obowigzywala juz dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady nr 2011/83/UE w
sprawie praw konsument6w, implementowana do prawa krajowego na mocy ustawy z dnia 30.05.2014 r. W ocenie
Sadu, powod moglby powolac sie na zasade prowspolnotowej wykladni prawa krajowego, gdyby omawiana dyrektywa
nakazywala panstwom czlonkowskim dokonanie zmian w przepisach regulujacych rekojmie, zakazujac uzalezniania
odpowiedzialno$ci sprzedawcy od tego, czy jest on wytworcg rzeczy. Analiza dyrektywy 2011/83/UE prowadzi
natomiast do wniosku, ze w ogble nie zajmuje sie ona roszczeniem o usuniecie wad rzeczy sprzedanej, reguluje bowiem
obszary dotyczace przede wszystkim uméw zawieranych na odleglo$é i poza lokalem przedsiebiorstwa, dodatkowo za$
obowiazek informacyjny przedsiebiorcy oraz sposob wykonywania prawa odstapienia od umowy. P. B. (1) nie mog}t
zatem odwolywa¢é sie do ochrony konsumentéw gwarantowanej w przepisach prawa unijnego, gdyz przepisy te nie
obejmuja kwestii stanowigcych o$ sporu w niniejszej sprawie.

Jesli chodzi o drugi z zarzutéow podniesionych przez pozwanego, a dotyczacy przekroczenia przez powoda
prekluzyjnego terminu zgloszenia wad sprzedawcy, to Sad uznal go tylko za cze$ciowo uzasadniony.

Stosowanie do art. 563 § 1 k.c., w jego brzmieniu obowigzujacym do dnia 25.12.2014 r., kupujacy traci uprawnienia z
tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesigca 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 starannosci mogt ja wykryé.

Sad ustalil, ze pierwsi mieszkancy lokali na nieruchomoéci przy ul. (...) w S. zaczeli wprowadza¢ sie na poczatku
2014 r. Juz wowczas dostrzegali oni pewne usterki i nieprawidlowosci w wykonczeniu klatek schodowych, schodéw
zewnetrznych i ogrodzenia. Kiedy doszlo do pierwszych zalan mieszkan po obfitych opadach deszczu wlasciciele zaczeli
dodatkowo podejrzewa¢, ze dach budynku mogl zosta¢ wykonany wadliwie. Przypuszczenia te sklonily 6wczesny
zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej tejze nieruchomosci do zlecenia ekspertyzy rzeczoznawcy budowlanemu. Opinia
zostala przedstawiona pozwanemu, jednakze powolal sie on na spdznione zgloszenie mu wad. Mimo to pozwany
podejmowal kroki w celu usuniecia dostrzezonych nieprawidlowoéci. Z zeznan $wiadkéw A. T. i M. K. wynikalo
jednoznacznie, ze Wspolnota Mieszkaniowa nie zdecydowala sie na sadowe dochodzenie swych praw, gdyz miala
$wiadomo$¢ przekroczenia terminu zgloszenia wad z art. 563 § 1 k.c.



Sytuacja powoda przedstawiala sie odmiennie. P. B. (1) wprowadzit sie na nieruchomos$¢ pod koniec 2014 r., a juz
wezeéniej bywal w swoim lokalu i w czesci wspodlnej z uwagi na prowadzone przez niego prace porzadkowe po remoncie
(wykanczaniu) mieszkania. Juz wowczas P. B. (3) dostrzegal pewne nieprawidlowosci widoczne dla przecietnego
mieszkanca (nie posiadajacego wiedzy technicznej), takie jak np. pekniete plytki, braki o$wietlenia na parkingu,
brak zadaszenia kominéw wentylacyjnych, brak faktury zewnetrznej muru oporowego, przechylajace sie ogrodzenie.
Powdd nie zglaszal nikomu swoich spostrzezen, rozmawial jednakze z innymi mieszkanicami na temat zauwazonych
nieprawidlowosci. P. B. (1) zaprzeczal w swoich zeznaniach, by dowiedzial sie od sasiadéow o problemie nieszczelnego
dachu, Sad za$ nie mial podstaw, by odmowié wiary jego zeznaniom w tym zakresie. W tej sytuacji nalezalo przyjac, ze o
czesci nieprawidlowosci (w szczegdlnos$ci dotyczacych wykonania dachu i kominéw) powod dowiedzial sie z ekspertyzy
W. C., doreczonej mu w dniu 26.05.2015. Co do czesci zgloszonych przez siebie zastrzezen powod zachowal zatem
ustawowy termin z art. 563 § 1 k.c. Majac jednakze na wzgledzie brak legitymacji biernej po stronie pozwanego nie
bedacego wytworcea sprzedanej rzeczy, okoliczno$¢ ta nie miala jednak znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, Sad byt
bowiem zobowigzany oddali¢ powddztwo w calo$ci.

Na tej samej podstawie Sad oddalil zadanie zgloszone przez powoda w piSmie z dnia 20.10.2017 r. (stanowiacym
modyfikacje powodztwa). P. B. (1) rozszerzyl powddztwo, zadajac takze usuniecia wady w postaci uszkodzenia muru
oporowego oraz nawierzchni parkingu, kierujac to roszczenie przeciwko pozwanemu. Stosowanie za$ do art. 561 § 2
k.c. w jego brzmieniu obowiazujacym w dacie zawarcia umowy sprzedazy, kupujacy moze domagac sie od sprzedawcy
usuniecia wad tylko wowczas, gdy sprzedawca jest jednocze$nie wytworcea rzeczy. Jak juz wyzej wyjasniono, pozwany
nie wykonat robot budowlanych, byl on bowiem jedynie inwestorem, ktory zawarl umowe o wykonawstwo z powigzang
ze soba spodlka (...) sp. z 0.0. P. B. (1) nie mogl zatem kierowaé zadania usuniecia wad rzeczy sprzedanej do
pozwanego. Kupujacemu pozostawalo w realiach niniejszej sprawy roszczenie o obnizenie ceny badZz uprawnienie
do odstgpienia od umowy, w tym drugim przypadku powo6d musialby jednak dodatkowo wykazaé, ze pozwany nie
dokonal niezwlocznego usuniecia wad.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad oddalil wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy
budowalnego, uznajac okolicznosé istnienia wad i ich rodzaju za nieistotna dla rozstrzygniecia sprawy. Skoro bowiem
pozwany nie byl legitymowany biernie do kierowania przeciwko niemu zadania o usuniecie wad, to wlasnie ta
okoliczno$¢ stata sie wystarczajaca przestanka do oddalenia powddztwa i to bez potrzeby przesadzenia, czy zakupiona
przez powoda rzecz faktycznie byla dotknieta wadami, a jesli tak, to w jakim zakresie.

Rozstrzygajac o kosztach procesu, Sad kierowal sie zasada wynikajaca z art. 98 § 1 i 3 k.p.c,, tj. regula
odpowiedzialnoéci za wynik sprawy.

Powoda nalezalo uzna¢ za przegrywajacego sprawe w caloéci i to pomimo czeSciowego spelnienia jego zadan przez
pozwanego w toku procesu. Pozwany wyraznie zaznaczal, ze usuniecie przez niego czesci usterek nie jest uznaniem
powddztwa, bowiem nie czuje sie on zobowiazany do spehlienia zadan powoda. Nadto za§ motywem oddalenia
powddztwa bylo stwierdzenie przez Sad braku legitymacji biernej po stronie pozwanego, co oznacza, ze powod przegrat
proces w caloSci na tej wlasnie podstawie. Nawet gdyby nie cofnal on czeSciowo powddztwa, to i tak podlegaloby ono
oddaleniu na tej samej podstawie co niecofnieta cze$¢ zadan.

Wobec przegrania sprawy przez powoda, Sad zasadzil od niego na rzecz pozwanego zwrot kosztow zastepstwa
procesowego w stawce 3600 zl, wynikajacej z rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. z 2013 r. poz. 490 oraz z 2015 . poz. 617 i 1078).
Sprawa zostala wszczeta we wrze$niu 2015 r. i nie zakonczona w I instancji do czasu wejScia w zycie nowego
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcoéw prawnych (Dz. U.
t.j. 2018 poz. 265), a zatem na podstawie przepisu przejéciowego znajdujacego sie w tym akcie (§ 21) zastosowanie
znajdowaly przepisy dotychczasowe. Sad zasadzil od powoda na rzecz pozwanego takze 17 zl tytulem zwrotu oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa.



Sad obciazyl powoda takze wylozonymi tymczasowo przez Skarb Panstwa — Sad Okregowy w Poznaniu kosztami
stawiennictwa §wiadkow: A. S. (2), A. T., M. K. i K. Z. (2), ktore wyniosly lacznie 1580,84 zl.

SSO Agnieszka Wieczorek



