Sygn. akt VI GC 178/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia o7 pazdziernika 2014r.

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSO Beata Hass-Kloc
Protokolant: st. sekr. sqdowy Joanna Kosciak

po rozpoznaniu w dniu 01 pazdziernika 2014r. w Rzeszowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa: 1. B. Z.i 2. E. Z.

przeciwko: (...) T.W.,Z.S.Sp.J. wR.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego (...) T. W.,
Z. S. Sp. J. w R. solidarnie na rzecz powddek B. Z. i E. Z. kwote 83.650,90 zl (slownie: osiemdziesiat trzy tysiace
sze$Cset pietdziesiat zlotych dziewieédziesiat groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia 21 maja 2013r. do dnia zaplaty,

II. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie,

III. zasadza od pozwanego solidarnie na rzecz powodek kwote 19.517,00 zl (stlownie: dziewietnaScie tysiecy piecset
siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 7.217,00 zl (stlownie: siedem tysiecy dwieScie
siedemnascie zlotych) tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt VI GC 178/13

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 7 pazdziernika 2014 r.

Pismem z dnia 29 maja 2013 r. powodki B. Z. i E. Z. prowadzace dzialalnoé¢ gospodarcza jako wspoélnicy spotki
cywilnej (...), E. Z. w R. wniosly przeciwko (...) T. W. Z. S. Sp. j. pozew o zasadzenie kwoty 180.000,00 z} wraz z
ustawowymi odsetkami oraz kosztami postepowania.

Uzasadniajac zadanie pozwu wskazaly, iz w zakresie prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej kupily od pozwanego
lokal przy ul. (...) w R. z przeznaczeniem na prowadzenie przychodni stomatologicznej. W czerwcu 2011 r. doszlo
do calkowitego zalania tego lokalu w zwiazku z zalamaniem pogody. Zalanie nastgpilo zdaniem powddek przez
nieszczelny dach. Na ta okoliczno$¢ zostal sporzadzony protokél. Wkrotce do zalania doszlo w sasiednim lokalu
w tym samym budynku. Do zalewania lokalu powodek, poczawszy od czerwca 2011 r. zaczelo dochodzié coraz
czesciej o czym powiadamiany byl pozwany. W lipcu 2011 r. administrator budynku S. wraz z pozwanym dokonali
przegladu stanu technicznego, stwierdzajac m. in. iz na dachu nad lokalami uzytkowymi stoi woda, co jest przyczyna
zalewania tych lokali. Komisja stwierdzila tez przecieki w wielu lokalach znajdujacych sie przedmiotowym budynku.
Zaktad ubezpieczen odmowil powddkom przyznania odszkodowania, albowiem w toku postepowania likwidacyjnego



ustalil, iz przyczyna przeciekéw jest nieszczelny dach, a nie zdarzenie losowe. Powddki wskazaly, ze do przeciekania
wody do lokalu pow6dek dochodzi systematycznie. Oprécz przeciekow do lokalu, powoddki zauwazyly liczne i stale
powiekszajace sie pekniecia poziome i wzdluzne na $cianach lokalu. W ocenie powddek zarysowania na $cianach
lokalu wynikaja z bledow popemionych podczas murowania Scian i Scianek. Zdaniem powddek, wada ta, nie moze
zostaé zlikwidowana a jej wystapienie obniza warto$¢ lokalu co najmniej o kwote 20.000,00 zl. O wiele istotniejsza
wadg zdaniem powoddek jest przeciek dachu tzw. zielonego tarasu. Powddki wskazaly, ze konieczna jest wymiana

hydroizolacji zielonego tarasu, na co najmniej powierzchni 250 m((2), Przy zakladanym koszcie wymiany na 1 m (=)

w kwocie 640,00 zl lacznie do usuniecia tej wady potrzeba 160.000,00 zt. Razem powodki ocenily, iz wady obnizaja
warto$¢ nabytego lokalu o kwote 180.000,00 zl. Na ustalenie powyzszych okolicznoéci powddki zawnioskowaly o
dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z budownictwa.

Powodki korzystajac z uprawnien z tytulu rekojmi za wady zadaly obnizZenia ceny za lokal w takim stosunku w
jakim cena umowna pozostaje do wartoéci lokalu faktycznie sprzedanego przez pozwanego po ujawnieniu wad. W
przypadku nieuwzglednienia roszczen z tytulu rekojmi, powddki domagaja sie zasadzenia kwoty 180.000,00 zt z tytulu
odszkodowania na zasadach og6lnych. Obydwie wskazane przez powddki podstawy prawne uzasadniaja zasadzenie
na ich rzecz solidarnie od pozwanego kwoty 180.000,00 z}.

W odpowiedzi na pozew (k. 65-71), pozwany wnibsl o oddalenie powbddztwa w caloSci oraz o zasadzenie solidarnie
od powddek na rzecz pozwanej kosztéow postepowania wedlug norm przepisanych, przy uwzglednieniu kosztow
zastepstwa procesowego.

Pozwany wskazal, ze z uwagi na charakter zawartej miedzy stronami umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego,
pozwany odpowiada wzgledem powodek wylacznie za wady wykonania lokalu, nie za$ za wady calego budynku i jego
czeSci wspdlnych oraz ich nalezyta konserwacje i utrzymanie. Pozwany nie moze sie zgodzi¢ z tym, ze do zalania
lokalu doszlo poprzez nieszczelny dach. Podniosl, iz juz z samego protokolu z dnia 29 czerwca 2011 r. wynika, iz
zdarzenie w wyniku, ktorego zostat zalany lokal pow6dek mialo charakter nagly i losowy a dodatkowo zdarzenie
wynikalo z niedroznoéci jednego z dwdch wypustow dachowych odprowadzajacych wody opadowe z zielonego dachu.
Pozwany wskazal, iz zielony dach zostal wykonany w sposob catkowicie zgodny ze sztuka budowlang i przy dolozeniu
nalezytej starannosci dla zapewnienia jego szczelnoSci. Pozwany zaprzeczyl jakoby powddki wielokrotnie kierowaly
do pozwanego wezwania w sprawie przeciekdw z zielonego dachu. Wbrew twierdzeniu powodek nigdy nie doszlo do
calkowitego zalania ich lokalu.

Pozwany podnidsl, iz zalanie lokalu powddek wynikalo z niedroznosci instalacji odprowadzajacej wody opadowe.
Utrzymanie instalacji w nalezytym stanie nie stanowi jednak obowigzku pozwanego. Kwestie te, zdaniem pozwanego
spoczywaja na zarzadcy budynku, ktéorym w przedmiotowej sprawie jest S.w R.. Sytuacja, w ktérej dochodzi
do zapchania instalacji odprowadzajacej wode opadows, skutkujaca jej niedrozno$cia, nie moze powodowac
odpowiedzialnoSci pozwanej albowiem z § 2 umowy o sprawowanie zarzadu nieruchomo$cia wspélna z dnia
21 kwietnia 2010 r. wynika, iz odpowiedzialno$¢ ta spoczywa na zarzadcy. W zwiazku z powyzszym, pozwany
podniost brak legitymacji procesowej biernej do wystepowania w procesie. Pozwany zarzucil takze, iz rzekomo
nieszczelny zielony dach nie stanowi wylacznej wlasno$ci powodek, a wchodzi w sklad czeSci wspdlnych budynku
mieszkalnego z czeécig ustugowa, usytuowanego w R. przy ul. (...). Przypisywanie sobie przez powo6dki, w ocenie
pozwanego, wlasnosci przedmiotowego dachu i w oparciu o to dochodzenie od pozwanego jakichkolwiek roszczen jest
calkowicie nieuprawnione i nie znajduje poparcia ani w stanie faktycznym ani tez w stanie prawnym przedmiotowe;j
sprawy. W takiej sytuacji, zdaniem pozwanego, ewentualne roszczenia przeciwko pozwanej moglaby kierowac
jedynie Wspdlnota Mieszkaniowa reprezentowana przez zarzad. Wobec powyzszego, pozwany podniost zarzut braku
legitymacji procesowej czynnej powodek do wystepowania przeciw niej z roszczeniami o zaplate kwoty 160.000,00 zl.

Pozwany podnioésl, ze wykonal wszystkie prace zgodnie ze sztuka budowlang i ustalonymi zasadami, stad tez zalania
nie byly przez niego zawinione. Powodki w ocenie pozwanego nie sa w stanie wykazaé¢ zwiazku przyczynowo -
skutkowego pomiedzy obfitymi deszczami i czasem w ktérym zalania mialy miejsce a wystepujacymi w ich lokalu
wadami. Zdaniem pozwanego, plamy znajdujace sie na Scianach ich lokalu wskazuja na znacznie odlegly czas ich



powstania. Dodatkowo w ocenie pozwanego, powo6dki nie wykazaly zwiazku przyczynowo — skutkowego zachodzacego
pomiedzy rzekomo powstalymi peknieciami na Scianach lokalu stanowiagcego ich wlasno$é, a dzialaniem badz
zaniechaniem ze strony pozwanej, ktére do ich powstania doprowadzilo. Pozwany zarzucil takze, niewykazanie
wysokoSci dochodzonego roszczenia przez powodki. Wedlug pozwanego wyliczenia dokonane przez powodki nie
maja jakiegokolwiek odzwierciedlenia w rzeczywistoSci. Powddki w ocenie pozwanego, w najmniejszym stopniu
nie udowodnily, ze kwota w wysokoSci 160.000,00 z} jest wlaSciwa i ze faktycznie bylaby im nalezna. Ponadto

powddki zadaja wymiany hydroizolacji na powierzchni co najmniej 250 m® gdy tymezasem ich lokal ma powierzchnie
uzytkowa jedynie 115,05 m®. Pozwany podniost, ze powodki réwniez w zakresie zadania zaplaty kwoty 20.000,00 z}
nie uzasadnily wysoko$ci dochodzonego roszczenia.

W pi$mie procesowym z dnia 23 lipca 2013 r. (k. 143-145) powodki wskazaly, iz zarzut pozwanego jakoby wzgledem
powddek nie odpowiadat za wady dachu jest chybiony albowiem to powodki, a nie wspolnota mieszkaniowa maja
legitymacje czynng procesowa do wystepowania w tym procesie. Powodki przecza takze zarzutowi pozwanego
jakoby zalewanie lokalu pow6dek wynikalo z niedroznosci jednego z dwoch wypustow dachowych odprowadzajacych
wody opadowe z zielonego dachu, a nie z wady dachu tj. jego nieszczelnoSci. Strona powodowa podtrzymala
twierdzenie, iz pekniecia poziome i wzdluzne na Scianach lokalu powodek wynikaja z bledow popelnionych
podczas murowania $cian i Scianek, a przeciekanie dachu wymaga wymiany hydroizolacji zielonego tarasu. Powodki
podtrzymaly w tym wzgledzie wniosek o powolanie bieglego z zakresu budownictwa na okoliczno$ci wskazane w
pozwie. Strona powodowa podniosla, iz lokal powodek jest systematycznie zalewany, co juz samo w sobie wyklucza
biorgc pod uwage doéwiadczenie Zyciowe, Ze przyczyna tego zalewania jest nieszczelno$¢ jednego z wypustow
odprowadzajacych wode. Powodki wskazujg, iz powolane przez pozwanego na poparcie swych twierdzen dokumenty
zostaly sporzadzone przez samego pozwanego, co podwaza ich warto$¢ dowodowa. Bezzasadnym takze, w ocenie
powodek jest wywodzenie przez strone pozwang, ze do calkowitego zalania lokalu powo6dek nie dochodzito i tym
samym, ze wobec cigglego zalewania lokalu nie dochodzi do dewastacji sprzetu medycznego tylko na tej podstawie,
ze powodki nie wystapily przeciwko pozwanemu z roszczeniami odszkodowawczymi. Powodki wskazuja ze dywagacje
pozwanego w przedmiocie istnienia wad lokalu a takze niewykazania zasadno$ci dochodzenia przez nie zaplaty kwoty
20.000,00 zl, a takze przedwczesnosci tego powddztwa sa jedynie przypuszczeniami samego pozwanego, ktorym
powddki przecza. Niezrozumialym dla powddek jest zarzut pozwanego dotyczacy przedwczesno$ci powodztwa w
zakresie peknie¢ na écianach lokalu. Strona powodowa niezwtocznie po zauwazeniu peknie¢ informowata o tym fakcie
strone pozwang. Fakt, ze powo6dki nie zglaszaly uwag w zakresie popekanych $cian przy przekazaniu lokalu 2010 r. nie
dowodzi, ze wad w zakresie wykonawstwa $cian lokal nie posiada. Réwniez wyliczenia powodek w zakresie wysoko$ci
szkody tj. warto$ci wad obnizajacych wartoéc lokalu — wysoko$¢ o jaka nalezy obnizy¢ cene lokalu zweryfikuje opinia
biegtego, albowiem powodki nie sa fachowcami z zakresu budownictwa i wielko$é¢ roszezenia moga ustali¢ na tym
etapie tylko na podstawie swoich szacunkéw. Odnos$nie zarzutu braku mozliwo$ci formulowania roszczen z tytulu
rekojmi w zakresie obnizenia ceny, strona powodowa wskazala, ze sformulowanie roszczenia w pozwie, czy to z
tytulu rekojmi czy odszkodowawczego jest skuteczne i wystarczajace. Czynno$¢ procesowa w postaci zltozenia pozwu
i sformulowania roszczenia w imieniu powoddek przez profesjonalnego pelnomocnika jest wyartykulowaniem tego
wlaénie roszczenia w sposob jednoznaczny.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:
Strony sa przedsiebiorcami.
(Dowod: wypis z CEIDG powoda k. 56-57, odpis KRS pozwanego k. 58-60 k. 73-75).

W ramach prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej dnia 24 listopada 2010 r., powodki kupily od pozwanego lokal
przy ul. (...) w R.. Pozwany protokolem z dnia 1 czerwca 2010 r. przekazal lokal powddkom w stanie surowym. W
umowie sprzedazy lokalu z dnia 24 listopada 2010 r. okre§lono standard wykonczenia lokalu oraz calego budynku w
ktorym znajduje sie kupiony lokal. Powodki zaplacily pozwanemu cene w kwocie 736.880,00 zl. Zarzadca budynku
w ktérym znajduje sie lokal powddek zostala S. w R.. Przekazanie zarzadcy budynku tj. S. w R. przy ul. (...) w ktérym
to, znajduje sie przedmiotowy lokal niezbednej dokumentacji potwierdzono protokolami podpisanymi zaréwno przez



przedstawicieli Sp6ldzielni Mieszkaniowej jak i pozwanego. Lokal stanowiacy wlasno$é powodek zostal przeznaczony
na prowadzenie przychodni (...). Budynek w ktérym mieéci sie opisywany lokal jest budynkiem mieszkalno-
ustugowym. Lokal nalezacy do powddek stanowi lokal niemieszkalny polozony na II kondygnacji nadziemnej
budynku, sklada sie z 13 pomieszczen i komunikacji. Natomiast nad lokalem znajduje sie zielony dach. Wykonanie
tzw. zielonego tarasu tj. dachu nad cze$cia ustugowa budynku, pozwany zlecit firmie (...) Sp. z 0.0. W tym celu w dniu
28 kwietnia 2009 r., zostala zawarta umowa o wykonanie rob6t budowlanych, w ktorej (...) Sp. z o0.0. zobowiazal sie
do wykonania robo6t wykonczeniowych — wykonania hydroizolacji, termoizolacji oraz ukladu terenu zielonego dachu
nad wskazang czeScia uslugowa budynku. Na wykonany przez siebie przedmiot zaméwienie (...) Sp. z 0.0. udzielil
gwarancji i rekojmi wedlug zasad wynikajacych z Kodeksu Cywilnego.

Dowod: umowa ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokalu i umowa sprzedazy z dnia 24 listopada 2010 r., akt notarialny
Rep. (...), umowa o sprawowanie zarzadu nieruchomoscia wspdlna z dnia 21 kwietnia 2010 r., protokét przekazania
lokalu z dnia 1 czerwca 2010 r., umowa o wykonanie rob6t budowlanych z dnia 28 kwietnia 2009 r., protokot odbioru
rob6t budowlanych z dnia 17.07.20009 r., protokoly przekazania dokumentacji z dnia 22 marca 2010 r., 26 kwietnia
2010 r., oraz 30 kwietnia 2010 r., wydruk komputerowy zawierajacy korespondencje e-mail z dnia 4 marca 2014 r.
opinia bieglego sadowego J. K. (1) (k. 200-294), zeznania $wiadka D. Z.(k. 173-174), G. P. (k. 174v), J. K. (2) (k. 174),
zeznania strony powodowej B. Z. (k. 429-430).

W czerwcu 2011 r. wyniku zalamania pogody doszlo do przeciekania wod opadowych do wnetrza lokalu stanowigcego
wlasno$§é powodek. Przeciekanie to wigzalo sie z faktem, iz na dachu tzw. zielonym tarasie znajdujacym sie nad
lokalami uzytkowymi w tym nad lokalem powddek gromadzi sie woda. Slady przeciekow wod opadowych $wiadczyly
o niestarannym i nieskutecznym wykonaniu izolacji przeciwwodnej tj. hydroizolacji, powierzchni stropodachu z papy
oraz nieskutecznej izolacji przejs¢ instalacji przez strop (pionowej). Ponadto caly dach tzw. zielony taras powinien by¢
wykonany z izolacja termiczng z welny mineralnej i hydroizolacja z folii (...). Pozwany wprowadzit zasadnicze zmiany
materialowe w ukladzie warstw na plycie zelbetowej konstrukeji stropodachu (styropian za welne mineralng, papa
termozgrzewalna za folie (...)). Pozwany nie przedstawil ponadto akceptacji projektantki na powyzsze zmiany przez
co powyzsze zmiany nalezalo uznaé za niezgodne z prawem budowlanym.

Do zalania doszlo takze w sgsiednim lokalu w tym samym budynku.

W protokole z dnia 29 czerwca 2011 r., dokumentujacym to zdarzenie sygnowanym przez strony a ktéry poprzedzony
zostal przegladem technicznym przeprowadzonym przez zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej budynku w ktérym
znajduje sie przedmiotowy lokal, stwierdzono, iz zdarzenie mialo charakter nagly i losowy ponadto wynikato z
niedrozno$ci jednego z dwoch wypustdéw dachowych odprowadzajacych wody opadowe z zielonego dachu. Jednakze,
przedostawanie sie wody w zwiazku z nieszczelnoScia dachu tzw. ,zielonego tarasu” od czerwca 2011 r. mialo miejsce
wielokrotnie. W lipcu 2011 r. administrator budynku wraz z pozwanym dokonali przegladu stanu technicznego
stwierdzajac, iz nad lokalami uzytkowymi gromadzi sie woda co jest przyczyna zalewania tych lokali. Przecieki zostaly
stwierdzone takze w wielu innych lokalach, m. in. w lokalu powddek. W lipcu 2011 r., po zalaniach w lokalu powodek i
sasiedniego lokalu firmy (...) sporzadzone zostaly protokoly przez administratora tj. S.Pozwany ustosunkowat sie do
zarzutéw i wnioskéw plynacych z w/w protokoldow, wskazujac, iz odpowiedzialno$é za zalania lokalu moze wynikac z
niedroznoéci odprowadzajacych wody opadowe z zielonego dachu, wypustéow. Jednocze$nie powolujac sie na zapisy
umowy z dnia 28 kwietnia 2009 r., pozwany wzywal (...) Sp. z 0.0. do usuniecia usterek objetych pozwem w niniejszej
sprawie, jednakze bezskutecznie.

Dowod: pismo zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej z dnia 8 czerwca 2011 r., pismo wladciciela sgsiedniego lokalu z
13.07.2011 r., do pozwanego (pismo firmy (...) Sp. z 0.0.), protokdl z dnia 29 czerwca 2011 r., protokoél z przegladu
technicznego z dnia 7 lipca 2011 r. wraz z dowodem doreczenia go pozwanemu, dokumentacja zdjeciowa zalaczona
do protokotu k. 16-26, pismo (...) Sp. z 0.0. z dnia 19.07.2011 r., protokél z dnia 19.07.2011 r., pismo Spéldzielni
Mieszkaniowej do pozwanego z dnia 21.07.2011 r., wezwanie do usuniecia usterek z dnia 21 lipca 2011 r., pismo
pozwanej z dnia 22 lipca 2011 r. dokumentacja zdjeciowa przedmiotowego lokalu k. 81-82, pismo pozwanego z dnia
22 lipca 2011 r., pismo pozwanego z dnia 27 lipca 2011 r., dokumentacja zdjeciowa zalanego lokalu k. 90-91, opinia



biegtego J. K. (1) k. 290-294, opinia uzupelniajaca bieglego nr 4 k. 410-411, zeznania §wiadka J. K. (2) (k. 174), D. Z.
(k. 173-174), strony powodowej B. Z. (k. 429-430).

W toku postepowania likwidacyjnego Z.S.A. odmoéwil powoédkom przyznania odszkodowania albowiem ustalil, iz
przyczyna przeciekow jest nieszczelny dach, a nie zdarzenie losowe.

Dowod: pismo (...) S.A.z29.07.2011r., akta szkody (...)w (...) S.A., zeznania §wiadka G. P. (k. 174v), D. Z. (k. 173-174).

Pozwany probowal dokonywaé napraw dachu w celu usuniecia przyczyn przecieku, m. in. poprzez Sciggniecie,
odmulenie i polozenie na nowo warstwy zieleni. Pozwany wykonal rowniez dodatkowe prace budowalne majace
na celu jeszcze solidniejsza izolacje zielonego dachu w efekcie stwierdzajac, iz dach i jego izolacja byly szczelne, a
ewentualne przecieki moga wynikaé z niedroznos$ci odplywéw spowodowanych zatkaniem i brakiem ich nalezytej
konserwacji.

Dowdd: protokél przegladu stanu technicznego budynku z 30-31.01.2012 r., dokumentacja zdjeciowa dotyczaca
zalanych lokali k. 105-120.

Do przeciekania wody do lokalu powddek dochodzilo systematycznie. Pozwany w odpowiedzi na pisma zarzadu
S.budynku w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal wskazywal, ze dokona prac naprawczych majacych na celu
poprawienie drozno$ci odplywow i wyeliminowania przeciekéw wody z zielonego dachu.

Dowdd: protokoly z dnia 1.02.2013 r., pismo Zarzadu S.do pozwanego z dnia 1.02.2013 r., pismo pozwanego do S.z
dnia 12.02.2013 r. wraz z potwierdzeniem nadania i dowodem doreczenia.

Ponadto w lokalu powodek powstaly pekniecia poziome i wzdluzne na Scianach lokalu. Zarysowania te, wynikaly
z bledéw popelionych podczas murowania Scian i $cianek tj. braku prawidlowych zakladéw — sztrab, polaczen
listwowych, lacznikéw metalowych — kotew, niezgodnie ze sztuka budowlang a takze blednie technologicznie.

Wezwania powddek do usuniecia wad pozostaly bezskuteczne albowiem pozwany wskazal, iz roszczenia powodek
sg calkowicie bezzasadne stwierdzajac nadto, iz nieScistosci pojawily sie w wyniku niedostatecznego rozpoznania
przedmiotu sprawy przez powddki.

Do przeciekow do lokalu powodek doszlo takze w datach: 26-27 maja 2013 r, 4 i 20 czerwca 2013 r., 13 sierpnia
2013 r. Dnia 28 lutego 2014 r. mialy miejsce ogledziny z udzialem bieglego J. K. (1) w lokalu powodek, podczas
ktoérych dokonano prac odkrywkowych. W konsekwencji powyzszego jako, ze doszlo do ingerencji w strukture poszycia
dachowego pozwany wskazal, ze skutkéw tej czynnos$ci nie mozna bedzie przewidzie¢ oraz zadeklarowal, iz od 28
lutego 2014 r. nie bedzie zaspokajaé zadnych roszczen kierowanych wzgledem niego przez powodki z tytulu rekojmi czy
tez gwarancji dotyczacych usterek czy wad wynikajacych z nieszczelno$ci dachu, ktére pojawia sie po dniu 28 lutego
2014 r. Ponadto dnia 16 marca 2014 r., w zwigzku przedostawaniem sie wody do lokalu powodek w czasie opadow
deszczu, na proébe strony powodowej w przedmiotowym lokalu stawil sie biegly sadowy oraz przedstawiciel strony
pozwanej w celu zobrazowania, iz kazdy opad deszczu powoduje zalewnie lokalu powodek. Czynny przeciek wykryty
w dniu 16 marca 2014 r. Swiadczyl o nieprawidlowosSciach w wykonaniu hydroizolacji powierzchni stropodachu oraz
nieskutecznej izolacji przej$c¢ instalacji przez strop.

Dowdd: pismo powoda do pozwanego - wezwanie z dnia 12.04.2012 r. pismo pozwanego do powoda z dnia 27.04.2012
r. wraz dowodem doreczenia i potwierdzeniem nadania, projekt budynku obrazujacy zalane pomieszczenia,
dokumentacja zdjeciowa dachu z 27.05.2013 r. k. 49-55, szkice lokalu z oznaczeniami pomieszczen w ktérych
wystepuja pekniecia poziome i pionowe $cian wraz z dokumentacja zdjeciowa k. 45-48, szkice lokalu z oznaczeniem
zalanych pomieszczen wraz dokumentacja zdjeciowa k. 43-44., pismo pozwanego z dnia 13.03.2014 r.(email),
dokumentacja zdjeciowa zalanego lokalu powddek k. 146 -155, k. 160-166., k. 279-283, k. 322-330, opinia bieglego
sadowego z dnia 15.03.2014 r., k. 2900-294, zeznania $wiadka D. Z. (k. 173), G. P. (k. 175), J. K. (2) (k. 174), strony
powodowej B. Z. (k. 429-430).



W zwigzku z zaistnialymi wadami lokalu powodki, korzystajac z uprawnien z tytulu rekojmi za wady zadaly obnizenia
ceny za lokal w takim stosunku w jakim cena umowna pozostaje do wartoSci lokalu faktycznie sprzedanego przez
pozwanego po ujawnieniu wad. Ponadto w przypadku nieuwzglednienia roszczen z tytutu rekojmi, powddki domagaly
sie zasgdzenia kwoty 180.000,00 zl z tytulu odszkodowania na zasadach ogo6lnych. Powstale i stwierdzone wady
obnizyly warto$é lokalu powodek o 5,6 % tj. o kwote 33.824,00 netto (41.265,28 zt brutto). Ponadto w niniejszej
sprawie zaistnial brak dokumentacji projektowej, powykonawczej i szczeg6low wykonawcezych, ktéry to mial wplyw
na wiedze co do sposobu wykonania, konserwowania i uzytkowania obiektu oraz sposobu obliczenia warto$ci wad.

Dowdd: opinia bieglego sadowego k. 293, o§wiadczenie S.z dnia 05.03.2014 .

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodéw z dokumentéw, ktére uznal za
wiarygodne w zakresie, jaki wyznaczajq im przepisy art. 244 i 245 k.p.c.

Sad nadto oparl sie na zeznaniach §wiadkéw J. K. (2), G. P., D. Z. oraz strony powodowe]j w osobie B. Z.. Dowodom z
zeznan w/w 0s6b nalezalo w ocenie Sadu Okregowego, przyznaé walor wiarygodno$ci jedynie w zakresie w jakim ich
twierdzenia nie byly sprzeczne z tre$cia opinii oraz opinii uzupelniajacych bieglego J. K. (1) sporzadzonych w niniejszej
sprawie.

Powyzsza opinie bieglego J. K. (1) nalezalo uzna¢ za rzetelna, logiczng, sporzadzona przez bieglego w granicach
swojej specjalizacji, w sposdb wyczerpujacy i w zakresie mu zleconym. Dodaé nalezy, ze biegly na rozprawie dnia
1 pazdziernika 2014 r. ustosunkowat sie réwniez do zarzutéw stron zawartych w pismach procesowych, udzielajac
wyczerpujacych odpowiedzi oraz podtrzymujac w caloSci zawarte w opinii gtownej i opiniach uzupekiajacych wnioski
i twierdzenia.

Nadmieni¢ nalezy, ze biegly ustalil i wskazal na zlecenie Sadu, precyzujac w opinii ustnej dnia 1 pazdziernika 2014
r., kwote wyrazona procentowo o jaka powstale wady obnizaja wartoé¢ lokalu sprzedanego powdédkom. Wartoéc
obnizenia warto$ci lokalu biegly sporzadzil w oparciu o wskazniki wydawnictwa SEKOCENBUD. Majac na uwadze
okoliczno$¢, iz warto$¢ lokalu faktycznie sprzedanego przez pozwanego powddkom po ujawnieniu sie wad tj. wad
tynkow i tzw. zielonego dachu ustalona przez bieglego na kwote 33.924,00 zt (41.265,28 zl brutto) jest nizsza niz
kwota ktoérg zadal powod w pozwie, wobec kwestionowania przez strone pozwang powstania odpowiedzialnosci po
jego stronie za powstanie tychze wad, nalezalo przyja¢ za bieglym wskazang procentowo kwote wskazujaca w jakiej
proporcji pozostaje warto$¢ lokalu niewadliwego ustalona w umowie sprzedazy, do wartosci lokalu obarczonego
wadami, j. 5,6 %.

Na rozprawie dnia 30 czerwca 2014 r., Sad postanowil pomingé¢ dowod z przestuchania powddki E. Z. na podstawie
art. 302 k.p.c. oraz dowdd z przestuchania strony pozwanej — dowod cofniety (k. 429).

Ponadto na rozprawie w dniu 1 pazdziernika 2014 r., Sad z urzedu stwierdzil, iz spoétka (...) Sp. z o.0. bedac
zawiadomiong na podstawie art. 84 k.p.c. nie wstgpila do niniejszej sprawy. Dodatkowo Sad postanowil oddalié
wnioski dowodowe strony pozwanej zawnioskowane w pi$émie procesowym pozwanego z dnia 17 kwietnia 2014 r.,
(data prezentaty tut. Sadu) w zakresie dowodu z zeznan G. P. i K. P. na okolicznosSci tam wskazane, jako nie majace
znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w czeéci.

W niniejszym procesie powddki B. Z. i E. Z. prowadzace dzialalno$é gospodarcza jako wspoélnicy spotki cywilnej (...),
E.Z.w R. domagaly sie zasadzenia od (...) T. W.Z. S. Sp. j. w R., kwoty 180.000,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami
i kosztami postepowania.



Swoje roszczenie powddki wiazaly z okoliczno$cia powstania wad obnizajacych wartoéc lokalu nabytego od pozwanego
droga umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego i ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu. Zatem powddki
korzystajac z uprawnien z tytulu rekojmi za wady zadaly obnizenia ceny za lokal w takim stosunku w jakim cena
umowna lokalu pozostawala do wartoéci lokalu faktycznie sprzedanego przez pozwanego po ujawnieniu wad. W
przypadku nieuwzglednienia roszczen z tytulu rekojmi, powodki domagaly sie zasadzenia kwoty 180.000,00 zi
tytulem odszkodowania za zasadach ogdlnych.

Na wstepie nalezy wskazaé, iz przepis art. 566 k.c. ktory to powddki powoluja wskazujgc jako podstawe swego
roszczenia, okreSla zakres roszczen odszkodowawczych przystugujacych kupujacemu niezaleznie od uprawnien
opartych na przepisach o rekojmi. Dotyczy on szczegdlnego trybu dochodzenia tych roszczen, ktory jest niezalezny od
rezimu ogolnej odpowiedzialno$ci kontraktowej z art. 471 k.c. Oznacza to, ze kupujacy moze zgda¢ naprawienia szkody
poniesionej wskutek istnienia wady w oparciu o art. 566 § 1zd. pierwsze k.c. (w granicach dodatniego interesu umowy)
ale rowniez domaga¢ sie naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania na
podstawie art. 471 k.c. Takie podejécie prezentuje rowniez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 sierpnia 2004 r., IV
CK 601/03, w ktérym zauwaza, ze mozliwe jest dochodzenie roszczen przeciwko sprzedawcy na zasadach ogoélnych,
tj. wedlug regul z art. 471 i n. k.c. i to zar6wno obok jednoczesnego korzystania z instytucji szczeg6lnych tj. art. 566
§ 1 k.c. jak i bez korzystania z tych instytucji. Sad Najwyzszy w orzeczeniu tym, traktuje zatem odpowiedzialno$¢ w
oparciu o art. 566 § 1 k.c. jako instytucje szczegbdlna wobec odpowiedzialno$ci opartej na art. 471 k.c. jednakze obie
instytucje wystepuja rownolegle i nie wykluczaja sie wzajemnie.

Odpowiedzialnoé¢ odszkodowawcza sprzedawcy jest niezalezna wobec jego odpowiedzialnosci z tytulu wad rzeczy.
Niezalezno$¢ ta przejawia sie m. in. w tym, ze w razie nabycia wadliwego towaru kupujacy ma wyboér co do sposobu
odszkodowania za faktyczng szkode, jakiej doznal wskutek wadliwoéci towaru. Warunkiem odpowiedzialnoSci
sprzedawcy za szkode poniesiona wskutek istnienia wady jest, to aby szkoda ta, byla nastepstwem okolicznosci, za
ktdre ponosi on odpowiedzialno$é.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, nalezy wskazaé, ze powodki dochodzily od pozwanego
odszkodowania im naleznego korzystajac z odszkodowawczych roszczen uzupekliajacych z art. 566 k.c. oraz 471
i n. k.c., za wady ujawnione w nabytym od pozwanego droga umowy sprzedazy lokalu tj. nieszczelno$é dachu
(brak nalezytej hydroizolacji) oraz pekniecia wzdluzne na $cianach w/w lokalu. Pozwany w odpowiedzi na pozew
zarzucil brak legitymacji procesowej czynnej powoda oraz brak legitymacji procesowej biernej samego pozwanego.
Staral sie wskaza¢, iz nie ponosi odpowiedzialno$ci wzgledem powddek za wady dachu, albowiem wady zwiazane
z przeciekaniem wody przez tzw. zielony dach do lokalu powodek wynikaly w jego ocenie z niedroznoéci instalacji
odprowadzajacych wody opadowe, za ktére odpowiedzialny jest zarzadca budynku tj. S.Ponadto pozwany wskazywal,
iz powodki nie maja legitymacji procesowej czynnej, gdyz tzw. zielony dach nie stanowi ich wylacznej wlasnoéci
a wchodzi w sklad czesci wspdlnych budynku mieszkalnego z czesécig ustugowa. Ewentualne roszczenia zdaniem
pozwanego moglaby kierowa¢ wobec niego jedynie (...)reprezentowana przez zarzad.

Odnoszac sie do wyzej wskazanych zarzutéw strony pozwanej nalezy wskazac, iz zgodnie z uchwala Sadu Najwyzszego
z dnia 23 wrze$nia 2004 r., III CZP 48/04, wspdlnota mieszkaniowa nie ma legitymacji czynnej do dochodzenia
roszczen odszkodowawczych, zwigzanych z wadami fizycznymi nieruchomosci wspolnej, w stosunku do sprzedawcy
odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego, chyba, ze wlasciciel lokalu przelal na nia te roszczenia. Sad Okregowy
podzielajac i przyjmujac za wlasny poglad wyrazony w uzasadnieniu niniejszej uchwaly uznal, iz zarzut pozwanego
o braku legitymacji czynnej strony powodowej za bezzasadny, albowiem kazdemu nabywcy odrebnej wlasnos$ci
lokalu przystuguja kontraktowe roszczenia odszkodowawcze zwigzane z wadami nieruchomosci wspolnej. Specyfika
dochodzenia tych roszczen polega jednak na tym, ze dotycza one wspdlwlasnoéci wszystkich wlascicieli lokali.
Przeciwko przyznaniu wspolnocie mieszkaniowej legitymacji czynnej do dochodzenia tego roszczenia przemawia
brak dostatecznie silnego zwigzku tego roszczenia z zarzadem nieruchomoscia wspolna. (uchwata SN z 23 wrze$nia
2004 1., sygn. akt III CZP 48/2004). Odnoszac sie z kolei do zarzutu braku legitymacji biernej po stronie
pozwanej, strona pozwana w tej kwestii przyjela stanowisko, iz nieszczelno$¢ dachu skutkujaca zalaniem lokalu



powodek wynika z niedroznoéci instalacji odprowadzajgcej wody opadowe co w zwigzku z umowa o sprawowanie
zarzadu nieruchomoscia wspdélng z dnia 21 kwietnia 2010 r., rodziloby odpowiedzialno$é zarzadcy budynku jako
odpowiedzialnego za nalezyta konserwacja lokalu. W stosunku do rys na $cianach pozwany réwniez wskazywal na
brak swej odpowiedzialno$ci powolujac sie w tym wzgledzie na odpowiedzialnos¢ powodek, ktore prowadzily prace
wykonczeniowe lokalu oraz wskazujac takze na czynniki zewnetrze. Jednakze majac na uwadze umowe ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu i umowe sprzedazy zawarta dnia 24 listopada 2010 r., w formie aktu notarialnego pomiedzy
pozwanym a powodkami, rodzacej odpowiedzialno$¢ pozwanego z tego tytutu oraz zgromadzony w sprawie material
dowodowy w szczegdlnoéci opinie bieglego sadowego J. K. (1) wskazujacg, iz powstale wady lokalu wynikaly z bledéw
popehlionych w prowadzeniu prac budowlanych, niestarannym i nie skutecznym wykonaniu izolacji przeciwwodnej
budynku w ktérym znajduje sie lokal powodek, a ktérych wykonanie pozwany jako zamawiajacy zlecil wykonawcy
L.Sp. z 0.0., zarzut pozwanego nie zastlugiwal na uwzglednienie.

Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 7 lipca 2000 r., III CKN 889/98, kupujacy, ktéry dochodzi
odszkodowania w oparciu o art. 566 § 1 k.c. powinien wykaza¢ wszelkie przeslanki odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej, tj. ze kupiona rzecz miala wady, ze kupujacy ponioést szkode oraz ze istnieje normalny zwigzek
przyczynowy miedzy wada a szkoda. Majac na uwadze zebrany w sprawie material dowodowy w szczegolnosci
opinie bieglego sadowego wskazujaca na bledy i nieprawidlowoséci w wykonaniu budynku w ktérym znajduje sie
lokal nalezacy do powodek, a ktére to bledy polegaly na niestarannym i nieskutecznym wykonaniu hydroizolacji,
powierzchni stropodachu z papy oraz nieskutecznej izolacji przejsé instalacji przez strop oraz bledach popelionych
podczas murowania $cian i $cianek, a ktora to opinia zostala sporzadzona w sposéb rzetelny, logiczny i wyczerpujacy w
zakresie biegtemu zleconym, nalezalo uznag, iz szkoda po stronie powodowej zostala wykazana. Pozostawala ona takze
w adekwatnym zwiazku przyczynowym z zawinionym dzialaniem pozwanego polegajacym na bledach wykonawczych
zwigzanych z pracami budowlanymi prowadzonymi w budynku, w ktérym znajduje sie lokal powodek.

Ponadto majac na uwadze, iz wlascicielom lokali przysluguje wlasne uprawnienie w postaci kontraktowych roszczen
odszkodowawczych zwigzanych z wadami nieruchomo$ci wspdlnej - w niniejszym przypadku dachu dotknietego
wadami - ktore to roszczenia nie podlegaja ograniczeniu z tego powodu, ze nieruchomo$¢ jest przedmiotem
wspotwlasnoéci - restytucja naturalna polegajaca na usunieciu wad wiaze sie zawsze z ingerencjg w nieruchomos§é
wspolna. Specyfika dochodzenia roszczen odszkodowawczych przez kazdego nabywce odrebnej wlasnosci lokalu
nie powoduje szczegélnych probleméw w wypadku dochodzenia odszkodowania w pieniadzu. Bardziej zlozona
kwestia jest dochodzenie roszezenia odszkodowawczego w postaci restytucji naturalnej polegajacej na usunieciu wad
nieruchomoéci wspoélnej. Naprawa nieruchomos$ci wspdlnej jest Swiadczeniem niepodzielnym, gdyz trudno przyjaé
realizacje tego roszczenia w zakresie ograniczonym do wielko$ci udziatu poszezeg6lnych wlascicieli w nieruchomosci
wspolne;j.

W niniejszej sprawie zakres powstalej szkody ograniczal sie do konkretnego, stanowigcego wlasno$¢ powoddek
lokalu, nabytego przez powo6dki od pozwanego na podstawie umowy ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokali i
umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego. Wada w postaci zarysowania tynkdow na $cianach lokalu powoddek,
jak zostalo stwierdzone w opinii bieglego, wynikala z bledow wykonawczych w trakcie prac budowlanych za ktore
odpowiedzialno$é ponosil pozwany. O ile zakres w/w wady ograniczal sie do lokalu powodek o tyle wada w postaci
niestarannego i nieskutecznego wykonania izolacji przeciwwodnej tj. hydroizolacji, skutkujaca przeciekami wod
opadowych do lokalu powd6dek, dotyczyla czesci wspolnej nieruchomodci tj. dachu ale w zakresie wadliwoSci lokalu
nalezacego do powddek. W sprawie ustalono, iz lokal powo6dek zostal dotkniety wadami, ktore obnizyly jego wartosé o
5,6 % tj. kwote 33.824,00 zl netto (41.265,28 zl) w stosunku do kwoty 736.880,00 z} jaka powddki uiscily pozwanemu
nabywajac przedmiotowy lokal. Hipotetyczny koszt usuniecia wad, biorac za podstawe opinie bieglego w sprawie,
wyniostby 64.299,55 zl netto (78.445,55 zt brutto). Na powyzsza kwote skladaja sie koszty prac naprawczych w zakresie
likwidacji peknie¢ tynkow w kwocie 5.563,63 zl netto (6.787,62 zl brutto) oraz koszty prac naprawczych w zakresie
likwidacji przeciekéw opadowych w kwocie 58.736,00 zl netto (64.299,63 zl brutto). Przy obliczaniu kosztéw usuniecia

wad tj. nieszczelno$ci dachu biegly przyjal, iz do naprawy pozostaje powierzchnia 200 m* dachu przy powierzchni



calego tzw. zielonego dachu wynoszacej 600 m” wskazujac, iz jest to powierzchnia niezbedna do okre$lenia wartoéci
hipotetycznej prac naprawczych.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia w zakresie obnizenia warto$ci lokalu powddek oraz kosztéw naprawy zaistniatych
wad dokonane przez bieglego a takze okoliczno$é, iz powddki dochodza naleznego im odszkodowania z tytutu
naprawienia szkody poniesionej wskutek zaistnienia wad lokalu stanowiacego ich wlasnosé¢, za ktére to wady
odpowiedzialno$¢, jak ustalono w niniejszym postepowaniu, ponosi pozwany, a takze majac na uwadze, iz powodki
sprostaly ciezarowi dowodzenia w mysl art. 6 k.c. odnoénie wykazania wad nabytego lokalu, poniesienia szkody,
adekwatnego zwigzku przyczynowego miedzy powstalymi wadami a zachowaniem badZ zaniechaniem pozwanego,
Sad Okregowy w mySl przepiséw regulujacych uzupelniajace roszczenia odszkodowawcze a to art. 566 i 471 k.c.
uwzglednil powodztwo w zakresie kwoty 83.650,90 zl. (pkt I wyroku). Zadanie pozwu ponad zasadzong kwote
podlegalo oddaleniu biorac pod uwage ustalong przez bieglego w toku postepowania w opinii podstawowej, kwote
o jaka zaistniale wady obnizaja warto$¢ lokalu stanowigcego wlasno§¢ powodek oraz hipotetyczny koszt usuniecia
tychze wad (pkt IT wyroku).

W przedmiocie odsetek Sad Okregowy orzekt po mysli art. 481§ 11 2 k.c.
w zw. z art. 455 k.c.

W przedmiocie kosztéw postepowania Sad Okregowy orzekl na mocy art. 108 § 1 k.p.c. i art. 100 zd. drugie k.p.c. oraz
§ 6 pkt. 6 oraz § 2 ust 1, i 2 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu w dwukrotnej wysoko$ci minimalnej stawki(Dz. U. z 2002 r., nr 163, poz. 1349, z p6Zn. zm.) stosownie do
ostatecznego wyniku sprawy.

ZARZADZENIE
1. (...)
2. (...)



