Sygn. aktI C 1301/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 maja 2014 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu Wydzial I Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSR del. Ewa Rudkowska-Zabczyk

Protokolant : Alicja Czarnota

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 9 maja 2014 r. we Wroclawiu

sprawy z powbddztwa Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...)
przeciwko (...) Spétka z o0.0. we W.

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od strony powodowej Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej
w S. przy ul. (...) na rzecz strony pozwanej A. Spotka
z 0.0. kwote 7217,00 zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania.

Sygnatura akt I C 1301/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 17 sierpnia 2012 r. strona powodowa Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w S. wniosta
o zobowiazanie strony pozwanej (...) sp. z 0.0. we W. do usuniecia wad, ktoére wystapily w nieruchomosci przy ul.
(...) w S. przez wykonanie kompleksowego remontu elewacji obejmujacego usuniecie pekniec, ubytkow i odspojen
elewacji, doprowadzenie dachu do stanu zalozonego projektem poprzez dogeszczenie krokwi i montaz systemowych
atestowanych lacznikéw do drewna, odlgczenie od drenazu studni z przylaczonym odprowadzeniem wody opadowe;j
z dachu, wykonanie prawidlowej izolacji $cian i posadzek w piwnicach obiektu, odwodnienie dachéw poprzez
podigczenie ich do kanalizacji burzowej, a takze przekazanie dokumentacji powykonawczej drenazu z wykazem
zastosowanych materialdbw oraz wykonanie oSwietlenia terenu zgodnie z projektem zagospodarowania terenu.
Ponadto wniosla o zasgdzenie od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kosztéw postepowania sadowego, w
tym kosztow zastepstwa procesowego, a takze kosztow postepowania ugodowego wedtug norm przepisanych.

W formie zadania ewentualnego strona powodowa wniosta o zasadzenie na rzecz strony powodowej od strony
pozwanej kwoty 885 942,00 z} tytulem zaplaty kosztow zastepczego usuniecia wad (e — protokol z dnia 4 listopada
2013 1., k. 274).

W uzasadnieniu powyzszego zadania strona powodowa podniosta, ze strona pozwana byla inwestorem budynku przy
ul. (...) w S.. Po wyodrebnieniu w nieruchomosci lokali, na podstawie notarialnych umoéw sprzedazy, ich wlasnoéé
przeniesiona zostala lacznie na 107 osdb. Wraz z uplywem czasu wspotwlasciciele stwierdzali wystepowanie kolejnych
usterek i wad nieruchomosci. Poczatkowo pojedynczy wspotwlaseiciele nieruchomosci zglaszali stronie pozwanej
zaistniale usterki, zadali ich usuniecia i prowadzili w tym celu korespondencje ze strona pozwang. Od 2010 r.
korespondencje w sprawie zadania naprawy wad nieruchomos$ci w imieniu wspoétwlascicieli prowadzila M. H.. W
dniach 16 maja 2010 r.i27lipca 2010 r. nastapily pierwsze zgloszenia wad budynku. Strona pozwana negowala jednak
wszelkie wady nieruchomoSci i zadala, aby wady zostaly wykryte przez ,,osoby posiadajace stosowne uprawnienia”.
Z tych wzgleddw zlecono R. C. wykonanie opinii technicznej spornego budynku, ktéra wykazala wady elewacji, wady



konstrukcji dachu, niespelnianie funkcji przez drenaz przy duzym natezeniu opadéw atmosferycznych, wady izolacji
wodoszczelnej poziomej i pionowej oraz wady w zakresie ilo$ci lamp o$wietleniowych i ich zgodnoSci z projektem
— planem zagospodarowania terenu. W zwigzku z zaistnialymi wadami strona powodowa domagata sie wykonania
kompleksowego remontu elewacji obejmujacego usuniecie peknie¢, ubytkow i odspojen elewacji, doprowadzenia
dachu do stanu zalozonego projektem poprzez dogeszczenie krokwi i montaz systemowych atestowanych lacznikow
do drewna, odlaczenia od drenazu studni z przylaczonym odprowadzeniem wody opadowej z dachu, wykonania
prawidlowej izolacji $cian i posadzek w piwnicach obiektu, wykonania oéwietlenia terenu zgodnie z projektem
zagospodarowania terenu, odwodnienia dachow poprzez podlaczenie ich do kanalizacji burzowej, a takze przekazania
dokumentacji powykonawczej drenazu z wykazem zastosowanych materialéw. Po wykonaniu opinii technicznej
strona pozwana w pi$mie z dnia 10 sierpnia 2011 r. zobowiazala sie do kompleksowego usuniecia usterek w ostatnim
roku rekojmi, argumentujac, ze do tego czasu ujawnia sie wszystkie wady. W kolejnym piSmie z 23 listopada 2011 1.
poinformowala, Ze wykonanie napraw rozpocznie sie w kwietniu 2012 r. i zostanie zakonczone we wrzesniu 2012 r.
Do dnia wniesienia pozwu strona pozwana nie przystgpita jednak do zadnych prac naprawczych.

Z powyzszych wzgledow 72 ze 107 wspdlwladcicieli spornej nieruchomosci od 1 marca 2012 r. przeniosto uprawnienia z
tytulu rekojmi za wady fizyczne nieruchomos$ci na Wsp6lnote Mieszkaniowa w S. przy ul. (...), co uzasadnia legitymacje
czynng Wspolnoty w sprawie.

W odpowiedzi na pozew z dnia 7 listopada 2012 r. (k. 198 i n.) strona pozwana wniosla o oddalenie powb6dztwa
i zasadzenie od powoddki na jej rzecz kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych. W uzasadnieniu powyzszego stanowiska strona pozwana zarzucila, ze stronie powodowej nie
przystuguja uprawnienia z tytulu rekojmi. Podniosla, ze roszczenie strony powodowej o usuniecie rzekomych wad
wygaslo i nie moze by¢ skutecznie dochodzone przed sadem albowiem decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w przedmiocie pozwolenia na uzytkowanie budynku zostala wydana 28 maja 2009 r., a zatem od tej
daty nalezy liczy¢ termin, w ktérym zgodnie z art. 568 § 1 k.c. moga by¢ dochodzone uprawnienia z rekojmi za
wady czeSci wspolnych budynku. Strona pozwana zarzucila takze, ze wszelka korespondencja zwigzana z wadami
budynku byla prowadzona wylacznie pomiedzy strona pozwana a M. H. dzialajaca w imieniu strony powodowej, a nie
poszczegblnych wlascicieli mieszkan. Umowy cesji uprawnien z tytulu rekojmi pomiedzy wspo6lnota mieszkaniowa a
poszczegolnymi wladcicielami mieszkan zostaly zawarte w okresie od 4 pazdziernika 2011 r. do 30 listopada 2011 .
Nalezy zatem uznaé, ze nabywcy mieszkan nie zawiadomili pozwanego o wadach budynku w terminie przewidzianym
w art. 563 § 1 k.c., a zatem utracili uprawnienia z tytulu rekojmi. Istnienie wad wskazanych w pozwie bylo kupujacym
bez watpienia wiadome, co potwierdza fakt rozpoczecia korespondencji w tej sprawie pomiedzy pozwanym a M. H..

Niezaleznie od powyzszego strona pozwana wskazala, ze wady w zakresie elewacji zostaly przez nig uznane i strona
ta w okresie od kwietnia do wrze$nia 2012 r. miala wady te usuna¢. Do tego jednak nie doszlo z uwagi na stawiane
przez strone powodowa zadania wcze$niejszego uzgodnienia z nig technologii naprawy i mozliwoéci nadzoru ze
strony powodowej nad prowadzonymi pracami. Strona pozwana podniosta takze, ze okolicznoéci dotyczace dachu
budynku nie stanowia wady w rozumieniu kodeksu cywilnego albowiem odstepstwa od projektu budowlanego w tym
zakresie byly dopuszczalne. Zarzucila takze, ze odprowadzenie wody opadowej z dachu nigdy nie zostalo przylaczone
do drenazu, a woda opadowa z dachu jest odprowadzana na powierzchnie dzialki poprzez rozsaczanie lub studnie
chlonne. Podobnie, jezeli chodzi o zadanie wykonania prawidlowej izolacji $cian i posadzek strona pozwana podniosla,
ze po dokonaniu odkrywek okazalo sie, ze izolacja zostala wykonana prawidlowo, a przyczyna zawilgocenia piwnic jest
rozszczelnienie dylatacji wskutek osiadania budynku. Z tych wzgledéw strona powodowa przystapila do ponownego
zaizolowania rozszczelnionych dylatacji budynku. Strona pozwana wskazywatla takze, ze odwodnienie dachow przez
podlaczenie ich do kanalizacji burzowej nie jest mozliwe albowiem przy ul. (...) nie zostala wybudowana przez
Gmine S. kanalizacja deszczowa, o ktorej wspomina strona powodowa. Podniosla, ze nie posiada dokumentacji
powykonawczej drenazu z wykazem zastosowanych materialow albowiem prawo nie naklada takiego obowiazku ani
na inwestora, ani na generalnego wykonawce. Fakt wykonania drenazu i jego przebieg zostal wskazany na mapie
zasadniczej, ktora zostala przekazana stronie powodowej. Wreszcie strona pozwana podniosla, ze zastosowana liczba



i rozmieszczenie opraw o$wietleniowych w obrebie budynku, ktérego dotyczy pozew, spelnia wymagania dotyczace
zapewnienia wlaSciwego oSwietlenia doj$¢ i dojazdow do budynku.

Strona pozwana zarzucila takze, ze wszystkie zadania strony powodowej zostaly sformutowane na podstawie opinii
technicznej budynku sporzadzonej przez R. C. przy wspolpracy K. N., ktéra zgodnie z zapisem autoréw jest niewazna
od kwietnia 2012 r. i do ktérej nie zostaly zalgczone uprawnienia autoré6w do sporzadzania tego rodzaju opinii.
Z pieczatek autoréw umieszczonych na opinii wynika, ze nie posiadaja oni powyzszych uprawnien o specjalnosci
konstrukeyjno — budowlane;j.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Strona pozwana (...) sp. z 0.0. byla inwestorem budynku polozonego w S. przy ul. (...).
okoliczno$é bezsporna

Generalnym wykonawca prac budowlanych byta spoélka (...).

(dowod: przesthuchanie J. S. (1) w charakterze strony pozwanej, e — protokél z dnia 14 kwietnia 2014 r.,
00:45:02-01:26:06, k. 340)

Decyzja z dnia 28 maja 2009 r. strona pozwana uzyskala pozwolenie na uzytkowanie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego nr (...) wraz z niezbedna infrastruktura na dzialce nr (...) przy ul. (...) w S..

(dowod: decyzja nr (...) Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Powiecie (...) zdnia 28 maja 2009r., k. 211)

W dniu 4 pazdziernika 2011 r. strona powodowa zawarta z M. C. (1) i J. C. umowe cesji, mocg ktérej osoby te przeniosty
na powodowa Wspolnote Mieszkaniowa wierzytelno$ci przyslugujace im z tytutu rekojmi za wady rob6t budowlanych
na podstawie umowy o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu i sprzedazy, zawartej ze strona pozwana.

(dowdd: umowa strony powodowej z M. C. (1)iJ. C., k. 37)

W dniu 15 pazdziernika 2011 r. strona powodowa zawarta z M. S. (1) i S. S. (1) umowe cesji, moca ktorej osoby te
przeniosly na powodowa Wspdélnote Mieszkaniowa wierzytelno$ci przystlugujace im z tytulu rekojmi za wady robét
budowlanych na podstawie umowy o ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu i sprzedazy, zawartej ze strong pozwana.

(dowod: umowa strony powodowej z M. S. (1) i S. S. (1), k. 48)

W dniu 17 pazdziernika 2011 r. strona powodowa zawarla z T. K. umowe cesji, moca ktérej osoba ta przeniosta na
powodowa Wspodlnote Mieszkaniowa wierzytelno$é przystugujaca jej z tytutu rekojmi za wady rob6t budowlanych na
podstawie umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy, zawartej ze stronga pozwana.

(dowo6d: umowa strony powodowej z T. K., k. 64)

W dniu 19 pazdziernika 2011 r. strona powodowa zawarla z A. M. i P. M. umowe cesji, mocg ktorej osoby te przeniosty
na powodowa Wspolnote Mieszkaniowa wierzytelno$ci przyslugujace im z tytutu rekojmi za wady rob6t budowlanych
na podstawie umowy o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu i sprzedazy, zawartej ze strona pozwana.

(dowdd: umowa strony powodowej z A. M. i P. M., k. 42)

W dniu 21 paZzdziernika 2011 r. strona powodowa zawarla z J. 0.1 W. O., umowe cesji, moca ktorej osoby te przeniosty
na powodowa Wspolnote Mieszkaniowa wierzytelnosci przystugujace im z tytulu rekojmi za wady rob6t budowlanych
na podstawie umowy o ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu i sprzedazy, zawartej ze strona pozwana.

(dowod: umowa strony powodowej z J. O. i W. O., k. 80)



W dniu 25 pazdziernika 2011 r. strona powodowa zawarla z A. Z. (1), K. A. i R. K. (1), umowy cesji, mocg ktorych
osoby te przeniosly na powodowa Wspoélnote Mieszkaniowa wierzytelnoSci przystugujace im z tytulu rekojmi za wady
rob6t budowlanych na podstawie umowy o ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokali i sprzedazy, zawartych ze strong
pozwana.

(dowdd: umowa strony powodowej z A. Z. (1), k. 81; umowa strony powodowej z K. A., k. 83; umowa strony powodowej
zR. K. (1), k. 85)

W dniu 26 pazdziernika 2011 r. strona powodowa zawarla z M. B. (1) i N. B. oraz z R. K. (2) i M. K. (1), umowy
cesji, moca ktorych osoby te przeniosly na powodowa Wspoélnote Mieszkaniowg wierzytelnosci przystugujace im z
tytulu rekojmi za wady robot budowlanych na podstawie umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali i sprzedazy,
zawartych ze strong pozwang.

(dowdd: umowa strony powodowej z M. B. (1) i N. B., k. 34; umowa strony powodowej z R. K. (2) i M. K. (1), k. 87)

W dniu 28 pazdziernika 2011 r. strona powodowa zawarla z A. W. (1) i A. W. (2), D. B. i A. B. oraz E. S. (1), umowy
cesji, moca ktorych osoby te przeniosly na powodowa Wspoélnote Mieszkaniowg wierzytelnosci przystugujace im z
tytulu rekojmi za wady robot budowlanych na podstawie umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali i sprzedazy,
zawartych ze strong pozwang.

(dowod: umowa strony powodowej z A. W. (1) i A. W. (2), k. 33; umowa strony powodowej z D. B.i A. B., k. 86; umowa
strony powodowej z E. S. (1), k. 95)

W dniu 30 paZdziernika 2011 r. strona powodowa zawarla z S. A., J. S. (2) i A. S. (1) oraz D. W. i T. W., umowy
cesji, moca ktdérych osoby te przeniosly na powodowa Wspdlnote Mieszkaniowa wierzytelnosci przystugujace im z
tytulu rekojmi za wady robot budowlanych na podstawie umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali i sprzedazy,
zawartych ze strong pozwana.

(dowod: umowa strony powodowej z S. A., k. 61; umowa strony powodowej z J. S. (2) i A. S. (1), k. 78; umowa strony
powodowej z D. W.iT. W., k. 92)

W dniu 31 pazdziernika 2011 r. strona powodowa zawarla z A. K. (1), A. Z. (2) i T. Z., M. B. (2) i E. B. (1), U. P., D. N.
iM.N,M.K.(2)iM.K.(3),E.B.(2)iP.B,, M. B.(3), K. R, A. K. (2)i M. K. (4), A. S. (2) i M. S. (2), K. C. (1), B. B.
iM.B.(4),P.C.(1)iK.C.(2), T.J,B.W,A G.(1)iM.G,M.K. (1)iJ. K. (1), A. K. (3),A.C.iP. C. (2), S. S. (2) i
L.S,M.M.i K. M., A.N.,J.W., M. W., M. J. (1) i M. J. (2),J.S.(3) i K. F, U. H.i H. H., S. S. (3) i A. S. (3), M. S.
(3)iK.S,M.0.(1),P.A.iE. A, Z KiM.K. (5),J. K. (2),A.R.iE.R,D.K. (1) i D. K. (2), A. S. (4) i W. S., M. S.
(4)iA.S.(5),M.C.(2)iB.C,B.K.iM.K. (6),A.D.iT.D,,A.F.iM.F.,A. L.iT. £, M. B. (5) i M. B. (6), E. S. (2)
iE.S.(3), A . G.(2) iW.G. oraz A. W. (3) i A. W. (4) — umowy cesji, moca ktdrej osoby te przeniosly na powodowa
Wspolnote Mieszkaniowa wierzytelno$ci przystugujace im z tytulu rekojmi za wady robdot budowlanych na podstawie
umo6w o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali poszcezegolnych oséb i sprzedazy, zawartych ze strong pozwana.

(dowo6d: umowa strony powodowej z A. K. (1), k. 23; umowa strony powodowej z A. Z. (2) i T. Z., k. 24; umowa strony
powodowej z M. B. (2) i E. B. (1), k. 29; umowa strony powodowej z U. P., k. 35; umowa strony powodowej z D. N. i M.
N, k. 36; umowa strony powodowej z M. K. (2) i M. K. (3), k. 38; umowa strony powodowej z E. B. (2) i P. B., k. 39;
umowa strony powodowej z M. B. (3), k. 40; umowa strony powodowej z K. R., k. 41; umowa strony powodowej z A.
K. (2)iM. K. (4), k. 43; umowa strony powodowej z A. S. (2) i M. S. (2), k. 45; umowa strony powodowej z K. C. (1), k.
46; umowa strony powodowej z B. B. i M. B. (4), k. 47; umowa strony powodowej z P. C. (1) i K. C. (2), k. 49; umowa
strony powodowej z T. J., k. 50; umowa strony powodowej z B. W., k. 51; umowa strony powodowej z A. G. (1) i M.
G., k. 52; umowa strony powodowej z M. K. (1) i J. K. (1), k. 53; umowa strony powodowej z A. K. (3), k. 54; umowa
strony powodowej z A. C.1iP. C. (2), k. 55; umowa strony powodowej z S. S. (2) i L. S., k. 56; umowa strony powodowej
zM. M.iK. M., k. 57; umowa strony powodowej z A. N., k. 58; umowa strony powodowej z J. W., k. 59; umowa strony
powodowej z M. W., k. 60; umowa strony powodowej z M. J. (1) i M. J. (2), k. 62; umowa strony powodowej z J. S.



(3)iK. F,, k. 63; umowa strony powodowej z U. H. i H. H., k. 65; umowa strony powodowej z S. S. (3) i A. S. (3), k.
66; umowa strony powodowej z M. S. (3) i K. S., k. 67; umowa strony powodowej z M. O. (1), k. 68; umowa strony
powodowej z P. A. i E. A,, k. 70; umowa strony powodowej z Z. K. i M. K. (5), k. 72; umowa strony powodowej z J.
K. (2), k. 73; umowa strony powodowej z A. R. i E. R., k. 74; umowa strony powodowej z D. K. (1) i D. K. (2), k. 75;
umowa strony powodowej z A. S. (4) i W. S., k. 76; umowa strony powodowej z M. S. (4) i A. S. (5), k. 77; umowa strony
powodowej z M. C. (2) i B. C., k. 79; umowa strony powodowej z B. K. i M. K. (6), k. 82; umowa strony powodowej
zA.D.iT. D, k. 84; umowa strony powodowej z A. F. i M. F., k. 88; umowa strony powodowej z A. L. i T. L., k. 89;
umowa strony powodowej z M. B. (5) i M. B. (6), k. 90; umowa strony powodowej z E. S. (2) i E. S. (3), k. 91; A. G. (2)
i W. G., k. 93; umowa strony powodowej z A. W. (3) i A. W. (4), k. 94)

W dniu 2 listopada 2011 r. strona powodowa zawarta z K. L. i M. L. (1), umowe cesji, mocg ktorej osoby te przeniosty
na powodowa Wspdlnote Mieszkaniowa wierzytelnosSci przystugujace im z tytulu rekojmi za wady robét budowlanych
na podstawie umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy, zawartej ze strong pozwang.

(dowod: umowa strony powodowej z K. L. i M. L. (1), k. 27)

W dniu 14 listopada 2011 r. strona powodowa zawarta z D. J. i D. M., umowy cesji, moca ktorych osoby te przeniosty
na powodowa Wspolnote Mieszkaniowa wierzytelno$ci przyslugujace im z tytutu rekojmi za wady rob6t budowlanych
na podstawie umowy o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali i sprzedazy, zawartych ze strong pozwana.

(dowdd: umowa strony powodowej z D. J., k. 28; umowa strony powodowej z D. M., k. 71)

W dniu 17 listopada 2011 r. strona powodowa zawarla z M. U. (1) i M. U. (2), umowe cesji, mocg ktérej osoby te
przeniosly na powodowa Wspdlnote Mieszkaniowa wierzytelno$ci przystlugujace im z tytulu rekojmi za wady robét
budowlanych na podstawie umowy o ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu i sprzedazy, zawartej ze strong pozwana.

(dowod: umowa strony powodowej z M. U. (1) i M. U. (2), k. 69)

W dniu 25 listopada 2011 r. strona powodowa zawarla z K. Z. oraz M. L. (2) i M. L. (3), umowy cesji, moca ktérych
osoby te przeniosly na powodowa Wspolnote Mieszkaniowa wierzytelnoSci przystugujace im z tytulu rekojmi za wady
rob6t budowlanych na podstawie umowy o ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokali i sprzedazy, zawartych ze strona
pozwana.

(dowdd: umowa strony powodowej z K. Z., k. 25; umowa strony powodowej z M. L. (2) i M. L. (3), k. 31)

W dniu 28 listopada 2011 r. strona powodowa zawarla z M. O. (2), umowe cesji, mocg ktorej osoba ta przeniosta na
powodowa Wspdlnote Mieszkaniowa wierzytelno$ci przystugujace jej z tytulu rekojmi za wady robot budowlanych na
podstawie umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy, zawartej ze stronga pozwana.

(dowo6d: umowa strony powodowej z M. O. (2), k. 44)

W dniu 29 listopada 2011 r. strona powodowa zawarta z M. L. (4), umowe cesji, mocg ktorej osoba ta przeniosla na
powodowa Wspdlnote Mieszkaniowa wierzytelnoéci przystugujace jej z tytutu rekojmi za wady robt budowlanych na
podstawie umowy o ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu i sprzedazy, zawartej ze strong pozwana.

(dowdd: umowa strony powodowej z M. L. (4), k. 30)

W dniu 30 listopada 2011 r. strona powodowa zawarla z J. D. i B. D. oraz K. G. i G. G., umowy cesji, moca ktorych
osoby te przeniosly na powodowa Wspdlnote Mieszkaniowa wierzytelno$ci przystugujace im z tytulu rekojmi za wady
rob6t budowlanych na podstawie umowy o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali i sprzedazy, zawartych ze strong
pozwang.

(dowdd: umowa strony powodowej z J. D. i B. D., k. 26; umowa strony powodowej z K. G.iG. G., k. 32)



O fakcie zawarcia przez strone powodowa powyzszych umoéw strona pozwana zostala zawiadomiona pismami z dnia
22 grudnia 2011 1. i 1 marca 2012 .

(dowod: pismo strony powodowej z dnia 22 grudnia 2011 r., k. 95-98; pismo strony powodowej z dnia 1 marca 2012
r., k. 99-100)

Powyzsze umowy byly pierwszymi, jakie wlasciciele lokali w powodowej Wspdlnocie Mieszkaniowej zawierali ze
Wspolnota.

(dowdd: zeznania §wiadka A. F., e — protokdl z dnia 24 stycznia 2014 r., 00:34:52-01:09:04)

Od 1 maja 2010 r. administrowanie nieruchomoscia wsp6lng nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w S. objela M.
H. prowadzaca dzialalno$é pod firmag (...) — zarzadzanie nieruchomog$ciami. Powyzszy fakt zglosila stronie pozwanej
pismem z dnia 16 maja 2010 r., zarzucajac jednocze$nie niewla$ciwe usuwanie wad elewacji budynku przez strone
pozwang.

(dowdd: zeznania §wiadka M. H., e — protokél z dnia 24 stycznia 2014 r., 00:08:36-00:34:52; pismo M. H. z dnia 16
maja 2010 r., k. 101-103)

Pismem z dnia 27 lipca 2010 r. M. H. przekazala stronie pozwanej wykazy usterek i ustalen z przegladow budynkow
polozonych przy ul. (...) w S.. W wykazie tym wskazywano na usterki wystepujace na terenie zewnetrznym, w piwnicy,
na elewacji, na balustradach w poszczegolnych lokalach, na dachu w zakresie jego konstrukeji i odwodnienia, na
klatce schodowej i w $Smietniku. Wykaz byt sporzadzony lacznie dla budynkéw polozonych przy ul. (...) w S., bez
wyszczegoOlnienia wad dotyczacych poszcezegolnych budynkéow.

(dowdod: zeznania §wiadka M. H., e — protokoé? z dnia 24 stycznia 2014 r., 00:08:36-00:34:52; pismo M. H. z dnia 27
lipca 2010 1., k. 104)

W kwietniu 2011 r. na zlecenie strony powodowej rzeczoznawca budowlany R. C. i K. N. sporzadzili opinie techniczna
budynku przy ul. (...) w S.. W opinii tej wskazano na wadliwo$ci w zakresie wykonania elewacji budynku, niezgodny
z projektem rozstaw krokwi dachowych, ich niewlasciwe wymiary i wykonanie z innej klasy drewna niz przewidziana
w projekcie, niespelnianie swojej funkcji przez drenaz przy duzym natezeniu opadéw atmosferycznych, wadliwe
wykonanie izolacji poziomej i pionowej Scian fundamentowych, wadliwe wykonanie izolacji poziomej posadzek.

(dowdd: zeznania $wiadka M. H., e — protokoét z dnia 24 stycznia 2014 r., 00:08:36-00:34:52; zeznania $§wiadka A. F.,
e — protokol z dnia 24 stycznia 2014 r., 00:34:52-01:09:04; opinia techniczna budynku przy ul. (...) w S. z kwietnia
2011r., k. 121-182)

Strona pozwana odmowila usuniecia wad nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...), kwestionujac ich wystepowanie.
Wyznaczylta jednak termin naprawy elewacji na okres kwiecien — wrzesien 2012 r.

(dowdd: zeznania §wiadka M. H., e — protokoét z dnia 24 stycznia 2014 r., 00:08:36-00:34:52; pismo strony pozwanej
z dnia 10 sierpnia 2011 r., k. 116-118; pismo strony pozwanej z dnia 10 sierpnia 2011 r., k. 119-120; pismo strony
pozwanej z dnia 14 maja 2012 r., k. 116)

Na zlecenie strony pozwanej w pazdzierniku 2012 r. przystgpiono do wykonania prac remontowo — naprawczych
elewacji budynku przy ul. (...) w S.. Prace te nie zostaly jednak dokoniczone z uwagi na brak porozumienia stron co do
technologii naprawy i mozliwo$ci nadzoru nad prowadzonymi pracami ze strony powodowej Wspolnoty.

(dowod: zeznania §wiadka M. H., e — protokoél z dnia 24 stycznia 2014 1., 00:08:36-00:34:52; pismo strony powodowej
z dnia 22 maja 2012 r., k. 217; pismo strony powodowej z dnia 20 wrzeénia 2012 r., k. 218; pismo strony pozwanej z
dnia 27 wrzeénia 2012 1., k. 219; pismo strony powodowej z dnia 5 pazdziernika 2012 r., k. 220; pismo strony pozwanej



z dnia 15 paZzdziernika 2012 r., k. 221-222; pismo strony powodowej z dnia 23 pazdziernika 2012 r., k. 223; protoko6t
z dnia 26 pazdziernika 2012 r., k. 224-225)

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powo6dztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Z poczynionych przez Sad ustalen faktycznych wynika, ze §wiadczenie strony pozwanej, ktorego spelnienia strona
powodowa domagala sie w niniejszym postepowaniu, stanowilo usuniecie wad budynku polozonego w S. przy ul. (...)
w zakresie, w jakim wystepowaly one w czeéciach stanowigcych nieruchomos$é wspo6lna wilascicieli poszczegélnych
lokali. Zgodnie z art. 556 § 1 k.c. sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma
wade zmniejszajaca jej warto$é lub uzyteczno$c ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okolicznoSci
lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wla$ciwosci, o ktérych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz
zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne).

W pierwszej kolejnoéci nalezy rozwazyé, czy strona powodowa bedaca Wspolnota Mieszkaniowa posiada w niniejszym
procesie legitymacje czynna do dochodzenia roszczen z tytulu rekojmi za wady fizyczne nieruchomoéci wspolnej, w
stosunku do strony pozwanej bedacej sprzedawca odrebnej wlasnos$ci lokali mieszkalnych w nowo wybudowanym
budynku. W uchwale z 23 wrze$nia 2004 r. (III CZP 48/2004, OSNC z 2005 r., nr 9, poz. 153) Sad Najwyzszy
uznal, ze w tego typu sprawach legitymacja czynna wspoélnoty mieszkaniowej warunkowana jest przelaniem na nig
przez w wlascicieli lokali przystugujacych im z tego tytulu roszczen. Ten kierunek wykladni byl przez Sad Najwyzszy
podtrzymywany w dalszych orzeczeniach (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 2008 r., I CSK 118/08,
niepubl.), choé¢ pojawialy sie takze watpliwoS$ci, podzielane przez Sad w niniejszej sprawie, czy dopuszczalny jest
przelew przez wlaSciciela lokalu na rzecz wspdlnoty mieszkaniowej uprawnien przystugujacych mu wobec sprzedawcy
lokalu zwiazany z wadami fizycznymi nieruchomos$ci wspdlnej. W szczegolnosci rozwazenia wymagalo to, czy w
zakresie zdolnoSci prawnej wspodlnoty mieszkaniowej, ktéry ogranicza sie do czynnoSci dotyczacych zarzadzania
nieruchomos$cig wspolna, lezy nabycie od wlascicieli lokali, w drodze uméw przelewu, a nastepnie dochodzenia w
procesie przeciwko sprzedawcy lokali, roszczen zwigzanych z wadami nieruchomos$ci wspolnej (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 29 sierpnia 2013 r., I CSK 705/12, niepubl.). Ostatecznie jednak, w $wietle najnowszej uchwaly
7 sedzidw Sadu Najwyzszego z dnia 29 stycznia 2014 r. (III CSK 84/13, Biuletyn SN z 2014, nr 1, poz. 8) nalezy
przyjac, ze wlasciciel lokalu moze na podstawie umowy przelewu przenie$é na wspdlnote mieszkaniowa uprawnienia
przystugujace mu wobec sprzedawcy lokalu w zwigzku z wadami fizycznymi nieruchomosci wspolne;j.

W niniejszej sprawie strona powodowa zglosila roszczenie usuniecia przez strone pozwang wad budynku polozonego
w S. przy ul. (...), wywodzac je z rezimu odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy sprzedane;.
W rezimie tym kupujacy posiada lacznie trzy uprawnienia niezaleznie od tego, czy nabyl rzecz oznaczona co do
gatunku, czy co do tozsamosci. Kazdemu kupujgcemu przystuguje bowiem prawo odstgpienia od umowy oraz zadanie
obnizenia ceny (art. 560 § 1 zd. 1 oraz § 2 i 3 k.c.). Ponadto, poza realizacja powyzszych uprawnien, dodatkowo
kupujacy moze zadaé¢ wymiany rzeczy wadliwej na wolng od wad (art. 561 § 1 k.c.), a takze usuniecia wad. To ostatnie
roszczenie przyshuguje jednak wylacznie kupujacemu rzecz oznaczona co do tozsamosci i jest uregulowane odrebnie
w przepisie art. 561 § 2 k.c. Zgodnie z powolanym przepisem jezeli przedmiotem sprzedazy jest rzecz okreSlona co
do tozsamoSci, a sprzedawca 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 odmoéwic usuniecia wady, gdyby wymagalo ono nadmiernych kosztow.

Nie ulega watpliwoéci, ze w niniejszej sprawie przedmiotem sprzedazy byla rzecz oznaczona indywidualnie, tj. odrebna
wlasno$é lokali i zwigzane z nig udzialy w nieruchomosci wspoélnej. Zwigzek lokalu z udzialem w konkretnej, wadliwej
nieruchomosci wspolnej sprawia, ze nie ma mozliwo$ci wymiany rzeczy na wolna od wad. Dostarczenie lokalu w
innym budynku, nawet gdyby bylo obiektywnie mozliwe, nie byloby takim samym $wiadczeniem, gdyz polozenie
nieruchomosci wspolnej stanowi istotny element umowy sprzedazy.



Z literalnego brzmienia przepisu art. 561 § 2 k.c. wynika, ze zakres jego zastosowania obejmuje sytuacje, w
ktorych sprzedaweca rzeczy jest jednoczesnie jej wytworca. Tymezasem, jak wynika z zebranego w sprawie materialu
dowodowego strona pozwana byla jedynie inwestorem budowy budynku w S. przy ul. (...), podczas, gdy generalnym
wykonawca byla spolka (...). Oznacza to, ze sprzedawca lokali mieszkalnych w spornym budynku, po ustanowieniu
ich odrebnej wlasnosci, byl inny podmiot niz ten, ktory je ,wytworzyl”. Skoro tak, to nalezalo uznaé, ze nabywcom
wyodrebnionych lokali mieszkalnych nigdy nie przystugiwalo roszczenie o usuniecie wad w nieruchomoéci wspolnej,
a zatem roszczenia takiego nie mogli skutecznie przenie$¢ na strone powodowa w drodze zawieranych umoéw
cesji. Stronie powodowej nie przysluguje zatem roszczenie nakazania stronie pozwanej wykonania okre$lonych prac
budowlanych i dokonania innych czynnosci, ktére prowadzilyby do usuniecia stwierdzonych wad nieruchomosci
wspolne;j.

Strona powodowa nie mogta takze skutecznie dochodzi¢ roszczenia usuniecia wad budynku w ramach restytucji
naturalnej na podstawie art. 363 k.c. w zw. z art. 471 k.c. Co do zasady nalezy sie opowiedzie¢ za istnieniem
powyzszej mozliwosci (wyrok Sadu Najwyzszego z 1 kwietnia 2011 r., III CSK 220/10, niepubl.), jednak w niniejszej
sprawie strona powodowa dzialala w granicach zakre§lonych przez umowy cesji wierzytelnosci, jakie zawierane byly
z wlascicielami poszczeg6lnych lokali. Przedmiotem powyzszych kontraktow byly wylacznie uprawnienia z tytulu
rekojmi za wady, a nie odszkodowawczej odpowiedzialnoéci kontraktowej, co oznacza, ze strona powodowa nie
byla w sprawie legitymowana do dochodzenia roszczen odszkodowawczych na zasadach ogdlnych (uchwala Sadu
Najwyzszego z 23 wrze$nia 2004 1., III CZP 48/2004, OSNC z 2005 1., nr 9, poz. 153).

Z powyzszych wzgledow nie zastugiwalo na uwzglednienie takze ewentualne zadanie strony powodowej zasadzenia
»kosztow zastepczego usuniecia wad nieruchomos$ci wspolnej”. Tego typu roszczenie nie przysluguje w ramach
rekojmi za wady fizyczne rzeczy sprzedanej, a tylko do dochodzenia takich roszczen strona powodowa byla
legitymowana w niniejszej sprawie. Powyzszego roszczenia nie sposéb utozsamia¢ z zadaniem obnizenia ceny.
Po pierwsze, strona powodowa reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, w taki sposoéb rozwazanego
roszczenia nie zglosila. Prawo wyboru miedzy uprawnieniami z rekojmi jest prawem ksztaltujacym, zatem jego
dokonanie wiaze kupujacego. Z tych wzgledow powinno by¢ ono precyzyjnie oznaczone i nie moze by¢ pozostawione
wykladni organu orzekajacego. Po drugie, obnizenie ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej powinno nastapi¢ w takim
stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartosci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych
wad (art. 560 § 3 k.c.), a zatem nie odnosi sie do kwestii naprawienia rzeczy przez osobe inng niz ta, na ktorej
taki obowiazek spoczywa, choé¢ niewatpliwie koszt takiej naprawy moze by¢é wyznacznikiem réznicy wartoéci rzeczy
wadliwej i wolnej od wad.

Niezaleznie od powyzszego, za oddaleniem powodztwa przemawialo takze niewykazanie przez strone powodowa,
pomimo cigzacego na niej ciezaru dowodu w tym zakresie (art. 6 k.c.), dokonania aktéw starannoéci, o jakich mowa
wart. 563 § 1 zd. 1 k.c. Zgodnie z powolanym przepisem kupujacy traci uprawnienia z tytutu 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 ciagu miesiaca po uplywie czasu,
w ktorym przy zachowaniu nalezytej staranno$ci mogl ja wykry¢. Powyzsze zgloszenie warunkuje odpowiedzialnosé
sprzedawcy wobec kupujacego za wady fizyczne rzeczy i jest konieczne do jej powstania niezaleznie od tego, czy
sprzedawca wiedzial o istnieniu wady, czy tez nie.

W niniejszej sprawie strona powodowa powolywala sie na pisma administratora nieruchomo$ci M. H.z 16 maja 2010 .
i27lipca 2010 1. jako te, ktérymi wady nieruchomosci wspolnej zostaly zgloszone stronie pozwanej. Nalezy zauwazy¢,
Ze oba pisma zostaly wniesione na ponad rok przed dokonaniem pierwszych cesji wierzytelnoéci z tytutu rekojmi za
wady. Tym samym nie sposéb uznaé, aby administrator budynku, skladajac powyzsze pisma, realizowala w imieniu
strony powodowej uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne nieruchomo$ci wspoélnej, ktére to uprawnienia
jeszcze wowczas stronie powodowej nie przystugiwaly. Powyzsze nalezy odnieéc takze do pisma S. C.z 17 lutego 2010
r. (k. 321).



Strona powodowa nie wykazala takze, aby poszczego6lni wlasciciele lokali bedacy czlonkami powodowej Wspdlnoty
Mieszkaniowej, zglaszali stronie pozwanej wady nieruchomosci wspolnej z zachowaniem ustawowych terminow.
Zeznajacy w sprawie $wiadkowie przyznawali, ze pojedyncze osoby zglaszaly wady, ale nie byli juz w stanie
doprecyzowaé, czy byly to wady lokali, czy nieruchomosci wspoélnej, ani komu oswiadczenie w tym przedmiocie byty
skladane, w szczegolnosci czy docieraly do strony pozwanej. Nie zostalo takze wykazane, czy o§wiadczenia o zgloszeniu
wad byly skladane w ciggu miesiaca od ich wykrycia, ktora to okoliczno$é byla konsekwentnie zaprzeczana przez strone
pozwang. Nalezy zauwazy¢, ze terminy, jakimi obwarowane sa rozwazane akty starannosci, sa terminami zawitymi,
a ich przekroczenie skutkuje wyga$nieciem uprawnien z tytulu rekojmi. Tym samym skoro poszczegolni kupujacy
odrebna wlasno$¢ lokali i zwigzane z nig udzialy w nieruchomos$ci wspoélnej przelali na strone powodowa swoje
roszczenia z tytulu rekojmi, to strona powodowa powinna wykazaé, ze uprawnienia te rzeczywiscie jej przystuguja, w
szczegoblnosci, Ze nie doszlo do ich wygasniecia na skutek zaniechania przez cedentéw wymaganych aktow starannosci.
Strona powodowa chcac skorzysta¢ z uprawnien z tytulu rekojmi (odstgpienia od umowy), musiala udowodnié¢ dwie
okolicznosci: istnienie wady i zachowanie aktow starannosci. Obie te przestanki musza zaistnie¢ kumulatywnie, co
oznacza, ze niewykazanie chociazby jednej z nich skutkuje oddaleniem powddztwa.

Z powyzszych wzgledow Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii biegltego z zakresu budownictwa na
okoliczno$¢ ustalenia, czy istnieja wady w czeSci wspodlnej nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...), w szczegolnos$ci
w zakresie wadliwego wykonania elewacji budynku, dachu budynku, izolacji wodoszczelnej poziomej i pionowej
budynku, drenazu wokoél budynku oraz o$wietlenia terenu wokoél budynku. Sad oddalil takze powyzszy wniosek
w zakresie, w jakim dotyczyl ustalenia, czy istniejace wady budynku sa istotne z punktu widzenia zasad sztuki
budowlanej i czy maja wplyw na uzytkowanie budynku oraz czy zostaly spowodowane przez strone pozwana badz
podmioty dzialajace na jej zlecenie, a takze czy istnieje mozliwo$¢ usuniecia wad, a jezeli tak, to w jakim zakresie i
jaki bylby koszt usuniecia kazdej z wad oraz czy wady budynku obnizaja jego warto$é, a jezeli tak, to w jakim zakresie.
W Swietle zglaszanego przez strone powodowa zadania nakazania usuniecia wad ewentualnie zasadzenia kosztow
wykonania zastepczego okoliczno$ci te nie byly istotne dla rozstrzygniecia sprawy (art. 227 k.p.c.). W szczegdlnoSci
nieistotne pozostawalo to, czy wady budynku obnizaja jego warto$¢, a jezeli tak, to w jakim zakresie. Jeszcze raz nalezy
podkresli¢, ze strona powodowa nie wystepowala z zagdaniem obnizenia ceny, a zatem przeprowadzenie dowodu na
powyzsza okoliczno$¢ zmierzaloby wylacznie do poszukiwania przez strone innych dalszych roszczen, a nie weryfikacji
faktéw, zgloszonych na potwierdzenie zagdan dochodzonych w sprawie.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych przepisow, orzeczono jak w punkcie I wyroku.

Postanowienie o kosztach zawarte w punkcie II wyroku znajduje uzasadnienie w przepisie art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie
z ktorym strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwrdci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do
celowego dochodzenia praw i celowej obrony. W zwiazku z tym, ze zgdanie powo6dki zostalo w calo$ci oddalone, Sad
obowiagzkiem zwrotu kosztow postepowania obciazyl w calo$ci strone powodowa. Zasadzona kwota 7217,00 zl stanowi
koszty zastepstwa prawnego (§ 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynnos$ci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu, t.j. Dz. U. z 2013, poz. 490) wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa w
kwocie 17,00 zl.



