Sygnatura akt XII C 35/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Wroclaw, dnia 20-06-2018 r.

Sad Okregowy we Wroclawiu XII Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczqcy: SSR del Jolanta Malik

Protokolant: Piotr Jozwik

po rozpoznaniu w dniu 7 czerwca 2018r. we Wroclawiu

na rozprawie sprawy z powoédztwa E. L.

przeciwko (...) Sp. z o.0. z siedzibqg w K.

o zaplate

I. zasadza od strony pozwanej (...) Sp. z 0.0. z siedziba w K. na rzecz powodki E. L. 96.619,38 zt (dziewiecdziesiat
sze$C tysiecy szesc¢set dziewietnadcie zlotych trzydziesci osiem groszy) wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie
liczonymi od dnia 20.09.2013r. do dnia zaplaty,

II. oddala pow6dztwo w pozostalej czesci,

III. zasadza od strony pozwanej na rzecz powodki 6103 zl zwrotu kosztéw postepowania.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 13 lipca 2013r. powddka E. L. wniosla o zasadzenie od strony pozwanej (...) Sp. z 0.0. na jej rzecz kwoty
130.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz o zasadzenie
kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przepisanych.

W uzasadnieniu swojego zadania powodka wskazala, ze w dniu 12 marca 2009r. przed notariuszem W. K. pomiedzy
(...) Sp. z 0.0. z siedziba w K. a (...) sp. z 0.0. zostala zawarta umowa ustanowienia odrebnej wlasnoéci i sprzedazy
lokalu. Przedmiotem umowy byl lokal mieszkalny w budynku mieszkalno — ustugowym polozonym przy ul. (...),
znajdujacy sie w obrebie nieruchomos$ci gruntowej skladajacych sie z dzialek numer (...), dla ktérej Sad Rejonowy
dla Wroclawia — Krzykéw prowadzi ksiege wieczysta numer (...). Do przekazania lokalu doszlo w dniu 3 listopada
2008r. W potwierdzajacych te czynno$¢ protokole wskazano na usterki polegajace na braku przylacza wody do
prysznica oraz zabrudzenie fug i porysowanie parkietu. W zalgczniku podano stan licznikéw na dzien odbioru oraz
wyczerpujaco wskazano przekazywane wraz z lokalem urzadzenia i rzeczy przynalezne. Dalej powodka wskazala,
Ze na mocy umowy sprzedazy zawartej w dniu 8 kwietnia 2010r. przed notariuszem A. R. spélka (...) sp. z o.o.
sprzedala prawo do wlasnosci przedmiotowego lokalu na rzecz powodki E. L. wraz z przynaleznym do niego udzialem
we wspolnych czeéciach budynku i w prawie wlasnoéci dzialki gruntu, na ktorej budynek zostal wzniesiony oraz
udzial w samodzielnym lokalu niemieszkalnym — garazu wielostanowiskowym stanowigcym odrebna nieruchomosé.
Strony ustalily, Ze laczna cena przedmiotéw sprzedazy wynosi 830.000 zt. Powodka podala, Ze tego samego dnia
tj. 8 kwietnia 2010 r. strony zawarly dodatkowa umowe w przedmiocie przelewu uprawnien z tytulu rekojmi.
Nastepnie powddka zglosita bezposrednio do pozwanej spolki szereg wad ujawnionych podczas przegladu mieszkania
bezposrednio po jego wydaniu, dolaczajac do zgloszenia szczegblowa dokumentacje fotograficzng poszczegbdlnych
usterek. Powodka wskazala, ze w trakcie prac adaptacyjnych w lipcu 2010r. na parterze zauwazono powazne
zawilgocenie plyt kartonowo — gipsowych, a miejscami ich zagrzybienie. Przyczyna zawilgocenia byla woda dostajaca



sie do mieszkania pod progiem drzwi balkonowych. Zastosowane przez pozwana naprawy polegajace na wymianie
izolacji i plytek na przylegajacym do lokalu balkonie, a nastepnie wymiana folii poddachowej nad mieszkaniem
oraz potozenie na nowo dachowki, okazaly sie bezskuteczne. Powbddka wskazala, ze wystapila o przeprowadzenie
niezaleznych opinii rzeczoznawcow z zakresu budownictwa. Pierwsza byla ekspertyza mykologiczna, przeprowadzona
przez (...) Stowarzyszenie (...), z ktorej wynikalo, ze obecne w mieszkaniu grzyby stanowia bezpoSrednie zagrozenie
dla zdrowia mieszkanicow. W czerwcu 2011 r. powodka wystgpila o przeprowadzenie opinii techniczno-budowlanej
w zakresie wszystkich usterek i wad budowanych lokalu. Z wnioskéw tej opinii wynikalo jednoznacznie, ze roboty
blacharskie i dekarskie zostaly wykonane niedbale, niestarannie i niezgodnie ze sztuka budowlang oraz wiedza
fachowa. Oceniajacy wskazali rowniez, ze wadliwie wykonano izolacje przeciwwodna balkonu, co mialo wplyw na
przedostawanie sie wody do mieszkania pod drzwiami balkonowymi. W oparciu o wykonane ekspertyzy powodka
zlecila sporzadzenie kosztorysu wykonania poprawek w mieszkaniu przy ul. (...) we W., ktéry uwzglednia wszystkie
usterki wskazane w opiniach z maja i czerwca 2011 r. Zgodnie ze sporzadzonym przez A. S. zestawieniem, warto$é
calo$ci prac naprawczych wymaganych do przywrécenia mieszkania do stanu wolnego od wad wyniesie 118.900,04
z}, przy czym koszt materialéw to 39.815,92 zl, robocizny za$ 79.084,12 z. Majac na uwadze wyniki opinii pismem z
dnia 12 lipca 2011r. pow6dka wezwala pozwanego do usuniecia szczegdtowo wyliczonych wad i usterek. W odpowiedzi
pozwana spdtka zawnioskowala o podanie podstawy prawnej roszczen powddki. Pismem z dnia 18 sierpnia 2011r.
powodka wskazala, ze podstawa prawng roszczen jest art. 568 k.c. Dnia 29 sierpnia 2011 r. spotka (...)przestala swoje
stanowisko odno$nie sposobu naprawy usterek w przedmiotowym lokalu. Sp6tka uznata swoja odpowiedzialnoéé za
pierwotne przyczyny zalewania lokalu tj. zwlaszcza w zakresie nieszczelno$ci potaci dachu lukarny i braku szczelnoéci
balkonu polaczonego zlokalem numer (...). Spétka zobowigzala sie do naprawy warstw podposadzkowych w okolicach
balkonu. W pazdzierniku 2011r. przedmiotowy lokal zostal udostepniony ekipie remontowej pozwanej spétki, ktéra od
poczatku lutego 2012r. podejmowala proby usuniecia w nim usterek. Pozwana nie usunela skutecznie wszystkich wad
lokalu i w maju 2012r. pojawily sie kolejne przecieki. Pismem z dnia 19 czerwca 2013 r. powodka wezwala ostatecznie
strone pozwang do dobrowolnego wykonania §wiadczenia obcigzajacego ja z mocy przepisoOw o rekojmi za wady rzeczy
sprzedanej, zakreslajac w tym celu nieprzekraczalny termin do dnia 1 lipca 2013 r.

Powodka podala, ze swoje roszczenie opiera na zasadzie art. 471 k.c. w zw. z art. 556 k.c. i n.. Na kwote
roszczenia okreSlong pozwem skladaja sie szacowane koszty przywrocenia lokalu do stanu poprzedniego, jak réwniez
wynagrodzenie rzeczoznawcoéw za sporzadzone na zlecenie powddki opinie budowlane, ktérych wykonanie bylo
konieczne do wykazania wad lokalu i przyczyn ich powstania.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powodki
na rzecz strony pozwanej kosztdw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego (k. 238-246).

W uzasadnieniu strona pozwana zaprzeczyla, zeby umowa przelewu uprawnien z tytulu rekojmi, ktorej stronami
sa A.G. (...) sp. z 0.0. i powddka zostala zawarta w dniu 8 kwietnia 2010r. Wskazala, ze w pismach kierowanych
przez powodke, powodka — mimo, Ze reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika — ani razu nie powolala
sie na umowe przelewu uprawnien z tytulu rekojmi, pierwszy raz ja przedkladajac wraz z pozwem. Dalej wskazala,
ze w piSmie z dnia 23 kwietnia 2010r. zatytulowanym ,zgloszenie reklamacji” pelnomocnik powd6dki wskazal, ze
zglasza usterki i uszkodzenia lokalu. Z charakteru wskazanych w przedmiotowym piSmie usterek wynika, ze jesli owe
usterki istnialy, to mialyby byé wynikiem niedbatego wykoniczenia lokalu przez strone pozwana. Usterki te nie znalazly
odzwierciedlenia w protokole przekazania lokalu przez strone pozwana, ani nie zostaly zgloszone pdzniej przez A.G.
(...) sp. z 0.0. Brak zgloszenia przedmiotowych usterek, majac na wzgledzie, ze pozwana sprzedala przedmiotowy lokal
osobie prowadzacej dzialalno$é gospodarcza, spowodowala utrate uprawnien z tytulu rekojmi, ktéra nastepuje, jezeli
kupujacy nie zbadal rzeczy w czasie i w sposéb przyjety przy rzeczach tego rodzaju i nie zawiadomil niezwlocznie
sprzedawcy o dostrzezonej wadzie. Odnoszac sie do wad zgloszonych przez powddke w pismie z dnia 20 lipca 2010r.,
strona pozwana zaprzeczyla, aby podnoszone przez powddke wady wynikaly z przyczyny tkwiacej w lokalu. Wskazala,
ze czas ich pojawienia sie (po rozpoczeciu przebudowy lokalu) wskazuje jednoznacznie, ze pozostaja w bezposrednim
zwigzku przyczynowym z pracami prowadzonymi przez powodke w lokalu. Podkreslila, ze opinie prywatne zalaczone
do pozwu zostaly sporzadzone na podstawie stanu lokalu juz po dokonanych zniszczeniach przez powo6dke. Wskazala,



ze wykonywanie gruntownych prac budowlanych wplywa na wlasciwosci lokalu, demontaz poszczegolnych elementow
moze powodowa¢ zmiany parametrow lokalu czy usterki wtorne. Pozwana zakwestionowala swoja odpowiedzialno$é
za podnoszone usterki oraz wskazala, ze nigdy nie przyjela odpowiedzialnoSci za powyzsze, jak przedstawia to
powddka w pozwie. Strona pozwana wskazala, ze prowadzila pewne prace na balkonie powddki jedynie z uwagi na
wizerunek firmy, estetyke i dobry stan techniczny zrealizowanych inwestycji. Strona pozwana powotujac sie na art.
568 § 1 k.c. oraz zapisy umowy przedwstepnej podniosla, ze uprawnienia z tytulu rekojmi wygasly najpézniej w dniu
3 listopada 2011 r. Podkreélila rowniez, ze powodka nie wzywala strony pozwanej do zrealizowania uprawnien z
tytulu rekojmi. Wezwania kierowane przez powddke do strony pozwanej dotyczyly jedynie ,usuniecia wad”, ktérego
to roszczenia nie mozna traktowac jako mieszczacego sie w ramach uprawnien z rekojmi. Dalej strona pozwana
zakwestionowala w calo$ci ustalenia prywatnych opinii zalaczonych do pozwu. Dodatkowo wskazala, ze zostaly
wykonane po dokonaniu przez powddke ,dewastacji lokalu”. Nie odnosza sie zatem do stanu lokalu w jakim zostal
on wydany przez strone pozwana nabywcy, ale do jego stanu juz po dokonanych zniszczeniach, co z punktu widzenia
roszczen dochodzonych w niniejszym postepowaniu przez powodke, czyni je zupelnie bezprzedmiotowymi. Pozwana
kwestionowata réwniez swoja odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza. W ocenie pozwanej brak jest podstaw prawnych do
domagania sie przez powddke odszkodowania od strony pozwanej. Z ostrozno$ci procesowej zakwestionowala zadanie
powodki réwniez co do wysokosci.

W pismie procesowym z dnia 13 lutego 2017r. powddka wskazala, ze na zasadzie rekojmi, a dokladnie
obnizenia ceny z powodu wady nieruchomosci sprzedanej dochodzi od pozwanej roszczen jedynie w zakresie
koniecznych napraw izolacji dachu i balkonu. Dalej wskazala, ze roszczenia powddki zgloszone w postepowaniu
przede wszystkim sa roszczeniami co do zasady odszkodowawczymi. Tym samym powddka opiera swoje roszczenia
na przepisie art. 415 k.c., jako roszczenia odszkodowawcze. Wskazala, ze pozwana realizujac i wprowadzajac do
obrotu wadliwy obiekt budowlany dzialala bezprawnie. O powyzszym, jej zdaniem, decyduje zwlaszcza wykonanie
odwodnienia tego tarasu niezgodnie z dokumentacja projektowa tego obiektu. Ponadto wykonanie zadaszenia nad
lukarng tego lokalu i ulozenie dachéwek wraz z izolacja dachowa oraz wykonanie balkonu przylegajacego do lokalu
powodki, w tym izolacja przeciwwodna nie odpowiadaly wskazaniom wiedzy technicznej, co potwierdzajg wystapienia
fachowe uzyskane w niniejszej sprawie i wlaczone w poczet jej materialu dowodowego. Powyzsze oznacza bezprawno$c
dzialania pozwanej jako inwestora i dewelopera. Powodka wskazala, ze jej szkoda dochodzona w ramach niniejszego
powbdztwa jest podjecie i wydatkowanie przez nig wszelkich kosztéw, celem usuniecia z lokalu negatywnych
konsekwencji zawilgocenia, majacego swoje zrodlo w zle zaizolowanym balkonie i dachu. Zwiazek przyczynowy
adekwatny pomiedzy ww. szkodami a nieprawidlowa, bezprawna i zawiniona postawa pozwanej wynika w sensie
logicznym i wskazan doswiadczenia zyciowego. Powddka jednoznacznie zaprzeczyla wadliwemu uzytkowaniu przez
nia swojego lokalu mieszkalnego lub wrecz jego dewastacji (k. 818-823).

W pismie z dnia 23 marca 2017r. powddka wskazala, ze nie dochodzi zadnej kwoty z tytulu prac naprawczych
dachu wobec skutecznej naprawy zadaszenia przez pozwana (k. 940)

W pismie procesowym z dnia 22 marca 2018r. (k. 1080) powodka wskazala, ze na dochodzona kwote
130.000 zl skladajg sie:

- kwota 8.204,10 zl kosztdéw uzyskania przez powddke prywatnych opinii budowlanych (zgodnie z pismem powo6dki
z dnia 29.05.2017r.)

- kwota 19.958,03 zl poniesionych przez powddke kosztoéw wykonania budowlanych prac naprawczych na balkonie
i kosztow z nimi zwiazanych,

- kwota 101.837,87 zl zwigzana z budowlanymi pracami naprawczymi polegajacymi na usunieciu uszkodzen
wewnatrz lokalu mieszkalnego powo6dki powstalych wskutek zalania, czyli prac wymienionych w pismie powddki z
dnia 07.02.2017r. zweryfikowanych w opiniach bieglego sadowego przeprowadzonych w niniejszym postepowaniu.



W pi$mie tym powddka wskazala, ze podstawy wyliczenia tych naleznoéci znajduja oparcie w tresci pisemnej opinii
gtownej bieglego sadowego mgr inz. T. M. oraz pisemnej opinii uzupelniajacej tego bieglego z dnia 25.11.2017r.

Na rozprawie w dniu 7 czerwca 2018r. pelnomocnik powo6dki wskazal, iz podstawa wszystkich roszczen w
pierwszej kolejnoSci sa przepisy o czynach niedozwolonych. Roszczenie pow6dki ma charakter odszkodowawczy
oparty o tres¢ art. 415 k.c., a jedynie ewentualnie o tresé art. 471 k.c., czy tez o przepisy o rekojmi rzeczy sprzedane;.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

(...) sp. z 0.0. w K. jako inwestor zrealizowala na dzialkach numer (...), obreb (...), numer (...), (...), numer (...),
(...) i numer (...), (...) inwestycje w postaci wybudowania budynku mieszkalno — ustugowego przy ul. (...), o szeéciu
kondygnacjach naziemnych z czeécig uslugowa na parterze i dwupoziomowym garazem podziemnym, o powierzchni

uzytkowej 22.140,16 m*? (budynek (...))

W dniu 24 sierpnia 2006r. A.G. (...) Sp.z 0.0. we W. zawarla z pozwana (...) sp. z 0.0. w K. umowe przedwstepna
dotyczaca ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego we W. przy ul. (...).

W przedmiotowej umowie strony ustalily, ze z chwilg wydania lokalu na Kupujacego przechodza wszystkie korzysci,
ciezary i ryzyka z tytulu posiadania lokalu, a nadto rozpoczyna sie bieg terminu do uprawnien wynikajacych z rekojmi
i gwarancji, przy czym spolka po tej dacie odpowiadaé bedzie wylacznie za wady ukryte (§ 5 ust. 4 pkt h).

W dniu 3 listopada 2008r. dokonano odbioru mieszkania.

Dnia 5 grudnia 2008r. Powiatowy Inspektorat nadzoru Budowlanego wydal decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie
budynku (...) V..

Dnia 12 marca 2009r. przed Notariuszem W. K. pomiedzy (...) sp. z0.0. w K., reprezentowang przez pelnomocnika
J.S.,A.G. (...) sp. z0.0., reprezentowang przez Prezesa Zarzadu T. G. zostala zawarta umowa ustanowienia odrebne;j
wlasno$ci i sprzedazy lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego na czwartej kondygnacji budynku we W., przy ul.
(...), skladajacego sie z pokoju z aneksem kuchennym polgczonego z przedpokojem, lazienki z we oraz antresoli na

ktoérej znajduja sie trzy pokoje i przedpokéj, o powierzchni uzytkowej 107,26 m®. Z wlasno$cig przedmiotowego lokalu
zwiazany jest udzial wynoszacy (...) czesci we wspolnych czesciach budynku i w prawie wlasnoéci dzialki gruntu, dla
ktoérych Sad Rejonowy dla Wroclawia — Krzykéw we Wroclawiu prowadzi ksiege wieczysta numer (...).

( dowod:

- odpis z KRS strony pozwanej, k. 16-21,

- umowa przedwstepna ustanowienia odrebnej wlasnoéci i sprzedazy lokalu z dnia 24 sierpnia 2006 r., k.262-269,
- umowa ustanowienia odrebnej wlasno$ci i sprzedazy lokalu z dnia 12 marca 2009 r., Rep. (...), k. 22-34,

- protokol przedodbiorowy z dnia 24 pazdziernika 2008 r., k. 36,

- protokol przekazania i odbioru z dnia 3 listopada 2008 r., k. 95-96, wraz z zalacznikiem, k.37-38,

- standard wykonczenia lokali, k. 226-233

- decyzja z dnia 5.12.2008 o pozowaniu na uzytkowanie —k. 945 wraz za§wiadczeniem k. 947)

Na mocy umowy sprzedazy z dnia 8 kwietnia 2010r. przed notariuszem A. R. spotka (...). (...) sp. z o.o0.
reprezentowana przez Prezesa Zarzadu T. G. sprzedala prawo wlasnosci przedmiotowego lokalu na rzecz E. L.,
wraz z przynaleznym do niego udzialem we wspolnych cze$ciach budynku i w prawie wlasnoSci dzialki gruntu, na
ktorej budynek zostal wzniesiony oraz udzial w samodzielnym lokalu niemieszkalnym — garazu wielostanowiskowym



stanowigcym odrebna nieruchomo$¢. W akcie notarialnym jako cene sprzedazy powyzszej nieruchomosci strony
wskazaly kwote 830.000 zl.

(dowod:
- umowa sprzedazy z dnia 8 kwietnia 2010 r., Rep. (...), k. 39-43,
- zeznania §wiadka T. G., e-protokoét z rozprawy z dnia 2 lutego 2015 r., 00:05:37-00:20:20, k. 499-501)

Jeszcze przed nabyciem lokalu przez powodke strona pozwana po stwierdzeniu wadliwie wykonanych balkonéw w
budynku (...) V. zlecila ich naprawe firmie (...), ktorej przedstawicielem byl L. K.. Roboty mialy wg umowy zostaé
wykonane w marcu 2009. Nastepnie we wrzeSniu 2009 strony aneksem nr (...) poszerzyly zakres przedmiotowy
umowy o balkony wskazane w zlgczniku A do aneksu wg ofert wykonawcy — zalacznik B do aneksu. Oferta dotyczyla
balkon6ow na V pietrze budynku, a lokal powodki usytuowany jest na IIIi IV pietrze.

(dowédd: umowa z dnia 12.03.2009 —k. 372-380, aneks nr (...) z dnia 17.09.2009 - k. 271-272, 382-384 , oferta
naprawy balkon6ow V pietro-k. 274, k.385)

W pi$mie z dnia 23 kwietnia 2010r. zatytulowanym ,zgloszenie reklamacji” E. L. zglosita (...) sp. z0.0. nastepujace
usterki i uszkodzenia w lokalu:

- zle pomalowana powierzchnia parkietu, co skutkuje koniecznoécia ponownego cyklinowania i nalozenia nowej
warstwy lakieru,

- niedbale zamontowane listwy przyparkietowe, konicowki listew w ré6znym kolorze i liczne uszkodzenia mechaniczne,
- liczne pekniecia na $cianach, suficie, sklepieniach,

- niedomykajace sie okna,

- zacieki przy drzwiach balkonowych,

- zacinajacy sie zamek gléwny przy drzwiach wejSciowych,

- niedokrecone grzejniki na Scianach pionowych,

- nieprawidlowo funkcjonujaca klimatyzacja,

- krzywo polozone plytki na balkonie, co powoduje zatrzymywanie sie wody deszczowej na powierzchni balkonu,
- niedbale wykonane wykonczenia progéw balkonowych zewnetrznych.

( dowod:

- zgloszenie reklamacji z dnia 23 kwietnia 2010 r., k. 46-47)

W zwiazku z potrzeba adaptacji lokalu wedlug potrzeb powddki w mieszkaniu latem 2010r. rozpoczeto prace
budowlane, w wyniku ktorych m.in. usunieto istniejace $cianki dzialowe, zdemontowano posadze terakotowa oraz
wylewki betonowe w wybranych pomieszczeniach. Po rozbiorce plyt GK na poziomie III pietra (I poziom lokalu)
ujawniono znaczne zawilgocenia plyt wewnetrznych oraz ciemne naloty okreSlone jako pleénie.

W lipcu 2010 r. zauwazono powazne przecieki wody do wnetrza mieszkania, ktére nasilaly sie zwlaszcza po
ulewnych letnich deszczach. Przeciek ten wystepowal na poziomie III pietra przy drzwiach balkonowych. Po tym
przecieku prace wykonczeniowe w lokalu powodki zostaly wstrzymane na 4 lata.



Pismem z dnia 20 lipca 2010r. powoédka powolujac sie na zgloszenie reklamacyjne z dnia 23.04.2010r. oraz
maile o identycznie treSci ponaglila pozwana spéltke do zajecia stanowiska odno$nie ujawnionych wad, informujac ja
jednoczes$nie o dodatkowych ujawnionych wadach : przeciekajacy prog przy drzwiach balkonowych na calej dlugosci
oraz grzyb i wilgo¢ na $cianach. Do pisma zalaczono zdjecia.

( dowaod:

- pismo powodki z dnia 20 lipca 2010 1., k. 48,

- zeznania Swiadka A. N., e-protokdl z rozprawy z dnia 10 lipca 2014 r., 00:06:12-00:54:05, k. 402-4009,
- zdjecia - plyta CD k. 13)

W wyniku tej korespondencji pod koniec lipca 2010r. doszlo do spotkania w lokalu z A. F. (1), odpowiedzialnym z
ramienia pozwanej spolki za usuwanie usterek wykonawczych w budynku Rondo (...).

Na przelomie sierpnia i wrzeénia 2010r. developer podjal decyzje o wykonaniu prac naprawczych na balkonie powddki.
Prace w tym zakresie zostaly przeprowadzone, ale naprawa nie przyniosla rezultatu.

Przecieki zauwazono tez w lazience na I pietrze mieszkania (przecieki od strony dachu).

W lutym 2011r. w wyniku kolejnej interwencji strona pozwana stwierdzila, ze przyczyna przecieku jest nieszczelno§é
dachu nad mieszkaniem. W lutym 2011 r. wymieniona zostala folia poddachowa po obu stronach okien oraz
przetozono na nowo dachowki.

Dnia 14 marca 2011r. w obecnoéci powodki zostala przeprowadzona préoba szczelnoéci polegajaca na zalewaniu
woda poszycia dachu oraz tarasu. Po uptywie dwoch godzin woda znowu pojawila sie w mieszkaniu.

Powobdka E. L. zaniepokojona stalym zalewaniem mieszkania, istniejaca w nim wilgocia i ple$nig zlecila (...)
Stowarzyszeniu (...) sporzadzenie ekspertyzy mykologicznej w lokalu numer (...) przy ul. (...) we W. w celu ustalenia
czy w lokalu sg groZzne dla zdrowia grzyby i pleénie, jaka powinna by¢ zastosowana technologia do osuszenia Scian i w
celu przekazania go stronie pozwanej z uwagi na nieskuteczne usuniecie przyczyny zalewania lokalu.

Zgodnie z tre$cig wykonanej opinii obecne w mieszkaniu grzyby stanowia zagrozenie dla zdrowia mieszkancow.
Zarbowno sklad gatunkowy jak i liczebnoéc¢ grzybow wskazuja na ciagle ponadnormatywne zawilgocenie.

( dowaod:

- potwierdzenie zamowienia z dnia 09.08.2010r. prac naprawczych na balkonie powodki z firmy (...) —k. 801
- ekspertyza mykologiczna (...) Stowarzyszenia (...)

-k. 49-53,

- zeznania $wiadka A. F. (1), e-protokol z rozprawy z dnia 10 lipca 2014 r. 402-409)

- zeznani Swiadka A. N. e-protokdl z rozprawy z dnia 10 lipca 2014 r. 402-409)

Zalewania mieszkania wodami opadowymi byly znaczne. Zdarzalo sie, ze woda zalewala cala podloge na I poziomie
mieszkania (a nie tylko przy drzwiach balkonowych), stala do wysokosci 2 cm, tak ze do mieszkania nie mozna bylo
wejsc. Wszystkie plyty gipsowo-kartonowe musialy byé¢ zerwane, gdyz byly przemokniete nawet do wysokosci 20
cm od podlogi, wszystkie aluminiowe profile musialy zostaé usuniete, gdyz zardzewialy. Caly parkiet na poziomie I
mieszkania musial zosta¢ usuniety, gdyz przemokl.



(dowobd: zeznania $wiadka A. N. e-protokol z rozprawy z dnia 10 lipca 2014 r. 402-409)

Kilkakrotnie w mieszkaniu powddki byt dyrektor techniczny strony pozwanej R. M. pracujacy w K., a wielokrotnie
(nawet z czestotliwo$cia $rednio raz na tydzien) w mieszkaniu byt A. F. (1), ktory zajmowatl sie u strony pozwanej
usuwaniem wad wykonawczych budynku. A. F. (1) stwierdzil bedgc wielokrotnie w lokalu, ze woda do lokalu
przedostaje sie pod posadzka na calej dtugoéci lokalu od strony ul. (...) (nie tylko w miejscu drzwi balkonowych).
Przecieki wody do lokalu pojawialy sie ewidentnie po opadach deszczu. A. F. (1) widzial w lokalu grzyb, nasigkniete
wilgocia plyty GK, zniszczony parkiet. Po nieskutecznej naprawie balkonu na przelomie sierpnia/wrze$nia 2010r.
A. F. (1) wielokrotnie zlecal jakie§ proby na tarasie powodki w celu identyfikacji przyczyny przecieku, zlecal tez
wykonanie réznych drobnych prac naprawczych i konserwujacych. Caly czas az do konca swojej pracy u strony
pozwanej w grudniu 2011 mial §wiadomo$¢, ze przyczyna przecieku nie zostala usunieta, podobnie jak kierownictwo
strony pozwane;j.

(dowébd: - zeznania $wiadka A. N. e-protokdl z rozprawy z dnia 10 lipca 2014 r. 402-409
- zeznania Swiadka A. F. (1), e-protokol z rozprawy z dnia 10 lipca 2014 r. 402-409,

- zeznania $wiadka J. O. na rozprawie w dniu 27.11.2014r.

- zeznania S$wiadka R. M. na rozprawie w dniu 27.11.2014r.)

Z balkonu powodki w zimie byl usuwany $nieg przez A. N. na biezaco, gdyz byt czesto w lokalu powo6dki wlasnie z
uwagi na ciagly kontakt z przedstawicielami dewelopera w sprawie wad tarasu, dachu i szk6d w lokalu. Nadto zostal
uczulony przez konserwatora budynku B. B., zeby ten $nieg usuwac. Wszystkie odplywy na balkonie byly drozne i
bylo to sprawdzane wielokrotnie przez A. F. (1). A. F. (1) nigdy nie stwierdzil zadnych zaniedban ze strony wlasciciela
lokalu, ktore mogly by by¢ przyczyna zalewania lokalu wodami opadowymi, w tym nienalezytego od$niezania lokalu.

(dowod:- zeznania Swiadka A. N. e-protokdt z rozprawy z dnia 10 lipca 2014 r. 402-409
- zeznania $wiadka A. F. (1), e-protokél z rozprawy z dnia 10 lipca 2014 r. 402-409)

Powodka w celu ustalenia przyczyny zalewania lokalu i ustalenia zakresu i prawidlowej technologii prac naprawczych,
w zwigzku z nieskuteczng naprawa balkonu przez dewelopera, zlecila (...) Zwiazkowi (...) sporzadzenie opinii
techniczno — budowlanej. Zesp6l rzeczoznawcoéw z zakresu budownictwa w czerwcu 2011r. po dokonaniu ogledzin
lokalu w dniu 13 maja 2011 oraz 9 czerwca 2011 sporzadzil opinie techniczno — budowlana w zakresie usterek
i wad budowlanych w lokalu numer (...) przy ul. (...) we W..

Rzeczoznawcy w czasie ogledzin stwierdzili, iz w lokalu wystepuja w wielu miejscach, gléwnie na powierzchniach
dolnych $cian, biale wysolenia, Swiadczace o wecze$niej wystepujacych zalaniach. Na powierzchni plyt GK widoczne
sa $lady po zalaniach ze $§ladami nalotéw korozji biologicznej (pleén). W lokalu wystepuja liczne miejsca korozji
elementow stelazu Scianek GK oraz stelazu WC przy wewnetrznych $cianach mieszkania, §wiadczace o dlugotrwalym
wystepowaniu zawilgocenn. Na powierzchni stropu zelbetowego, od strony Sciany zewnetrznej oddzielajacej
mieszkanie od balkonu, stwierdzono Swieze kaluze wody, liczne zawilgocenia i skorodowane elementy stelazu
Scian GK (przed ogledzinami wystepowaly opady deszczu). Permamentne zalewanie lokalu powoduje wysalania
na $cianach murowanych, utrzymywanie sie wilgoci w warstwach posadzkowych (styropian, posadzka cementowa,
parkiet), korozje elementoéw stalowych. Na balkonie na odstonietej Scianie zewnetrznej (po demontazu fragmentu
ocieplenia), widoczna jest gola cegla bez zadnej wywinietej izolacji laczacej sie z izolacja podposadzkows. Widac
tez nieskuteczng probe klejenia Sciany przy polgczniu z posadzka. Rzeczoznawcy stwierdzili, iz wykonawca zmienit
sposob odprowadzania wody z powierzchni balkonu w stosunku do projektu, co przy tak duzej powierzchni balkonu
jest niezrozumiale. Stwierdzili takze, iz warstwy posadzki na III pietrze (I poziom mieszkania) — parkiet, posadzka
cementowa, warstwa ocieplenia zostaly trwale uszkodzone na skutek dlugotrwalego zamakania. Nadto stwierdzili
wadliwe wykonanie dachu nad lukarng nad mieszaniem powddki, ktére powoduje zalewanie lokalu powo6dki na



IV pietrze (II kondygnacja lokalu). Roboty blacharskie i dekarskie zostaly wykonane nieskutecznie, niestarannie,
niezgodnie ze sztuka budowlana oraz wiedza fachowa. W konsekwencji powstalo wiele miejsc potencjalnych
nieszczelnoSci i przeciekow wody opadowej i powstajacej z topniejacego $niegu do wnetrza mieszkania. Szczeg6lnie
narazone na nieszczelno$ci miejsca to: styk polaci gtownej krytej dachéwka ceramiczng i polaci dachu lukarny, krytej
blacha miedziang oraz styki polaci dachowej ze §cianami i krawedziami okien potaciowych.

Wedlug rzeczoznawcow izolacje przeciwwodna balkonu wykonano wadliwie. W opinii wskazano, iz wykonano izolacje
przeciwwilgociowa, zamiast ciezkiej przeciwwodne;j. Brak tez wyprowadzenia (wywiniecia) izolacjami przeciwwodnej
na przylegle Sciany na odpowiednig wysoko$¢ tj. ok. 30 cm powyzej posadzki balkonu, co pozwoliloby stworzyc
szczelna wanne. Wykonana naprawa izolacji balkonu, w tym odprowadzenie wody jest nieskuteczna i niewlasciwa.
Pozostala na III pietrze (I poziom mieszkania) cze$¢ parkietu, posadzki cementowej i ocieplenia styropianem nie
nadaje sie do dalszej eksploatacji. Warstwy te nalezy zdemontowac i odtworzy¢ z materiatow pelnowartoéciowych.
Rzeczoznawcy zalecili zdemontowanie posadzki balkonu, wykonanie trwalej i skutecznej izolacji poziomej i pionowej
balkonu. Wywiniecie pionowe wyprowadzi¢ na $ciany na wysoko$¢ 30 cm powyzej gornej krawedzi poziomu
wykonczeniowego posadzki balkonu. Balkon powinien zosta¢ zaizolowany analogicznie jak niecka basenu.

(dowéd: - opinia techniczno — budowlana (...) z czerwca 2011 - k. 54-93
- zeznania $wiadka J. O. na rozprawie w dniu 27.11.2014.)

Powodka zlecita takze inz. A. S. sporzadzenie kosztorysu wykonania poprawek w mieszkaniu przy ul. (...) we W., ktory
uwzglednial wszystkie usterki wskazane w opiniach mykologicznej i budowlanej. Zgodnie wykonanym kosztorysem
warto$¢ caloSci prac naprawcezych wymaganych do przywrécenia lokalu do stanu wolnego od wad okres§lono na kwote
118.900,04 zl, w tym 79.084 zl brutto robocizna i 39.815,92 zl materialy. Zakres prac naprawczych obejmowat : roboty
naprawcze dachu, roboty naprawcze balkonu, roboty naprawcze na I poziomie mieszkania, roboty naprawcze na II
poziomie mieszkania, wywo6z gruzu.

( dowod:
- kosztorys z lipca 2011- k. 130-157)
Pismem z dnia 12 lipca 2011r. powddka wezwala strone pozwang do usuniecia wad i usterek w lokalu w postaci:

1. blednego to jest niezgodnego ze sztuka budowlang i wiedza fachowg, wykonania robét blacharskich i dekarskich,
skutkujacego powstaniem wielu miejsc stanowigcych zrédlo nieszczelnosci i przeciekdw wody opadowej i powstajacej
z topniejacego $niegu do wnetrza mieszkania — w szczego6lnosci na styku polaci gltownej krytej dachowka krytej blacha
miedziang oraz na styku potaci dachowej z Scianami i krawedziami okien polaciowych,

2. wadliwego wykonania izolacji przeciwwodnej balkonu, wyrazajacego sie w wykonaniu izolacji przeciwwilgociowej,
podczas gdy winna zosta¢ wykonana ciezka izolacja przeciwwodna,

3. braku wyprowadzenia izolacji przeciwwodnej balkonu na przylegle Sciany na wysoko$é okolo 30 cm powyzej
posadzki balkonu,

4. wadliwego wykonania $cian rozdzielenia ppoz. I przegréd pionowych (szacht instalacyjny) — ktore winny zostaé
odtworzone i uzupelione tak, aby zapewni¢ ich cigglo$é¢ i skuteczng ochrone przeciwpozarowa oraz wadliwego
poprowadzenia rur instalacyjnych,

5. wadliwego montazu stolarki okiennej i drzwiowej — w polaczeniu z latami drewnianymi, nie za$ do stalych czesci
Scian, podczas gdy otwory okienne i drzwiowe powinny zostaé przymurowane trwale cegla do wymaganych rozmiarow,

6. wadliwego, to jest nietrwalego montazu parapetéw wewnetrznych,



7. wadliwego montazu folii parochronnej zamontowanej pod izolacja termiczna,

8. wadliwego wykonania pozostalej na III pietrze parkietu, posadzki cementowej i ocieplenia styropianem.
(dowodd:

- wezwanie do usuniecia wad i usterek z dnia 12 lipca 2011 1., k. 159-160)

W dniu 1 sierpnia 2011r. pow6dka wystosowata do pozwanej spotki przedsagdowe kolejne wezwanie do usuniecia wad
i usterek.

( dowad:
- przedsadowe wezwanie z dnia 1 sierpnia 2011 r., k. 161-163)

W pi$mie z dnia 12 sierpnia 2011r. strona pozwana zazadala wskazania podstawy prawnej zadanh zawartych w
pismach z dnia 12 lipca 2011r. i 1 sierpnia 2011r. oraz o przestanie kopii wykonanych ekspertyz budowlanych.

W odpowiedzi powodka wskazala, ze podstawe jej zadania stanowi art. 568 § 1 k.c. Jednoczeénie przedlozyla opinie
zawierajace szczegolowy wykaz wad lokalu.

( dowod:
- pismo z dnia 12 sierpnia 2011 r., k. 164,
- pismo z dnia 18 sierpnia 2011 1., k. 166-167)

(...) sierpnia 2011r. przeprowadzono ogledziny przedmiotowego lokalu, w ktérych udziat wzieli przedstawiciele
obu stron sporu, wspomagani przez osoby dysponujace wiedza z zakresu budownictwa. Po stronie powddki byt tam
min. inz. J. O., a po stronie pozwanej A. F. (2) oraz dyrektor techniczny R. M..

W trakcie spotkania stronie pozwanej przekazano ekspertyzy wskazujace na wady lokalu.

Po obejrzeniu lokalu przedstawiciele spoélki (...) sp. z 0.0. zobowigzali sie ustosunkowaé na piSmie do roszczen
zgloszonych przez powodke do dnia 25 sierpnia 2011 1.

( dowod:

- protokoét z ogledzin z dnia 23 sierpnia 2011 1., k. 168

- zeznania $wiadka J. O. na rozprawie w dniu 27.11.2014
- zeznani $wiadka R. M. na rozprawie w dniu 27.11.2014)

W pi$mie z dnia 29 sierpnia 2011r. pozwana spolka przedstawila swoje stanowisko odnoénie sposobu naprawy
usterek w lokalu. Pozwana zaproponowala zakres prac w celu usuniecia usterek polegajacych na nieszczelnoéci
polaci dachowej lukarny oraz naprawy majace na celu zapewnienie szczelno$ci balkonu przez rozebranie fragmentu
elewacji w rejonie odplywéw, wykonanie dodatkowego odwodnienia balkonu w formie tzw. rzygaczy, wymiana
elementéw odwodnieniowych i zastosowanie systemowego np. firmy (...), uszczelnienie laczen poszczegdlnych
elementow. Poniewaz remont polegajacy na wykonaniu izolacji i poszczegélnych warstw posadzkowych balkonu byt
juz przeprowadzony, strona pozwana wskazala, ze nie widzi potrzeby ponownego jego wykonania (wbrew zaleceniom
z opinii techniczno- budowlanej (...)).

W kwestii rozebrania i odtworzenia warstw podposadzkowych i podtogi w salonie strona pozwana poinformowala,

ze zobowigzuje sie do uzupelienia warstw podposadzkowych jedynie w rejonie wyjscia na balkon (okolo 16 m?).



Naprawa ta moze zosta¢ wykonana przez pozwana spoétke lub tez sfinansowana w kwocie 1747,62 zl. Dodatkowo w
przypadku zaakceptowania przez powodke w/w propozycji strona pozwana zobowiazala sie do pokrycia cze$ci kosztu
osuszania i odgrzybiania Scina w kwocie 2000 z} oraz pokrycia polowy kosztéw ekspertyzy mykologicznej i budowlanej

(3487,05 7).

W odpowiedzi z dnia 2 wrzesnia 2011r. powoédka wskazala, ze nie zgadza sie na zaproponowane warunki, gdyz
nie odpowiadaja one zaleceniom technicznym z ekspertyz przekazanych stronie pozwanej. Podniosla przy tym, ze
do zagrzybienia Scian z plyt GK i dewastacji przestrzeni podpodlogowych doszlo jeszcze przed wykonaniem prac
adaptacyjnych (ktére musialy mie¢ wiekszy zakres celem usuniecia usterek), jej zdaniem, nie ma wiec powodow,
aby strona pozwana nie odpowiadala za powstale z jej winy szkody w lokalu - naprawie powinna podlegaé cata
powierzchnia podlogowa w salonie. Wskazata réwniez, ze sposéb naprawy dachu proponowany przez pozwana spotke
odbiega od techniki zaproponowanej przez rzeczoznawce. Podniosta réwniez, ze pozwana spdtka powinna zwrocic
koszty wykonania ekspertyz budowlanych w caloSci, a nie tylko w cze$ci, gdyz ich zlecenie bylo nieodzowne w zwiazku z
catkowitym brakiem kontaktu i lekcewazeniem sprawy przez przedstawiciela strony pozwanej. Rowniez odgrzybienie
Scian winno nastgpi¢ w zakresie wskazanym w przekazanej ekspertyzie — jesli strona pozwana jest w stanie wykonac
takie odgrzybianie i osuszanie taniej — powodka sie temu nie sprzeciwia.

( dowod:
- pismo pozwanej z dnia 29 sierpnia 2011 r., k. 169-170,
- pismo powodki z dnia 2 wrze$nia 2011 r., k. 171-172)

W pazdzierniku 2011r. lokal zostal udostepniony stronie pozwanej celem wykonania prac naprawczych, ktore
wykonywal L. K.. Prace trwaly 4 miesiace i nie usunely nieszczelno$ci balkonu przylegajacego do lokalu powodki
ani nieszczelno$ci dachu nad lokalem powo6dki. W maju 2012 lokal powddki zostal ponownie zalany, doszlo do
kolejnego spotkania przedstawicieli stron i wymiany korespondencji mailowej w sprawie kolejnych prac naprawczych
na balkonie i naprawy powodce szkod wewnatrz lokalu.

( dowdéd: - pismo powddki z dnia 16 stycznia 2012 1., k. 176-177,
- wiadomoSci e-mail z 30.05.2012 1 2 19.06.2012, k.178-181

- zeznania §wiadka L. K. na rozprawie w dniu 27.11.2014r.

- zeznania $wiadka A. N. na rozprawie 10 lipca 2014r.

pismo pozwanej z dnia 12 pazdziernika 2011 r., k. 173-174

- przestuchanie powodki na rozprawie w dniu 5 maja 2015r. )

Pismem z dnia 19 czerwca 2013r. powodka wezwala ostatecznie strone pozwana do dobrowolnego wykonania
Swiadczenia obcigzajacego ja z mocy przepisdw o rekojmi za wady rzeczy sprzedanej, zakreSlajac w tym celu
nieprzekraczalny termin do 1 lipca 2013r. i zastrzegajac, ze po bezskutecznym jego uplywie, wystapi na droge
postepowania sadowego.

( dowéd: - wezwanie z dnia 19 czerwca 2013 r. 186)

Taras przynalezny do lokalu powodki jest usytuowany od ulicy (...). Konstrukcje tarasu stanowi zelbetowa plyta typu
filigran oparta na §cianach budynku. Posadzka tarasu wykonana z plytek 30x30 cm ze spoing szeroko$ci ok 5 mm
jest w zlym stanie technicznym wynikajacym z bledéw wykonawczych. Bezpos$rednia przyczyna powstania usterek jest
wykonanie rob6t w sposob niegodny z zasadami wiedzy techniczne;j.



Brak wywiniecia izolacji poziomej, ulozonej na plycie tarasowej, na Sciany powoduje, ze woda z opadéw deszczu,
czy z topnienia $niegu ma mozliwo$¢ swobodnego przedostawania sie do $cian budynku, powodujac ich zamakanie.
Efektem sg wykwity solne na $cianach lokalu mieszkalnego. Zawilgocone przegrody budowlane ($ciany i stropy)
stanowig natomiast doskonale $rodowisko dla pojawienia sie i rozwoju grzyba.

Na tarasie wystapilo odspojenie plytek od podloza. Wplyw na to mialo kilka popelionych bledéw wykonawczych:
Jednym z nich jest brak dylatacji posadzki. Poniewaz dlugosé¢ tarasu wynosi ponad 5 m, nalezalo dla kompensowania
ruchéw posadzki wykonaé dylatacje powierzchniowa, prostopadla do dluzszej osi balkonu o szerokosci réwnej
dwukrotnej szerokoSci fugi. Inng przyczyna odspojenia plytek jest uzycie podczas ukladania plytek niewlasciwego
Kleju.

W miejscach ubytkéw fug i odspojen fugi od plytek woda z opadéw atmosferycznych, a takze woda z mycia posadzki
bez przeszkdd penetruje pod wykladzine z plytek, powodujac podczas wystepowania ujemnych temperatur odspojenie
plytek od podloza. Stad tez wystepuje zawilgocenie podloza pod plytkami.

Odwodnienie tarasu wykonano niezgodnie z projektem, ktory przewidywal wykonanie odwodnienia liniowego.
Odwodnienie liniowe nie zostalo wykonane, natomiast odplyw wody opadowej z posadzki balkonu rozwigzano za
pomoca przepustéow osadzonych w §ciankach tarasu. Przepusty zostaly osadzone w $ciankach w sposob wadliwy.
Widoczne sa szczeliny na styku przepustéow i $cian tarasowych, co umozliwia penetracje wody w mur. Woda z
posadzki tarasu plynie do przepustéw poprzez wykonane w posadzce kosze zlewowe. Kosze zostaly wykonane w
sposéb wadliwy. Konstrukcja koszy nie pozwala na swobodny odplyw wody w kierunku przepustu, a dodatkowo
kosz nie jest zabezpieczony przed gromadzeniem sie w nim lisci i innych zanieczyszczen, co powoduje zatrzymanie
wody w koszu. Poniewaz kosze nie zostaly rowniez wykonane w sposéb zapewniajacy ich szczelno$é, zatrzymana
woda jest podciagana kapilarnie przez betonowe $cianki i dno kosza. Nieszczelno$é przepustow przez $cianki tarasu
oraz nieszczelno$c¢ koszy zlewowych powoduja mozliwo$¢ penetracji wody opadowej do elementéw konstrukeyjnych
budynku, powodujac ich zwilgocenie. W plycie tarasowej wykonano przepusty dla instalacji. Przepusty nie sa
odpowiednio uszczelnione, co powoduje mozliwo$é penetracji wody opadowej do Scian budynku, powodujgc ich
zwilgocenie.

Wadliwie wykonano obrobke blacharska (nakrywe) balustrady balkonowej. Stad na balustradzie widoczne sa zacieki
od wody opadowe;j.

Wyzej wymienione bledy wykonawcze popelnione przy wykonywaniu warstw izolacyjnych i posadzki balkonu,
skutkuja ciagla penetracja wody z powierzchni balkonu do sgsiadujacych z balkonem elementéw konstrukeyjnych
budynku. Konsekwencja migracji wody w glab elementéw konstrukeyjnych budynku sg wykwity solne na $cianach
lokalu mieszkalnego, powstale w skutek osadzania sie na powierzchni $cian soli wyplukiwanych z materialow, z
ktoérych zbudowano Sciany, przez wode przedostajaca sie do Sciany od strony tarasu z wadliwie wykonang posadzka
i warstwa izolacji przeciwwilgociowej. Konsekwencja jest rowniez zagrzybienie mieszkania oraz uszkodzenie plyt i
stelazy Scian oraz warstw posadzkowych (parkiet, posadzka cementowa i warstwa ocieplenia) w czeéci mieszkania
usytuowanej na trzecim pietrze (I poziom mieszkania).

Naprawa tarasu jest konieczna, albowiem pozostawianie tarasu w w/w stanie technicznym, bez dokonania
koniecznych napraw bedzie z uplywem czasu powodowalo kolejne skutki migracji wody w glab elementow
konstrukecyjnych budynku w postaci odpadajacych tynkéow. Mozliwe jest takze pojawienie sie szczegélnie
niebezpiecznego dla zelbetowych elementow konstrukcyjnych budynku zjawiska karbonizacji betonu, w wyniku ktérej
zanika zdolno$¢ otuliny do ochrony stali. W zwiazku ze stala obecnoécig tlenu i wilgoci rozpoczyna sie korozja
elementéw zbrojenia. Powstajace produkty korozji zbrojenia doprowadzaja do rozsadzania betonu tworzac spekania
i odpryski fragmentéw materialu, a to z kolei powoduje przyspieszenie dalszej karbonizacji, w a konsekwencji
zagrozenie dla konstrukcji.



Bezposrednia przyczyna powstania usterek jest wykonanie robot w sposob niezgodny z zasadami sztuki budowlanej
i wiedzy technicznej.

Widoczny jest brak wiedzy wykonawcy na temat warunkéw wykonania i odbioru robdt budowlanych, a takze
nieznajomo$¢ instrukeji montazu, podawanych dla réznych materialéw budowlanych przez ich producentéw.

Niska jako$¢ wykonanych robét §wiadczy o tym, iz wykonawca zatrudnil do realizacji rob6t pracownikéw o zbyt niskich
kwalifikacjach w zakresie wykonawstwa robdt budowlanych, co przyczynito sie do niskiej jakoSci wykonanych prac,
a w konsekwencji stalo sie jedng z przyczyn probleméw w lokalu, ktére ujawnily sie podczas uzytkowania. Posrednia
przyczyna mogl byé takze brak nadzoru nad realizacja prac ze strony kierownictwa budowy i nadzoru inwestorskiego .

Pierwotnymi usterkami sq:

- wady wykonania posadzki tarasu,

- wady wykonania izolacji przeciwwilgociowej posadzki tarasu,

- wady wykonania odwodnienia tarasu,

- wady wykonania obrobki blacharskiej (nakrywy) balustrady tarasowe;j,

Aby usungé pierwotne usterki nalezy wykonaé nastepujqgce prace:

1) demontaz i ponowne wykonanie obrobki blacharskiej (nakrywy) balustrady balkonowej,

2) rozebranie posadzki tarasu wlgcznie z warstwa wyréwnawcza oraz izolacjg termiczng i przeciwwilgociowa
3) skucie tynkéw ze Scian pod wywiniecie izolacji przeciwwilgociowej

4) rozebranie izolacji z plyt styropianowych na elewacji budynku przy posadzce balkonu w zakresie niezbednym do
wywiniecia izolacji przeciwwilgociowej

5) rozebranie systemowych izolacji : przeciwwilgociowej i termoizolacji , z wywinieciem izolacji przeciwwilgociowej
na $ciany na wysoko$ci 30 cm

6) ulozenie jastrychu cementowego zbrojnego ze spadkami w kierunku odplywu
7) wykonanie podlogi na tarasie
8) montaz odwonienia liniowego tarasu wraz z odprowadzaniem odwodnienia poza balkon,

9) demontaz i ponowny montaz kamiennych okladzin oSciezy okiennych i drzwi balkonowych oraz kamiennych
progéw w drzwiach balkonowych,

10) uzupekhinie izolacji z plyt styropianowych gr 8 cm na elewacji budynku przy posadzce balkonu,
11) uzupehienie tynku na elewacji budynku,

12) malowanie elewacji lukarny i écian tarasu,

13) zaSlepienie istniejacych odpltywow z balkonu

14) uszczelnienie przejéc instalacyjnych przez posadzke balkonu,

15) obsadzenie drzwiczek rewizyjnych w Scianach balkonowych,



16) wywoz i utylizacja materialow z rozbiorek,

Koszt w/w prac naprawczych na balkonie wynosi 19.958,59 z1.

W/w pierwotne usterki spowodowaly szkody w lokalu powédki w postaci :

- wysolenia na $cianach lokalu mieszkalnego,

- zagrzybienie $cian, stropow, podloza,

- zawilgocenie izolacji termicznej dachu,

- zniszczenia plyt GK

- zniszczenie parkietu, posadzki cementowej i ocieplenia styropianem na I poziomie lokalu (3 pietro budynku)
Aby usuna¢ szkody w lokalu spowodowane w/w pierwotnymi wadami nalezy w wykona¢ nastepujace parce:
1) likwidacja wysolen ze $cian lokalu mieszkalnego,

2) wykonanie odgrzybienia $cian, podlozy i stropu w lokalu mieszkalnym

3) demontaz i ponowny montaz nowej izolacji termicznej dachu

4) odbudowa zniszczonych $cianek GK oraz parkietu, posadzki cementowej i ocieplenia styropianem w czeéci lokalu
mieszkalnego usytuowanej na 3 pietrze budynku

W zakresie usuwania szkdd dotyczacych zniszczenia okladzin gipso-kartonowych Scian, parkietu, podloza pod parkiet,
izolacji termicznej ze styropianu nalezy calkowicie odtworzy¢ te elementy. Zakres wad wykonawczych byl tak duzy, ze
te elementy lokalu ulegly wskutek zalania i zamokniecia destrukeji w stopniu kwalifikujacym je do calkowitej wymiany.

Wadliwe wykonanie izolacji przeciwwodnej tarasu, powodujace brak szczelnoéci tej izolacji, skutkuje migracja wody
opadowej w glab elementéw budynku. Analogicznie wadliwe wykonanie pokrycia dachu powodujac brak szczelno$ci
pokrycia, skutkuje migracja wody opadowej w glab elementéw budynku. Trwale zawilgocenie elementéw budynku
(Sciany, stropy, podloza pod posadzki itp.) stanowig doskonale érodowisko dla pojawienia sie i rozwoju grzyba i pleéni.

Plyty gipsowo — kartonowe pod wplywem dzialania wilgoci ulegaja nieodwracalnym odksztalceniom, natomiast
stelaze Scianek dzialowych obudowanych plytami g-k koroduja, co moze w konsekwencji doprowadzi¢ do utraty
statecznosci $cianek. Izolacja §cianek dzialowych wykonana z welny mineralnej pod wplywem wilgoci traci wlasnosci
zaré6wno izolacji termicznej, jak i wygluszajacej. Zalane podlogi drewniane ulegaja odksztalceniu i oderwaniu od
podloza, a takze przebarwieniu.

Wady lokalu w postaci nieprawidlowej izolacji dachu i tarasu przyleglego do lokalu powddki spowodowaly szkody w
lokalu powddki w postaci zalewania podlog w lokalu oraz zamakania $cian na I i IT poziomie mieszkania.

Koszt prac naprawczych wewnatrz lokalu wynosi 69.687,25 zt brutto.

Koszt ten zostal wyliczony w oparciu o pierwotne obmiary lokalu wynikajace z projektu budowlanego, nie
uwzgledniajace wykonania prac adaptacyjnych w lokalu.

( dowaod:
- opinia bieglego sadowego z dnia 22 kwietnia 2014 r., k. 295-344,

- opinia bieglego sagdowego z dnia 27.06.2015r. — odpowiedzZ na zarzuty k. 583 -600



- opinia bieglego sagdowego z dnia 22.05.2016r. — odpowiedz na zarzuty k. 668 -670
- opinia ustna bieglego na rozprawie w dniu 25 stycznia 2017

- opinia uzupelniajaca bieglego sadowego z dnia 25 listopada 2017r., k. 1001-1033

- opinia ustna bieglego na rozprawie w dniu 15 marca 2018)

Wydatki powodki z tytulu sporzadzenia opinii pisemnych zleconych w roku 2011r. wyniosty lacznie 6.974,10 zlL. Za
opinie techniczno — budowlang wykonana przez (...) Zwiazek (...) powodka zaplacita 5744,10 zl, a za i ekspertyze
mykologiczng (...) Stowarzyszenia (...) zaplacila 1230 zl.

(dowodd:
- faktura VAT numer (...) z dnia 17 czerwca 2011 r., 709,
- faktura VAT numer (...) z dnia 18 maja 2011 r., k. 710)

W listopadzie 2014r. w toku sprawy powodka poniosta wydatek 1230 zt za konsultacje techniczne inz. J. O. dotyczace
usuwania usterek i wad budowlanych w lokalu.

(dowod: - faktura VAT nr (...) z dnia 12.11.20141. —k. 708 )

Spotka (...) Sp. z 0.0. i E. L. zawarly umowe przelewu uprawnien z tytutu rekojmi. Zgodnie z tg umowa cedent (...) Sp. z
0.0. przenio6st na cesjonariusza E. L. wszystkie przystlugujace mu prawa, uprawnienia i roszczenia wzgledem dluznika
z tytulu rekojmi za wady fizyczne i prawe lokalu polozonego we W. przy ul. (...).

Dokument umowy ma date dnia 8 kwietnia 2010r. , ale zostal podpisany p6zniej — pomiedzy latem 2011 a wiosng
2013r.

( dowod:
- oryginal umowy przelewu —k. 551

- opinia (...)Katedra Kryminalistyki , Ekspertyza techniczna dokumentéw” z dnia 15 kwietnia 2015 r.- k.. 550 wraz z
odpowiedzig z dnia 14.01.2016r. na zarzuty do opinii —k. 636

- zeznania Swiadka T. G. na rozprawie w dniu 2 luty 2015r.
- przestuchanie pow6dki na rozprawie w dniu 5 maja 2015r. )
Strona pozwana ostatecznie naprawila skutecznie dach nad lokalem powddki i dach juz nie przecieka.

(dowod: zeznania Swiadka A. N. na rozprawie w dniu 10.07.2014r., przestuchanie powodki na rozprawie w dniu 5
maja 2015T. )

Powddka w toku niniejszej sprawy naprawila taras przylegly do jej lokalu, usunela szkody w lokalu i wykonczyla lokal.

(dowdéd: zeznania Swiadka A. N. na rozprawie w dniu 10.07.2014r., przestuchanie powo6dki na rozprawie w dniu 5
maja 2015T. )

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo podlegalo uwzglednieniu w czesci.



Powodka, po ostatecznym sprecyzowaniu swojego stanowiska, dochodzila od pozwanej spolki (dewelopera, ktory
wybudowal budynek) zaptaty odszkodowania za szkode spowodowang na skutek wybudowania tarasu przylegtego do
lokalu powddki w spos6b niezgodny z zasadami wiedzy technicznej. Wadliwe wybudowanie tego tarasu doprowadzilo
do zalewania lokalu mieszkalnego powodki, ktére zniszczylty posadzke w lokalu, podloge z parkietu oraz $ciany
wewnetrzne z gipsokartonu. Odszkodowanie jakiego dochodzita powddka mialo na celu wyréwnaé strate w jej mieniu
polegajaca na konieczno$ci wykonania prac naprawczych balkonu, tak, aby usunac przyczyne zalewania lokalu i réwne
jest wartoSci prac naprawczych balkonu, strate w jej mieniu polegajaca na koniecznosci wykonania prac naprawczych
wewnatrz lokalu, tak, aby usuna¢ skutki zniszczenn spowodowanych przez zalewania i réwne jest wartoSci prac
naprawczych wewnatrz lokalu oraz strate w jej mieniu polegajaca na poniesieniu wydatkdw na opinie prywatne w celu
zidentyfikowania przyczyn zalewania lokalu, technologii wykonania prac naprawczych oraz w celu zidentyfikowania
zagrozen mykologicznych w lokalu zwiazanych z jego nadmiernym zawilgoceniem i rozwojow grzybow i ple$éni wobec
bezskutecznych prob pozwanego usuniecia przyczyn zalewania i odmowy naprawienia szkod wewnatrz lokalu.

Zdaniem powo6dki wprowadzenie do obrotu wadliwego obiektu budowlanego przez dewelopera jest dzialaniem
bezprawnym, ktére uzasadnia jego odpowiedzialnosé deliktowa. W tym konkretnym przypadku wedlug powddki
wykonanie wadliwie posadzki tarasu, izolacji przeciwwilgociowej posadzki tarasu i odwodnienia tarasu bylo
dzialaniem zawinionym przez pozwanego i bezprawnym, albowiem taras w zakresie wymienionych prac wykonano
niezgodnie z dokumentacjg projektowg i zasadami wiedzy technicznej.

Wobec tego, iz pelnomocnik powodki na ostatniej rozprawie wskazal, iz podstawa wszystkich roszczen powodki sa
przepisy o odpowiedzialno$ci deliktowej (art.415 ke i n.), gdyz roszczenie powddki ma charakter odszkodowawczy,
a tylko jako ewentualna podstawe prawng — w przypadku uznania, ze dzialania i zaniechania pozwanego w procesie
budowlanym nie sa deliktem — wskazal art. 471 ke oraz przepisy o rekojmi za wady rzeczy sprzedanej, Sad rozstrzygnal
w przedmiocie zadania pozwu w oparciu o art.415 i n. ke.

W toku postepowania strona pozwana konsekwentnie zaprzeczala, aby wskazywane przez powddke szkody w
lokalu wynikaly z przyczyny tkwiacej w wadliwe wykonanych przez nig pracach budowlanych na tarasie. W jej
ocenie przyczyna wystapienia szkod w lokalu bylo przeprowadzenie przez powddke prac adaptacyjnych, jak rowniez
nieprawidlowa eksploatacja tarasu i brak jego nalezytej konserwacji, ktore to byly przyczyna zalewania lokalu od
strony tarasu.

Zgodnie z art. 415 k.c. kto z winy swojej wyrzadzit drugiemu szkode zobowiazany jest do jej naprawienia. Przestankami
odpowiedzialnoéci deliktowej sa powstanie szkody, zdarzenie z ktérym ustawa laczy obowiazek odszkodowawczy —
czyli czyn niedozwolony oraz adekwatny zwiazek przyczynowy pomiedzy owym zdarzeniem a szkoda. Zdaniem Sadu
powddka udowodnila istnienie wszystkich przestanek odpowiedzialnoéci deliktowe;j.

W pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, ze powddka podolala cigzacemu na niej obowigzkowi dowodowemu wykazania
poniesionej przez nig szkody w rozumieniu art. 361 §2 ke polegajacej na stracie w jej majatku w postaci koniecznosci
wykonania prac naprawczych tarasu, tak, aby usunaé przyczyne zalewania lokalu réwnej wartoSci prac naprawczych
tarasu, strate w jej majatku w postaci konieczno$ci wykonania prac naprawczych wewnatrz lokalu, tak, aby usunaé
skutki zniszczen spowodowanych przez zalewania rownej wartosci prac naprawczych wewnatrz lokalu, a takze strate
w jej majatku w postaci poniesienia wydatkow na opinie prywatne.

Sad ustalil, Ze lokal przy ul. (...) jest lokalem dwupoziomowym usytuowanym na 3 i 4 pietrze budynku mieszkalnego
wielorodzinnego. Taras przynalezny do tego lokalu znajduje sie na nizszym poziomie lokalu (3 pietro budynku) i jest
usytuowany od strony ulicy (...).

Ustalajac zakres wadliwie wykonanych prac budowlanych na tarasie przylegajacym do lokalu powodki Sad oparl sie
przede wszystkim na opinii bieglego sadowego rzeczoznawcy budowlanego T. M., z ktérej wynika jednoznacznie,
ze wady wykonania posadzki tarasu przylegajacego do lokalu mieszkalnego przy ul. (...) we W. wynikaja z bledéw
wykonawczych tj. wybudowania tego balkonu niezgodnie z dokumentacja projektowa i wiedza techniczng oraz ze



te wlaénie wady spowodowaly szkody w lokalu pow6dki w postaci zalewania podldg oraz zamakania Scian. Wnioski
opinii bieglego zawarte w opinii gléwnej, odpowiedziach bieglego na zarzuty strony powodowej oraz w dwoch ustnych
opiniach s3 kategoryczne i spdjne z pozostalym materialem dowodowym, a to opiniami prywatnymi zalaczonymi do
pozwu, zeznaniami §wiadkow A. N., J. O., A. F. (1), L. K., a takze z dowodem z przestuchania powo6dki i dowodami z
dokumentow, z ktérych wynika, iz strona pozwana dwukrotnie, a to w miesiacach sierpien/wrzesien 2010 i pazdziernik
2011- luty 2012 podjela sie prac naprawczych na balkonie z uwagi na potwierdzone przez nia przeciekanie wody do
lokalu na calej dlugosci Sciany lokalu od strony balkonu.

Oceniajac material dowodowy w sprawie Sad uznal, iz opinia bieglego sadowego byla fachowa, logiczna i jak wskazano
powyzej - spdjna z pozostalym materialem dowodowym. Kwestie zwigzane z watpliwo$ciami strony pozwanej co
do wnioskéw opinii zostaly przez bieglego wyjasnione w pisemnych odpowiedziach bieglego na zarzuty tej strony
oraz dwukrotnie w czasie ustnego wystluchania bieglego na rozprawie w dniu 25.01.2017.r i 15.03.2018r. Zdaniem
Sadu strona pozwana nie zdolala podwazyé ani kompetencji biegltego ani fachowosci jego wnioskéw co do bledow
w sztuce budowlanej oraz co do kosztoéw prac naprawczych, a te ustalenia bieglego legly zasadniczo u podstaw
wyroku. Biegly w opinii podstawowej opisal wszystkie zidentyfikowane przez niego wady wykonawcze na tarasie
i wskazal ich przyczyne (niska jako$¢ prac zwigzana z niskowykwalifikowana sila robocza, niedostateczny nadzoér
nad pracami budowlanymi ze strony kierownictwa budowy i inwestora), ocenil zakres i koszt prac naprawczych na
tarasie i szkody w lokalu spowodowane stalym zalewaniem lokalu od strony tarasu, a koszt tych prac naprawczych
wycenil w opinii uzupelniajacej z dnia 25.11.2017r. i w ocenie sadu uczynil to w wystarczajacy sposob szczegbdlowo,
rozwiniecie jego stanowiska znalazlo odzwierciedlenie w odpowiedziach pisemnych na zarzuty strony pozwanej i
w ustnych wypowiedziach. Biegly cho¢by wyjasnil jasno, ze przy obliczaniu kosztu prac naprawczych w lokalu nie
bral pod uwage prac adaptacyjnych wykonach przez powodke w lokalu, a tylko stan lokalu sprzed dokonania tych
prac, tj. wzial pod uwage obmiary lokalu wynikajgce z projektu, co jest oczywiScie rozwigzaniem shusznym, gdyz
szkody wynikajace z bledow wykonawczych winny by¢ naprawione w rozmiarze adekwatnym do rozmiaréw lokalu,
jaki powbdka nabyla, a nie do rozmiaréw po jego przebudowie. Doda¢ nalezy, ze powodka w procesie sie temu nie
sprzeciwiala. Biegly tez w spos6b przekonujacy uzasadnil rozmiar prac naprawczych wlokalu wskazujac, iz zniszczenia
spowodowane stalym zalewaniem lokalu byly tak znaczne, ze konieczne bylo usuniecie calego parkietu, wszystkich
$cian GK i stelazy aluminiowych. Ustalenia bieglego sa spdjne w tym zakresie z pozostalym materiatem dowodowym
W sprawie, a to zeznaniami §wiadkéw: A. N., J. O., A. F. (1), zdowodami z dokumentéw — opinia prywatna budowlano
—techniczna zalaczona do pozwu oraz ze zdjeciami dotgczonymi do pozwu na plycie CD. Wspomnie¢ jedynie mozna,
iz strona pozwana réwniez wykonywala liczne zdjecia w lokalu, ktorych jednak nie przedstawila.

Zdaniem Sadu strona powodowa nie udowodnila, ze przyczyna przedostawania sie wody z tarasu do wnetrza lokalu
bylo nienalezyte korzystanie przez powodke z lokalu (tj. wykonanie prac adaptacyjnych), czy tez braku wlasSciwej
konserwacji tarasu (tj. nieod$niezanie i nieusuwanie lisci). Twierdzeniom tym przeczy dowdd z opinii bieglego
sadowego, ktory jednoznacznie wykluczylt taka przyczyne zalewania lokalu. Dowdd ten jest spdjny w tym zakresie z
zeznaniami §wiadka zawnioskowanego przez strone pozwang A. F. (1), ktory pracowal u strony pozwanej od stycznia
2010 do grudnia 2011 jako specjalista do spraw inwestycji i zajmowal sie zgloszeniami reklamacyjnymi i usuwaniem
wad budowlanych w budynku. Nawet w ocenie tego $wiadka, ktéry jak sam zeznal byl w mieszkaniu powodki w celu
zidentyfikowania przyczyny zalewania nieskonczona ilosé¢ razy (Srednio raz w tygodniu w okresie od lipca 2010r.
kiedy byl tam po raz pierwszy), przyczyna tego zalewania nie tkwila po stronie powodki (01:13:12-01:14:35). Swiadek
ten zeznal, ze nigdy nie zaobserwowal nienalezytej dbalo$¢ powddki o taras czy to w postaci nieod$niezania czy
nieusuwania li$ci. Swiadek byt bardzo zaangazowany w odnalezienie rozwigzania (przyczyny zalewania) i przyznal, iz
strona pozwana nie usunela jej skutecznie i wszyscy po stronie pozwanej mieli tego $wiadomo$c. Jego zeznania sa wiec
bardzo istotne z punktu widzenia zarzutu strony pozwanej, ktore takze kierowane sa w stosunku do opinii bieglego,
a sprawiaja , iz twierdzenia strony pozwanej o nienalezytej konserwacji balkonu przez powddke, zaniedbaniach
w odéniezaniu czy usuwaniu liéci pozostaly nieudowodnione. Swiadek ten zeznal, ze strona pozwana sprawdzala
droznoéci odplywow na balkonie i nigdy nie stwierdzila, ze sa one niedrozne z przyczyn lezacych po stronie powodki
(jak 16d, brud czy liécie). Zeznania tego $wiadka sa spojne z zeznaniami §wiadka A. N., z ktérych wynika, iz od$niezal
on lokal, mimo ze nikt w nim nie mieszkal, bo bywal tam bardzo czesto wlaénie z powodu przeciagajacego sie i



nieskutecznego usuwania wad tarasu przez strone pozwanag, co wiecej, ze zostal on uczulony przez strone pozwana, ze
musi o to dbaé i o to dbal. Z materialu dowodowego wynika takze, ze zalewania lokalu dochodzilo po opadach deszczu
np. latem 2010, jesienig 2011, wiosna 2012 kiedy nie bylo éniegu. Zadna dokumentacja pochodzaca od strony pozwanej
nie potwierdza, iz na balkonie powodki kiedykolwiek zalegal $nieg czy tez ze jej zarzucano, ze nie od$nieza lokalu.
W lokalu strona pozwana wielokrotnie wykonywala zdjecia , co zeznal A. F. (1), a nie przedstawila zadnego takiego
zdjecia, a w tym zdjecia, z ktérych mozna by bylo wywnioskowa¢, iz powddka nienalezycie dbala o lokal czy o taras
i z tej przyczyny woda na calej dlugosci Sciany od strony balkonu przemakala do wnetrza lokalu. Zeznania $§wiadka
R. M. — dyrektora technicznego, ktory byl kilka razy w lokalu powo6dki, ale pracowal na stale w K., sa w tym zakresie
odosobnione, w szczego6lnoSci pozostaja w sprzeczno$ci z zeznaniami innego §wiadka strony pozwanej A. F. (1), ktory
pracowal na miejscu we W. i ktory byt w tym lokalu kilkadziesiat razy i ktory wprost zeznal, ze strona pozwana nie
stawiala powddce nigdy zarzutéw co do w/w zaniedban. Sad zatem odméwil wiary zeznaniom $wiadka R. M. w tym
zakresie. Gdyby zreszta przyczyng zalewania lokalu bylo nieod$niezanie balkonu, to strona pozwana nie przystgpila
by do prac naprawczych balkonu i wielokrotnych prob wykrycia wady i ich usuniecia, o czym zeznawal $wiadek A.
F. (1). W $wietle tych okolicznoéci za nieprzekonywujace nalezy uznaé twierdzenia pozwanej, ze jej dzialania byly
podyktowane jedynie kwestiami wizerunkowymi.

Zdaniem Sadu strona pozwana doskonale wiedziala, ze balkony w budynku(...)V. sa wybudowane niezgodnie z
zasadami wiedzy technicznej, co wynika z dokumentéw przedstawionych przez ta strone w procesie, a to z umowy
z marca 2009 zawartej z firma (...) i aneksu do tej umowy z wrzeénia 2009, ktorej przedstawicielem byt L. K., a
wiec z czaséw kiedy powddka nie byla jeszeze wlascicielem lokalu (lokal kupila w kwietniu 2010, a pierwsze zalanie
lokalu mialo miejsce w lipcu 2010). Trudno stwierdzi¢ jakich konkretnie balkonéw dotyczyta ta umowa, bo nie jest
to oznaczone w umowie, a strona pozwana nie przedstawila dokumentéw, ktore z pewnoscia ten zakres precyzowal,
a aneks dot. balkonéw z pietra V (vide oferta do tego aneksu). Z tych dokumentéw wynika w kazdym badz razie, ze
w zakresie tarasow w budynku byly wady wykonawcze, ktore zostaly stwierdzone wkrotce po oddaniu budynku do
uzytkowania, skoro umowe w zakresie prac naprawczych zawarto juz 12.03.2009 (pozwolenie na uzytkowanie bylo
wydane dnia 5 grudnia 2008r.) — vide umowa z dnia 12.03.2009 —k. 372-380, aneks nr (...) z dnia 17.09.2009 -
k. 271-272, 382-384 , oferta naprawy balkonéw V pietro -k. 274, k.385. Myli sie strona pozowana twierdzac, ze z
decyzji pozwolenia na uzytkowanie wynika, ze obiekt nie ma zadnych wad wykonawczych, bowiem wynika z niego
tylko, iz spelnia warunki do udzielenia pozwolenia na uzytkowanie. Na marginesie tylko mozna wskazaé, ze ten
sam wykonawca L. K. — §wiadek w niniejszej sprawie - wykonywal prace naprawcze balkonu powo6dki w okresie ok.
pazdziernik 2011 do luty 2012, ale z pewnoScia nie na podstawie w/w umoéw zlozonych przez strone pozwana, tylko
an podstawie odrebnego zlecenia z roku 2011, o czym ten $wiadek zeznal, zeznajac jednocze$nie, iz mimo wykonania
przez niego prac naprawczych, dalej woda przedostawala sie do lokalu.

Z materialtu dowodowego wynika zatem iz strona pozwana wiedziala, ze tarasy w budynku zostaly wykonane
niezgodnie z wiedza techniczng, co dotyczylo takze tego tarasu przylegajacego do lokalu powddki. Poprzez swoje
dzialania (zlecania napraw tego tarasu) strona pozwana przyznawala, ze teras zostal wybudowany niezgodnie z
wiedza techniczng, co powoduje zalewanie lokalu powodki, tylko nie potrafila usuna¢ wad tarasu, albowiem do
prac naprawczych zatrudniala firmy, ktére nie dysponowaly odpowiednig wiedza techniczna, czyli podobnie nisko
wykwalifikowana jak pracownicy, ktorzy pierwotnie wykonali balkon niezgodnie z projektem i zasadami wiedzy
technicznej. Z okolicznos$ci sprawy wynika, iz strona pozwana przystepowata do napraw tarasu, gdyz jej pracownicy
(w tym A. F. (1)) sami stwierdzali, ze taras jest zle wykonany skoro przez niego zalewany jest lokal.

Po zakupie przez powddke lokalu w kwietniu 2010r., na przestrzeni lat 2010 — 2012 pozwana dokonywala licznych
nieskutecznych préb naprawy wad wykonawczych na tarasie , co wynika z zeznan $wiadka A. F. (1), w tym dwoch
wiekszych napraw ze skuwaniem plytek, by ostatecznie w piSmie z dnia 17 czerwca 2013r. odmowié powodce uznania
jakichkolwiek zadan. Co wymaga podkresSlenia §wiadek A. F. (1) zeznal réwniez, ze pozwana spdtka zdawala sobie
sprawe, ze pomimo podejmowanych napraw, wady nie zostaly ostatecznie usuniete.

Sad dat wiare zeznaniom A. N. i samej powodki, w zakresie w jakim wskazywali, ze na biezaco podejmowali
wszelkie dzialania majace na celu usuniecie zbierajacej sie na posadzce tarasu wody opadowej czy $niegu, celem



unikniecia zalania lokalu mieszkalnego, jak rowniez lokali sgsiednich, a ich zeznania sa spojne z zenzami §wiadka A. T.
zachowanie nalezy ocenié¢ jako zgodne z zasadami do§wiadczenia zyciowego i logiki, w szczego6lnoSci, iz przedstawiciel
powddki A. N. byt intensywnie zaangazowany w rozwigzanie problemu w lokalu powoédki, jak i powodka, ktora
decydowala sie na zlecanie opinii prywatnych po to, aby da¢ stronie poznaje material do prawidlowej oceny
przyczyn zalania i ich skutkéw oraz w zakresie prawidlowej technologii prac naprawczych. Skoro powodka byta tak
zaangazowana, zeby usunac¢ wilgoc i grzyb z jej lokalu, do tego stopnia, ze zatrudniala zawodowych pelnomocnikéow ,
zeby udzielili jej pomocy prawnej w kwestii kontaktéw z deweloperem i sklonienia go do dokonania skutecznej
naprawy balkonu, to trudno bylo by logicznie twierdzié , iz na jej balkonie zalegaly takie iloSci $niegu czy lisci, ktore
by powodowaly zalewanie lokalu wewnatrz.

Reasumujgc, brak jest zatem jakichkolwiek podstaw do uznania, iz przyczyna zalewania lokalu nie tkwila w
wybudowaniu tarasu niezgodnie z zasadami wiedzy technicznej. Zreszta jak wskazal biegly w pidmie z dnia 27
czerwca 2015 r. prawidlowo wykonana posadzka tarasu gwarantuje we (...) warunkach klimatycznych wieloletnie,
bezproblemowe uzytkowanie nawet przy zatozeniu braku usuwania $niegu z tarasu w okresie zimowym.

Rowniez twierdzenia pozwanej, jakoby wady pozostawaly w bezpos$rednim zwigzku z pracami adaptacyjnymi
przeprowadzonymi przez powddke w lokalu nie znajduja oparcia w zebranym w sprawie materiale dowodowym.
Strona pozwana zreszta nie wskazala jakie konkretnie prace adaptacyjne mialy by spowodowa¢é zalewanie lokalu na
calej dlugosci Sciany od strony ul. (...), a twierdzenia te sqa wprost sprzeczne z ustaleniami bieglego sadowego, iz taras
zostal wybudowany niezgodnie z zasadami wiedzy techniczne;.

Dla przypisania odpowiedzialnoSci z przepisu art. 415 k.c. konieczne jest stwierdzenie, ze sprawca dopuscil sie
bezprawnego dzialania lub zaniechania, ktére ma charakter zawiniony.

Wspodlczes$nie przewaza stanowisko, ze nalezy rozdzieli¢ zakresy winy i bezprawno$ci, a bezprawno§é ujmowac jako
przestanke winy. Przyjmuje sie, ze pojecie winy nalezy odnie$¢ jedynie do opisania podmiotowych cech zachowania sie
sprawcy szkody, jednak dopiero czyn bezprawny moze by¢ oceniany w kategoriach czynu zawinionego w rozumieniu
art. 415 k.c. Bezprawno$¢ czynu oznacza jego sprzeczno$¢ z obowigzujacym porzadkiem prawnym. Wine mozna
natomiast przypisaé sprawcy czynu w sytuacji, w ktorej istnieja podstawy do negatywnej oceny jego zachowania z
punktu widzenia zaréwno obiektywnego, jak i subiektywnego. (por. Komentarz do art. 415 k.c., lex /el 2011, wyrok
SN z 7 maja 2008 r., IICSK 4/08, niepubl).

Bezprawnym zachowaniem sie bedzie wiec takie, ktore stanowi obiektywne zlamanie okres§lonych regul postepowania,
czyli bedzie sprzeczne z obowigzujacym porzadkiem prawnym. Przez ,porzadek prawny” rozumie sie nakazy i zakazy
wynikajace z normy prawnej, ale rowniez nakazy i zakazy wynikajace z norm moralnych i obyczajowych, czyli zasad
wspoOlzycia spolecznego.

Przyjmuje sie, ze bezprawno$é w rozumieniu rezimu deliktowego jest efektem ogdlnego, normatywnego zakazu,
skutecznego erga omnes, niewyrzadzania sobie nawzajem szkody. Dlatego czyn niedozwolony w znaczeniu art. 415 k.c.
moze mie¢ miejsce tylko wtedy, gdy sprawca szkody naruszyt obowiazek powszechny, ciazacy na kazdym. Wskaza¢ tez
trzeba, ze okoliczno$cig wylaczajaca bezprawno$é jest m.in. dzialanie w granicach ustawowo przyznanych uprawnieni
(patrz cyt. wyzej Komentarz).

W niniejszej sprawie mamy do czynienia z odpowiedzialnoScia podmiotu cechujgcego sie szczegbdlnym poziomem
profesjonalizmu - tj. dewelopera.

Zgodnie z art. 5 ust. 1. Prawa Budowlanego (w brzmieniu z chwili realizacji inwestycji — Dz. U. Nr 243, poz. 1623)
obiekt budowlany wraz ze zwiazanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy, biorac pod uwage przewidywany
okres uzytkowania, projektowaé i budowaé w sposéb okreslony w przepisach, w tym techniczno-
budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajqc:

1) spelnienie wymagan podstawowych dotyczacych:



a) bezpieczenstwa konstrukcji,

b) bezpieczenstwa pozarowego,

¢) bezpieczenstwa uzytkowania,

d) odpowiednich warunkéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony srodowiska,

e) ochrony przed halasem i drganiami,

f) odpowiedniej charakterystyki energetycznej budynku oraz racjonalizacji uzytkowania energii;
2) warunki uzytkowe zgodne z przeznaczeniem obiektu, w szczegdlnoéci w zakresie:

a) zaopatrzenia w wode i energie elektryczna oraz, odpowiednio do potrzeb, w energie cieplna i paliwa, przy zalozeniu
efektywnego wykorzystania tych czynnikow,

b) usuwania $ciekow, wody opadowej i odpadow;

2a) mozliwo$é dostepu do uslug telekomunikacyjnych, w szczegblnosci w zakresie szerokopasmowego dostepu do
Internetu;

3) mozliwosé utrzymania wlasciwego stanu technicznego;

4) niezbedne warunki do korzystania z obiektéw uzytecznoSci publicznej i mieszkaniowego budownictwa
wielorodzinnego przez osoby niepelnosprawne, w szczeg6lno$ci poruszajace sie na wozkach inwalidzkich;

5) warunki bezpieczenstwa i higieny pracy;

6) ochrone ludnoéci, zgodnie z wymaganiami obrony cywilnej;

7) ochrone obiektow wpisanych do rejestru zabytkow oraz obiektow objetych ochrong konserwatorska;
8) odpowiednie usytuowanie na dzialce budowlanej;

9) poszanowanie, wystepujacych w obszarze oddzialywania obiektu, uzasadnionych intereséw oséb trzecich, w tym
zapewnienie dostepu do drogi publicznej;

10) warunki bezpieczenistwa i ochrony zdrowia oséb przebywajacych na terenie budowy.

Projektowanie i budowanie obiektéw budowlanych, zar6wno w calo$ci, jak i w odniesieniu do jego poszczegdlnych
czesci, odbywac sie musi w sposob, ktéry doprowadzi do spelnienia tzw. wymagan podstawowych dotyczacych tych
obiektow (art. 5 ust. 1 pkt 1). Dzialania podejmowane w zakresie projektowania i budowy musza ponadto uwzgledniac
spelnienie wymaganych przepisami warunkéw uzytkowych zgodnie z przeznaczeniem obiektu. Ustawodawca
powyzsze obowigzki naklada na wszystkich uczestnikéw procesu budowlanego, w tym takze na dewelopera.

W niniejszej sprawie przyczyna powstania szkdéd w lokalu powoédki jest wykonanie rob6t budowlanych w obrebie
tarasu w sposob niezgodny z zasadami wiedzy technicznej, a takze niezgodnie z projektem, co wynika jednoznacznie
z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa sporzadzonej w niniejszej sprawie.

Stwierdzone wady spowodowane zostaly zatem bledami wykonawczymi bqgdz odstepstwami od projekitu
budowlanego. Nieodpowiedni stan techniczny obiektu budowlanego mial charakter pierwotny.

Biegly w swoich opiniach konsekwentnie wskazywal na brak wiedzy wykonawcy na temat warunkéw wykonania
i odbioru robo6t budowlanych, a takze nieznajomo$¢ instrukcji montazu, podawanych dla réznych materialow



budowlanych przez ich producentéw. Niska jako$é rob6t budowlanych $wiadczy o tym, iz wykonawca zatrudnil
do realizacji rob6t pracownikow o zbyt niskich kwalifikacjach w zakresie wykonawstwa robot budowlanych, co
przyczynilo sie do niskiej jakoSci wykonanych prac, a w konsekwencji stalo sie jedna z przyczyn probleméw, ktore
ujawnily sie podczas uzytkowania lokalu. Przyczyna nieprawidlowego stanu technicznego lokalu jest rowniez brak
wlaéciwego nadzoru nad realizacja prac ze strony kierownictwa budowy i nadzoru inwestorskiego.

Majqgce to na wzgledzie Sqdu uznal, iz wybudowanie przez strone pozwanag tarasu przyleglego
do lokalu powédki niezgodnie z projektem i wiedzq techniczng bylo dzialaniem bezprawnym —
niezgodnym z w/w przepisem prawa budowlanego (por np. wyrok SN z dnia 27.04.2016r. II CSK
528/15 , gdzie SN uznal, iz dzialaniem bezprawnym w rozumieniu art. 415 kc jest zaprojektowanie
przez projektanta budynku w sposob sprzeczny z art. 5 ust.1 pkt. 1 a i ¢ prawa budowlanego), a
takze zawinionym. Postepowanie dowodowe dalo podstawy do przypisania stronie pozwanej winy
nieumysinej w postaci niedbalstwa. Wina ta zachodzi woéwczas, gdy sprawca powoduje szkode
nie zachowujgc podczas swaojego postepowania nalezytej starannosci. Zachowanie nalezytej
starannosci ustala sie poprzez poréwnanie zachowania sprawcy szkody z wzorcem zachowania
przyjetego w stosunkach danego rodzaju. Majgc na wzgledzie, iz strona pozwana zawodowo
zajmuyje sie jako deweloper budowaniem budynkow, to nalezytq jej starannosé nalezy okreslié
przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dzialalnosci. Zawinienie strony pozwanej w
wybudowaniu wadliwie tarasu powoddki Sqd ustalil na podstawie dowodu z opinii bieglego
sadowego, z ktéorego wynika, iz tak niska jakosé wykonanych prac tj. ich wykonanie niezgodnie
z zasadami wiedzy technicznej na tarasie swiadczy o zatrudnieniu niskowykwalifikowanej sily
roboczej i niedostatecznym nadzorze nad wykonywanymi pracami.

Na rozprawie w dniu 27 marca 2017r. podniosta zarzut z art. 429 kc. Zdaniem Sadu strona pozwana nie udowodnila,
ze powierzyla wybudowanie balkonu osobie, przedsiebiorstwu lub zakladowi, ktére w zakresie swojej dzialalnosci
zawodowej trudnig sie wykonywaniem takich czynnosci. Nie zlozyla bowiem w tym zakresie zadnych dokumentow.
Nie wiadomo zatem w jaki konkretnie sposob strona pozwana budowata taras powddki — czy poprzez pracownikéw
zatrudnionych na umowe o prace, czy o dzielo, czy poprzez podwykonawcow (zewnetrzne firmy). Do akt sprawy zostaly
zlozone jedynie dokumenty dot. zlecenia firmie zewnetrznej prac poprawkowych na tarasie w sierpniu 2010 (k. 801
potwierdzenie zaméwienia), przy czym nawet nie wiadomo czy firma ta to profesjonalista w zakresie wykonywania
izolacji na balkonach, nie kazda firma budowana trudni sie zawodowo wykonywaniem wszystkich mozliwych prac
budowlanych. Strona pozwana nie przedstawila dokumentacji dot. zlecenia naprawy tarasu w pazdzierniku 2011r.,
ktéra trwala 4 miesiagce, cho¢ z zeznan Swiadka L. K. wynika, ze on to wykonywal, ale nie wiadomo czy jest
profesjonalista w tym zakresie. Za$ dokumenty z marca i wrze$nia 2009 nie dotyczyly tarasu powddki (przynajmniej
nie wynika to z tych dokumentéw). Ale przede wszystkim, skoro biegly stwierdzil pierwotne wady wykonawcze, a
zalewanie lokalu mialo miejsce jeszcze przed tymi nieskutecznymi pracami poprawkowymi, to odpowiedzialno$é
strony pozwanej nie dotyczy bezposérednio nieskutecznie wykonanych prac poprawkowych, ale wybudowania tarasu
niezgodnie z wiedzg techniczna.

Ustalajac wysokosé¢ szkody doznanej przez powoddke, Sad postuzyl sie opiniq bieglego sadowego
mgr inz. T. M., ktory ustalil, ze wysokosé kosztéow naprawy tarasu obejmujagcej: demontaz i
ponowne wykonanie obrobki blacharskiej balustrady balkonowej, rozebranie posadzki tarasu
wlgcznie z warstivg wyréwnawczq oraz izolacjq termicznq i przeciwwilgociowq, skucie tynkoéw
ze $cian pod wywiniecie izolacji przeciwwilgociowej, rozebranie izolacji z plyt styropianowych na
elewacji budynku przy posadzce balkonu w zakresie do wywiniecia izolacji przeciwwilgociowej,
wykonanie systemowych izolacji, ulozenie jastrychu cementowego zbrojonego ze spadkami
w kierunku odplywu, wykonanie podlogi na tarasie, montaz odwodnienia liniowego tarasu
wraz z odprowadzeniem odwodnienia poza balkon, demontaz i ponowny montaz kamiennych
okladzin osciezy okiennych i drzwi balkonowych oraz kamiennych progéw w drzwiach
balkonowych, uzupelnienie tynku na elewacji budynku, zaslepienie istniejgcych odplywow z



balkonu, uszczelnienie przejsé instalacyjnych przez posadzke balkonu, wynosi lqgcznie 19.958,59
zl, ktora to kwota odpowiada kosztowi prac koniecznych do tego, by doprowadzié taras
przynaleznego do lokalu powédki do stanu zgodnego z projektem, zasadami sztuki budowlanej
i przepisami prawa (vide opinia glowna bieglego z dnia 22.04.2014r. wraz z kosztorysem na
naprawe posadzki balkonu — k. 318).

Sad uznal, iz skoro to powédka wylgcznie korzysta z tego lokalu i to ona poniosla strate w majagtku
w postaci konicznosci wykonania prac naprawczych, ktére wykonala, to powédka ma legitymacje
czynnq do zgdania odszkodowania w tym zakresie, a nie wspoéolnota mieszkaniowa. Tym samym
Sad nie podzielil poglgadu przeciwvnego prezentowanego przez strone pozwang i zasqdzil an rzecz
powodki tytulem odszkodowania w calosci kwote zaqdang przez niq z tego tytulu tj. 19.958,03 z1.

Sad réwniez w oparciu o w/w dowdd z opinii bieglego ustalil wysokosé szkody powddki w postaci koniecznos$ci
wykonania prac naprawczych obejmujacych: likwidacje wysolen ze §cian, wykonanie odgrzybienia $cian, podloza
i stropu, demontaz i ponowny montaz nowej izolacji termicznej dachu, odbudowe zniszczonych $cianek g-k oraz
parkietu, posadzki cementowej i ocieplenia styropianem w cze$ci lokalu mieszkalnego usytuowanej na trzecim pietrze
budynku (I poziom mieszkania) na 69.687,25 zl brutto (vide opinia gléwna i uzupehiajaca z dnia 25.11.2017r.). Majac
na wzgledzie wnioski opinii niekwestionowane przez powodke, brak bylo podstaw do zasadzenia z tego tytulu zadane;j
kwoty 101.837,87 z}. Zadanie to ponad kwote 69.687,25 z} zostalo oddalone w pkt. IT pozwu.

Takze w czesci zostalo uwzglednione zadanie zwrotu kosztéw opinii prywatnych.

Powodka domagala sie z tego tytulu kwoty 8.204,10 zL W piSmie z dnia 29.05.2017r. wskazala, iz na ta kwote sklada
sie : 1230 zl (uzyskanie ekspertyzy ogbélnobudowlanej inz. O.), 5744,10 z} (uzyskanie opinii (...) Zwiazku (...)), 1230
z} (uzyskanie opinii (...) Stowarzyszenia (...)). Sad uznal za zasadne zasadzenie na rzecz powodki kosztéw dwoch
opinii prywatnych zleconych przez powodke przed procesem w roku 2011: 5744,10 zl za opinie (...) Zwiazku (...)—
faktura k. 709 i 1230 zl za opinii (...) Stowarzyszenia (...) — faktura k. 710). Poniesienie tych wydatkéw w lacznej
kwocie 6974,10 zl pozostaje w zwiazku przyczynowym ze zdarzeniem szkodzacym jakim bylo wybudowanie tarasu
niezgodnie z zasadami sztuki budowlanej. Skoro bowiem strona pozwana nie potrafila usuna¢ skutkéw zalewania i
zidentyfikowac przyczyny zalewania i nie chciala naprawiac¢ szk6d w lokalu, zasadnym bylo zlecenie takich opinii celem
okreslenia tych przyczyn, odpowiedniego sposobu naprawy i stopnia zagrzybienia lokalu celem ustalenia konieczno$ci
jego odgrzybiania i osuszania.

Sad za$ oddalil zadanie zaplaty 1230 zt za konsultacje techniczne dotyczace usuwania usterek i wad budowlanych w
lokalu inz. J. O., ktére mialy miejsce w toku procesu w listopadzie 2014r. (vide faktura k. 708). Strony prowadzily juz
wtedy proces, wydana byla juz wtedy opinia biegltego sadowego z kwietnia 2014r.. Powddka nie podala za$ twierdzen
z jakich przyczyn zlecila ta konsultacje, jaki jest jej zwigzek przyczynowy ze zdarzeniem szkodzacym i dlaczego jej
zlecenie bylo konieczne, za$ efektem tej konsultacji nie byla zadna pisemna opinia, przynajmniej nie zostala ona
zlozona do akt sprawy.

Zatem majac na uwadze powyzsze rozwazania, Sad uznal, ze przeslanki odpowiedzialnosci deliktowej zostaly
spelnione, a zagdanie pow6dki jest uzasadnione w czeSci do kwoty 96.619,30 zl (19.958,03 zt + 69.687,25 zt +6974,10
z}), o czym orzekl Sad w pkt. I wyroku na podst. art. 415 i n. ke , oddalajac to zadanie w pozostalej czeéci w pkt. IT
wyroku.

O zadaniu odsetkowym odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1i 2 k.c. wzw. z art.455 ke. Powodka domagala sie
zasadzenia odszkodowania od dnia wniesienia pozwu (13.07.2013). Zobowigzanie do zaplaty odszkodowania z art. 415
k.c. ma charakter bezterminowy. Zatem termin spelnienia takiego Swiadczenia musi by¢ wyznaczony zgodnie z art. 455
k.c., a wiec niezwlocznie po wezwaniu skierowanym przez wierzyciela. W konsekwencji zadanie odsetek w niniejszym
przypadku zasadne jest dopiero od chwili wezwania dtuznika przez wierzyciela do zaplaty. W przedsadowym wezwaniu
z dnia 19 czerwca 2013r. powddka wezwala pozwana do wykonania prac naprawczych, nie zawarla natomiast w
przedmiotowym pi$mie zadania zaplaty. Zatem uzasadnionym jest uznanie, iz takim zadaniem zaplaty bylo dopiero



doreczenie odpisu pozwu. Z tej przyczyny odsetki ustawowe za opdznienie Sad zasadzil na rzecz powddki dopiero
po uplywie 14 dni od dnia doreczenia pozwanej odpisu pozwu, uznajac, iz termin ten jest zwyczajowo uznawany za
niezwloczny w rozumieniu art. 455 ke. Doreczenie odpisu pozwu nastgpilo w dniu 5 wrzeénia 2013 r. (vide k. 213),
zatem termin 14 dniowy na dobrowolne spelnienie zadania uplywal w dniu 19.09.2013, a wiec odsetki zasadzono od
20.09.2013r. , oddalajac zadanie odsetkowe w dalszej czesSci.

Na marginesie juz tylko mozna wskazaé, iz brak bylo podstaw prawnych do orzeczenia o zadaniu pozwu w
oparciu o przepisy o odpowiedzialnoéci kontraktowej na zasadzie art. 471 k.c i n. Powoédka w niniejszym
postepowaniu nie wykazala, by taczyl ja ze strona pozwana jakikolwiek stosunek zobowiazaniowy mogacy by¢ zZrédlem
odpowiedzialnoSci tej ostatniej, a zlozona do akt umowa przelewu uprawnien z tytulu rekojmi nie objela swym
zakresem przelewu uprawnienia o zaplate odszkodowania na podst. art. 471 ke, ktére nalezy odr6znié od uprawnien z
tytulu rekojmi. Odnoszac sie natomiast do drugiej wskazywanej w dalszej kolejnosci podstawy dochodzenia roszczen,
a to przepisy o rekojmi za wady budynku (art.556 i n ke) i zagdania obnizenia ceny na podstawie art. 560 kc., to w
pierwszej kolejno$ci wskazaé nalezy, iz zadanie obnizenia ceny moze dotyczy¢ w rozpoznawanym przypadku wylacznie
zadania dotyczacego wad fizycznych tarasu, gdyz lokal zostal sprzedany przez dewelopera kupujacemu (...) SA z
wadami tarasu, co zreszta uwzglednil pelnomocnik powddki w prezentowaniu swojego stanowiska w piSmie z dnia
23.03.2017 (k. 840 tom V) i to de facto moze stanowic¢ jedyne zgdanie rekojmiane sposrod wskazanych przez powddke.
Natomiast zadaniem obnizenia ceny w zrozumieniu art. 560 §3 kc nie moze by¢ zadanie zaplaty za prace naprawcze
w lokalu, albowiem te elementy lokalu, za ktére powddka zada zaplaty (podlogi, Sciany) nie mialy wad fizycznych w
chwili sprzedazy lokalu kupujacemu (...) SA. — vide art. 559 ke (jest to jak stusznie zdefiniowal pelnomocnik powo6dki
zadanie odszkodowawcze). Podobnie zadanie zwrotu wydatkow za opinie prywatne jest zadaniem odszkodowawczym,
a nie zadaniem obnizenia ceny za wady fizyczne budynku.

W zwiazku z zawarta przez powodke umowe przelewu uprawnien z rekojmi z AG M. Sad prowadzil postepowanie
dowodowe w przedmiocie ustalenia daty zawarcia tej umowy. Z zeznan $wiadka T. G., spojnych w zasadniczych
kwestiach z przestuchaniem powodki, wynika, iz umowa ta, mimo Ze nosi date 8 kwietnia 2010 (a wiec date sprzedazy
lokalu powodce przez AG M.) nie zostala zawarta w tej dacie, co zarzucala strona pozwana. Swiadek T. G. zeznala, ze
umowa ta zostala podpisana ok. p6} roku, rok pdzniej, powddka zeznala, ze umowa ta zostala zawarta gdzie$ w lecie,
a na pewno po tym jak pojawily sie problemy z zalewaniem lokalu (pierwsze te problemy to lipiec 2010), gdy bylo to
potrzebne do dochodzenia roszczen przeciwko deweloperowi. Majac to na wzgledzie nalezalo by uzna¢, iz umowa ta
zostala podpisana najwcze$niej w roku 2011r. - wtedy peln. powodki w sierpniu 2011 na pi$mie wskazuje jako podstawe
roszczen powddki przepisy o rekojmi za wady budynku. Na pozZniejsze zawarcie tej umowy niz 8.04.2010 wskazuja
tez wnioski ekspertyzy z (...) Katedry Kryminalistyki. Wnioski te moga nawet prowadzi¢ do ustalenia, ze umowa ta
zostala sporzadzona w roku 2013r. przed wniesieniem pozwu, tak jak na to naprowadza strona pozwana.

W niniejszej sprawie lokal zostal wydany pierwotnemu nabywcy A.G. (...) sp. z 0.0. w dniu 3 listopada 2008 r., a
zatem wskazac nalezy, iz w Swietle art. 568 §1 ke w brzmieniu do 23.01.2014r. uprawnienia z tytutu rekojmi za wady
budynku wygasaly w dniu 3 listopada 2011r., a wiec przed wniesieniem pozwu i roszczenia w tym procesie nie moga
by¢ dochodzone w oparciu o przepisy o rekojmi (w odniesieniu do uprawnien z rekojmi, majacych charakter roszczen,
w tym takze do roszczenia o obnizenie ceny, termin z art. 568 § 1 k.c. jest terminem zawitym do realizacji ich na drodze
sadowej. Po jego uplywie roszczenia te wygasaja i nie moga by¢ skutecznie dochodzone przed sadem. Dla zachowania
tego terminu nie wystarczy zatem zawiadomienie sprzedawcy o wadzie i zazgdanie obnizenia ceny. Konieczne jest
wystapienie przez, kupujacego w tym terminie ze stosownym powodztwem do sadu, zgodnie bowiem ze stosowanym
w drodze analogii art. 123 § 1 pkt 1 k.c., bieg terminu do dochodzenia roszczenia przerywa dokonana przed sagdem
czynno$c¢ przedsiewzieta bezposrednio w celu dochodzenia roszcezenia, a nie zgloszenie roszczenia dtuznikowi.- wyrok
SA w Katowicach z dnia 26 lipca 2017r. I A Ca 168/17). Przedsiebiorcy bowiem w umowie przedwstepnej okreslili
poczatek biegu terminéw z rekojmi na 3 lata od wydania lokalu, co jest dozwolone w §wietle art. 558 ke, a wydanie to
nastgpito przed zawarciem umowy sprzedazy. Nawet gdyby liczy¢ termin 3 letni z art. 568 § 1 k.c. od dnia zawarcia
umowy sprzedazy lokalu pomiedzy AG M. a strong pozwana tj. od dnia 12 marca 2009, to termin ten uplynal 12 marca
2012, a wiec przed wniesieniem pozwu w sprawie. Niezaleznie wiec w jakiej dacie zostala podpisana umowa przelewu



uprawnien z rekojmi, to uprawnienia te wygasly przed wniesieniem pozwu, a brak bylo podstaw do ustalenia, ze w
niniejszej sprawie doszlo do podstepnego zatajenia wady przez sprzedawce.

O kosztach postepowania Sad orzekl na mocy 100 k.p.c. zgodnie z zasada stosunkowego rozdzielenia kosztow
postepowania, majac na uwadze, iz powodka wygrala sprawe w 74%.

Na koszty poniesione przez powodke sktadaja sie: oplata od pozwu w wysokoéci 6.500 zt (uiszczono 6800 zt, a 300
z} zostalo powoddce zwrocone przez Sad z urzedu), oplata od wniosku o zabezpieczenie dowodu w wysokosci 40 zl,
zaliczka na koszty opinii bieglego w wysokosci 2.000 zl, zaliczka na koszty opinii bieglego w wysokosci 1.702 zl, zaliczka
na koszty opinii bieglego w wysokoS$ci 393,23 zl, zaliczka na koszty opinii bieglego w wysokosci 1.593,59 zl, zaliczka na
koszty opinii bieglego w wysokosci 358,56 zl, wynagrodzenie pelnomocnika wg stawki minimalnej wysokosci 3.600
z}, oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoéci 17 zl; lacznie — 16.204,30 zt. (650021 + 40z} + 2000zH+17027}
+17z1+393,23 z1+1593,59z1 +358,56 z1 +3600= 16.204,30 z1)

Na koszty poniesione przez pozwanego skladaja sie: zaliczka na koszty opinii bieglego w wysokos$ci 18.979,35 zl
(1000 zt +17.979,35 z1), oplata skarbowa od pelnomocnictwa w lacznej wysokosci 68 zt (4x17 z1), wynagrodzenie
pelnomocnika wg stawki minimalnej w wysoko$ci 3.600 zl; lacznie 22.647,35 z1.

Wysoko$§¢ wynagrodzenia pelnomocnikéw ustalono w oparciu o § 6 pkt. 6 rozp. Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia
28.09.2002 w sprawie oplat za czynnoSci radcoéw prawnych (...) w zw. z §21 rozp. Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
22.10.2015 w sprawie oplat za czynnos$ci radeéw prawnych oraz rozp. Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (....) w zw. z §21 rozp. Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22.10.2015
w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie

Majac na uwadze stopien, w jakim powodka wygral sprawe, nalezy jej sie zwrot kwoty 11.991 z} (74% z 16.204,30
= 11.991), za$ pozwanemu —5.888 zl (26% z 22.647,35 = 5.888). Po skompensowaniu obu naleznoéci Sad zasadzil
na rzecz powbddki kwote 6.103 zl ( 11.991 zl - 5888 zl= 6103 zl). Powbdce zostala zwrdcona z urzedu przez Sad
niewykorzystana cze$¢ zaliczki wplaconej w wysoko$ci 2500 zt — a to kwota 906,41 zt.

ZARZADZENIE
1. odnot.
2. Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczyé:
- ()
- ()

3. kal. 14 dni



