Sygn. akt ITI C 1634/06

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
(koncowy)

dnia 19 wrze$nia 2016 rok

Sad Okregowy w Warszawie III Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Mariusz Solka
Protokolant sekretarz sadowy Tamara Oktaba

po rozpoznaniu w dniu 22 sierpnia 2016 roku w Warszawie;

na rozprawie;

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy O. przy ulicy (...) w W.;
przeciwko pozwanemu Miejskiemu Przedsiebiorstwu (...) sp. z 0.0. wW.;

z udzialem interwenienta ubocznego (...) S.A. w W.;

o zaplate;

orzeka:

1. zasadza od pozwanego Miejskiego Przedsiebiorstwa (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz powoda Wspoélnoty Mieszkaniowej
(...) przy O. przy ulicy (...) w W., kwote 3.671.987,70 (trzy miliony, szeséset siedemdziesiqt jeden tysiecy,
dziewieéset osiemdziesiqgt siedem, 70/100) zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od:

a. kwoty 266.036,63 (dwieScie sze$c¢dziesiat szesc¢ tysiecy, trzydziesci sze$¢, 63/100) ztotych od dnia 04 lutego 2014
roku o dnia zaplaty;

b. kwoty 605.951,07 (szeSéset piec tysiecy, dziewiecset pieédziesiat jeden, 07/100) zlotych od dnia 31 pazdziernika
2006 roku do dnia zaplaty;

c. kwoty 2.800.000,00 (dwa miliony, osiemset tysiecy) zlotych od dnia 16 grudnia 2006 roku do dnia zaplaty;

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

3. ustala, iz strony ponosza koszty procesu w nastepujacym rozmiarze:

a. powod Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy O. przy ulicy (...) w W., w wysoko$ci 37 % (trzydzieéci siedem procent);

b. pozwany Miejskie Przedsiebiorstwo (...) sp. z 0.0. w W., w wysoko$ci 63 % (sze$édziesiat trzy procent);



za$ szczegOlowe ustalenie kosztow procesu pozostawia do decyzji referendarza sadowego.---
/-/ SSO Mariusz Solka

sygn. akt II1 C 1634/06

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 19 pazdziernika 2006 roku, pow6dka Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy O. (dalej jako Wspoélnota
Mieszkaniowa, Wspolnota albo Powddka), domagala sie od pozwanego Miejskiego Przedsiebiorstwa (...) sp. z 0.0. w
W. (obecnie Miejskiego Przedsiebiorstwa (...) sp. z 0.0. w W.):

1) zasadzenia kwoty 4.718.900 zlotych z tytulu nie usuniecia wad, nie wykonczenia budynku, braku zgodnosci
z deklarowanym i wymaganym stanem budowli i trwalych wad stanu technicznego elementéw zespolu budynkéow
mieszkalnych (...) oraz powierzchni wspdlnych znajdujacych sie w zespole mieszkalnym przy ul. (...) nalezacym do
Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) przy O., zgloszonych w zakresie rekojmi, wyszczeg6lnionych w zastawieniu jako
zalacznik nr 2 do pozwu oraz wywodzonego z tego tytulu Zadania obnizenia ceny, na ktora to kwote sktadajg sie:

a. kwota 3.092.850 zlotych z tytutlu nieusuniecia wad, ktore bedg musialyby usuniete a ich wystepowanie obniza
warto$¢ a wiec i cene co najmniej w wysoko$ci rownowartosci kosztu niezbednego do poniesienia na zlikwidowanie
wad wskazanych w zalaczniku nr 3 do pozwu — wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 08 listopada 2004 roku;

b. kwota 1.626.050,00 zlotych z tytulu nie usuniecia wad, ktoérych wystepowanie obniza cene co najmniej w
wysokosci kosztu, jaki nalezaloby ponie$¢ na ich usuniecie lub wykonania prac nie niewykonanych, badz wykonanych
z niewlasciwych materialéw, badZ w niewlaéciwym zakresie — wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 08 listopada
2004 roku;

2) zasadzenia od Pozwanego kwoty 2.800.000 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 08 listopada
2004 roku z tytulu obnizenia ceny wynikajacej z deklarowanego stanu i zakresu realizacji inwestycji a takze obnizenia
uzytecznosci obiektow osiedla, powierzchni pomocniczych, drog, malej architektury jak i walorow uzytkowych i
estetycznych oraz na skutek wystapienia trwatych wad i zaniechania wykonania poszczego6lnych prac przez Pozwanego
(pozew k. 3-11).

Powod zadal takze zasadzenia od Pozwanego na swoja rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa wedlug norm
przypisanych.

W uzasadnieniu swojego zadania, Powdd wskazal iz wystepuje w sprawie po uzyskaniu przelewu uprawnien/
wierzytelno$ci z tytulu rekojmi wad fizycznych czes$ci wspoélnych wynikajacych z ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokali.

Pozwany jako inwestor i sprzedawca, zrealizowal na dzialce nr (...) inwestycje w postaci wybudowania zespotu szeéciu
potaczonych budynkéw mieszkalnych stanowiacych zesp6l apartamentowy (...) w sklad ktorego wechodza: budynki
mieszkalne oznaczone jako (...) potozne przy ulicy (...), garaz usytuowany w kondygnacji podziemnej, budynek
niemieszkalny. Wykonawca generalnym byla firma (...) sp. z 0.0., za$ inwestorem zastepczym P. sp. o0.0.

Decyzja z dnia 17.10.2003 roku, wydang przez (...) zezwolono na uzytkowanie dwoéch budynkéw mieszkalnych (...)
z garazem podziemnym, za$ decyzja z 28.04.2004 roku udzielono pozwolenia na uzytkowanie kolejnych budynkow
(...), za$ decyzja z dnia 28.05.2004 roku, budynku (...) i budynku uzytkowego (...) Pozwany dokonal przeniesienia
wlasno$ci znajdujgcych sie w budynkach (...) na podstawie zawieranych z lokatorami umoéw ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokali i ich sprzedazy.

Protokolem z dnia 11 stycznia 2005 roku nastapilo przekazanie zarzadu (...) Powoda, do ktérego zalacznik stanowit
spis usterek z natury, sporzadzony i przekazany Pozwanemu w dniu 08.11.2004 roku.



W okresie 2005-2006 roku, Wspoélnota wystepowala do Pozwanego o usuniecie wad. Usuwanie wad przedtuzalo sie
a efekty napraw byly nietrwale.

Na zlecenie Powoda wykonana zostala prywatna opinia rzeczoznawcy budowalnego J. K. w zakresie oceny stanu
technicznego budynkéw i powierzchni wspoélnych wraz z przegladem stwierdzonych usterek oraz wskazujacej zakres
niezbednych napraw i ich szacunkowa wycene.

Zdaniem powoda, tak duza ilo§¢ wad, w tym wad trwalych, odmowa usuniecia wad przez pozwanego, zmniejszenie
uzytecznosci obiektdéw osiedla, powierzchni pomocniczych, drég, malej architektury jak i waloréw estetycznych,
upowaznia powoda do zadania obnizenia ceny o 5% kwoty realizacji tj. o kwote 2.800.000 zlotych.

Jako podstawy prawne powodztwa, powod wskazal przepisy art.560 par.11i 3 ke, art. 566 par. kc w zw. z art.655 i
art.638 ke, wskazujac, iz kupujacy moze zada¢ obnizenia ceny z powodu wady rzeczy w takim stosunku, w jakim
warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje o jej wartoéci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad. Miernikiem
obnizenia ceny jest tu warto$¢ inwestycji.

Jako alternatywne roszczenie, powdd zglosil zadanie upowaznienia przez Sad do dokonania czynnosci zastepczych
niezwlocznego usuniecia wad na koszt pozwanego w kwocie 3.092.850 zlotych, w oparciu o art.480 par. 1 ke.

Pismem z dnia 21 grudnia 2006 roku, pozwany wnidst o przypozwanie (...) sp. z 0.0. jako generalnego wykonawcy
inwestycji (k.283).

W odpowiedzi na pozew z dnia 16 stycznia 2007 roku (k.298-305), Pozwane Miejskie Przedsiebiorstwo (...) sp. z 0.0.,
wnioslo o oddalenie powbdztwa i zasadzenie kosztoéw procesu wedtug norm przypisanych.

W uzasadnieniu swojego stanowiska, Pozwany przyznal, iz po zakoniczeniu realizacji osiedla (...) przy O. wystapily
wady wykonawcze i wskazal, iz cze$¢ wad zostala przez niego usunieta a cze$é nie zostala uznana. Powolujac sie
na art.560 ke, pozwany podniésl, iz skoro Powdd wybral jako sposoéb realizacji praw z rekojmi usuniecie wad,
nie przystuguje mu zadanie obnizenia ceny. Z ostroznoéci procesowej, pozwany wskazal, iz powod nie moze zadac
obnizenia ceny, takze ze wzgledu na fakt istnienia znacznych trudnoéci w wykazaniu stosunku w jakim warto$c¢ rzeczy
wolnej od wad pozostaje do jej wartosSci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad.

Pozwany uznal cze$¢ wad wykonawczych i podniost iz z tytulu ich usuwania poniést w 2004 roku kwote 103.450,04
zl, w 2005 roku kwote 217.212,56 zl, w 2006 roku kwote 96.834,80 zl — lacznie 417.497,40 zl.

Pozwany zakwestionowal takze zgloszone zadanie alternatywne w zakresie upowaznienia do wykonania czynno$ci
zastepczych, z uwagi na deklarowane przez pozwanego calkowite usuniecie wad.

W pismie procesowym z dnia 27 kwietnia 2007 roku (k.496-510), Powdd kwestionowal zar6wno same naprawy
usterek jak i ich jako$¢, wskazujac na brak powiadamiania Powoda o zamierzonych odbiorach, a takze jednostronnym
dokonywaniu odbioréw, zakwestionowat takze usuniecie czeSci wad przez pozwanego.

Pismem z dnia 01.06.2007 roku (k.533), do sprawy przystapil jako interwenient uboczny po stronie pozwanej (...)
Sp. Z 0.0. w W..

Postanowieniem z dnia 18.09.2007 roku (k.546), zmienionego postanowieniem z dnia 26.09.2007 roku (k.551), strony
skierowano do mediacji. Pomimo dwéch posiedzen mediacyjnych (k.561, 562), strony nie zawarly ugody.

Wyrokiem czeéciowym z dnia 26 listopada 2009 roku (k.1460), Sad Okregowy zasadzil od Pozwanego na rzecz
Powoda kwote 1.484.999,34 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 08 listopada 2004 roku do dnia zaplaty.
Jak wynika z uzasadnienia wyroku Sadu Okregowego, podstawa prawng roszczen dochodzonych przez powodowa
Wspolnote Mieszkaniowa jest art. 560 k,c. Sad podnidsl, iz samo istnienie wad i powaznych usterek w wykonaniu
kompleksu apartamentowego (...) polozonego przy ul. (...) w W. nie moze budzi¢ watpliwoéci. Strona pozwana



uznajac cze$¢ wad (k. 299), co wiecej, dysponujac sporzadzong przez wlasnego rzeczoznawce wycena kosztow ich
usuniecia, konsekwentnie nie uznaje zasadnosci roszczenia nawet w cze$ci. Powodowa Wspolnota jako podstawe
dochodzonych roszczen wskazuje uprawnienie do obnizenia ceny. Wskazaé nalezy, ze podstawa tego roszczenia
jest przywrocenie ekwiwalentnoéci §wiadczen, ktdra zostaje zachwiana na skutek wystapienia wad obnizajacych
warto$¢ rzeczy zakupionej. Sad stanal na stanowisku, iz nie mozna podzieli¢ stanowiska pozwanego, iz powodka
wybrala usuniecie wad, pozbawiajac sie w ten sposéb uprawnienia do zgdania obnizenia ceny. Nie jest rowniez trafny
zdaniem Sadu zarzut pozwanego (k.299), ze obniZeniu ceny stoi na przeszkodzie fakt istnienia znacznych trudnosci w
wykazaniu stosunku w jakim warto$¢ rzeczy wolnych od wad pozostaje do jej wartosci z uwzglednieniem istniejacych
wad, gdyz cze$ci wspdlne nieruchomosci sg wylaczone z samodzielnego obrotu. Wobec powyzszego stanowiska, Sad
uznat zadanie obnizenia ceny za uzasadnione co do zasady.

Odnoszac sie do wysoko$ci dochodzonego przez powoda roszczenia Sad Okregowy dokonujac oceny wysokosci szkody
poniesionej przez powoda Sad opart sie na opiniach sporzadzonych przez bieglych z Centrum (...) i (...). Sad podkreslil,
iz jak wynika z opinii biegltych i zeznan inz. arch. R. G. (k.1453), naprawy byly wykonywane Zle i czestokro¢ prowadzily
do poglebiania sie uszkodzen. By¢ moze gdyby w odbiorach prac naprawczych uczestniczyli przedstawiciele Wspolnoty
stan taki nie mialby miejsca, lecz o odbiorach tych Wspdlnota nie byla zawiadamiana mimo, ze zwracala sie o to do
pozwanego (pismo z dnia 24 pazdziernika 2005 roku k. 336). Biegli trafnie ustalili, ze przyczyna powstania usterek
byly wady wykonawcze i zastosowanie nieodpowiednich materialow, bedace odstepstwem od zalozen projektowych.
W konsekwencji nastapila degradacja budynkéw. Z kilku opinii i zeznan biegltych wynika, iz niewykonywanie napraw
prowadzi do poglebiajacych sie zniszczen budynkoéw. Sytuacja w niektorych lokalach i czeSciach wspdlnych staje sie
coraz gorsza, a jej zasieg rozszerza sie. Jak stwierdzil biegly inz. arch. R. G. grzybki plesniowe grozne dla zdrowia
poczatkowo istniejace w kilku mieszkaniach obecnie pojawily sie juz w dwudziestu. Jest to wynikiem przenikania wody
opadowej przez nieodpowiednio zabezpieczonga welne mineralna. Réwniez Zle zabezpieczone dachy groza dalszym
zalewaniem pomieszczen (k.1454). Konsekwencja istnienia niektorych wad wskazanych przez bieglych, jak np.
spekane plyty marmurowe na sufitach klatek schodowych, nieodpowiednie plyty szklane na czwartych kondygnacjach
oraz zagrzybienie - stanowig zagrozenie dla zycia i zdrowia mieszkancow.

Majac na wzgledzie powyzsze w oparciu o przekonywujaca zdaniem Sadu w tym zakresie opinie bieglych (k.1353-1432)
Sad uznal, iz w sposob dostateczny dla rozstrzygniecia wyjasniona zostala cze$¢ roszczenia strony powodowej w
kwocie 1.484.999,34 zl brutto. Na powyzsza kwote skladaja sie nastepujace kwoty (netto): kwota 435.427,87 zt z tytutu
kosztoéw prac obejmujacych teren i mala architekture oraz naprawe dylatacji pod dziedzincem, kwota 760.883,55
zl obejmujaca koszt prac w garazu, kwota 168.350,24 zl obejmujaca koszt prac na dachach budynkéw oraz kwota
15.919,63 zl obejmujaca koszt odspojenia i ponownego polozenia plyt marmurowych na klatkach schodowych I
i II. Powyzsze kwoty ujete sa w kwocie 1.596.104,41 zl z tytulu kosztéw prac naprawczych i kosztow odtworzeni
owych robo6t budowlanych wykonanych niezgodnie z zatwierdzonym projektem budowlanym, z ktérej to kwoty nie
uwzgledniono kwoty 111.105,07 zl stanowigcej rownowarto$¢ prac naprawczych na klatkach schodowych, holach,
korytarzach i wnetrzach lokali w ktorych nastgpily zawilgocenia i pekanie tynkéw Pominiecie w wyroku cze$ciowym
kwoty 111.105,07 zl wynika z faktu, iz biegli uwzglednili w tej kwocie koszty napraw zwiazanych z zawilgoceniem i
pekaniem tynku w lokalach, ktore to lokale nie sg cze$cia nieruchomosci wspdlnej i nie zostaly objete roszczeniem
powddki. Konieczne jest zatem okreSlenie zdaniem Sadu w dalszym postepowaniu przez bieglych sadowych kosztéw
usuniecia wad na klatkach schodowych, holach i korytarzach z pominieciem lokali.

W pozostalym zakresie sprawa roszczen objetych wnioskiem powodki o wydanie wyroku cze$ciowego nie byla
zdaniem Sadu dostatecznie wyjasniona. Dotyczylo to kwot, ktore zdaniem bieglych (k.1365) nalezy doda¢ do
wartoSci kosztorysowej robot tj. kwoty 205.800 zl z tytulu obnizenia standardu wykonczenia klatek schodowych,

holi i korytarzy, kwoty 764.404 z} z tytulu niezgodnej z projektem rezygnacji z wykladziny 840 m* murkéw matej
architektury plytami piaskowca wraz z montazem, oraz kwoty 120.000 zt z tytulu zamiany plyt z welny mineralnej
nasgczonej Srodkiem hydrofobowym na zwykla plyty z welny mineralne;j.



Odnos$nie kwoty 205.800 zt biegli okreslili jej wartosé w wysokosSci 5% kosztdw wystroju z marmuru. Taka wycena
utraty warto$ci wymaga jednak uprawnien rzeczoznawcy majatkowego, ktorych jak wynika z zeznan mgr niz. R. G.
(k. 1164) - nie ma zaden z cztonkdéw zespotu bieglych. Okreslenie utraty wartoSci tego elementu budynkéw miato byé
zatem przedmiotem opinii uprawnionego rzeczoznawcy majatkowego.

Odnoénie kwoty 764.400 zt Sad uznal, iz biegli nie wyjas$nili w sposob wystarczajacy powoddw przyjecia, iz wystepuje
brak 840 m” wykladziny plytami piaskowca murkéw malej architektury. Strona pozwana zasadnie podnosi w
piSmie procesowym, z dnia 12 pazdziernika 2009r. (k.1278), ze zgodnie ze standardem - architektura, elementy
zagospodarowania dzialki (k.1282) murki winny byé¢ czeSciowo okladane plytami kamiennymi z fragmentami
okladanymi prefabrykatami z betonu architektonicznego. Biegli natomiast przyjeli w swej opinii (k.897), ze zgodnie z
projektem wykonawczym - Architektura - lipiec 2002 r.,podano, iz okladzina na wszystkich murkach bedzie wykonana
z plyt piaskoweca. Istnieje zatem sprzeczno$¢ pomiedzy standardem opisanym w dokumencie stanowigcym zalaczniki
do umow sprzedazy lokali, a projektem wykonawczym. Sprzeczno$ci tej biegli dostatecznie nie wyjasénili, winni zatem
uzupehic swoja opinie.

Budzilo watpliwo$ci zdaniem Sadu i nie byla dostatecznie wyjasniona kwestia kwoty 120.000 zl, ktora zdaniem
bieglych wynika z zamiany plyty z welny mineralnej nasaczonej srodkiem hydrofobowym na zwykle plyty z welny
mineralnej, a ktora odliczona jest szacunkowo. W zamiennej wycenie kosztorysowej pod poz. 122 i nast. (k.1410)
biegli przyjeli konieczno$¢ rozbiorki izolacji cieplnej z welny mineralnej (ocieplenie $cian szczytowych - strona
zewnetrzna) w obmiarze 120 m®, zatem koszt ten ujety jest w kosztorysie, za§ kwota 120.000 zlotych dotyczy
domniemanych pozostalych kosztow wymiany. Takie oszacowanie kosztéw nie zostalo przez bieglych uzasadnione
i ma charakter dowolny. Koniecznym jest ustalenie przez czy zamiana welny mineralnej z wymaganej - nasgczonej
srodkiem hydrofobowym na zwykle plyty z welny mineralnej ma miejsce na wszystkich Scianach z izolacja cieplna,
czy tez jedynie na $cianach badanych przez bieglych. Ma to zasadnicze znaczenie nie tylko dla wyceny kosztow prac
naprawczych, ale takze dla samej substancji budynkow, ktérym zagraza dalsza degradacja, a takze dla bezpieczenstwa
mieszkancow gdyz, jak twierdza biegli i co jest oczywistym, zamoknieta welna mineralna - pozbawiona wlasciwosci
hydrofobowych, powoduje liczne zacieki i zagrzybienia wewnetrznych tynkéw - co stanowi zagrozenie dla zdrowia
mieszkancow.

Nalezy takze stwierdzi¢, iz biegli nie mogli wyceni¢ ponadnormatywnej wartoéci odtworzeniowej, ktora okreslili
na kwote 1.464.678 zl, gdyz opiera sie ona na wycenie wartosci osiedla, ktorej biegli nie posiadajac uprawnien
rzeczoznawcOw majatkowych, nie mogli dokonaé.

Zachodzily zatem zdaniem Sadu przeslanki do zasadzenia na rzecz strony powodowej kwoty 1.484.999,34 zl wraz
z odsetkami od dnia 8 listopada 2004r. tj. od dnia w ktérym strona pozwana otrzymata zawiadomienie o wadach
budynkéw - wyrokiem czeSciowym w zakresie czeéci roszczenia odno$nie wad budowlanych na podstawie art. 317 §
1k.p.c.

Wyrokiem z dnia 05 listopada 2010 roku, Sad Apelacyjny zmienil wyrok Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 26
listopada 2009 roku w ten sposob, iz zasadzong kwote 1.484.999,34 zlotych, obnizyt do kwoty 1.477.222 zlotych
zmieniajac termin zaplaty ustawowych odsetek od tej kwoty od dnia 31 pazdziernika 2006 roku do dnia zaplaty i
oddalil powodztwo w zakresie kwoty 7.777,34 zlotych oraz o zasadzenie odsetek ustawowych w pozostalym zakresie
(k.1667-1668, uzasadnienie k. 1891-1904).

W uzasadnieniu swojego wyroku Sad Apelacyjny nie podzielil zarzutéw pozwanego w zakresie niewaznoSci
postepowania zaréwno w zakresie pozbawienia mozno$ci obrony swoich praw z powodu wadliwych czynnoéci
procesowych Sadu a takze nienalezytego umocowania pelnomocnika powoda.

W apelacji pozwanego podniesiono nadto zarzut naruszenia przez Sad 1 instancji prawa materialnego w postaci art.
560 k.c. i art. 561 k.c. Sad Okregowy ocenil, ze uwzglednione wyrokiem czeSciowym roszczenie powoda znajdowato
podstawe prawna w przepisach o rekojmi, a zwlaszcza w art. 560 k.c. ktory stanowi, ze jezeli rzecz sprzedana ma



wady, kupujacy moze od umowy odstapic lub zada¢ obnizenia ceny. Istotnie, w zwiazku z tym, ze powdd wywodzil
legitymacje czynna do dochodzenia roszczen pozwu z faktu uzyskania na drodze przelewow roszczen przystugujacych
pierwotnie nabywcom lokali, kt6rzy umowami sprzedazy nabyli te lokale od pozwanego, nalezalo zastanowi¢ sie, czy
- jak wskazywal powod - podstawa jego zagdan nie mogly staé sie przepisy o rekojmi.

Lokale na przedmiotowej nieruchomosci byly przez pozwanego sprzedawane poczynajac od kwietnia 2004 roku.
Wkroétce ujawnily sie wady, ktoérych spis zostal pozwanemu przekazany pismem z 8 listopada 2004 roku. W nastepnym
okresie (do lipca 2006 roku) powod wzywal pozwanego do dokonania napraw ujawnionych wad. Pow6d powolywal
sie na korzystanie z uprawnien przewidzianych w art. 561 § 2 k.c. do Zadania usuniecia wad sprzedanej rzeczy. Dopiero
pismem z 12 pazdziernika 2006 roku, doreczonym pozwanemu 23 pazdziernika 2006 roku, powod wezwal pozwanego
do dokonania naprawienia wskazanych w pi$émie wad ewentualnie zaplaty rownowartosci prac potrzebnych do
usuniecia wad, co powéd nazwal zadaniem obnizenia ceny (k. 271 -276 - pismo). Zadanie zaplaty kosztéw napraw z
powolaniem sie na uprawnienie do obnizenia ceny pow6d powtorzyl w pozwie wniesionym 19 pazdziernika 2006 roku.
Strona pozwana sformutowala wobec tego zarzut, ze powdd dokonawszy wyboru uprawnienia z rekojmi i domagajac
sie usuniecia wad nie mogl nastepnie domagac sie obnizenia ceny. Pogladu tego Sad Apelacyjny nie podzielil, gdyz
ustawa nie daje podstaw do przyjmowania, ze mozliwo$é wyboru przez kupujacego kazdego z uprawnien z rekojmi
za wady fizyczne rzeczy ma charakter prawa ksztaltujgcego i wyklucza wykonanie innych uprawnien. Charakter
prawoksztaltujacy, z uwagi na skutki, ma o$§wiadczenie o odstgpieniu od umowy. Pozostale uprawnienia (zadanie
obnizenia ceny, wymiany, naprawy) maja charakter roszczen, ktére poki nie zostang spelione przez sprzedajacego,
moga by¢ zmieniane. Skuteczno$¢ zmiany uzalezniona jest jedynie od dochowania terminu zawitego okreslonego w
art. 568 § 1 k.c. (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z 15 czerwca 2005 ., IV CK 786/04. OSP 2006/10/112).
W okoliczno$ciach sprawy zachowanie przez powoda mozliwoSci zmiany uprawnienia wysunietego w oparciu o
przepisy o rekojmi z zagdania naprawy na zadanie zaplaty (obnizenia ceny) o tyle nie moglo budzi¢ watpliwosci, ze z
zadaniem obnizenia ceny powo6d wystapi! przed uplywem trzech lat od chwili wydania rzeczy (sprzedania pierwszego
lokalu).

Zasadnicze watpliwo$ci mozna bylo mie¢ jednak odnoénie tego, czy powod w toku postepowania wykazal przestanki
skorzystania z uprawnienia do obnizenia ceny. Za Sadem I instancji mozna powtoérzy¢, ze samo istnienie wad w
wykonaniu przedmiotowego kompleksu budynkéw nie moglo w $wietle opinii bieglych budzi¢ watpliwosci. Jak
stanowi jednak § 3 art. 560 k.c. kupujacy domagajacy sie obnizenia ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej powinien
jeszcze wykazad, jaka byla warto$é rzeczy wolnej od wad i warto$c, tej rzeczy obliczonej z uwzglednieniem istniejacych
wad, gdyz r6znica pomiedzy tymi wielko$ciami jest wlasnie kwota, o jaka mozna obnizy¢ cene sprzedazy. Tymczasem
strona powodowa powolujac sie na uprawnienie do obnizenia ceny nie wysunela twierdzen - w zakresie objetym
wyrokiem czeSciowym - jaka bylaby wartosé czesci wspolnych nieruchomoscei, gdyby wad nie bylo ani co do wartoSci
rzeczy w stanie z wadami. Nie domagala sie tez przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego do spraw wyceny
(rzeczoznawcy), ktory moglby potrzebne warto$ci ustalié¢. Tego rodzaju dowdd nie zostal przed wydaniem wyroku
cze$ciowego przeprowadzony. PodkreSlenia wymaga, ze calkowicie dowolne bylo rozumowanie Wspoélnoty, ze z
powodu ujawnionych wad warto$é czeSci wspdlnych nieruchomo$ci powinna byé nizsza o kwote odpowiadajaca
przynajmniej kosztom usuniecia tychze wad. Nie mozna bowiem zasadnie twierdzié, ze koszt naprawy rzeczy wadliwej
(posiadajgcej usterki) zawsze réwna sie lub jest niniejszy od réznicy w cenie pomiedzy rzecza tego rodzaju nie
posiadajaca wady. a rzecza wadliwa. W gospodarce rynkowej z uwagi na znaczna podaz towardéw cena rzeczy nowej
(bez wad) jest niejednokrotnie nizsza od sumy ceny rzeczy wadliwej i kosztow naprawy. Koszt remontu lokalu z
wadami nie musi réwnac¢ sie lub by¢ nizszy od réznicy w cenie za lokal sprzedany w stanie z wadami i w stanie bez wad
(po naprawie). Czy w okolicznoSciach spawy, przy uwzglednieniu zakresu i rodzaju wad przedmiotowych budynkow,
koszt ich usuniecia bylyby rowny lub nizszy od réznicy w cenie tych budynkéw w stanie niewadliwym i w stanie z
ujawnionymi wadami - nie zostalo wykazane.

Zdaniem pozwanego przy wydawaniu wyroku cze$ciowego doszlo do naruszenia art. 560 § 1 k.c, gdyz Sad I instancji
pominal, ze za nieruchomo$¢ wspolna nie byla oznaczona zadna odrebna cena sprzedazy, co - zdaniem pozwanego -
oznacza, ze nie sposéb domagac¢ sie obnizenia tej nieistniejacej czeSci ceny. Zapatrywanie pozwanego nie zasthugiwalo



zdaniem Sadu Apelacyjnego na aprobate, jako nie znajdujace oparcia w tre$ci wspomnianego przepisu i dowolnie
zawezajace zakres jego stosowania. Uprawnienie kupujacego do zadania obnizenia ceny w przypadku ujawnienia sie
wad rzeczy sprzedanej nie ogranicza sie do przypadkéw, gdy cala rzecz dotknieta jest wadg. Uprawnienie to przystuguje
rowniez w przypadku sprzedazy rzeczy zlozonej, ktorej tylko cze$é dotknieta jest wadg, nawet jesli ta cze$¢ nie wstepuje
samodzielnie w obrocie i nie byla odrebnie wyceniona przy zawieraniu umowy sprzedazy. Nie ma bowiem przeszkdd,
aby wysoko$¢ obnizenia ceny ustali¢ poréwnujac cene calej rzeczy bez wad z ceng rzeczy, ktorej cze$¢ ma wade.
W przypadku nieruchomoéci zabudowanej domem wielomieszkaniowym, ktérego czesci wspodlne posiadaja wade,
réznice w wartosci rzeczy, o jakiej mowa w § 3 art. 560 k.c, nalezaloby policzy¢ poréwnujac cene wszystkich lokali w
nieruchomosci, jaka mozna byloby uzyska¢ z ich sprzedazy, gdyby wady w cze$ciach wspélnych nie istnialy, z ceng
tychze lokali, jaka mozna byloby uzyskaé sprzedajac je przy istniejacych w czeéci wspolnej wadach.

Tym samym w okolicznoéciach sprawy nie znajdowal zastosowania poglad wypracowany w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego, zgodnie z ktorym w razie niemozliwo$ci lub znacznych trudnos$ci wykazania przez kupujacego stosunku,
w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartoSci obliczonej z uwzglednieniem istniejgcych wad (art.
560 § 3 k.c), kupujacy nie moze zadaé obnizenia ceny (por. uchwata Sadu Najwyzszego z 21 marca 1977 r., III CZP
11/77, OSNC 1977/8/132). Jak wskazano bowiem wcze$niej, w przypadku ujawnienia sie wad w czeSciach wspolnych
budynku, w ktérym znajduje sie wiele lokali, mozliwe jest ustalanie réznicy pomiedzy warto$cia rzeczy wolnej od wad
i wartoécia tej rzeczy w stanie z wadami. Odnoszac powyzsze do okoliczno$ci sprawy zauwazy¢ jednak nietrudno,
ze powdd - na ktorym stosownie do art. 6 k.c. spoczywal ciezar dowodu - pomimo podtrzymywania stanowiska, ze
podstawy prawnej zadania pozwu upatruje w uprawnieniu do obnizenia ceny, nie prébowat wysunaé twierdzenia, ile
warte byly wszystkie lokale tworzace nieruchomos$é wspolna przy zalozeniu, ze nie istnieja wady czeéci wspolnej i ile
wynosilaby ich warto$¢ w stanie z istniejacymi wadami. Nie wni6st tez o przeprowadzenie stosownego dowodu z opinii
bieglych do spraw wyceny.

Podsumowujac powyzsze rozwazania Sad Apelacyjny doszed} do przekonania, Ze nie mozna bylto uznac, ze podstawa
rozstrzygniecia jak w wyroku czeSciowym mogly stanowi¢ przepisy o wynikajgcym z rekojmi uprawnieniu kupujacego
do obnizenia ceny (art. 560 § 1 i 2 k.c). Strona powodowa nie wykazala bowiem przestanek do zastosowania tej
instytucji w postaci réznicy w wartos$ci (cenie) rzeczy wolnej od wad i rzeczy obarczonej wadami.

Istota zadania pozwu w czeéci rozstrzygnietej zaskarzonym wyrokiem bylo domaganie sie zaplaty kwoty pienieznej,
ktora stanowila koszt usuniecia wad rzeczy sprzedanej, tj. nieruchomosci, ujawnionych w jej cze$ci wspodlnej. Jak
wynika z powyzszych rozwazan wskazane zadanie nie znajdowalo usprawiedliwienia w przywolanej przez samego
powoda i przyjetej przez Sad I instancji podstawie prawnej. Nie oznacza to jednak, ze zadanie pozwu w czeSci objetej
wyrokiem cze$ciowym w ogdle nie nadawalo sie do uwzglednienia. Zalozeniem polskiego procesu cywilnego jest
bowiem nalozenie na powoda jedynie obowigzku przytoczenia okoliczno$ci faktycznych na poparcie powodzitwa,
natomiast prawidlowe zastosowanie prawa materialnego nalezy w zasadzie z urzedu do Sadu i to bez wzgledu na
to czy powdd przytoczyt podstawe prawna powddztwa, badz wskazal ja blednie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 26
czerwca 1997 .. I CKN 130/97. LEX nr 78438). Jak przypomniat Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z 16 wrze$nia
2009 r. (I CSK 189/09, LEX nr 564981): ,.pow6d ma jedynie obowigzek przytoczenia okoliczno$ci faktycznych
uzasadniajgcych zadanie, a konstrukcja prawna rozstrzygniecia nalezy do Sadu, ktéry nie jest zwigzany podstawa
prawna powodztwa i moze bada¢ jej prawidlowo$¢ (por. wyrok z 12 lutego 2002 r., I CKN 902/99, LEX nr 43357).
Jeszcze dobitniej zostala ta my$l wyrazona w wyroku Sadu Najwyzszego z 6 grudnia 2006 r. (IV CSK 269/06. LEX nr
233045), w ktorym stwierdzono, ze jezeli z powolanych w pozwie okolicznos$ci faktycznych wynika, ze roszczenie jest
uzasadnione w calo$ci badz w czesci, to nalezy je w takim zakresie uwzglednié, chociazby powdd nie wskazal podstawy
prawnej albo przytoczona przez niego okazala sie bledna. Podobne zdanie zostalo wyrazone w wyroku z 27 marca
2008 . (Il CSK 524/07, LEX nr 465998) oraz w wyroku z 9 maja 2008 r. (Ill CSK 17/08, LEX nr 424385). Powodowa
Wspdlnota po nabyciu na drodze przelewdw roszczen przystugujacych wlascicielom lokali (wyplywajacych z zawartych
przez nich z pozwanym uméw deweloperskich) wystapita do pozwanej spolki z zadaniem usuniecia wad. Zadanie to
zostalo wysuniete z powolaniem sie na uprawnienia z rekojmi, ktérych jak sie okazuje powod nie wykazal. O braku
wykazania przestanek zadania zaplaty z powolaniem sie na rekojmie i uprawnienie do obnizenia ceny byla mowa wyzej.



Natomiast co do zgloszonego w pierwszej kolejnoéci roszczenia o usuniecie wad to jego podstaw réwniez nie mozna
bylo zasadnie upatrywaé w przepisach o rekojmi, gdyz art. 561 § 2 k.c. jasno stanowi, ze domagac sie usuniecia wad
mozna jedynie od sprzedawcy, ktoéry jest jednocze$nie wytworea rzeczy. Jak wskazal powdd w uzasadnieniu pozwu
pozwany nie wybudowal przedmiotowego kompleksu doméw, uczynil to wykonawca generalny spoétka (...) sp. z o.o.
ijej podwykonawca spolka (...). Wobec pozwanego, ktory nie byl wytworea rzeczy, roszczenie o dokonanie napraw w
oparciu o przepisy o rekojmi nalezalo zatem uznacé za nieskuteczne.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie bylo przeszkod, aby zakwalifikowaé wspomniane zadanie powoda jako roszczenie
o naprawienie szkody wywolanej nienalezytym wykonaniem umowy deweloperskiej polegajacym na sprzedazy
budynkéw z wadami, oparte na art. 471 k.c. i art. 363 § 1 k.c. Jak sie bowiem przyjmuje odpowiedzialnosé
odszkodowawcza kontrahenta za dostarczenie wadliwej rzeczy podlega regulom przewidzianym w art. 471 k.c. i moze
by¢ dochodzona niezaleznie od spelnienia przestanek z rekojmi (uchwala skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego
z 13 maja 1987 r., III CZP 82/86. OSNCP 1987/12/189 i uchwala pelnego skladu Izby Cywilnej i Administracyjnej
Sadu Najwyzszego z 30 grudnia 1988 r., III CZP 48/88, OSNCP 1989/3/36). Stan, w ktérym strona umowy o
ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu i jego sprzedazy otrzymuje od sprzedajacego zamiast rzeczy uzgodnionej
w umowie rzecz wadliwg pozwala uprawnionemu wysunaé zadanie restytucji naturalnej w postaci usuniecia wad
rzeczy na podstawie ogblnych zasad kontraktowej odpowiedzialno$ci odszkodowawczej (por. wyrok skladu siedmiu
sedziow Sadu Najwyzszego z 12 lutego 1991 r.. Ul CRN 500/90, OSNC 1992/7-8/137). Zadania tego strona pozwana
nie spelila. Pomimo podjetych préb wykonania napraw w cze$ciach wspdlnych pozostaly wady okre$lone i wycenione
pod katem kosztéw usuniecia w opinii bieglych. Wobec nie wywigzania sie przez pozwanego z majacego charakter
odszkodowawczy obowigzku usuniecia wad w zakre$lanych przez powoda terminach doszlo do przeksztalcenia
obowigzku naprawy w obowiazek zaplaty kwoty niezbednej do dokonania napraw i usuniecia wad. Kwota ta, jako
réznica, pomiedzy stanem majatku nabywcy lokalu w nieruchomosci z wadami czeSci wspolnej, ktory istnialby,
gdyby sprzedano mu rzecz niewadliwg, a stanem istniejacym z uwagi na sprzedaz lokalu z wadami czeéci wspolnej,
stanowila szkode poniesiong przez uprawnionego. Do spelnienia obowigzku zaplaty kwoty odpowiadajacej kosztom
prac naprawczych, powod wezwal pozwanego pismem z 12 pazdziernika 2006 roku. W piSmie tym zostaly wymienione
liczne wady w tym te, ktore staly sie podstawa zasadzenia kwoty odszkodowania w wyroku czeSciowym, a mianowicie
dotyczace: przeciekdw, w tym wystepujacych w garazu, zagospodarowaniem dziedzinca, zapadnietych plyt chodnika,
drogi pozarowej, dachu, w tym obrébek blacharskich i czapek kominowych, elementéw malej architektury, w tym
murkéw, lamp o$wietlenia ogrodowego i innych wymienionych w pi$mie czeéci nieruchomosci wspélnej (k. 271-276 -
pismo). Biegli oszacowali, ze koszt usuniecia wad dotyczacych: terenu, malej architektury, dylatacji pod dziedzincem,
garazu, dachow budynkoéw i plyt marmurowych w holach wejSciowych wynosit 1.380.581,20 zl netto, co powiekszone
o podatek VAT (7 %) daje kwote 1.477.222 zl, ktéra nalezalo zasadzi¢ od pozwanego na rzecz powoda.

Odnoszac sie do zadania odsetek, Sad Apelacyjny wskazal, iz do zaplaty kwoty odpowiadajacej kosztom napraw wad
w zakresie istotnym dla wydania wyroku cze$ciowego strona pozwana zostala wezwana pismem 12 pazdziernika
2006 roku doreczonym pozwanemu 23 pazdziernika 2006 roku (k. 345 - pismo pozwanego z potwierdzeniem
daty otrzymania wezwania). Swiadczenie o zaplate odszkodowania za nienalezyte wykonanie zobowigzania ma
charakter bezterminowy, staje sie zatem wymagalne niezwlocznie po wezwaniu dluznika do zaplaty (art. 455 k.c).
W okoliczno$ciach sprawy wobec dlugotrwalej wymiany korespondencji nalezalo uznaé, ze niezwlocznie to 7 dni
od otrzymania wezwania, co oznacza, ze nalezno$¢ stala sie wymagalna z dniem 31 paZzdziernika 2006 roku i od
tej daty do chwili zaplaty zadanie powoda o zasadzenie odsetek ustawowych bylo uzasadnione (art. 481 k.c). Z
zarzutami apelacji odno$nie przyjecia przez Sad I instancji niewlasciwej daty wymagalnoS$ci zasadzonego $§wiadczenia
zdaniem Sadu Apelacyjnego nalezalo zgodzi¢ sie o tyle, ze istotnie pismo z 8 listopada 2004 roku (k. 1 17-124 -
pismo) z wyliczeniem ujawnionych wad nieruchomosci wspoélnej nie moglo byé¢ potraktowane jako wezwanie do
zaplaty, skutkujace powstaniem stanu wymagalno$ci roszczenia objetego pozwem. Pismo to wymienialo jedynie wady
budowli, zreszta nie wszystkie objete wyrokiem czeSciowym, nie zawieralo wezwania do ich usuniecia, ani tym bardziej
wezwania do zaplaty okre$lonej kwoty stanowiacej rownowarto$¢ prac naprawczych. Nie bylo zatem podstaw do
zasadzenia nalezno$ci z odsetkami ustawowymi juz od 8 listopada 2004 roku.



Pismem z dnia 15 kwietnia 2013 roku zlozonym na rozprawie, powdd rozszerzyl powddztwo domagajac sie dodatkowo
zasadzenia od pozwanego na rzecz powoda, kwoty 61.740 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 04.12.2012
roku z tytutem odszkodowania za dalsze wady powstate w budynkach a polegajace na osiadaniu murkéw i niszczeniu
sie na nich okladziny kamiennej z piaskowca z powodu niedbale zageszczonej zasypki w ,pachwinach”, przy Scianach
fundamentowych garazu podziemnego i uzycia do zasypek gruntu rodzimego z duza iloécig trudno zageszczanej
gliny, zamiast wykona¢ ja z piasku stabilizowanego cementem zageszczanego warstwami o gr max 30 cm (pismo k.

2305-2315).

Pozwany oraz interwenient uboczny w pi$émie procesowym z dnia 13.09.2013 roku (k.2434-2435), wnosili o oddalenie
powddztwa w rozszerzonej czeéci, podnoszac iz zadanie jest spdznione i wygaslo z uwagi na jego zgloszenie po ok. 9
latach od oddania budynkow.

Pismem z dnia 15 stycznia 2014 roku, pow6d ponownie dokonatl rozszerzenia powodztwa domagajac sie zaplaty od
pozwanego na rzecz powoda, kwoty 530.595,00 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami (bez sprecyzowanej daty),
tytulem odszkodowania za wady wystepujace w zespole budynkéw a polegajace na zastosowaniu nieprawidlowo/
niezgodnie z projektem, materialow do wykonania elewacji budynkéw oraz izolacji przeciwwodnych na tarasach i
balkonach co spowodowalo szkode polegajaca na koniecznos$ci pokrycia kosztéw wymiany zawilgoconej elewacji albo
utracie adekwatnie wartoSci budynkoéw w zakresie takim w jakim niezbedne by byly naklady dla przywrécenia wartoéci
uzytkowej (pismo k. 2582-2588).

W odpowiedzi na rozszerzenie powodztwa, pozwany wniost o jego oddalenie (k.2868-2869), wskazujac iz zgloszone
przez powoda uszkodzenia mechaniczne nie sa zwigzane z dzialaniem albo zaniechaniem powoda, za$ stan elewacji
wynika nie tylko z naturalnego jej zuzycia ale takze braku jej konserwacji. Z ostrozno$ci procesowej podniost takze
zarzut przedawnienia zgloszonego roszczenia.

W odpowiedzi na rozszerzenie powddztwa, interwenient uboczny wnidst o jego oddalenie (k.2871-2875).
Przed zamknieciem rozprawy, strony podtrzymywaly zajete w toku procesu stanowiska procesowe.
Sad Okregowy ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Powb6d Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy O. jest Wspo6lnota Mieszkaniowa ktora tworza wlaéciciele odrebnych
wlasnosci lokali mieszkalnych polozonych przy ulicy (...) w W. (dowdd: okoliczno$é niesporna).

Pozwany jako inwestor i sprzedawca, zrealizowal na dzialce nr (...) z obrebu 1-01-06, inwestycje w postaci
wybudowania zespotu szeSciu polgczonych budynkéw mieszkalnych stanowiacych zespolt apartamentowy (...) w sklad
ktdérego wchodza: budynki mieszkalne oznaczone jako (...) potozne przy ulicy (...), garaz usytuowany w kondygnacji
podziemnej, budynek niemieszkalny. Wykonawca generalnym byla firma (...) sp. z 0.0., za$ inwestorem zastepczym
P. sp. 0.0. ( dowdd: okoliczno$ci niesporne).

W toku realizacji inwestycji wielokrotnie dochodzilo do odstepstw od zalozen projektowych. Odstepstwa polegaly
m.in. na: braku ocynkowania elementéw ogrodzenia, co spowodowalo tuszczenie i odpadanie farby oraz liczne ogniska
korozji; braku odpowiedniego zaimpregnowania i zabezpieczenia przed korozja; licznych peknieciach, zaciekach
i plaszczyznach odpadajacego tynku; braku nalezytego zabezpieczenia instalacji elektrycznych; wylozeniu $cian
ocieplanych zwykla welna mineralna, a nie - jak przewidywal projekt - welng mineralna nasgczona $rodkami
wodoodpornymi (hydrofobowymi), zastosowaniu szkla hartowanego w balustradach na klatkach schodowych
czwartych pieter, a nie laminowanego - ktore nie ulega rozbiciu, co stanowi zagrozenie, gdyz jedna z szyb ze szkla
hartowanego rozsypala sie i runela z czwartego pietra na do6l. Réwniez murki tzw. malej architektury, posadzka
garazu,, §ciany garazu i stropu nad garazem nie zostaly wykonane zgodnie z projektem (dowod: opinia - k. 598 -601,
ustna opinia - k. 1452 - 1455, opinia uzupelniajaca - k. 882, 895 - 898, k. 1357, dokumentacja fotograficzna k. 659-727,
standardy instalacji i architektury k. 1280-1287).



Umowami cesji roszczen, wlaSciciele odrebnych nieruchomosci lokalowych, przelali na rzecz powoda, przystugujace
im wobec Pozwanego roszczenia z tytulu rekojmi oraz roszczenia odszkodowawcze, zwigzane z wadami fizycznymi
nieruchomos$ci wspoélnej w czeSciach odpowiadajgcych wielko$ci udzialdéw w nieruchomosci wspélnej w zwigzku z
nabyciem lokali mieszkalnych oraz stanowisk garazowych (dowo6d: umowy cesji k. 27-111, okoliczno$¢ niesporna).

Uchwala z dnia 31.08.2006 roku nr (...), Wspdlnota Mieszkaniowa upowaznila Zarzad do wystgpienia na droge
sadowg przeciwko pozwanemu z tytutu roszczen za wady budowalne (dowo6d: uchwala k. 1613).

Decyzjami z dnia 17.10.2003 roku, 28.04.2004 roku, 28.05.2004 roku, Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowalnego,
udzielit pozwolenia na uzytkowanie poszczego6lnych budynkéw usytuowanych na nieruchomosci (dowdd: decyzje k.
112-116).

W 2004 roku Wspdlnota Mieszkaniowa sporzadzila spis usterek z natury, ktéry do spis zostal doreczony Pozwanemu
w dniu 08.11.2004 roku (dowdd: spis k. 117-124).

Protokolem z dnia 11 stycznia 2005 roku przekazano zarzad nad nieruchomos$cia — Zarzadowi Powoda (dowod:
protokot k. 125-130).

W dniu 25 kwietnia 2005 roku z udzialem obu stron, zostal protokét z przegladu nieruchomosci i spisania usterek
(dowdd: protokél k. 306-310).

W okresie od stycznia 2005 roku do lipca 2006 roku, Powddka zglaszala Pozwanej ujawniajace sie wady a takze
wzywala do ich usuniecia (dowdd: wezwania k. 131-154).

W dniu 28 pazdziernika 2005 roku, Powodka wezwala Pozwana do przedstawienia harmonogramu usuwania wad
fizycznych w budynkach. W odpowiedzi na wezwanie Wspoélnoty, pozwany przedstawil stosowny harmonogram
(dowdd: pismo k. 336, pismo k. 337-338).

W kwietniu 2006 roku, Pozwany przekazal Powodce, swoje stanowisko w zakresie poszczegbdlnych usterek. W
zestawieniu wskazano, ktérych usterek i wad pozwany nie uznaje (dowod: zestawienie k. 311-335).

W czerwcu 2006 roku na zlecenie Powodki, zostala wykonana prywatna opinia techniczna sporzadzona przez J. K. i A.
W.. Warto$¢é wad i usterek zostala oszacowana na kwote 4.665.850 zlotych. W odpowiedzi na doreczong ekspertyze,
pozwany wskazal, iz usuwa ujawnione usterki, zakwestionowal zadanie obnizenia ceny w calosci (dowdd: opinia k.
155-255, pismo pozwanego k. 339-344).

Pozwany uznat cze$¢ wad wykonawczych i z tytulu ich usuwania poniést w 2004 roku kwote 103.450,04 zl, w 2005
roku kwote 217.212,56 zl, w 2006 roku kwote 96.834,80 zl — lacznie 417.497,40 zl (dowdd: faktury i protokoly
odbioréw k. 350-401, 402-485).

Pismem z dnia 12.10.2006 roku, powod wezwal pozwanego do dobrowolnego spelnienia §wiadczenia w kwocie
4.718.900 zlotych do dnia 30 listopada 2006 roku. W odpowiedzi na wezwanie pismem z dnia 26.10.2006 roku,
pozwany zadeklarowal wole usuniecia usterek, kwestionujac roszczenie co do wysoko$ci oraz nie uznajac zadania
obnizenia ceny (dowod: wezwanie k.271-276, pismo k. 345-346).

Wynikiem dzialan niezgodnych z projektem oraz braku starannoéci w prowadzonych pracach budowlanych sa:
wady wykonania ogrodzenia terenu, pomieszczen technicznych i gospodarczych, elewacji budynkéw oraz garazu
podziemnego m.in. pekanie i rozwarstwianie sie tynku na siatce murkéw ogrodzenia, liczne ogniska korozji na
stalowych elementach ogrodzenia, brak impregnacji plyt z piaskowca zar6wno na $cianach budynkéw jak i na
murkach matej architektury powodujace nawierzchniowe luszczenie sie gornej powierzchni plyt, bledne ulozenie
plyt kryjacych murki, osiadanie plyt chodnikowych powodujace kierowanie wody opadowej na $ciany budynkéw,
zapadliny na znacznych powierzchniach plyt chodnikowych, plamy, wykwity, zacieki i przebarwienia na plytach,
schodach wejsciowych i podjazdach dla niepelnosprawnych, przeciek przez plyte garazu z wpustu w odwodnieniu



liniowym, niezgodne z zatwierdzonym projektem wykonczenie Scian wewnetrznych pomieszczen $mietnika, liczne
pekniecia i plaszczyzny odpadajacego tynku i farby na elewacjach budynkéw, zacieki i odpadanie tynku pod
plytami taraséw oraz pojawianie sie korozji metalowej plyty powodujace odpadanie tynku pod plytami taraséw
w budynku (...), zle zamocowanie obrobki blacharskiej klap dymowych, zle wykonanie obrobek blacharskich
dachu, odlamywanie sie naroznikoéw obudowy kominéw, odrywanie sie calych arkuszy papy na dachach przy
kominach, niezgodne z projektem wykonanie nawierzchni garazu podziemnego powodujace na znacznej powierzchni
(ok.1000m2) odspojenie wierzchniej warstwy betonu utwardzonego od betonu podktadowego powodujace daleko
idaca degradacje istniejacej warstwy posadzkowej skutkujaca konieczno$cia wykonania nowej posadzki z zywicy
epoksydowej, liczne przecieki w garazu wody kapilarnej oraz wykruszanie krawedziowe tynku i betonu na
dylatacjach budynkéw (biegli stwierdzili iz naprawy przeprowadzone w tym zakresie sa nieskuteczne i razaco
nieestetyczne, zniszczenia plyty stropowej garazu wskazuja na wykonanie izolacji ze zZle dobranych materialow
i ulozenie jej niezgodnie ze sztuka budowlana), liczne pekniecia na korytarzach, podestach i stopniach klatek
schodowych, bledne zastosowanie szyb hartowanych na podestach klatek schodowych zamiast plyt laminowanych
- zagrazajace bezpieczenstwu mieszkancow, niezgodne z projektem wykonanie ocieplenia Scian z nieodpowiedniej
welny mineralnej, zawilgocenia tynkéw Scian i stropéw, zagrzybienia, pekanie i odpadanie tynkow w dziewieciu
lokalach mieszkalnych, a takze nasigkanie woda plyt z welny mineralnej w izolacji termicznej écian zewnetrznych
budynkéw bedace nastepstwem niezastosowania przewidzianej w projekcie budowlanym welny mineralnej. W lokalu
mieszkalnym nr (...), polozonym przy ul. (...) wystgpilo znaczne zawilgocenie Scian i wynikajace z tego faktu istnienie
grzybow plesniowych wytwarzajacych olbrzymie iloéci zarodnikoéw mogacych powodowaé alergie, choroby ukladu
oddechowego, nerwowego i schorzenia kosci (dowo6d: opinia bieglych - k. 590 - 728, 728-734, k. 880-1060).

Nastepnie, grzybki ple$niowe pojawily sie w okolo 20 lokalach W poszczegblnych lokalach odrebnych wystepuja
wady w postaci znacznego .zawilgocenia $cian, deprecjacji tynku wapienno-gipsowego, zaciekow na oknach, peknie¢ i
odpadania tynku pod stropem, odpadania tynku na obszarach §cian, korozji elementéw obudowy balkonéw (dowod:
opinia - k. 598 - 601, ustna opinia - k. 1452 - 1455, opinia uzupelniajaca - k. 882, k. 879, 895 - 898, k. 1357).

Prowadzone badz zlecane przez (...) sp.z 0.0. w W. prace naprawcze $cian i stropéw w garazu oraz prace prowadzone w
obrebie budynkoéw i nieruchomosci bedacych przedmiotem odrebnej wlasnos$ci zostaly wykonane niepoprawnie, bez
zachowania przyjetych i zalozonych w projekcie standardéw. O. plyty marmurowe na klatkach schodowych stanowia
zagrozenie dla bezpieczenstwa ludzi. Niebezpiecznym sa pojawiajace sie w mieszkaniach grzybki plesniowe, co jest
wynikiem nieodpowiedniego ocieplenia $cian budynku i przenikania wody opadowej przez nieodpowiednig welne
mineralng. Zle zabezpieczony dach powoduje degradacje budynkéw i zalewanie mieszkan, a takze grozi dalszym i
postepujacym zalewaniem pomieszczen (opinia bieglych - k. 590 - 728, k. 1358, k. 1454).

Przyczyna powstania usterek w budynkach i cze$ciach wspélnych zespotu nieruchomosci (...) byty wady wykonawcze i
zastosowanie nieodpowiednich materialéw, bedace odstepstwem od zalozen projektowych. W konsekwencji nastgpita
degradacja budynkéw. Niewykonywanie napraw prowadzi do poglebiajacych sie zniszczen budynkéw. Sytuacja w
niektérych lokalach i czeSciach wspolnych staje sie coraz gorsza, a jej zasieg rozszerza sie - wystapienie grzybkéw
plesniowych zgloszono i wykazano najpierw w jednym z lokali, w p6Zniej stwierdzono w okolo 20 lokalach. Wobec nie
usuwania wad przez (...) sp. z 0.0. w W. nastepuje stopniowe poglebianie sie zlego stanu technicznego budynkéow i
czesci wspolnych, co generuje koszty i zwieksza zakres prac naprawczych (dowod: opinia bieglych - k. 1358, k. 1454).

W momencie zamkniecia rozprawy w cze$ci w dniu 19 listopada 2009 roku jako nie budzaca watpliwosci kwota
niezbedna do pokrycia cze$ci wad fizycznych kompleksu nieruchomosci potozonych przy ul. (...) w W. to 1.484.999,34
zl brutto. Na powyzsza kwote skladajg sie nastepujace kwoty (netto): kwota 435.427,87 zt z tytulu kosztdéw prac
obejmujacych teren i malg architekture oraz naprawe dylatacji pod dziedzinicem, kwota 760.883,55 zt obejmujaca
koszt prac w garazu, kwota 168.350,24 zl obejmujaca koszt prac na dachach budynkéw oraz kwota 15.919,63 z}
obejmujaca koszt odspojenia i ponownego polozenia plyt marmurowych na klatkach schodowych I i II. Powyzsze
kwoty ujete sa w kwocie 1.596.104,41 zl z tytulu kosztéw prac naprawczych i kosztow odtworzeniowych robot
budowlanych wykonanych niezgodnie z zatwierdzonym projektem budowlanym, z ktérej to kwoty nie uwzgledniono
kwoty 111.105,07 zlotych stanowigcej rownowarto$¢é prac naprawczych na klatkach schodowych, korytarzach i



wnetrzach lokali w ktérych nastapily zawilgocenia i pekanie tynkow (dowdd: opinie bieglych k. 879-1061, 1072, 1151,
1365, 1367-1432).

Wyrokiem z dnia o5 listopada 2010 roku, Sad Apelacyjny zmienit wyrok czeSciowy Sadu Okregowego w Warszawie
z dnia 26 listopada 2009 roku w ten sposéb, iz zasadzong kwote 1.484.999,34 zlotych, obnizyl do kwoty 1.477.222
zlotych zmieniajac termin zaplaty ustawowych odsetek od tej kwoty od dnia 31 pazdziernika 2006 roku do dnia zaptaty
i oddalil powo6dztwo w zakresie kwoty 7.777,34 zlotych oraz o zasadzenie odsetek ustawowych w pozostalym zakresie
(dowdd: k.1667-1668 wyrok S.A., uzasadnienie k. 1891-1904).

Wszystkie zasypki zastosowane przy zasypywaniu $cian garazy oraz murkach na nieruchomos$ci powodowej
Wspdlnoty, wykonane sa z materialéw nadajacych sie na zasypki, ktére nie maja zadnego wpltywu na prace konstrukeji
budynkoéw. W opisie technicznym projektu zapisano, iz nalezy stosowac stabilizacje piasku cementem, nie podano
jednak parametréw technicznych niezbednych do kontroli wykonanych zasypek. Zasypka ktorej uzyto do zasypania
Scian garazy i murkow spelnia warunki techniczne wykonywania budynkéw. Pomimo uzycia prawidlowej zasypki, przy
wykonywaniu murkéw popelniono wady wykonawcze zwiazane z nieprawidlowym zageszczeniem podloza pod lawy
fundamentowe murkéw matej architektury (dowdd: opinia bieglego ds. budownictwa M. C. k.2539-2548, 2841-2842,
opinia bieglych z Centrum (...) k. 2928-2934).

W trakcie realizacji osiedla jak i przy pracach remontowych, dokonano licznych odstepstw od zalozen projektowych
i ogoblnie obowigzujacych warunkéw technicznych wykonania i odbioru robét budowlanych. Wykonawstwo i
zastosowane zmiany w uzytych materialach budowalnych w stosunku do ogblnie obowigzujacych norm i przepiséw
sa niezgodne ze sztuka budowalng.

Przy wykonywaniu fundamentéw pod murki malej architektury i tzw. donic kwiatowych nie zastosowano wlasciwe;j
technologii zageszczania gruntu bedacego podstawa pod fundamenty. Dotyczy to szczegblnie miejsce na styku
murkow ze §cianami budynkéw i garazu.

Podstawowym bledem wykonawczym byla zamiana warstw izolacji termicznej §écian budynku z welny mineralnej
nasyconej srodkiem hydrofobowym o gramaturze 100 kg/m3 na zwykla welne o gramaturze 60 i 89 kg/m3. Przy braku
wlasciwego wykonania izolacji przeciwwodnej, ktdra nie zostala wywinieta 30 cm ponad poziom posadzek taraséow i
balkon6w nastgpito zamakanie welny mineralnej. Zamoczenie i zawilgocenie stwierdzono na odkrywkach do poziomu
50 1 60 cm ponad posadzki.

Nie zastosowano dobrych materialow izolacji przeciwwodnej na dylatacjach plyty garazowej, przebic instalacyjnych
przez plyte oraz dylatacji w $§cianach zewnetrznych garazu, czego efektem sa przecieki przez strop i Sciany garazu.

Niestarannie wykonano tynki zewnetrzne. Na naklejona siatke podtynkowa wykonano tylko cienka warstwe zatarcia
co powoduje odpadanie calych fragmentéw i tuszczenia sie tynkéw na $cianach i spodach plyt taraséw i balkonéw.

Nieszczelnie wykonano obrobki blacharskie na Sciankach swietlikow i klap dymowych, co spowodowalo wystgpienie
licznych zaciek6w na $cianach klatek schodowych.

Pomieszczenie separatora osadéw i plynéow ropopochodnych nie ma przewidzianego projektem wentylowania,
wykonano tylko atrapy sugerujace kanaly wentylacyjne. (dowdd: opinia uzupekiajaca k. 2946-2949).

Po wykonaniu opinii uzupehiajacej przez bieglych z Stowarzyszenia Inzynieréw i Technikéw Mechanikoéw Polskich
Centrum Innowacji i Rzeczoznawstwa, stwierdzono wystepowanie dalszych zmian i rozszerzenie zakresu wad
zwigzanych z postepujacym uplywem czasu a mianowicie:

« powiekszanie sie osiadania Scian malej architektury;

« powiekszenie sie wychylenia plyt w pionie;



osiadanie murkdéw oblozonych plytami piaskowca na tzw. donicach kwiatowych przy budynkach (...);
osiadanie plyt chodnikowych;
powiekszanie sie osiadania taraséw przy wschodniej $cianie budynku nr (...);

powiekszanie sie plaszczyzny odpadajacych tynkéw, zacieki i przebarwienia zaréwno na Scianie jak i na spodzie
plyt balkonéw i tarasow;

powiekszanie sie powierzchni écian pokrytych glonami i porostami mchéw co dotyczy takze piaskowca;
na $cianach budynkéw i murkow powiekszyla sie ilosé peknietych i uszkodzonych plyt z piaskowca;

stwierdzono pekniecia i rozwarstwienia poziome spowodowane osiadaniem Scianki wydzielajacej teren przy
budynku $mietnika od ogrodu;

brak izolacji termicznej pod drzwiami do rozdzielni elektrycznej oraz cokolikow zewnetrznych;

calkowita deprecjacje tynku i zawilgocenia $§cian w pomieszczeniu gospodarczym z powodu braku wentylacji
grawitacyjnej pomieszczenia jak i zewnetrznej izolacji przeciwwilgociowej;

brak grawitacji grawitacyjnej w pomieszczeniu separatora w garazu,

na klatkach schodowych — zacieki spod nieszczelnych obrobek blacharskich klap dymowych i §wietlikow;

na klatkach schodowych budynkéw (...) — zacieki przy nieszczelnoSciach w osadzeniu do$wietlenia luksferami;
na klatce schodowej stwierdzono odspojone arkusze tapety winylowe;j

na dachach budynkoéw (...), écianki attyk i dylatacyjne pokryte zostaly jedynie papa bez ocieplenia styropianem
jak przewidywat projekt;

W zakresie elewacji budynkow:

na wszystkich budynkach wystepuja liczne odspojenia i ubytki tynku;

na spodzie plyt taraséw i balkonéw sa widoczne odspojenia, odpadanie i przebarwienia spowodowane
zamakaniem plyt balkonéw i tarasow;

na $cianie pélnocnej budynku (...) pojawily sie ogniska zielonych glonéw;

stwierdzono pojawienie sie ognisk zielonych glonéw na stykach $cian z poziomymi plaszczyznami plyt piaskowca
stanowiace nakrywy wykladzin Scian;

na Scianie wschodniej budynku (...) przy tzw. zygaczach z balkon6w powstaly ogniska glondéw a miejscami porosty
mchu;

w miejscu dylatacji elementéw konstrukcyjnych budynkéw nr (...), nastgpilo rozszczelnienie dylatacji i
uszkodzenie warstw wypeliaczy tracacych swa elastyczno$¢ w wyniku ruchéw termicznych;

(dowod: opinia uzupekiajaca k. 2915-3000, 3001-3038, 2025-2038).

W zakresie elewacji zespotu budynkow aby zlikwidowac¢ wady wykonawcze nalezy:

zlikwidowaé wszystkie ogniska glondw i porosty mchows;



usunaé porosty mchéw stalowymi szczotkami oraz pokryé plynem dezynfekujacym,;

ogniska glonéw zlikwidowac zmywajac calg powierzchnie §ciany myjka wysokoci$nieniowa. Na Scianie poinocnej
nalezy wykonaé¢ to metodg alpinistyczna z dachu. Cala powierzchnie nalezy pokry¢ dwukrotnie preparatem
niszczacym glony;

plyty piaskowca po oczyszczeniu i naprawie ubytkow nalezy dwukrotnie zaimpregnowac;
odspojenia i ubytki tynku usuna¢ przez skucie calej powierzchni powiekszajac ja o min. 20 cm w kazda strone;

odspojenia i przebarwienia tynku pod plytami balkondw i taraséw nalezy usungé skuwajac tynk do samej plyty
zelbetowej. Cala powierzchnie nalezy dokladanie oczySci¢, odpyli¢ i zagruntowaé przez wykonaniem nowego
tynku zgodnie z warunkami technicznymi odbioru, nastepnie nalezy wykona¢ nowy tynk cienkowarstwowy na
siatce podtynkowej;

oczyszczong z glonow i mchu dylatacje pomiedzy budynkami (...) wyréwnaé tarcza diamentowa i weisngé sznur
dylatacyjny;

nalezy przeprowadzi¢ prace budowalne likwidujace dalsze osiadanie murkéw tzw. donic kwiatowych przed
podbicie pod fundamentami §cianek warstwy zwiru gruboziarnistego stabilizowanego cementem;

zdja¢ plyty piaskowca nier6wno osiadajacych Scianek ,,donic”;
usunac¢ i wymienic pekniete plyty piaskowca oraz plyty cokolowe;
wyréwnaé podtoze od spodu plytek cokotowych;

wypehi¢ betonem widoczne réznice pozioméw pomiedzy poziomem posadzki lokali a poziomem plyt przy
ogrodkach.

Cze$é $cian na elewacjach budynkéw zostala juz pomalowana przy prowadzonych pracach remontowych lokali.

Kolorystyka tynkéw i malowanie odbiega od stanu istniejgcego i starzejacych sie tynkéw (dowod: opinia uzupelniajaca
k. 2915-3000, 3001-3038).

Sad uznal, za uzasadnione roszczenie powoda w zakresie kwoty 871.987,70 zlotych z tytulu prac naprawczych

i odtworzeniowych robét budowlanych, wykonanych niezgodnie z zatwierdzonym projektem budowlanym. Na
powyzsza kwote skladaja sie nastepujace kwoty (netto):

kwota 246.330,21 zl z tytulu kosztow prac przy elewacji budynkow;

kwota 48.001,16 zlotych z tytulu prac przy murkach matej architektury;

kwota 9.047,03 zlotych z tytulu prac przy budynku $mietnika i rozdzielni elektrycznej;

kwota 20.579,16 zlotych z tytulu prac przy chodnikach, tarasie przy budynku nr (...), trawnikach;

kwota 34.903,89 zlotych z tytutlu prac przy naprawie plyt granitowych posadzkowych — na podestach wejsciowych
do budynkow i na zjazdach dla niepelnosprawnych;

kwota 3.613,08 zlotych z tytutu prac na dachach zespotu budynkow;

kwota 441.607,58 zlotych z tytulu prac w czeéciach wspoélnych nieruchomosci - we wnetrzach budynkéow w
zakresie klatek schodowych, holi, korytarzy, taraséw i balkondw;

kwota 3.313,91 zlotych z tytulu dodatkowych prac w garazu.



Powyzsze kwoty ujete sa w kwocie 871.987,70 zlotych brutto (netto kwota 807.396,02 zlotych) z tytulu kosztéw prac
naprawczych i kosztow odtworzeniowych rob6t budowlanych wykonanych niezgodnie z zatwierdzonym projektem
budowlanym (dowod: opinia bieglego (...)- (...)).

Zgodnie z opinig Zespotu Uslug (...) sp. z 0.0. w W., warto$¢ rynkowa osiedla (...) przy O. w stanie bezusterkowym
w poziomie cen na dzien 31 grudnia 2014 roku wynosi 164.564.000 zlotych, za§ warto$¢ rynkowa osiedla przy
uwzglednieniu opinii technicznych Centrum (...), obejmujacych wady i usterki osiedla oraz spadek wartoéci klatek
schodowych, holi i korytarzy wynosi 158.442.200 zlotych. Roznica ubytku procentowego wynosi 3,72% co stanowi
kwote 6.121.800 zlotych (dowod: opinia Zespotu Ushug (...) k. 3439-3516).

W toku procesu, interwenient uboczny (...) sp. z 0.0. przeksztalcila sie w (...) S.A. w W., a nastepniew (...) S.A. w
W., za§ powod zmienil nazwe na Miejskie Przedsiebiorstwo (...) sp. z 0.0. w W. (dowod: odpis z KRS k. 1597-1601,
1602-1607, 2292-2293, odpis z KRS k. 3697-3701, k. 3705).

Powyzszych ustalen faktycznych Sad dokonal w oparciu o powolane wyzej dokumenty znajdujace sie w aktach
sprawy, ktore Sad uznal za wiarygodne w caloéci, albowiem nie budzily one watpliwosci co do swojej autentycznos$ci
i wiarygodno$ci, a ponadto nie byly one kwestionowane przez strony.

Sad podzielil takze wnioski plynace z opinii bieglego ds. budownictwa M. C. (k.2539-2548, 2841-2842), a takze jego
opinie uzupelniajaca w ktorej biegly szczegbdlowo i przekonywujgco wyjasnil, iz nie ma zadnej zalezno$ci pomiedzy
opadaniem plyt a uzyta zasypka i jej sktadem. Jednocze$nie biegli z Centrum (...) w swojej opinii wskazali na wady
wykonawcze w zakresie murkow malej architektury a zwiazane z nieprawidlowym zageszczeniem podloza pod lawy
fundamentowe (vide opinia k. 2929-2932). O ile wiec zastrzezenia powoda odnos$nie zastosowania nieprawidlowej
zasypki murkéw nie potwierdzily sie o tyle biegli wskazali na nieprawidlowosci zwigzane z wykonaniem tychze
murkéow pod katem warunkéw technicznych ich wykonania oraz zgodno$ci ze sztuka budowlana.

Sad nie uwzglednit w ustaleniu stanu faktycznego opinii prywatnych skladanych przez obie strony w toku procesu
traktujac je tylko i wylacznie jako przedluzenie stanowiska merytorycznego stron. Zastrzezenia z tychze prywatnych
opinii byly jednak oceniane przez bieglych sadowych i w zalezno$ci od ich zasadno$ci uwzgledniane i korygowane
przez bieglych.

Jako podstawe swoich ustalen Sad uznat kolejne opinie bieglych ze Stowarzyszenia (...), wraz z aktualizacja
kolejnych kosztoryséw oraz po uwzglednieniu uwag ztozonych przez strony (opinie bieglych k. 2024-2151, 2460-2536,
2842, transkrypcja protokotu k.2858-2867, 2880-2886, 2915-3000, 3001-3135, 3595-3600, 3601-3653, 3718-3796,
3851-3857, 3892-3983).

Z przedmiotowych opinii wprost wynika, po wykonaniu pierwotnej opinii w sprawie stwierdzono wystepowanie
dalszych usterek i rozszerzenie zakresu wad zwigzanych z postepujgcym uplywem czasu. W trakcie realizacji osiedla,
jak i przy pracach remontowych, dokonano licznych odstepstw od zalozen projektowych i ogdlnie obowigzujacych
warunkoéw technicznych wykonania i odbioru rob6t budowalnych. Wykonawstwo i zastosowane zmiany w uzytych
materialach budowlanych w stosunku do ogblnie obowigzujacych norm sa niezgodne ze sztuka budowlana. Biegli
wskazali, ze cze$¢ usterek i wad ujawnila sie z op6znieniem . Jednoczesnie biegli wskazali zestawienie takich ukrytych
wad wykonawczych i materialowych, ktore nie ujawnily sie wezeéniej (k.3728-3729).

Kolejne opinie bieglych oraz sporzadzone kosztorysy byly przez bieglych modyfikowane w zwiazku ze zglaszaniem
przez strony zastrzezen a takze uzupelniane w odniesieniu do aktualnych cen.

Za istotng dla rozstrzygniecia Sad uznal takze opinie w zakresie szacowania nieruchomosci sporzadzong przez Zesp6l
Uslug (...) sp. z 0.0. (opinia k. 3438-3502), oraz wnioski plyngce z tej opinii.

Zgodnie z opinia Zespolu Ushug (...) sp. z 0.0. w W., warto$¢ rynkowa osiedla (...) przy O. w stanie bezusterkowym
w poziomie cen na dzien 31 grudnia 2014 roku wynosi 164.564.000 zlotych, za$§ wartoé¢ rynkowa osiedla przy



uwzglednieniu opinii technicznych Centrum (...), obejmujacych wady i usterki osiedla oraz spadek wartosci klatek
schodowych, holi i korytarzy wynosi 158.442.200 zlotych. Roznica ubytku procentowego wynosi 3,72% co stanowi
kwote 6.121.800 zlotych (dowdd: opinia Zespohlu Ustug (...) k. 3439-3516).

Pomimo kwestionowania wyceny dokonanej przez bieglych, wskazaé nalezy, iz biegli w opinii w spos6b precyzyjny
wskazali metodologie zastosowanej wyceny, wskazali co skladalo sie na jej zakres i tak przyjetym zalozeniom
metodologicznym nie mozna odmoéwié¢ racjonalnosci i pewnej logiki. Oczywiscie aby wycena ta byla w pelni
rynkowa, biegli musieliby mie¢ dostep do kazdego lokalu bedacego odrebng nieruchomoscia, jednakze przy takiej
wycenie, rzeczywista warto$¢ rynkowa bylaby tylko wyzsza. Przedmiotowa wycena w ocenie Sadu przedstawia
szacunkowa utrate warto$ci rynkowej osiedla (...) przy O. spowodowana wadami i uszkodzeniami w czeSciach
wspoélnych nieruchomosci, niedotrzymaniem oferowanego standardu wykonczenia, licznymi odstepstwami od
zalozen projektowych, ogolnie obowiazujacych warunkéw technicznych wykonania i odbioru rob6t budowalnych. Z
uwagi na praktyczne niewystepowanie w obrocie transakcji calymi osiedlami, konieczne bylo jednak opracowanie
metodologii, ktéra pozwolitaby mimo wszystko wycenié calo$¢ osiedla z wadami w odniesieniu do takowego samego
osiedla bez wad. Oczywistym jest wniosek, iz osiedle w ktérym czeéci wspolne nie posiadalyby wad, byloby wiecej
warte bowiem za nieruchomo$ci stanowiace odrebne wlasnoéci lokali mozna byloby zada¢ wyzszej ceny. Metoda
zastosowana przez bieglych, wyliczenia §redniej ceny jednego metra kwadratowego z zastosowaniem wspoétezynnikoéw
korygujacych jest tego logiczna konsekwencja albowiem tylko w taki sposéb mozna sprébowaé uchwycié utrate
warto$ci z powodu wad czeéci wspdlnych osiedla.

Do dowodu z opinii bieglego nie moga mie¢ zastosowania wszystkie zasady prowadzenia dowodéw, a w szczegolnosci
art. 217 § 1 k.p.c. Nie mozna w szczegdlnoS$ci przyjmowac, ze sad obowigzany jest dopusci¢ dowdd z kolejnych bieglych
w kazdym wypadku, gdy zloZzona opinia jest dla strony niekorzystna. Potrzeba powolania innego bieglego powinna
bowiem wynika¢ z okoliczno$ci sprawy, a nie z samego niezadowolenia strony z dotychczas zlozonej opinii (poré6wnaj
wyrok SA w Poznaniu z dnia 19.09.2013 roku I ACa 531/13).

Opinia bieglego podlega, jak inne dowody, ocenie sadu z zastosowaniem art. 233 § 1 k.p.c., ale wedlug wlasciwych dla
przedmiotu opinii kryteriow zgodnoéci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw
teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskow. Dowod
z opinii bieglego jest prawidlowo przeprowadzony wowczas, gdy opinia zawiera uzasadnienie ostatecznych wnioskow,
sformulowane w spos6b przystepny i zrozumialy dla oséb nieposiadajacych wiadomoéci specjalnych. Ocena dowodu
z opinii bieglego sadowego wymaga ustosunkowania sie do mocy przekonywajacej rozumowania bieglego i logicznej
poprawno$ci wyciggnietych przez niego wnioskow. Nie mozna oprze¢ ustaleni wylgcznie na podstawie konkluzji opinii
bieglego, lecz koniecznym jest sprawdzenie poprawnosSci poszczegblnych elementéow skladajacych sie na trafnoéc
wnioskéw konicowych. Nie nalezy przy tym zapominaé, wnioski bieglego powinny by¢ w zasadzie stanowcze i
jednoznaczne.

Z uwagi na powyzsze, Sad uznal opinie sporzadzone przez Stowarzyszenie (...) oraz opinie Zespotu Ushug (...) sp. z
0.0. w W, za istotne dla rozstrzygniecia z uwagi na ich fachowo$¢, logike i jednoznaczno$¢ wnioskéw koncowych oraz
przekonywujace uzasadnienie.

Wskazaé¢ nalezy, iz nie mozna podzieli¢ zarzutéw pozwanego (k.3999-4007), iz sam fakt, skre§lenia J. S. z
listy rzeczoznawcow (...) (k.3999), automatycznie przesadza o niewiarygodno$ci oraz braku fachowos$ci opinii
przygotowanych z jego udzialem. Podkresli¢ nalezy, iz jak wynika z pisma (...), rzeczywiScie, biegly J. S. zostal
skreslony z listy czlonkow oddzialu (...) oraz listy rzeczoznawcéw budowalnych (...) (k.3999), nie oznacza to jednak
automatycznie utraty przez niego posiadanych dotychczas kwalifikacji i umiejetnosci w zakresie kosztorysowania
robo6t budowalnych. Rzeczywiscie, w takim przypadku biegly nie powinien powolywaé sie na swoje uprawnienia
rzeczoznawcy (...) jednakze nie powinno budzi¢ watpliwosci, iz zgodnie z art.278 kpc bieglym w procesie moze
byt tylko osoba fizyczna, nawet niewpisana na liste bieglych sagdowych, o ile ma wiedze specjalistyczng w danej
dziedzinie i jezeli zostala powolana w charakterze bieglego w konkretnej sprawie. Brak wpisu na liste bieglych, bedacy
nawet wynikiem skre$lenia z listy bieglych sadowych ze wzgledu na wiek, sam z siebie nie dyskwalifikuje opinii



(postanowienie SN z dnia 11 sierpnia 2004 r., II CK 488/03, LEX nr 589961). O kwalifikacjach na bieglego nie
przesadza fakt, ze dana osoba pracuje lub pracowata na okre§lonym stanowisku, lecz posiadanie przez nig wiadomosci
i praktycznego do$wiadczenie w danej dziedzinie (wyrok SN z dnia 15 listopada 2002 r., V CKN 1354/00, LEX nr

77046).

Podkre$li¢ zatem nalezy, iz pomimo zatem skreslenia bieglego J. S. z listy rzeczoznawcéw (...), posiada on
wystarczajaca wiedze i wymagane do$wiadczenie w opiniowanym zakresie. Jak wynika z samego o$wiadczenia
bieglego, biegly zajmuje sie przygotowywaniem i weryfikowaniem kosztorysow od 27 lat, a takze na biezaco
przygotowuje komercyjne kosztorysy budowalne (o$wiadczenie bieglego k. 4013). Zwroci¢ nalezy uwage, iz
przedmiotowy zarzut pojawil sie w sprawie dopiero po kliku latach prowadzonego procesu, i to w sytuacji kiedy w
zakresie uprzednio sporzadzonych przez bieglego opinii — nie byly kwestionowane kwalifikacje merytoryczne bieglego.

Powyzsze zdaniem Sadu przesadza o bezzasadno$ci zarzutéw pozwanego i interwenienta ubocznego w zakresie braku
kwalifikacji bieglego J. S. w zakresie w jakim wykonywal opinie w sprawie.

Odnoszac sie do zarzutow interwenienta ubocznego (k.4044-4048), podniesionych w zalaczniku do protokotlu
rozprawy juz po jej zamknieciu w zakresie dopuszczonej opinii (...) sp. z 0.0. wskaza¢ nalezy, iz nie moga one zostaé
przez Sad uwzglednione zwazywszy na zamkniecie rozprawy w dniu 22 sierpnia 2016 roku, i braku wczesniejszego
zarzutu interwenienta w tym zakresie. Sad w pelni sobie zdaje sprawe z faktu, iz instytucja ktora na zlecenie Sadu
wykonywala opinie w zakresie wyceny — (...) sp. z 0.0. — nie jest instytutem naukowym lub naukowo-badawczym
w rozumieniu art.290 kpc, nie jest tez bieglym (osoba fizyczng) w rozumieniu art.278 kpc. Zwazywszy jednak na
rodzaj i charakter opinii, ktéra nalezalo sporzadzic, po uwzglednieniu zalecen Sadu Apelacyjnego, istnialy bardzo duze
trudnoéci ze znalezieniem bieglego, ktory podjalby sie wykonania takowej opinii, a zaden z instytutéw naukowych
nie prowadzi dzialalno$ci zwigzanej z wycena nieruchomosci. Oczywistym jest fakt, iz wycena nieruchomodci,
komercyjnie zajmuja sie podmioty prywatne jakim jest niewatpliwie (...) sp. z 0.0. w W., do ktérej jedynie odpowiednio
maja zastosowanie przepisy o bieglych i instytucie (art.290 kpc). Zwazywszy jednak, iz na etapie procedowania, zadna
ze stron w tym takze interwenient uboczny, nie zglosili zastrzezenia w zakresie powolania (...) sp. z 0.0. w celu
wykonania opinii, takowe zastrzezenia nie zostaly takze sformulowane na etapie zglaszania zastrzezen do opinii, uznaé
nalezy zgloszenie takowych zastrzezen w zalaczniku do protokotu rozprawy juz po jej zamknieciu za spéznione, zas
Sad odnosi sie do nich wylacznie dla porzadku oraz w celu wykazania oczywistej bezzasadno$ci stanowiska interwenta
ubocznego w tym zakresie.

W ocenie Sadu, kazda ze stron miala prawo i odpowiedni czas na zapoznanie sie z kolejnymi opiniami a takze
mozliwo$¢ zgloszenia do nich zastrzezen z czego strony skwapliwie korzystaly. W kazdym przypadku zastrzezenia
stron byly weryfikowane przez bieglych i w sposob przekonywujacy wyjasnianie a w przypadku ich podzielenia opinia
byla w odpowiednim zakresie modyfikowana. W zwigzku z powyzszym, Sad nie znalazl podstaw do podwazanie
ostatecznych wnioskow plynacych z opinii bieglych.

Sad nie uwzglednil opinii bieglego ds. (...) (k.2204-2235, 2378-2381, transkrypcja protokolu k.2422-2430),
zwazywszy na jej skuteczne zakwestionowanie przez wszystkie strony procesu. W ocenie Sadu zwazywszy na duze
rozbiezno$ci w opinii i sporzadzenie jej w formie wariantowej przy jednoczesnie duzych rozbiezno$ciach pomiedzy
przedstawionymi wariantami wyceny w zakresie wyceny osiedla z usterkami, nie jest mozliwa jej ocena przez Sad.

Sad oddalil wnioski dowodowe stron w przedmiocie:
« przeshuchania §wiadka R. S. (1) (k.5) i $wiadka J. K. (k.6);
« przesluchania stron (k.5);

» zobowigzania powoda do zlozenia wykazu robot naprawczych wykonanych w okresie od 01.01.2011 roku do
31.12.2013 roku (k.2569v);



 przestuchania swiadkow Z. T.iR. S. (2) (k.3682);
« przestuchania swiadkow C. K. i A. B. (k.3566);

jako nieistotne dla rozstrzygniecia. Zdaniem Sadu stan faktyczny sprawy zostal na tyle wyjasniony dopuszczonymi
opiniami bieglych, iz nie ma potrzeby jego dalszego uzupelniania (postanowienia k. 4010-4011, 4012, 4013).

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

W zwiagzku z wydanym przez Sad Okregowy wyrokiem czeSciowym oraz zmiana dokonana przez Sad Apelacyjny
wyrokiem z dnia 05.11.2010 roku, nie budzi watpliwoSci, iz przedmiotem dotychczasowego rozstrzygniecia obu Sadéw
byly (w kwotach netto):

« kwota 435.427,87 zl z tytulu kosztoéw prac obejmujacych teren i malg architekture oraz naprawe dylatacji pod
dziedzinicem,;

« kwota 760.883,55 7z} obejmujaca koszt prac w garazu,
+ kwota 168.350,24 zl obejmujaca koszt prac na dachach budynkéw;

» kwota 15.919,63 zl obejmujaca koszt odspojenia i ponownego polozenia plyt marmurowych na klatkach
schodowych Ti1I,

co stanowilo lacznie kwote 1.477.222 zlotych z tytulu nieusunietych wad calego osiedla.

Powyzsze kwoty ujete byly w kwocie 1.596.104,41 zl z tytulu kosztéw prac naprawczych i kosztéw odtworzeniowych
rob6t budowlanych wykonanych niezgodnie z zatwierdzonym projektem budowlanym, z ktérej to kwoty Sad
Okregowy nie uwzglednil kwoty 111.105,07 zt stanowiacej rownowarto$¢ prac naprawczych na klatkach schodowych,
holach, korytarzach i wnetrzach lokali w ktorych nastapily zawilgocenia i pekanie tynkéw Pominiecie w wyroku
czeSciowym kwoty 111.105,07 zI wyniklo z faktu, iz biegli uwzglednili w tej kwocie koszty napraw zwiazanych z
zawilgoceniem i pekaniem tynku w lokalach, ktore to lokale nie sg cze$cia nieruchomos$ci wspdlnej i nie zostaly
objete roszczeniem powodki. Konieczne jest zatem okreslenie zdaniem Sadu w dalszym postepowaniu przez biegltych
sadowych kosztow usuniecia wad na klatkach schodowych, holach i korytarzach z pominieciem lokali. Jak wskazano
takze w uzasadnieniu wyroku Sadu Okregowego, na date orzekania wyrokiem cze$ciowym tj. 26.11.2009 roku nie byly
wyjaénione zgdania powoda w zakresie:

» kwoty 205.800 zl z tytutlu obnizenia standardu wykonczenia klatek schodowych, holi i korytarzy;

* kwoty 764.404 z} z tytulu niezgodnej z projektem rezygnacji z wykladziny 840 m® murkéw malej architektury
plytami piaskowca wraz z montazem,;

« kwoty 120.000 zl z tytulu zamiany plyt z welny mineralnej nasaczonej Srodkiem hydrofobowym na zwykla plyty
z welny mineralnej;

Do rozstrzygniecia pozostawaly takze zadania pozwu w zakresie:

- kwoty 1.626.050,00 zlotych z tytulu nie usuniecia wad, ktérych wystepowanie obniza cene co najmniej w
wysokosci kosztu, jaki nalezaloby ponie$é na ich usuniecie lub wykonania prac nie niewykonanych, badz wykonanych
z niewlasciwych materialéw, badZ w niewlaéciwym zakresie — wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 08 listopada
2004 roku;

- kwoty 2.800.000 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 08 listopada 2004 roku z tytulu obnizenia
ceny wynikajacej z deklarowanego stanu i zakresu realizacji inwestycji a takze obnizenia uzyteczno$ci obiektow



osiedla, powierzchni pomocniczych, drég, matej architektury jak i waloréw uzytkowych i estetycznych oraz na skutek
wystapienia trwalych wad i zaniechania wykonania poszczegélnych prac przez Pozwanego (pozew k. 3-11);

- kwoty 61.740 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 04.12.2012 roku z tytulu odszkodowania za
dalsze wady powstale w budynkach a polegajace na osiadaniu murkoéw i niszezeniu sie na nich okltadziny kamiennej
z piaskowca z powodu niedbale zageszczonej zasypki w ,pachwinach”, przy $cianach fundamentowych garazu
podziemnego i uzycia do zasypek gruntu rodzimego z duza ilo$cig trudno zageszczanej gliny (zmiana powoddztwa k.

2305-2315);

- kwoty 530.595,00 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami (bez sprecyzowanej daty), tytulem odszkodowania
za wady wystepujace w zespole budynkow a polegajace na zastosowaniu nieprawidlowo/niezgodnie z projektem,
materialéw do wykonania elewacji budynkéw oraz izolacji przeciwwodnych na tarasach i balkonach co spowodowato
szkode polegajaca na koniecznoSci pokrycia kosztow wymiany zawilgoconej elewacji albo utracie adekwatnie wartosci
budynkéw w zakresie takim w jakim niezbedne by byly naklady dla przywrocenia warto$ci uzytkowej (pismo k.
2582-2588).

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé¢ na chaotyczny i bardzo niejasny sposéb formulowania roszczen przez powoda
reprezentowanego przez fachowego pelnomocnika. Pomimo trwajgcego juz prawie 10 lat procesu, formulowane
sq coraz to nowe zadania, przeplatajace sie z poprzednio zgloszonymi, znacznie utrudniajace jednoznaczne
sprecyzowanie roszczenia w zakresie faktycznym.

Z uwagi na bardzo duza ilo$¢ wad w zakresie wykonania budynkéw na osiedlu, ktore ujawnily sie w
czeSciach wspolnych nieruchomosci oraz z uwagi na rozleglo§¢ samej nieruchomosci, praktycznie niemozliwe
jest zweryfikowanie wystepujacych wad bez positkowania sie szczegélowa opinia bieglych. Dodatkowo wskazac
nalezy, na kolejne wady i usterki uznane przez bieglych za ,ukryte”, nie ujawnione przez lata eksploatacji, ktore
ujawnily sie dopiero w toku wykonania kolejnych opinii bieglych w tym wykonanych odkrywkach. Taki spos6b
zakwalifikowania wad przez samych bieglych oraz podnoszona przez nich niemoznos¢ ich wezedniejszego wykrycia,
uzasadnia ich uwzglednienie w toku wyrokowania w szczeg6lnosci po dokonanych rozszerzeniach powodztwa.
Konieczno$¢ uwzglednienia wszystkich wystepujacych usterek wynika takze z zagdania powoda w zakresie obnizenia
ceny z powolaniem sie na wystepujace w cze$ciach wspdlnych wady.

W pierwszej kolejnoSci odniesé¢ sie nalezy do zarzutu pozwanego, odno$nie

braku legitymacji czynnej powoda do dochodzenia roszczen wskazanych w pozwie, z uwagi na wystapienie
z roszczeniami odszkodowawczymi zwigzanymi z wadami fizycznymi nieruchomos$ci wspdlnej w stosunku do
sprzedawcy odrebnej wlasnosSci lokalu mieszkalnego i kwestionowania, iz wspoélnota nie ma legitymacji czynnej,
chyba, ze wlasciciele lokali przelali na nia przyslugujace im roszczenia. Pozwany podniosl, ze powodowa Wspoélnota
przedstawila osiemdziesiat kilka cesji, za§ wspolnota to lacznie 136 lokali, zatem tylko niekt6érzy wlasciciele przelali
swe roszczenia na powoda.

Powyzszy zarzut zdaniem Sadu Okregowego zostat juz rozstrzygniety prawomocnie w wyroku Sadu Apelacyjnego
z dnia 05.11.2010 roku (k.1667), ktéry wprost przesadzil, iz powodowa Wspodlnota takowa legitymacje posiada
wskazujac, iz w postepowaniu przed Sadem I instancji powodowa Wspoélnota, juz w pozwie, podniosla, ze jej
czlonkowie przelali na nig swe roszczenia z tytulu wad budynkéw, a pozwany nie kwestionowal twierdzen powoda w
tym zakresie. Slusznie zatem Sad I instancji uznal, Ze powodowa Wspoélnota ma legitymacje czynng do dochodzenia
roszczen zgloszonych od pozwanego, jako ze nabyla je od swych czlonkéw. Poglad, ze wspdlnota mieszkaniowa ma
legitymacje czynna do dochodzenia roszczen odszkodowawczych zwigzanych z wadami fizycznymi nieruchomosci
wspolnej w stosunku do sprzedawcy odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego, jezeli wlasciciel lokalu przelal na nig
te roszczenia wyrazil Sad Najwyzszy w uchwale z 23 wrzednia 2004 r. (III CZP 48/04, OSNC 2005/9/153). Biorac
pod uwage, iz dopiero pismem zloZonym na rozprawie apelacyjnej pozwany zakwestionowal, aby powod uzyskatl
przelewy roszczen od wszystkich wlascicieli lokali, twierdzenie pozwanego, ze powod nie legitymuje sie przelewami



od wszystkich czlonkoéw Wspoélnoty Sad Apelacyjny oceniajac prawidlowo$é wydania zaskarzonego wyroku pominatl z
uwagi na fakt, ze nie bylo przeszkdd, aby pozwany podniést je w postepowaniu przed Sadem I instancji (art. 381 k.p.c).

Z uwagi na powyzsze i tre$¢ art.38683 kpc, przedmiotowy zarzut Sad uznal za bezzasadny.

Nie mozna takze podzieli¢ zarzutu interwenienta ubocznego z pisma z dnia 12.09.2013 roku (k.2434-2435), jakoby
istniala konieczno$¢ ponownego badania czy w zwigzku ze zgloszonymi rozszerzeniami powodztwa, powddka
jest uprawniona do dochodzenia rozszerzonych roszczen od pozwanego. Wskazaé nalezy, iz od samego poczatku
przedmiotem postepowania byly wady i usterki obejmujace czesSci wspolne zespolu budynkow przy ul. (...). Jak
wynika z dolaczonych cesji roszezen — Wspoélnota zostala przed wszczeciem niniejszego postepowania umocowana
do dochodzenia roszczen zwigzanych wlaénie z wystepowaniem wad w czeSciach wspdlnych zespotu budynkéw, bez
jednoczesnego ograniczenia tychze roszczen do wad enumeratywnie wymienionych a wrecz przeciwnie z umow tych
wynika, iz dotyczy ona calo$ci roszczen zwigzanych z ,,wystgpieniem wad fizycznych w czeéci wspo6lnej nieruchomosci
w czesci odpowiadajacej wielkoSci udzialu wlasciciela w nieruchomos$ci wspolnej” (przykladowa cesja k. 27-111).
Kwestionowanie zatem obecnie legitymacji czynnej powodowej Wspdlnoty w zakresie nowo zgloszonych roszczen
zwigzanych stricte z nieruchomos$cia wspdlng nalezy uznac za nieskuteczne.

Od poczatku procesu, powod swoich roszcezen przeciwko pozwanemu upatrywal w przepisach o rekojmi, a zwlaszceza w
art. 560 k.c. ktory stanowi, ze jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze od umowy odstapié¢ lub zada¢ obnizenia
ceny. Istotnie, w zwigzku z tym, ze powdd wywodzil legitymacje czynng do dochodzenia roszczen pozwu z faktu
uzyskania na drodze przelewdw roszczen przystugujacych pierwotnie nabywcom lokali, ktérzy umowami sprzedazy
nabyli te lokale od pozwanego, nalezalo zastanowic sie, czy - jak wskazywal powdd - podstawa jego zadan nie mogly
staé sie przepisy o rekojmi. Lokale na przedmiotowej nieruchomosci byly przez pozwanego sprzedawane poczynajac
od kwietnia 2004 roku. Wkrotce ujawnily sie wady, ktoérych spis zostal pozwanemu przekazany pismem z 8 listopada
2004 roku. W nastepnym okresie (do lipca 2006 roku) powdd wzywal pozwanego do dokonania napraw ujawnionych
wad. Powod powolywatl sie na korzystanie z uprawnien przewidzianych w art. 561 § 2 k.c. do zadania usuniecia
wad sprzedanej rzeczy. Dopiero pismem z 12 pazdziernika 2006 roku, doreczonym pozwanemu 23 pazdziernika
2006 roku, powod wezwal pozwanego do dokonania naprawienia wskazanych w piémie wad ewentualnie zaplaty
réwnowartoSci prac potrzebnych do usuniecia wad, co powod nazwal zadaniem obnizenia ceny (k. 271 -276 - pismo).
Zadanie zaplaty kosztow napraw z powolaniem sie na uprawnienie do obnizenia ceny powéd powtorzyt w pozwie
wniesionym 19 pazdziernika 2006 roku. Strona pozwana sformulowata wobec tego zarzut, ze pow6d dokonawszy
wyboru uprawnienia z rekojmi i domagajac sie usuniecia wad nie mégl nastepnie domagadé sie obnizenia ceny. Pogladu
tego Sad Okregowy nie podzielil powtarzajac za Sadem Apelacyjnym, iz ustawa nie daje podstaw do przyjmowania,
ze mozliwo$¢ wyboru przez kupujacego kazdego z uprawnien z rekojmi za wady fizyczne rzeczy ma charakter
prawa ksztaltujacego i wyklucza wykonanie innych uprawnien. Charakter prawoksztaltujacy, z uwagi na skutki, ma
o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy. Pozostale uprawnienia (zagdanie obnizenia ceny, wymiany, naprawy) maja
charakter roszczen, ktore poki nie zostana spelmione przez sprzedajacego, moga by¢ zmieniane. Skuteczno$¢ zmiany
uzalezniona jest jedynie od dochowania terminu zawitego okre$lonego w art. 568 § 1 k.c. (por. uzasadnienie wyroku
Sadu Najwyzszego z 15 czerwca 2005 1., IV CK 786/04. OSP 2006/10/112). W okoliczno$ciach sprawy zachowanie
przez powoda mozliwo$ci zmiany uprawnienia wysunietego w oparciu o przepisy o rekojmi z zadania naprawy na
zadanie zaplaty (obnizenia ceny) o tyle nie mogto budzié watpliwosci, ze z zadaniem obnizenia ceny powdd wystapil
przed uplywem trzech lat od chwili wydania rzeczy (sprzedania pierwszego lokalu).

Zasadnicze watpliwo$ci mozna bylo mieé¢ jednak odno$nie tego, czy powod w toku postepowania wykazal przestanki
skorzystania z uprawnienia do obnizenia ceny. Samo istnienie wad w wykonaniu przedmiotowego kompleksu
budynkéw nie moglo w $wietle opinii bieglych budzi¢ watpliwosci. Jak stanowi jednak § 3 art. 560 k.c. kupujacy
domagajacy sie obnizenia ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej powinien jeszcze wykazac, jaka byla warto$c¢ rzeczy
wolnej od wad i warto$¢, tej rzeczy obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad, gdyz réznica pomiedzy tymi
wielko$ciami jest wlasnie kwotg, o jaka mozna obnizy¢ cene sprzedazy. Tymczasem strona powodowa powolujac
sie na uprawnienie do obnizenia ceny nie wysunela twierdzen - w zakresie objetym wyrokiem cze$ciowym - jaka
bylaby wartosé czesci wspolnych nieruchomosci, gdyby wad nie bylo ani co do wartoéci rzeczy w stanie z wadami.



Nie domagala sie tez przeprowadzenia dowodu z opinii biegltego do spraw wyceny (rzeczoznawcy), ktéry mogtby
potrzebne wartoéci ustali¢. Tego rodzaju dowod nie zostal przed wydaniem wyroku cze$ciowego przeprowadzony.
Podkreslenia wymaga, ze calkowicie dowolne bylo rozumowanie Wspélnoty, ze z powodu ujawnionych wad warto$¢
cze$ci wspodlnych nieruchomoéci powinna by¢ nizsza o kwote odpowiadajaca przynajmniej kosztom usuniecia tychze
wad. Nie mozna bowiem zasadnie twierdzi¢, ze koszt naprawy rzeczy wadliwej (posiadajacej usterki) zawsze rowna
sie lub jest mniejszy od roznicy w cenie pomiedzy rzecza tego rodzaju nie posiadajgcg wady. a rzecza wadliwg. W
gospodarce rynkowej z uwagi na znaczna podaz towaroéw cena rzeczy nowej (bez wad) jest niejednokrotnie nizsza od
sumy ceny rzeczy wadliwej i kosztéw naprawy. Koszt remontu lokalu z wadami nie musi roéwnac¢ sie lub byé nizszy od
réznicy w cenie za lokal sprzedany w stanie z wadami i w stanie bez wad (po naprawie). Czy w okolicznoSciach spawy,
przy uwzglednieniu zakresu i rodzaju wad przedmiotowych budynkéw, koszt ich usuniecia bylyby réwny lub nizszy
od r6znicy w cenie tych budynkéw w stanie niewadliwym i w stanie z ujawnionymi wadami - nie zostalo wykazane.

W wyroku z dnia o5 listopada 2010 roku Sad Apelacyjny zajal stanowisko, iz uprawnienie kupujacego do zadania
obnizenia ceny w przypadku ujawnienia sie wad rzeczy sprzedanej nie ogranicza sie do przypadkow, gdy cata
rzecz dotknieta jest wadg. Uprawnienie to przystuguje rowniez w przypadku sprzedazy rzeczy zlozonej, ktorej tylko
cze$é dotknieta jest wada, nawet jesli ta czeSé nie wstepuje samodzielnie w obrocie i nie byla odrebnie wyceniona
przy zawieraniu umowy sprzedazy. Nie ma bowiem przeszkod, aby wysoko$§é obnizenia ceny ustali¢ poréwnujac
cene calej rzeczy bez wad z cena rzeczy, ktérej czeS¢ ma wade. W przypadku nieruchomosci zabudowanej domem
wielomieszkaniowym, ktérego czeSci wspolne posiadaja wade, roznice w wartoéci rzeczy, o jakiej mowa w § 3 art.
560 k.c, nalezaloby policzy¢ poréwnujac cene wszystkich lokali w nieruchomosci, jaka mozna byloby uzyskac z
ich sprzedazy, gdyby wady w czeSciach wspdlnych nie istnialy, z cena tychze lokali, jaka mozna byloby uzyskac
sprzedajac je przy istniejacych w czes$ci wspodlnej wadach (poréwnaj wyrok SA k. 1667 i uzasadnienie k. 1891). Tym
samym zdaniem Sgdu Apelacyjnego, w okoliczno$ciach sprawy nie znajdowal zastosowania poglad wypracowany w
orzecznictwie Sadu Najwyzszego, zgodnie z ktéorym w razie niemozliwosci lub znacznych trudno$ci wykazania przez
kupujacego stosunku, w jakim wartoéé rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartoéci obliczonej z uwzglednieniem
istniejacych wad (art. 560 § 3 k.c), kupujacy nie moze zada¢ obnizenia ceny (por. uchwata Sadu Najwyzszego z 21
marca 1977 r., III CZP 11/77, OSNC 1977/8/132). Jak wskazano bowiem wcze$niej, w przypadku ujawnienia sie wad w
cze$ciach wspolnych budynku, w ktérym znajduje sie wiele lokali, mozliwe jest ustalanie r6znicy pomiedzy wartoScig
rzeczy wolnej od wad i warto$cia tej rzeczy w stanie z wadami.

Zwazywszy na brzmienie art.38686 kpc, zgodnie z ktérym — ocena prawna i wskazania co do dalszego postepowania
wyrazone w uzasadnieniu wyroku sadu drugiej instancji wiaza zar6wno sad, ktéremu sprawa zostala przekazana jak
i sad drugiej instancji przy ponownym rozpoznaniu sprawy — Sad Okregowy byl zwiazany takowym zapatrywaniem
i pogladem Sadu Apelacyjnego.

Biorac pod uwage, iz na przedmiotowe okoliczno$ci - jaka bytaby warto$é czeéci wspolnych nieruchomosci, gdyby wad
nie bylo a takze co do wartoéci rzeczy w stanie z wadami, pow6d wniost o dopuszczenie stosownego dowodu z opinii
bieglego rzeczoznawcy majatkowego, przy przesadzeniu mozliwosci i celowosSci dopuszezenia takowego dowodu oraz
jego zasadnoéci przy istniejacych watpliwosciach odnoénie mozliwosSci wyceny calego osiedla z istniejgcymi wadami
w odniesieniu do wartoSci osiedla bez wad, Sad mial obowiazek takowy dowod przeprowadzié.

Odnoszac sie do poszczegélnych roszczen powoda, ktére nie zostaly dotychczas rozstrzygniete, wskazaé nalzy, iz
postanowieniem z dnia 31 marca 2014 roku (k. 2888-2890), Sad dopuscil dowod:

1. z opinii uzupekliajacej Centrum (...) i Technikéw Mechanikéw Polskich celem:

a) aktualizacji opinii sporzadzonej zgodnie z postanowieniem Sadu z dnia 13 marca 2012 roku (k.1964) w zwigzku
ze zmiang zakresu wad zwigzanych z uplywem czasu a takze ustalenia warto$ci prac niezbednych do usuniecia tychze
wad;



b) wykazania istnienia wady wykonawczej oraz jej zakresu a takze okreélenia jaka jest warto$¢ prac niezbednych
do usuniecia wady w zakresie oblozenia plytami piaskowca murkéw malej architektury, zgodnie z standardami
architektury Osiedla (k.1282);

¢) wykazania istnienia pozostalych wad wykonawczych oraz ich zakresu a takze okre$lenia jaka jest warto$¢ prac
niezbednych do usuniecia wad (z pominieciem wad uwzglednionych i rozliczonych w prawomocnym wyroku Sadu
Okregowego z dnia 26.11.2009 roku (k.1460), uzasadnienie (k.1476-1488), oraz wad wycenianych na podstawie
postanowienia Sadu z dnia 13.03.2012 roku (k.1964)) a szczeg6lowo wyszczego6lnionych w zalaczniku nr 2 do pozwu
(k.20-22 — zestawienie wad);

d) ustalenia czy podczas budowy Zespolu (...) zastosowano nieprawidlowe/niezgodne z projektem materialy
do wykonania elewacji budynku oraz nieprawidlowo wykonano izolacje przeciwwodna na tarasach i balkonach
wszystkich pieter, co spowodowalo zawilgocenie elewacji oraz konieczno$c¢ jej wymiany a takze ustalenie wartoSci prac
niezbednych do usuniecia tychze wad (vide rozszerzenie powddztwa k. 2582-2588) przy uwzglednieniu naturalnego
procesu zuzycia sie elewacji w zwigzku z uplywem czasu oraz konieczno$ci okresowej jej konserwacji;

e) w przypadku twierdzacej odpowiedzi z pkt. d) czy przy wymianie elewacji tylko na IV i V pietrze, jej standard,
kolor/faktura bedzie sie ro6znit od obecnie znajdujacych sie na budynkach, a przez to czy mozna uznaé, iz zmniejszy
sie standard Zespotu (...);

2. z opinii bieglego ds. (...) Sp. z 0.0. ul. (...) lok. 132 (...)-(...) W., na okoliczno$¢ ustalenia:

a) wartoéci rynkowej calego osiedla (...) przy O. przy ulicy (...), w oparciu o ceny transakcyjne osiedli z rynku (...)
dla stanu bezusterkowego i na podstawie znajdujacych sie w aktach opinii technicznych dotyczacych wad i usterek
osiedla sporzadzonych przez Centrum (...), dodatkowo przy uwzglednieniu spadku wartosci klatek schodowych,
holi i korytarzy wszystkich budynkéw z tytulu obnizenia standardu wykonczenia w zakresie w jakim wystepuja w
nich uszkodzenia, popekania, odspojenia stwierdzone w opiniach bieglych, okreslenie procentowego ubytku wartoéci
rynkowej osiedla w stosunku do stanu bezusterkowego (vide stanowisko SA k. 1901).

Powyzsze postanowienie Sadu Okregowego w calo$ci odnosilo sie do wszystkich zgloszonych zadan powoda oraz
zgloszonych wnioskow dowodowych i zastrzezen stron. Zwazywszy bowiem na wielko$¢ nieruchomosci, szczegbélowosc
idrobiazgowo$¢é wad oraz ich rozleglo$¢ a takze czesciowe juz rozliczenie czeSci wad w wyroku cze$ciowym, praktycznie
niemozliwym byloby ustalenie samego stanu faktycznego w tym zakresie przez Sad.

W konsekwencji wydanego postanowienia, biegli zlozyli opinie uzupehiajaca z wrzesnia 2014 roku (k.2915-3000,
3001-3135), ktora to opinia nastepnie byla przez bieglych korygowana i aktualizowana w opiniach z czerwca 2015 roku
(k.3623-3653), z listopada 2015 roku (k.3718-3795) i z czerwca 2016 roku (k.3892-3983).

Z uwagi na fakt, iz ostatnia aktualizacja opinii bieglych z czerwca 2016 roku w sposéb jednoznaczny i kompleksowy
wyjasnila zastrzezenia stron zglaszane do opinii bieglych a takze biorgc pod uwage aktualno$¢ tejze opinii, to wlasnie
te opinie uzupeliajaca Sad przyjal jako podstawe swojego rozstrzygniecia w zakresie dokonanych przez bieglych
wyliczen kosztorysowych.

Odnoszac sie do stanowiska pozwanego jakoby w wyroku cze$ciowym Sad Okregowy rozstrzygnal o caloéci wad w
zakresie chociazby malej architektury, garazu, dachow budynkoéw zwazywszy na pokrywanie sie czeSci wad w tabelach
elementow scalonych (vide k. 1367 i k. 3935), wskaza¢ nalezy, iz Sad Okregowy w wyroku czeSciowym rozstrzygnal o
wadach i usterkach co do ktérych sprawa zostala w nalezyty sposob wyjasniona, i nie oddalil powddztwa w zakresie
pozostalych wad w odniesieniu do konkretnych czeéci nieruchomo$ci a zatem, nie mozna zasadnie twierdzi¢, iz zostalo
ono objete calo$cia rozstrzygniecia, skoro zostaly ujawnione kolejne wady i usterki w zakresie cze$ci nieruchomosci co
do ktoérej zapadlo juz orzeczenie czesSciowe. Zwazywszy na fakt, iz Sad w sposdb wyrazny zastrzegl, w postanowieniu,
iz przedmiotem opinii bieglych maja by¢ jedynie wady dotychczas nie uwzglednione i nie rozliczone w prawomocnym
wyroku Sadu Okregowego z dnia 26.11.2009 roku (k.1460), uzasadnienie (k.1476-1488), oraz wad wycenianych na



podstawie postanowienia Sadu z dnia 13.03.2012 roku (k.1964)) a szczegblowo wyszczego6lnionych w zalaczniku nr
2 do pozwu (k.20-22 — zestawienie wad), a zatem kwestionowanie tej okoliczno$ci nie moze odnie$¢ zamierzonego
skutku.

Podkresli¢ nalezy, iz z uwagi na niechlujstwo wykonania osiedla i liczne wady zwigzane nie tylko z odstepstwami od
zalozen projektowych ale takze z uwagi na wadliwo$¢ samego wykonawstwa zgodnie z zasadami sztuki budowalnej,
wady ujawnialy sie takze w toku trwajacego procesu i powdd konsekwentnie domagal sie ich wyceny, co zostalo
uwzglednione w opinii bieglych. Biorac pod uwage powyzsze okolicznosci, oraz wystepowanie nowych wad, wady
i usterki mogly pojawiaé sie w zakresie w jakim Sad Okregowy uprzednio wydat orzeczenie. Dodatkowo wskazaé
nalezy, na kolejne wady i usterki uznane przez bieglych za ,ukryte”, nie ujawnione przez lata eksploatacji, ktore
ujawnily sie dopiero w toku wykonania kolejnych opinii bieglych w tym wykonanych odkrywkach. Taki spos6b
zakwalifikowania wad przez samych bieglych oraz podnoszona przez nich niemoznos¢ ich wezedniejszego wykrycia,
uzasadnia ich uwzglednienie w toku wyrokowania w szczeg6lnosci po dokonanych rozszerzeniach powodztwa.
Konieczno$¢ uwzglednienia wszystkich wystepujacych usterek wynika takze z zagdania powoda w zakresie obnizenia
ceny z powolaniem sie na wystepujace w cze$ciach wspdlnych wady.

Majac na wzgledzie powyzsze w oparciu o przekonywujaca zdaniem Sadu w tym zakresie opinie bieglych
(k.3934-3981) Sad uznal, za uzasadnione roszczenie powoda w zakresie kwoty 871.987,70 zlotych z tytulu
prac naprawczych i odtworzeniowych robdt budowlanych, wykonanych niezgodnie z zatwierdzonym projektem
budowlanym. Na powyzsza kwote skladaja sie nastepujace kwoty (netto):

« kwota 246.330,21 zl z tytulu kosztow prac przy elewacji budynkow;

+ kwota 48.001,16 zlotych z tytulu prac przy murkach malej architektury;

« kwota 9.047,03 zlotych z tytulu prac przy budynku $§mietnika i rozdzielni elektrycznej;

+ kwota 20.579,16 zlotych z tytulu prac przy chodnikach, tarasie przy budynku nr (...), trawnikach;

« kwota 34.903,89 zlotych z tytulu prac przy naprawie plyt granitowych posadzkowych — na podestach wejéciowych
do budynkéw i na zjazdach dla niepelnosprawnych;

« kwota 3.613,08 zlotych z tytulu prac na dachach zespotu budynkows;

» kwota 441.607,58 zlotych z tytulu prac w cze$ciach wspolnych nieruchomosci - we wnetrzach budynkéw w
zakresie klatek schodowych, holi, korytarzy, taraséw i balkonow;

« kwota 3.313,91 zlotych z tytulu dodatkowych prac w garazu.

Powyzsze kwoty ujete sa w kwocie 871.987,70 zlotych brutto (netto kwota 807.396,02 zlotych) z tytulu kosztoéw prac
naprawczych i kosztow odtworzeniowych rob6t budowlanych wykonanych niezgodnie z zatwierdzonym projektem
budowlanym (vide laczna wycena z czerwca 2016 roku k. 3934-3935).

Nie mozna podzieli¢ zarzutéw pozwanego podniesionych w odpowiedzi na rozszerzenie powddztwa (k.2868-2869),
wskazujacych iz zgloszone przez powoda uszkodzenia mechaniczne nie sg zwigzane z dzialaniem albo zaniechaniem
powoda, za$ stan elewacji wynika nie tylko z naturalnego jej zuzycia ale takze braku jej konserwacji. Z ostroznoéci
procesowej pozwany podniost takze zarzut przedawnienia zgloszonego roszczenia.

Odnoszac sie do tak sformulowanego zarzutu w pierwszej kolejnoéci wskazac nalezy, iz kolejne wady ujawnialy sie
takze w toku trwajacego procesu i powod konsekwentnie domagal sie ich wyceny, co zostalo uwzglednione w opinii
bieglych. Dodatkowo wskazac nalezy, na kolejne wady i usterki uznane przez bieglych za ,ukryte”, nie ujawnione
przez lata eksploatacji, ktore ujawnily sie dopiero w toku wykonania kolejnych opinii bieglych w tym wykonanych
odkrywkach. Taki sposob zakwalifikowania wad przez samych bieglych oraz podnoszona przez nich niemozno$é



ich wezeéniejszego wykrycia, uzasadnia ich uwzglednienie w toku wyrokowania w szczegélnoéci po dokonanych
rozszerzeniach powddztwa. Biorac pod uwage powyzsze okoliczno$ci, oraz wystepowanie nowych wad — kolejne wady
i usterki mogly pojawiac sie takze w zakresie w jakim Sad Okregowy uprzednio wydal orzeczenie czeéciowe.

Z opinii bieglych wprost wynika, iz nie wszystkie wady ujawnily sie w okresie gwarancyjnym, za$ nie wszystkie wady
jakie dodatkowo sie ujawnily byly efektem braku stosowanej konserwacji ze strony powoda (vide opinia k. 3904) a
wrecz przeciwnie, podkresli¢ nalezy, iz w latach 2004-2006 roku pozwany poniést naklady w kwocie ponad 400 tys
zlotych na prace naprawcze. Takze sama Powodka w czasie ponad 10- letniej eksploatacji budynkéw wykonala szereg
prac konserwacyjnych jak: czyszczenie i impregnacja plyt piaskowca, potozenie i uszczelnienie spoin miedzy plytami
granitowymi, naprawa odpadajacych plyt marmurowych, naprawa osiadajacych i pekajacych plyt piaskowca i plyt
granitowych w budynku (...), naprawa $cian w pomieszczeniu $mietnika, naprawa, uszczelnienie i odmalowanie $cian
i stropu w garazu (k.3917). Uwzgledniajac powyzsze nie sposob zarzuci¢ Powddce braku nalezytej konserwacji a w
szczegolnosci wykazania wplywu takowego braku konserwacji na wystapienie wad oraz ich zakres.

Powyzsze twierdzenia pozwanego, nie zostaly w zaden spos6b udowodnione procesowo, zgodnie z obciazajacym
pozwanego rozkladem ciezaru dowodu, w zwigzku z czym przedmiotowe zarzuty nie mogly zosta¢ przez Sad
uwzglednione zwazywszy takze na konkluzje wynikajaca z opinii bieglych.

Nie mozna takze podzieli¢ zarzutu pozwanego w zakresie podniesionego zarzutu przedawnienia. W pierwszej
kolejnosci wskazaé nalezy, iz zarzut ten zostal podniesiony bez blizszego jego sprecyzowania i uzasadnienia co nie
pozwala Sadowi na jego rzetelng analize. Gdyby jednak nawet uznaé, iz pozwany zglosil tenze zarzut w zakresie zagdan
dokonanych rozszerzeniami powddztwa to wskazac nalezy co nastepuje.

W opinii bieglych z Centrum (...) wykonanej we wrze$niu 2012 roku (k. 2024), zgodnie z postanowieniem Sadu z dnia
19.11.2009 roku i 13.03.2012 roku, biegli po ogledzinach wskazali, ze usuniecie wad dotychczas zgloszonych wymagaé
bedzie ponad juz rozstrzygniete wyrokiem cze$ciowym, dodatkowo:

« wykonania naprawy izolacji cieplnej na balkonach;
« wymiany posadzek plytkowych i plyt marmurowych na klatkach schodowych, nastopnicach i podstopnicach;

« czeSciowej wymiany mokrych i zawilgoconych plyt z welny mineralnej stanowigcej izolacje termiczng Scian
zewnetrznych.

Pismem z dnia 20.11.2012 roku (k.2347-2349), powodka wezwala pozwanego do usuniecia przyczyn powstania wad
a takze samych wad fizycznych mur6w i taraséw w przyziemiu, czemu pozwany odmoéwit (pismo k.2353).

Kolejne rozszerzenie powoddztwa zostalo zgloszone pismem z dnia 15.01.2014 roku (k.2582), w zakresie
nieprawidlowego wykonania elewacji oraz izolacji przeciwwodnych na tarasach z wyraznym jego oparciem o art.471
ke (vide k.2585).

Skoro zadanie powoda jest wprost oparte na art.471 ke i winno by¢ ono zakwalifikowane jako roszczenie o naprawienie
szkody wywolanej nienalezytym wykonaniem umowy deweloperskiej polegajacej na sprzedazy budynkéw z wadami,
do okresu przedawnienia tychze roszczen nalezy przyjaé termin 10 letni z art.118 kc z uwagi na fakt, iz przepis
szczegblny nie okresla okresu przedawnienia dla tego rodzaju umowy nienazwanej odrebnego okresu przedawnienia.
Lokale w przedmiotowej nieruchomosci byly sprzedawane poczynajac od kwietnia 2004 roku, nastepnie w okresie od
lipca 2006 roku, powdd wzywal pozwanego do dokonania napraw ujawnionych wad. Pow6dztwo zostalo rozszerzone
pismami z dnia 04.12.2012 roku (k.2305) i z dnia 15.01.2014 roku (k.2582), a zatem trudno uznaé iz termin
przedawnienia w zakresie odpowiedzialno$ci odszkodowawczej w zakresie dokonanej pismami rozszerzajacymi
powddztwo uplynal.

Odnoszac sie do pozostalej czeSci zadan pozwu nie rozstrzygnietych wyrokiem czeSciowym, wskazaé nalezy, iz
ich istota bylo domaganie sie zaplaty kwoty pienieznej, ktora stanowila koszt usuniecia wad rzeczy sprzedanej,



tj. nieruchomosci, ujawnionych w jej czeSci wspdlnej. Jak wynika z przeprowadzonych wyzej rozwazan wskazane
zadanie nie znajdowalo usprawiedliwienia w przywolanej przez samego powoda podstawie prawnej — zadaniu z tytulu
rekojmi. Nie oznacza to jednak, ze zgdanie pozwu w ogole nie nadawalo sie do uwzglednienia. Zalozeniem polskiego
procesu cywilnego jest bowiem nalozenie na powoda jedynie obowigzku przytoczenia okolicznoéci faktycznych na
poparcie powodztwa, natomiast prawidlowe zastosowanie prawa materialnego nalezy w zasadzie z urzedu do Sadu i
to bez wzgledu na to czy powod przytoczyl podstawe prawna powodztwa, badz wskazatl ja blednie (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 26 czerwca 1997 r.. I CKN 130/97. LEX nr 78438).

Powodowa Wspdlnota po nabyciu na drodze przelewdw roszczen przystugujacych wlascicielom lokali (wyplywajacych
z zawartych przez nich z pozwanym uméw deweloperskich) wystapila do pozwanej spolki z zadaniem usuniecia wad.
Zadanie to zostalo wysuniete z powolaniem sie na uprawnienia z rekojmi, ktérych powod nie wykazal. O braku
wykazania przestanek zadania zaplaty z powolaniem sie na rekojmie i uprawnienie do obnizenia ceny byla mowa
wyzej. Natomiast co do zgloszonego w pierwszej kolejnosci roszczenia o usuniecie wad to jego podstaw réwniez nie
mozna zasadnie upatrywaé w przepisach o rekojmi, gdyz art. 561 § 2 k.c. jasno stanowi, ze domagac¢ sie usuniecia wad
mozna jedynie od sprzedawcy, ktory jest jednoczeénie wytworca rzeczy. Jak wskazal powdd w uzasadnieniu pozwu
pozwany nie wybudowal przedmiotowego kompleksu doméw, uczynil to wykonawca generalny spélka (...) sp.zo.0. w
W.1ijej podwykonawca spolka (...) sp. z 0.0. Wobec pozwanego, ktory nie byt wytworcea rzeczy, roszezenie o dokonanie
napraw w oparciu o przepisy o rekojmi nalezato zatem uzna¢ za nieskuteczne.

Konsekwentnie odnoszac sie do wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 05.11.2010 roku i zaprezentowanej
tam oceny prawnej dochodzonych roszczen powoda, nalezalo zgdanie to zakwalifikowaé jako roszczenie o naprawienie
szkody wywolanej nienalezytym wykonaniem umowy deweloperskiej polegajacym na sprzedazy budynkéw z wadami,
oparte na art. 471 k.c. i art. 363 § 1 k.c. Jak sie bowiem przyjmuje odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza kontrahenta za
dostarczenie wadliwej rzeczy podlega regutom przewidzianym w art. 471 k.c. i moze by¢ dochodzona niezaleznie od
spelienia przestanek z rekojmi (uchwala skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z 13 maja 1987 r., III CZP 82/86.
OSNCP 1987/12/189 i uchwala pelnego sktadu Izby Cywilnej i Administracyjnej Sadu Najwyzszego z 30 grudnia 1988
r., I[II CZP 48/88, OSNCP 1989/3/36). Stan, w ktérym strona umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i jego
sprzedazy otrzymuje od sprzedajacego zamiast rzeczy uzgodnionej w umowie rzecz wadliwg pozwala uprawnionemu
wysungé zadanie restytucji naturalnej w postaci usuniecia wad rzeczy na podstawie ogélnych zasad kontraktowej
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej (por. wyrok skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z 12 lutego 1991 r.. Ul
CRN 500/90, OSNC 1992/7-8/137). Zadania tego strona pozwana nie spelnila. Pomimo podjetych préb wykonania
napraw w cze$ciach wspolnych pozostaly wady okreslone i wycenione pod katem kosztoéw usuniecia w opinii bieglych.
Wobec nie wywigzania sie przez pozwanego z majacego charakter odszkodowawczy obowiazku usuniecia wad w
zakre§lanych przez powoda terminach doszlo do przeksztalcenia obowigzku naprawy w obowigzek zaplaty kwoty
niezbednej do dokonania napraw i usuniecia wad.

W pozostalym zakresie przekraczajacym kwote 871.987,70 zlotych wynikajaca z opinii bieglych (k.3935) odnosnie
prac naprawczych i odtworzeniowych robdt budowalnych wykonanych niezgodnie z zatwierdzonym projektem
budowalnym, powodztwo podlegalo oddaleniu. Obecnie zasadniczo niemozliwym jest praktycznie odniesienie sie do
roszczen nierozstrzygnietych w wyroku czeSciowym przez Sad Okregowy a mianowicie w zakresie:

- kwoty 205.800 zl z tytutlu obnizenia standardu wykoniczenia klatek schodowych, holi i korytarzy;

- kwoty 764.404 zt z tytulu niezgodnej z projektem rezygnacji z wykladziny 840 m® murkéw malej architektury plytami
piaskowca wraz z montazem,;

- kwoty 120.000 zl z tytulu zamiany plyt z welny mineralnej nasaczonej Srodkiem hydrofobowym na zwykla plyty z
welny mineralnej;

- kwoty 1.626.050,00 zlotych z tytulu nie usuniecia wad, ktoérych wystepowanie obniza cene co najmniej w wysokos$ci
kosztu, jaki nalezaloby ponie$¢ na ich usuniecie lub wykonania prac nie niewykonanych, badz wykonanych z



niewlasciwych materialow, badz w niewlasciwym zakresie — wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 08 listopada 2004
roku;

z uwagi na uwzglednienie czeéci tychze roszczen w kolejnych opiniach bieglych oraz ich kolejnych weryfikacjach.

Nie spos6b jednak nie dostrzec, iz roszczenia powoda w zakresie obnizenia ceny z tytulu wadliwego wykonania
prac czy tez ich zaniechania nie zostaly prawidlowo procesowo uwodnione. Przedmiotowe roszczenia zdaniem Sadu
czeSciowo pokrywaly sie z zadaniem obnizenia ceny wynikajacej z deklarowanego stanu i zakresu realizacji inwestycji
a takze obnizenia uzytecznos$ci obiektow osiedla, powierzchni pomocniczych, drég, malej architektury jak i waloréw
uzytkowych i estetycznych oraz na skutek wystapienia trwalych wad i zaniechania wykonania poszczegélnych prac
przez Pozwanego (pozew k. 3-11), w kwocie 2.800.000 zlotych a takze z roszczeniem w zakresie zaplaty odszkodowania
za usuniecie przedmiotowych wad. Skoro zatem powdd zglosil zadanie obnizenia ceny opierajac sie na tak okreslonym
zakresie wad, nie moze domagac sie dodatkowo obnizenia ceny z powolaniem sie niedotrzymanie standardu czy tez
zaniechania w zakresie poszczegélnych wad i dodatkowo z tego tytutlu niejako ponownie domaga¢ sie obnizenia tejze
ceny. W takim przypadku, powod bowiem domagalby sie dwukrotnie obnizenia ceny z tego samego tytulu. Ponadto
gdyby nawet uznad, iz takowe roszczenie powodowi przystuguje, powdd nie udowodnil w sposéb procesowy obnizenia
ceny i jej wysokoéci z powodu wystgpienia konkretnych wad a wynikajacych z deklarowanego stanu i zakresu realizacji
inwestycji a takze obnizenia uzytecznoSci obiektéw osiedla, powierzchni pomocniczych, drég, malej architektury jak i
walorow uzytkowych i estetycznych oraz na skutek wystgpienia trwalych wad i zaniechania wykonania poszczegblnych
prac przez Pozwanego.

Wskazaé nalezy, iz w opinii bieglego Zespolu Ushug (...) sp. z 0.0. w W., wyliczono obnizenie wartoéci calego osiedla
z powolaniem sie na ogo6l wystepujacych wad, bez szczegdlowej wyceny poszczeg6lnych wad, oraz ich wplywu na
wielko$¢ wyceny.

W ocenie Sadu, zgdanie tak sformulowane i sprecyzowane przez powoda nie nadaje sie do uwzglednienia ani nie jest
mozliwe do wyceny. Szkoda nie moze bowiem by¢ koszt jaki nalezaloby ponie$¢ na usuniecie wad lub wykonanie
prac nie niewykonanych, badz wykonanych z niewla$ciwych materialéw, badz w niewlasciwym zakresie, za$ obnizenia
ceny z powodu zaniechania wykonania niektorych prac albo wykonania ich w spos6b wadliwy, nie sposéb praktycznie

wyliczy¢.

Zasadnicze watpliwoSci mozna bylo mie¢ takze odnos$nie tego, czy powdd w toku postepowania wykazal przestanki
skorzystania z uprawnienia do obnizenia ceny. O ile samo istnienie wad w wykonaniu przedmiotowego kompleksu
budynkow nie moglo w $wietle opinii bieglych budzi¢ watpliwosSci. Jak stanowi jednak § 3 art. 560 k.c. kupujacy
domagajacy sie obnizenia ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej powinien jeszcze wykazac, jaka byla warto$¢ rzeczy
wolnej od wad i warto$¢, tej rzeczy obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad, gdyz réznica pomiedzy tymi
wielko$ciami jest wlagnie kwota, o jaka mozna obnizy¢ cene sprzedazy.

Dopiero po wydaniu wyroku cze$ciowego i oddaleniu apelacji przez Sad Apelacyjny, powodka powolujac sie na
uprawnienie do obnizenia ceny zglosita wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii biegtego na okoliczno$¢ jaka bylaby
warto$¢ czeSci wspolnych nieruchomosci, gdyby wad nie byto ani co do wartoéci rzeczy w stanie z wadami.

W wyroku z dnia 05.11.2010 roku, Sad Apelacyjny stwierdzil, iz catkowicie dowolne bylo rozumowanie Wspoélnoty,
ze z powodu ujawnionych wad warto$¢ cze$ci wspoélnych nieruchomosci powinna byé nizsza o kwote odpowiadajaca
przynajmniej kosztom usuniecia tychze wad. Nie mozna bowiem zasadnie twierdzié, ze koszt naprawy rzeczy wadliwej
(posiadajacej usterki) zawsze réwna sie lub jest niniejszy od réznicy w cenie pomiedzy rzecza tego rodzaju nie
posiadajaca wady. a rzeczg wadliwg. W gospodarce rynkowej z uwagi na znaczng podaz towardéw cena rzeczy nowej
(bez wad) jest niejednokrotnie nizsza od sumy ceny rzeczy wadliwej i kosztow naprawy. Koszt remontu lokalu z
wadami nie musi réwnac sie lub by¢ nizszy od r6znicy w cenie za lokal sprzedany w stanie z wadami i w stanie bez wad
(po naprawie). Czy w okolicznoSciach spawy, przy uwzglednieniu zakresu i rodzaju wad przedmiotowych budynkow,



koszt ich usuniecia bylyby réwny lub nizszy od réznicy w cenie tych budynkéw w stanie niewadliwym i w stanie z
ujawnionymi wadami - nie zostalo wykazane.

Zgodnie z opinia Zespotu Ushug (...) sp. z 0.0. w W., warto$¢ rynkowa osiedla (...) przy O. w stanie bezusterkowym
w poziomie cen na dzien 31 grudnia 2014 roku wynosi 164.564.000 zlotych, za§ warto$¢ rynkowa osiedla przy
uwzglednieniu opinii technicznych Centrum (...), obejmujacych wady i usterki osiedla oraz spadek wartosci klatek
schodowych, holi i korytarzy wynosi 158.442.200 zlotych. Rdznica ubytku procentowego wynosi 3,72% co stanowi
kwote 6.121.800 zlotych (dowdd: opinia Zespohlu Ustug (...) k. 3439-3516).

W zwigzku z zakazem wyrokowania ponad zadanie pozwu (art.32181 kpc), oraz zgloszonym zgdaniem zaplaty kwoty
2.800.000 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 08 listopada 2004 roku z tytulu obnizenia ceny wynikajacej
z deklarowanego stanu i zakresu realizacji inwestycji a takze obnizenia uzyteczno$ci obiektéw osiedla, powierzchni
pomocniczych, drég, matej architektury jak i walorow uzytkowych i estetycznych oraz na skutek wystgpienia trwatych
wad i zaniechania wykonania poszczegélnych prac przez Pozwanego (pozew k. 3-11), w ocenie Sadu powodztwa z
tytulu obnizenia ceny nalezy uznaé za uzasadnione.

Pomimo kwestionowania wyceny dokonanej przez bieglych, wskazaé nalezy, iz biegli w opinii w spos6b precyzyjny
wskazali metodologie zastosowanej wyceny, wskazali co skladalo sie na jej zakres i tak przyjetym zalozeniom
metodologicznym nie mozna odmoéwic racjonalno$ci. Oczywiscie aby wycena ta byla w pelni rynkowa, biegli musieliby
mieé dostep do kazdego lokalu bedacego odrebna nieruchomo$cia, jednakze przy takiej wycenie, rzeczywista warto$é
rynkowa bylaby tylko wyzsza. Przedmiotowa wycena w ocenie Sadu przedstawia szacunkowg utrate warto$ci rynkowej
osiedla (...) przy O. spowodowana wadami i uszkodzeniami w czeSciach wspoélnych nieruchomosci, niedotrzymaniem
oferowanego standardu wykonczenia, licznymi odstepstwami od zalozen projektowych, ogolnie obowigzujacych
warunkow technicznych wykonania i odbioru rob6t budowalnych. Z uwagi na praktyczne niewystepowanie w obrocie
transakcji calymi osiedlami, konieczne bylo jednak opracowanie metodologii, ktéra pozwolitaby mimo wszystko
wycenié caloé¢ osiedla z wadami w odniesieniu do takowego samego osiedla bez wad. Oczywistym jest wniosek, iz
osiedle w ktérym czeSci wspolne nie posiadalyby wad, byloby wiecej warte bowiem za nieruchomo$ci stanowigce
odrebne wlasnosci lokali mozna byloby zadaé wyzszej ceny. Metoda zastosowana przez bieglych, wyliczenia $redniej
ceny jednego metra kwadratowego z zastosowaniem wspolczynnikow korygujacych jest tego logiczna konsekwencja
albowiem tylko w taki spos6b mozna oddaé sprobowaé uchwycic utrate wartos$ci z powodu wad osiedla.

Z powyzszych tez powodéw, Sad uznal, zadanie zaplaty kwoty 2.800.000 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od
dnia 16 grudnia 2006 roku z tytutu obnizenia ceny wynikajacej z deklarowanego stanu i zakresu realizacji inwestycji
a takze obnizenia uzytecznos$ci obiektow osiedla, powierzchni pomocniczych, drég, malej architektury jak i waloréw
uzytkowych i estetycznych oraz na skutek wystapienia trwalych wad i zaniechania wykonania poszczegolnych prac
przez Pozwanego (pozew k. 3-11) za uzasadnione.

Biorac pod uwage powyzsze, Sad zasadzit od pozwanego Miejskiego Przedsiebiorstwa (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz
powoda Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy O. w W., kwote 3.671.987,70 (trzy miliony, szeSéset siedemdziesiat jeden
tysiecy, dziewieéset osiemdziesigt siedem, 70/100) zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od:

c. kwoty 266.036,63 (dwiescie szeStdziesigt sze$¢ tysiecy, trzydziesci sze$¢, 63/100) zlotych od dnia 04 lutego 2014
roku o dnia zaplaty;

d. kwoty 605.951,07 (szeSéset piec tysiecy, dziewieéset pieédziesiat jeden, 07/100) zlotych od dnia 31 pazdziernika
2006 roku do dnia zaplaty;

e. kwoty 2.800.000,00 (dwa miliony, osiemset tysiecy) zlotych od dnia 16 grudnia 2006 roku do dnia zaplaty;

o czym Sad orzekt w pkt. 1 wyroku, a takze z powod6éw przytoczonych wyzej oddalil powddztwo w pozostalym zakresie
(pkt. 2 wyroku).



W zakresie odsetek orzeczenie zapadlo w oparciu o tres§é art. 481 ke, zgodnie z ktérym, jezeli dluznik op6znia sie
ze spelnieniem $§wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac odsetek za op6Znienie, chociazby nie ponidst zadnej
szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznosci za ktore dtuznik odpowiedzialnoSci nie ponosi.

Do spelienia obowigzku zaplaty kwoty odpowiadajacej kosztom czeSci prac naprawczych, powod wezwal pozwanego
pismem z 12 pazdziernika 2006 roku. W piSmie tym zostaly wymienione liczne wady. w tym te. ktore staly sie podstawa
zasadzenia kwoty odszkodowania w wyroku czeéciowym a takze czeSciowo pozostale do rozliczenia (k. 271-276 -
pismo). Dodatkowo zgdania w zakresie wad elewacji budynkow i izolacji przeciwwodnej na tarasach zostaly zgloszone;j
w dniu 15 stycznia 2014 roku (rozszerzenie powodztwa k. 2582) i doreczone pozwanemu w dniu 03 lutego 2014 roku
(k. 2840). W ocenie Sadu z uwagi na cze$ciowe pokrywanie sie wad, ich wzajemne nakladanie sie nie jest mozliwe
Scisle oddzielenie i odseparowanie wad o ktorych mowa w rozszerzeniu powodztwa od wad w zakresie elewacji i izolacji
przeciwwodnej na tarasach i balkonach co bylo juz zglaszane wczeéniej, dlatego tez w zwiazku z niewykazaniem w
sposob jednoznaczny powyzszej okolicznosci, Sad przyjat wersje korzystniejsza dla pozwanego, uznajac, iz w zakresie
wszystkich wad elewacji, ktore nie zostaly rozliczone w wyroku czeSciowym, powdd zostal wezwany dopiero pismem
rozszerzajacym powodztwo, i dopiero zatem od dnia doreczenia tegoz pisma pozostaje w op6znieniu ze spelnieniem
Swiadczenia w tym zakresie. Podkresli¢ takze nalezy, iz samo stanowisko powoda bylo w tym zakresie niedookreslone
albowiem powdd domagat sie zasadzenia kwoty 530.595,00 zt (k.2583) wraz z ustawowymi odsetkami — bez okres$lenia
jednak daty wymagalno$ci Swiadczenia w tym zakresie.

Do zaplaty kwoty odpowiadajgcej kosztom napraw wad w zakresie istotnym dla wydania wyroku strona pozwana
zostala wezwana pismem 12 pazdziernika 2006 roku doreczonym pozwanemu 23 pazdziernika 2006 roku (k. 345 -
pismo pozwanego z potwierdzeniem daty otrzymania wezwania). Swiadczenie o zaplate odszkodowania za nienalezyte
wykonanie zobowigzania ma charakter bezterminowy, staje sie zatem wymagalne niezwlocznie po wezwaniu dluznika
do zaplaty (art. 455 k.c). W okolicznoSciach sprawy wobec dtugotrwatej wymiany korespondencji nalezalo uznac, ze
niezwlocznie to 7 dni od otrzymania wezwania, co oznacza, ze nalezno$¢ stala sie wymagalna 31 pazdziernika 2006
roku i od tej daty do chwili zaplaty zadanie powoda o zasadzenie odsetek ustawowych byto uzasadnione (art. 481 k.c).
Dotyczy to wszystkich wad o ktorych mowa w opinii bieglych (k.3935) z pominieciem kosztow naprawy elewacji — co
daje kwote wraz z VAT — 605.951,07 zlotych. Nie mozna sie zgodzi¢ z twierdzeniami powoda, odno$nie koniecznos$ci
zasgdzenia §wiadczenia od dnia 8 listopada 2004 roku (k. 1 17-124 - pismo) tj. pisma z wyliczeniem ujawnionych
wad nieruchomosci wspoélnej nie moglo by¢ potraktowane jako wezwanie do zaplaty, skutkujace powstaniem stanu
wymagalno$ci roszczenia objetego pozwem. Pismo to wymienialo jedynie wady budowli, zreszta nie wszystkie objete
wyrokiem czeéciowym, nie zawieralo wezwania do ich usuniecia, ani tym bardziej wezwania do zaplaty okreslonej
kwoty stanowiacej rownowarto$¢ prac naprawczych. Nie bylo zatem podstaw do zasadzenia naleznosci z odsetkami
ustawowymi juz od 8 listopada 2004 roku i w tym zakresie pow6dztwo podlegalo oddaleniu.

W zakresie zatem cze$ci wad Sad uznal, iz pozwany pozostaje w opdznieniu od dnia 31 pazdziernika 2006 roku,
natomiast w zakresie wad elewacji, ktore zostaly finalnie wyliczone w opinii bieglych (k.3935), opdznienie to zdaniem
Sadu nalezy uznac za istniejace dopiero od dnia nastepnego od doreczenia odpisu pisma rozszerzajacego powodztwo
co nastapilo dopiero w dniu 03 lutego 2014 roku (k. 2840). Dotyczy to zatem kwoty 266.036,63 zt (kwota 246.330,21
zlotych wraz z podatkiem VAT). Z uwagi na powyzsze, blizej niesprecyzowane zadanie powoda o zasadzenie odsetek
ustawowych (k. 2583), podlegalo oddaleniu jako bezzasadne.

Odnoszac sie do zadania obnizZenia ceny w kwocie 2.800.000 zlotych, zadanie co do kwoty zostato zgloszone dopiero
W pozwie, a zatem za uzasadnione, Sad uznal zasadzenie odsetek dopiero od dnia doreczenia pozwanemu odpisu
pozwu (co nastapilo dnia 15.12.2006 roku — k. 297), od tego bowiem dnia pozwany miat mozliwo$¢ dobrowolnego
zado$éuczynienia zadaniu powoda, co uzasadnia zasadzenie odsetek ustawowych za opdznienie od kwoty 2.800.000
zlotych od dnia 16.12.2006 roku do dnia zaplaty.

W pozostalym zakresie ponad kwoty i odsetki uwzglednione w wyroku z przyczyn wskazanych wyzej, powddztwo
podlegalo oddaleniu jako bezzasadne albo nieudowodnione.



O kosztach procesu, Sad orzekl w oparciu o art.100 kpc i stosunkowe rozdzielenie kosztoéw procesu. Zwazywszy na fakt,
iz roszczenie powodki zostalo uwzglednione w 63% (przy uwzglednieniu kwot zasadzonych w wyroku czeSciowym —
calo$¢ dochodzonego roszczenia wynosila 8.111.235 zlotych, za§ powddztwo zostalo uwzglednione w zakresie kwoty
5.149.209,70 7} (1.477.222 7} z wyroku czeéciowego i 3.671.987,70 zlotych z wyroku koncowego)), w takim samym
zakresie powodka winna by¢ traktowana jako strona ktora wygrata sprawe.

Zwazywszy na fakt, iz w sprawie dopuszczono liczne i bardzo kosztowne opinie bieglych, za ktére wynagrodzenie
cze$ciowo byly pokryte przez Skarb Panstwa — Sad Okregowy w Warszawie, zdaniem Sadu koniecznym bedzie
rozliczenie i pokrycie przez strony takze w odpowiednim zakresie (powdd 37%) i pozwany (63%), wydatkow z tym
zwiazanych, ktore nie znalazly pokrycia w uiszczonych przez strony zaliczkach na wydatki.

Biorac pod uwage powyzsze na podstawie art. 10881 kpc, w pkt. 3 wyroku, Sad ustalil, iz strony ponosza koszty procesu
W nastepujacym rozmiarze:

f. pow6d Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy O. w W., w wysoko$ci 37 % (trzydzieSci siedem procent);
g. pozwany Miejskie Przedsiebiorstwo (...) sp. z 0.0. w W., w wysoko$ci 63 % (sze$c¢dziesiat trzy procent);
za$ szczegOlowe ustalenie kosztow procesu pozostawil do decyzji referendarza sadowego.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad orzekl jak w wyroku.---

/-/ SSO Mariusz Solka
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