Syen. akt I ACa 466/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 6 czerwca 2014 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jan Kremer (spr.)
Sedziowie: SSA Anna Kowacz-Braun
SSA Teresa Rak
Protokolant: st.sekr.sadowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 6 czerwca 2014 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa Wspdlnoty(...) w K.

przeciwko Przedsiebiorstwu Budowlanemu (...).S., M. (...) spolka jawna w K.
o nakazanie usuniecia wad

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 13 grudnia 2013 r. sygn. akt I C 1224/12

oddala apelacgje i zasgdza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kwote 2 700zl (dwa
tysigce siedemset zlotych) tytulem kosztéow postepowania apelacyjnego.

I ACa 466/14

UZASADNIENIE

Strona powodowa Wspolnota (...)w K. w pozwie skierowanym przeciwko Przedsiebiorstwu Budowlanemu (...). S., M.
(...) spolce jawnej z siedziba w K. wniosla o:

I. nakazanie stronie pozwanej usuniecia wad fizycznych czeéci wspoélnych budynku, polozonego w K. przy ul. (...) (KW
nr (...)) przez wykonanie przez strone pozwang prac majacych na celu:

1. usuniecie spekan $cian w lokalach mieszkalnych nr (...) oraz na klatkach schodowych, szczegdtowo wskazanych w
protokole technicznym zalgczonym do pozwu,



2. usuniecie nieszczelno$ci wystepujacych przy nieprawidlowo zamontowanych framugach okien w mieszkaniach
numer(...),

3. usuniecie ognisk korozji na balustradach oraz Sladéw spawania na plytkach balkonéw przy lokalach mieszkalnych

nr (...),
4. poprawienie zamontowania balustrady przy lokalu mieszkalnych nr (...),
5. wykonanie izolacji rur centralnego ogrzewania, zimnej i cieplej wody w mieszkaniach, w garazu i w szachtach,

6. usuniecie nieszczelnosci powodujacych przecieki w lokalach mieszkalnych nr (...) oraz w garazu podziemnym w
okolicach miejsca postojowego nr (...)w miejscu nieprzerwanej linii dylatacji,

7. wykonanie izolacji plyty garazu podziemnego pod tarasem zielonym przynaleznym do lokali mieszkalnych
usytuowanych na parterze budynku,

8. doprowadzenie cieplej wody do lokalu mieszkalnego nr (...),
9. usuniecie spekan elewacji,
10. uzupeknienie cigglosci dylatacji nad wejéciem do klatki schodowej nr I i nr II na wschodniej elewacji budynku,

11. usuniecie mokrych plam na schodach balkonéw potozonych powyzej lokalu mieszkalnego nr (...) oraz spodéw plyt
balkonowych na linii dylatacji powyzej mieszkania nr (...), a takze spodu plyty balkonéw mieszkan nr (...), jak rowniez
usuniecie przyczyn podmakania balkonow,

12. ulozenie welny mineralnej na poddaszu w sposob zapewniajacy nalezyta izolacje stropu,
13. wykonanie dylatacji w garazu podziemnym,

14. wykonanie izolacji stropu garazu podziemnego,

15. zainstalowanie zaworéw i filtrow w instalacji centralnego ogrzewania,

16. zainstalowanie czyszczakéw na rynnach od strony wschodniej budynku oraz od strony wjazdu do garazu
podziemnego,

17. dostosowanie wentylacji garazu podziemnego do stanu zgodnego z projektem,

I1. orzeczenie, ze w razie niewykonania przez strone pozwana czynnos$ci wymienionych w punkcie I, w wyznaczonym
przez Sad terminie, strona powodowa bedzie uprawniona do wykonania prac na koszt strony pozwane;j.

Ewentualnie, w przypadku nieuwzglednienia powyzszych zadan, strona powodowa wniosla o zasadzenie od strony
pozwanej kwoty 178.500 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wytoczenia powodztwa do dnia zaplaty z tytulu
obnizenia ceny obciazonej wadami fizycznymi. Niezaleznie od powyzszego strona powodowa wniosla o zasadzenie od
strony pozwanej kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa wskazala, ze strona pozwana wykonala dla niej budynek, ktéry posiadal
wady, za ktore strona pozwana odpowiadata z tytulu rekojmi za wady fizyczne. Strona pozwana zostala wezwana
przez strone powodowa oraz przez czlonkéw wspodlnoty mieszkaniowej do usuniecia powyzszych wad, jednak zadne
czynno$ci w tym zakresie nie zostaly przez nig podjete. Strona powodowa wskazala tez, ze cho¢ jako wspoélnota
mieszkaniowa nie posiada samodzielnie uprawnien z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, to jednak czlonkowie
wspolnoty wyrazili zgode na zawarcie przez strone powodowa umoéw przelewu roszczen z tytutu rekojmi za wady
fizyczne czesci wspolnych budynku, a nastepnie zawarli ze strona powodowa umowy cesji, na mocy ktérych



strona powodowa nabyla uprawnienia plynace z rekojmi w stosunku do czeSci wspolnych nieruchomogci. Strona
powodowa wskazala rowniez, ze jest uprawniona do dochodzenia roszczen z tytutu rekojmi za wady rzeczy, ktorej jest
wspoétwlascicielem na zasadzie art. 209 k.c.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosta o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od strony
powodowej na rzecz strony pozwanej kosztow postepowania. W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew strona pozwana
wskazala, ze strona pozwana nie moze skutecznie domagaé sie od niej usuniecia wad rzeczy, poniewaz art. 561 § 2 i
3 k.c. przewiduje, ze sprzedawca odpowiadajacy z rekojmi nie ma obowigzku usuniecia wad, natomiast w wypadku
nienaprawienia przez niego wad, kupujacy jest uprawniony wylacznie do odstapienia od umowy albo do zadania
obnizenia ceny. Ponadto mozliwo$¢é narzucenia sprzedajacemu obowiazku naprawienia wad stanowilaby niczym
nieuprawnione uprzywilejowanie kupujacego, zaburzajac tym samym funkcje rekojmi. Strona pozwana zarzucila
rowniez, ze o wadach budynku strona powodowa powinna byla zawiadomic¢ strone pozwana osobiScie albo przez
nalezycie umocowanego pelnomocnika, nie za$ przez zarzadce wspdlnoty mieszkaniowej. Strona pozwana stwierdzila,
ze strona powodowa nie posiada w sprawie legitymacji czynnej, poniewaz domaga sie ona usuniecia wad dotyczacych
bezposrednio indywidualnych lokali, ich czeSci skladowych albo przynalezno$ci. Ponadto strona powodowa nie moze
domagac sie przyznania jej uprawnienia do zastepczego naprawienia wad, poniewaz podstawe do tego stanowi art.
656 k.c., ktory nie ma zastosowania do umowy sprzedazy.

W dalszych pismach procesowych strony podtrzymaty zaprezentowane stanowiska.

Sad Okregowy w Krakowie wyrokiem z dnia 13 grudnia 2013 r. uwzglednit cze$ciowo zgdanie pozwu, w ten sposob,
ze nakazal pozwanemu Przedsiebiorstwu Budowlanemu (...). S., M. (...) spolka jawna w K., aby usunal wady fizyczne
w cze$ciach i wspolnych budynku polozonego w K. przy ul. (...), poprzez wykonanie nastepujacych prac polegajacych
na: likwidacji przeciekdw w garazu, pomalowaniu barierki balkonowej w mieszkaniu nr (...), likwidacji rys i spekan
tynkoéw, naprawie przecieku w mieszkaniu nr (...) przy oknie, uzupekieniu ciaglosci dylatacji przy wejéciu, izolacji
kolanek instalacji centralnego ogrzewania w garazu — zgodnie z kosztorysem inwestorskim dolaczonym do pisma
bieglego sagdowego R. M. z dnia 1 lipca 2013 r. stanowigcego odpowiedZ na zarzuty do opinii z dnia 25 lutego 2013
r., a dalej idace powodztwo oddalit.

Sad Okregowy podzielil poglad dotyczacy legitymacji strony powodowej, a nadto przyjal za niesporne, ze strona
pozwana w ramach prowadzonej przez siebie dzialalnoSci gospodarczej na nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w K.,
wzniosta budynek mieszkalny wielorodzinny. Lokale w tym budynku zostaly nabyte od strony pozwanej przez osoby
tworzace Wspoélnote Mieszkaniowa Budynku nr (...) przy ulicy (...) w K., bedaca strona powodowa.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 28 paZdziernika 2009 r. strona powodowa oraz J. B. i P. B. zawarli umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokali i sprzedazy, na mocy ktorej strona powodowa ustanowila w budynku nr (...) przy ul. (...) w K. odrebna wlasnosé
lokalu mieszkalnego nr (...), z wlasnoScig ktérego byl zwigzany udzial wynoszacy 88/10.000 czeSci we wspotwlasnosci
nieruchomo$ci wspoélnej oraz lokalu niemieszkalnego nr (...) polozonego w piwnicy, z wlasnoscia ktorego byl zwiazany
udzial wynoszacy 21/10.000 czeSci we wspdtwlasnoéci nieruchomoéci wspolnej i sprzedata je malzonkom J. B.i P. B..

W piSmie z dnia 15 lipca 2010 r. zarzad strony powodowej zglosil stronie pozwanej usterke w postaci nieszczelnosSci
boni na elewacji budynku przy ul. (...) oraz zaciekdéw na spodniej czesci indywidualnych balkonéw (pojawiajace sie
biale plamy). Jednocze$nie zarzad strony powodowej poprosil strone pozwana o usuniecie powyzszych usterek i
sprawdzenie wykonania odplywéw z balkonow.

W protokole nr (...) z dnia 29 pazdziernika 2010 r. M. G.,, M. H. i W. P. po wykonaniu kontroli wentylacji
mechanicznej stwierdzili, ze pracuje ona nieprawidlowo i nie zapewnia prawidlowej wymiany powietrza w garazu,
dwie centrale wentylacyjne sa uruchamiane przez detektory tlenku wegla tylko i wylacznie po wykryciu tlenku wegla
W pomieszczeniu garazu, instalacja wentylacyjna w garazu jest niewyregulowana i nalezy wykona¢ otwory nawiewne
doprowadzajace powietrze do garazu. Strona powodowa przekazala ten protokoél stronie pozwanej wraz z pismem



z dnia 6 grudnia 2010 r., w ktérym poprosila strone pozwang o podanie ostatecznego terminu usuniecia usterek
wymienionych w protokole.

W okresie od dnia 4 stycznia 2010 r. do dnia 25 maja 2012 r. zarzad strony powodowe;j zglaszat stronie pozwanej wady
w postaci nieszczelnoSci boni na elewacji budynku, zamakania spodu plyt balkonowych, nieprawidlowo$ci w pracy
wentylacji mechanicznej garazu podziemnego, braku doprowadzenia powietrza zewnetrznego do garazu, zamakania
elewacji przy wejsciu do klatki schodowej nr (...) na poziomie (...), zamakania $cian w garazu podziemnym, zapadania
sie kostki brukowej, spekan wylewek w garazu podziemnym, zaciekdw spodu elewacji zewnetrznej nad schodami
pod przewiazka, spekan i zarysowan elewacji zewnetrznej i wewnetrznej budynku, wadliwie wykonanych dylatacji i
przeciekdw w mieszkaniach oraz wzywal do ich usuniecia.

Strona pozwana odmowila naprawienia powyzszych usterek. Strony nie doszly do porozumienia.

W dniu 30 marca 2012 r. Wspolnota Mieszkaniowa Budynku nr (...) przy ulicy (...) w K. podjela uchwate nr(...),
ktéra powierzyla zarzad nieruchomoscia wspdlng polozona w K. przy ul. (...) firmie (...) spolce z ograniczona
odpowiedzialno$cia z siedziba w K.. Uchwala weszla w Zycie z dniem podjecia. Uchwala zostala zaprotokolowana przez
notariusza.

W dniach od 18 czerwca 2012 r. do 25 czerwca 2012 r. wlaSciciele lokali mieszkalnych o numerach (...), lokali
niemieszkalnych o numerach (...)i garazu o numerze (...), bedacy jednoczeSnie wspodtwlascicielami w cze$ciach
wspolnych nieruchomosci, dla ktéorej Sad Rejonowy dla Krakowa — Podgérza prowadzi ksiege wieczysta nr (...),
przelali na rzecz strony powodowej przystugujace im roszczenia (uprawnienia) z tytulu rekojmi oraz roszczenia
odszkodowawcze przeciwko stronie pozwanej lub jej nastepcom prawnym — z tytulu wad budynku (i/lub innych
elementow stanowiacych czesci wspdlne polozone na nieruchomoscei) polozonego przy ul. (...) w K., a strona powodowa
(w imieniu ktorej wystepowal zarzadca nieruchomosci — (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia) roszczenia
(uprawnienia) te przyjela.

Balkony i tarasy nieruchomoséci polozonej w K. przy ul. (...), ktérych dotycza usterki zgloszone przez strone pozwana,
z uwagi na rozwigzania techniczno-architektoniczne sluza do wylacznego uzytku poszczegblnych wiascicieli lokali,
poniewaz wejScia na te balkony prowadza wylacznie z poszczegdlnych lokali mieszkalnych. To samo dotyczy stolarki
okiennej i drzwiowej przypisanej do powyzszych lokali. W przedmiotowej nieruchomosci kazdy wydzielony lokal
posiada niezalezng opomiarowana instalacje, zaréwno sanitarna, jak i elektryczna wlaczong do tak zwanych pionéw
zasilajacych przebiegajacych na klatkach schodowych bedacych cze$ciami wspolnymi nieruchomogci.

Balustrada zamontowana przy lokalu mieszkalnym nr (...) zostala poprawiona przez strone pozwana. W powloce
malarskiej balustrady wystepuja jednak ubytki bedace wynikiem przerébki mocowania barierki wykonanej przez
strone pozwana. Ubytki te powstaly z winy strony pozwanej.

W mieszkaniu nr (...) wystepuja zawilgocenia w wewnetrznym narozniku okiennym przy parapecie. Usterka
ta byla wcze$niej usuwana przez strone pozwang, ale nieskutecznie. Przedmiotowe zawilgocenie jest wynikiem
nieprawidlowego uszczelnienia ramy okiennej na styku z murem.

Izolacja rur centralnego ogrzewania oraz cieplej i zimnej wody w garazu i w szachtach zostala wykonana. Jako$¢
wykonania tej instalacji nie jest zadowalajaca, co wynika z braku ciaglosSci izolacji na kolankach i polaczeniach otuliny
izolacyjnej i jest mozliwe do poprawienia, a straty spowodowane przez tego rodzaju wady sa pomijalne. Piony w
szachtach zostaly zaizolowane plytami z welny mineralne;j.

W miejscu dylatacji budynku wystepuja przecieki w dwoch miejscach przy stanowisku postojowym nr (...) Jest to
usterka, ktora powinna by¢ usunieta przez strone pozwana.



Projekt budynku nie przewidywal wykonania izolacji plyty garazu podziemnego pod tarasem zielonym przynaleznym
do lokali mieszkalnych usytuowanych na parterze budynku, w zwigzku z czym brak ocieplenia plyty zielonego tarasu
nie jest wada.

Podczas ogledzin budynku strona powodowa nie okazala bieglemu spekan i rys na elewacji budynku ani wad w
wykonaniu dylatacji w garazu podziemnym.

Przy wejsciu pod balkonem wystepuje brak ciagloéci dylatacji, ktory jest wadg kosmetyczna i tatwa do usuniecia.

Izolacja stropu budynku jest wykonana w postaci luzno utozonych plyt niezabezpieczonej welny mineralnej, ktore
podczas eksploatacji budynku ulegaja przemieszczeniom. Plyty te wymagaja poprawienia, ale nie stanowi to wady
wykonawczej strony pozwanej, ale wynika z braku biezacej konserwacji w izolacji.

Strop garazu podziemnego nie jest ocieplony, nie ma jednak obligatoryjnego wymogu takiego ocieplenia. W projekcie
powykonawczym garazu przewidziano, ze w garazu ma panowacé temperatura 5°C, a w takim wypadku nie ma potrzeby
wykonywac ocieplenia stropu garazu.

Na czterech rynnach od strony wschodniej oraz od strony wjazdu do garazu podziemnego nie bylo czyszczakow
rynnowych. Jednak p6zniej czyszczaki zostaly ponownie zamontowane przez strone pozwana.

Wentylacja garazu zostala wykonana zgodnie z zatwierdzonym projektem. Dzialanie wentylacji zostalo zatwierdzone
przez rzeczoznawce przeciwpozarowego i odebrane przez nadzér oraz przez straz pozarng. Dlatego wykonanie
wentylacji nie stanowi wady.

Na klatkach schodowych budynku wystepuja niewielkie zakresowo spekania, ktore sa wynikiem skurczu materiatu
albo odksztalcaniem sie budynku podczas osiadania. Wystepowanie takich rys w pierwszych latach po wybudowaniu
budynku jest zjawiskiem powszechnym, cho¢ z punktu widzenia warunkéw technicznych rysy takie nie powinny
wystapi¢. Tego rodzaju rysy i spekania usuwa sie podczas malowania.

Usterki obcigzajace pozwanego to:

1. dwa przecieki wystepujgce w garazu z miejscu dylatacji,

2. nie pomalowanie przerobionej barierki balkonowej w lokalu nr (...),
3. rysy skurczowe wystepujace na klatkach w lacznej iloSci okoto 5 m,
4. przeciek przy oknie w mieszkaniu nr (...),

5. uzupelnienie ciaglo$ci dylatacji elewacji przy wejsciu.

6. izolacja kolanek instalacji centralnego ogrzewania w garazu

Laczny koszt usuniecia tych wad wynosi 1.851,39 zt.

Ustalajac stan faktyczny sprawy Sad opart sie na okolicznoéciach bezspornych oraz na dowodach z dokumentéw, ktore
nie byly kwestionowane przez strony, ani nie budzily watpliwos$ci Sadu.

Podstawa ustalen faktycznych w sprawie byly rowniez zeznania §wiadkow M. S. i P. G.. Sad uznal, ze zeznania tych
Swiadkow byly wiarygodne, z wyjatkiem tych fragmentow zeznan, ktorych tres¢ byla sprzeczna z opinia bieglego. Sad
mial w tym wzgledzie na uwadze, ze w tym zakresie Swiadkowie wypowiadali sie w przedmiocie zakresu wad budynku,
ich charakteru oraz przyczyn powstania, a wiec co do okolicznosci, do ktérych ustalenia konieczne jest posiadanie
wiadomoSci specjalnych. Takie zas okoliczno$ci moga by¢ natomiast stwierdzone tylko przy pomocy dowodu w postaci
opinii bieglego. Skoro za$ biegly podal w opinii informacje cze$ciowo rézniace sie od tych wskazanych przez swiadkow,



to tym samym zeznania Swiadkow w tym zakresie nie mogly stanowi¢ podstawy ustalen faktycznych ani nie mogly byc
podstawa do zakwestionowania wnioskow opinii bieglego.

Podstawe ustalen faktycznych stanowila roéwniez opinia bieglego, ktéra zostata sporzadzona w spos6b fachowy,
profesjonalny i rzetelny. Wnioski opinii bieglego w sposob pelny udzielaly odpowiedzi na pytania zadane przez Sad
oraz byly logicznie powiazane z czeScia sprawozdawcza opinii. Sad mial przy tym na uwadze, ze, jak stusznie zauwazyta
strona powodowa, biegly nie byl upowazniony do dokonywania oceny, ktore czesci budynku stanowity czesci sktadowe
lub przynaleznosci samodzielnych lokali mieszkalnych, a ktére wchodzily w sklad nieruchomos$ci wspdélnej. Ocena ta,
jako wchodzaca w zakres wykladni prawa, byta bowiem zarezerwowana do kompetencji Sadu. W tym wiec zakresie
opinia bieglego zostala przez Sad pominieta. Strona powodowa zglosila ponadto liczne zarzuty odnoszace sie do opinii
bieglego, jednak zdaniem Sadu zaden z tych zarzutow nie okazal sie zasadny.

Strona powodowa stwierdzila, ze mocowanie balustrady przy lokalu mieszkalnym nr (...) zostalo zalozone
nieprawidlowo (k. 253). Biegly wyjasnil jednak, ze po przeprowadzeniu ogledzin stwierdzil, ze mocowanie to zostalo
wykonane prawidlowo (k. 273). Strona powodowa nie zakwestionowala skutecznie tej oceny bieglego, wskazujac
wylgcznie, ze wlasciciel mieszkania nadal jest przekonany o konieczno$ci naprawienia balustrady (k. 287).

Strona powodowa zarzucila rowniez, ze biegly ustalajac wykonanie izolacji rur centralnego ogrzewania oraz cieplej i
zimnej wody w garazu i w szachtach oparl sie wylacznie na zapewnieniach strony pozwanej, a o niewykonaniu izolacji
$wiadczy pekanie posadzek w lokalach (k. 254-255). Strona powodowa nie wykazala jednak w zaden sposob, aby
wbrew twierdzeniom bieglego izolacja nie zostala wykonana oraz by faktycznie powstaly spekania w posadzkach lokali.
Co wiecej, strona powodowa zaniechala nawet podania, w ktérych lokalach mialy popekaé¢ posadzki (k. 288-289),
mimo ze zostala o to poproszona przez bieglego (k. 273-274).

Strona powodowa wskazala tez, ze nie jest w stanie stwierdzi¢, czy rzeczywiScie dokumentacja projektowa nie
przewidywala wykonania izolacji garazu podziemnego pod tarasem zielonym przynaleznym do lokali mieszkalnych
usytuowanych na parterze budynku (k. 255). Nie sposob jednak uznaé, aby to stwierdzenie moglo w jakikolwiek
sposéb podwazaé wnioski opinii bieglego, zwlaszcza ze, jak stwierdzil biegly (k. 274), strona powodowa w kazdej chwili
moze sie z ta3 dokumentacja zapoznaé. Nie sposéb rowniez zarzuci¢ biegtemu, ze nie dokonat oceny prawidtowosci
przeprowadzonej izolacji styropianowej (k. 289), skoro projekt wykonawczy nie przewidywal w ogdle, ze taka izolacja
ma zosta¢ wykonana.

Strona powodowa stwierdzila, ze w dniu dokonywania ogledzin biegly nie informowal o ,trudno$ci w identyfikacji”
spekan elewacji oraz wykonania dylatacji w garazu podziemnym (k. 255). Biegly wyjasnil jednak, ze w opinii nie
wskazal na powyzsze wady nie dlatego, ze mial trudnosci z ich identyfikacja, ale z tego powodu, ze wady te nie zostaly
mu w ogble okazane przez strone powodowa (k. 274).

Strona powodowa zarzucila, ze biegly nie wskazal na wszystkie pekniecia w dylatacji nad wejéciem do klatki I
i IT na wschodniej elewacji budynku (k. 255), ale jednocze$nie nie wskazala, ktore pekniecia mialy zostaé przez
bieglego pominiete. Strona powodowa zarzucila takze, iz koszty usuniecia stwierdzonych przez bieglego pekniec¢ nie
odpowiadaja realiom rynkowym (k. 256), ale nie przedstawila zadnych argumentéw majacych na celu wyjasnienie,
dlaczego tak mialoby by¢, poza ogélnikowym i niepopartym zadnymi wyja$nieniami stwierdzeniem, ze koszt usuniecia
usterki jest znaczny (k. 290).

Strona powodowa podniosta, ze wbrew treéci opinii bieglego, nie jest mozliwe, aby niezaizolowane kolanka instalacji
centralnego ogrzewania byly w stanie zapewni¢ utrzymanie temperatury 5°C w garazu (k. 256). Biegly wyjasnil
jednak powyzsze watpliwo$ci strony powodowej, wskazujac, ze rury centralnego ogrzewania zostaly zaizolowane, a
oprocz nich Zroédlami ocieplania w garazu sa nieizolowane rury przylacza centralnego ogrzewania przebiegajace w
poprzek oraz rozgrzane silniki samochodéw (k. 274). Nie sposob przy tym uzna¢, aby strona powodowa skutecznie
zakwestionowala powyzsze twierdzenia bieglego, powolujac sie tylko na wlasng ocene sytuacji, swoje doS§wiadczenie
zyciowe oraz hipotetyczne zalozenie, ze rury przytacza moga zostaé zaizolowane (k. 290).



Strona powodowa zarzucila, ze w opinii biegly nie uwzglednil kosztow uzupehienia brakujacych czyszczakow,
nieslusznie przyjmujac zalozenie, ze czyszczaki zostaly ponownie zamontowane przez strone pozwana (k. 256). Jak
jednak wskazal biegly, czyszczaki rzeczywiScie zostaly zalozone z powrotem przez strone pozwang (k. 274-275),
natomiast twierdzenia strony powodowej kwestionujace te okoliczno$¢é mozna uzna¢ wylacznie za polemike
pozbawiona merytorycznych podstaw (k. 290-291).

Strona pozwana stwierdzila, Ze, inaczej niz to stwierdzil biegly w opinii, wentylacja garazu podziemnego nie
zostala wykonana nalezycie, poniewaz nie zapewnia wystarczajaco czestej wymiany powietrza w tym obiekcie (k.
256-257). Argumentacja strony powodowej jest w tym zakresie o tyle watpliwa, Ze strona powodowa sama wskazala,
ze wentylacja garazu spelnia warunki z § 108 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie, stwierdzajac
jednoczeénie, ze dochowanie tych norm jest niewystarczajace, a garaz powinien by¢ wentylowany czeSciej. Powyzsze
stanowisko nie zastluguje na uwzglednienie rowniez z tej przyczyny, ze jak stusznie wskazal biegly, dzialanie wentylacji
zostalo zatwierdzone przez rzeczoznawce przeciwpozarowego i odebrane przez straz pozarna, a sam budynek
zostat zatwierdzony przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego, Inspekcje Sanitarng oraz uzyskal decyzje
pozwalajaca na uzytkowanie (k. 275), wobec czego nie sposéb uznaé, aby nie spelnial on norm bezpieczenstwa,
sanitarnych, higienicznych, czy przeciwpozarowych. Te wyjasnienia bieglego nie byly nastepnie kwestionowane przez
strone powodowa, co nakazuje uzna¢, ze uznala je ona za wystarczajace.

Na koniec strona powodowa zarzucila bieglemu, ze nieprawidlowo wyliczyt koszty malowania Scian w celu usuniecia
spekan (k. 257). Réwniez ten zarzut okazal sie nieuzasadniony, jako Ze biegly przedstawit szczegdlowy kosztorys
wykonania powyzszych prac, drobiazgowo uwzgledniajacy wszelkie wydatki zwigzane z ich przeprowadzeniem (k.
276-280). Nie mozna przy tym uznaé, aby wyliczenia te nie zaslugiwaly na uwzglednienie tylko z tego powodu, ze
biegly nie okre{lil, jaka powierzchnia wymaga malowania (k. 291). Skoro bowiem biegly wskazal na koszty zakupu
farby, a wiec po$rednio na jej potrzebng ilo$¢, to znaczy, ze powierzchnia wymagajaca malowania zostala przez niego
wzieta pod uwage i wynika ona z powyzszych wyliczen.

Pozostale zarzuty do opinii bieglego nie wymagaly ustosunkowania sie, poniewaz dotyczyly one czes$ci budynku, ktore
nie wchodzily w sklad nieruchomosci wspdlnej (o czym w dalszej czesci niniejszego uzasadnienia), a wiec sposob ich
wykonania i ewentualne wady byly irrewelantne z punktu widzenia rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Z tych samych
wzgledow Sad nie zlecil przeprowadzenia kolejnej uzupehiajacej opinii bieglego.

Sad pominal wniosek o przeprowadzenie dowodu ze zdjeé¢ zgloszony na rozprawie w dniu 13 grudnia 2013 r. na
podstawie art. 217 § 2 k.p.c., poniewaz strona powodowa nie uprawdopodobnila, ze nie zglosila ich we wlasciwym
czasie bez swojej winy lub ze uwzglednienie spéZznionych twierdzen i dowodéw nie spowodowaloby zwloki w
rozpoznaniu sprawy, albo ze wystapily inne wyjatkowe okoliczno$ci.

Zdaniem Sadu I instancji wlasciciele lokali w K. przy ul. (...) nabyli od strony pozwanej lokale wraz z udzialami
w nieruchomo$ci wspoélnej w drodze umowy sprzedazy. W Swietle takich ustalen faktycznych przesadzone byto, ze
podstawa odpowiedzialnosci strony pozwanej za wady budynku byly przepisy o rekojmi za wady fizyczne rzeczy.

W tym miejscu nalezy wskazaé, ze nie sposob zgodzié sie z argumentacja strony pozwanej, ze art. 561 § 2 i 3
k.c. przewiduje, ze sprzedawca odpowiadajacy z rekojmi nie ma obowiagzku usuniecia wad, natomiast w wypadku
nienaprawienia przez niego wad, kupujacy jest uprawniony wylacznie do odstapienia od umowy albo do zadania
obnizenia ceny. Przepis art. 561 § 2 k.c. przewiduje bowiem wprost, ze jezeli przedmiotem sprzedazy jest rzecz
okreslona co do tozsamo$ci, a sprzedawcg jest wytworca tej rzeczy, kupujacy moze zadaé usuniecia wady. Faktem
jest, ze w razie nieusuniecia wady w wyznaczonym terminie, kupujacy moze odstgpi¢ od umowy, ale uprawnienie do
odstgpienia od umowy nie konsumuje uprawnienia do zgdania usuniecia wad, lecz jest uprawnieniem alternatywnym.
Oznacza to, ze po uplywie wyznaczonego terminu to do kupujacego nalezy wybor, czy bedzie dochodzil usuniecia
wad, czy odstapi od umowy i bedzie domagal sie zwrotu ceny. Jedyna podstawa do odmoéwienia usuniecia wad przez



sprzedawce jest okoliczno$¢, kiedy usuniecie wad wymagatoby nadmiernych kosztow (art. 561 § 2 zd. 2 k.c.), ale taka
sytuacja nie wystepuje w niniejszej sprawie.

Co wiecej, zupehie niezrozumiale jest, dlaczego uprawnienie kupujacego do ,narzucenia” sprzedajagcemu obowigzku
naprawienia wad mialoby stanowié ,niczym nieuprawnione uprzywilejowanie kupujacego, zaburzajac tym samym
funkcje rekojmi”. Celem rekojmi jest doprowadzenie do sytuacji, w ktorej towar posiadajacy wady zostanie tych wad
pozbawiony, a ewentualnie zrekompensowanie tych wad przez uprawnienie kupujacego do zadania obnizenia ceny lub
upowaznienie go do odstgpienia od umowy i odzyskania zaplaconej ceny. Zobowiazanie sprzedajacego do naprawienia
wad jest wiec jak najbardziej realizacja celu rekojmi i to jej pierwszorzednego celu.

Nie zastluguja na uwzglednienie réwniez twierdzenia strony pozwanej, ze strona powodowa nie zglosila jej wad,
ani nie zazadala ich usuniecia. Strona powodowa wykazala bowiem za pomoca przeprowadzonych w sprawie
dowodow z dokumentow, ze zardwno zglosila stronie pozwanej usterki, jak i zazadala ich usuniecia. Nalezy jednak
przyznaé stronie pozwanej racje, ze cze$¢ usterek zostala zgloszona przez strone powodowa nieskutecznie, poniewaz
o$wiadczenia w tym przedmiocie zostaly przez strone powodowa zlozona jeszcze przed uzyskaniem przez nig
upowaznienia od lokatoré6w do dochodzenia w ich imieniu uprawnien z tytulu rekojmi za wady fizyczne budynku.
Okoliczno$é ta pozostaje jednak obecnie bez znaczenia dla sprawy. Jest bowiem oczywiste, ze strona powodowa
w pozwie zglosila wszystkie wady oraz zazadala ich usuniecia, a wowczas posiadala juz stosowne upowaznienie
wlaécicieli lokali, natomiast strona pozwana wad tych nie usunela.

Majac powyzsze na uwadze, strona pozwana byla uprawniona do dochodzenia naprawienia wad sprzedanej rzeczy
od strony pozwanej na podstawie art. 561 § 2 k.c. W toku postepowania strona powodowa za pomoca opinii bieglego
(niekwestionowanej przez strone pozwana) wykazala, ze sprzedany przez strone pozwana budynek miat cze$¢ wad
fizycznych wskazanych w pozwie. Wobec tego uzasadnione bylo nakazanie stronie pozwanej usuniecia tych usterek,
ktore zostaly uznane na wady w $wietle opinii biegtego sadowego. W zwigzku z powyzszym Sad uwzglednil powo6dztwo
w czesci (to jest w zakresie zadan z punktu I, podpunktu 10 oraz cze$ciowo podpunktow 1, 4, 51 6 zadania pozwu),
nakazujac stronie pozwanej, aby zgodnie z kosztorysem inwestorskim dolaczonym do pisma bieglego sadowego R. M.
z dnia 1 lipca 2013 r. stanowigcego odpowiedZ na zarzuty do opinii z dnia 25 lutego 2013 r. usunela wady fizyczne w
czeSciach wspolnych budynku polozonego w K. przy ul. (...) przez wykonanie przez pozwana prac polegajacych na:

- likwidacji przeciekdw w garazu,

- pomalowaniu barierki balkonowej w mieszkaniu nr (...),

- likwidacji rys i spekan tynkow,

- naprawie przecieku w mieszkaniu nr (...) przy oknie,

- uzupelnieniu cigglos$ci dylatacji przy wejsciu,

- izolacji kolanek instalacji centralnego ogrzewania w garazu.
W pozostalej czesci powodztwo zostalo oddalone.

Po pierwsze, powodztwo nie moglo zosta¢ uwzglednione co do punktu 2, zawierajacego zadanie uprawnienia strony
powodowej do zlecenia wykonania zastepczego w zakresie wad, za ktére odpowiada strona pozwana. Jak bowiem
stusznie zauwazyla strona pozwana, powierzenie wykonawstwa zastepczego jest uprawnieniem przystugujacym osobie
zlecajacej wykonanie dzieta w przypadku zawarcia umowy o dzielo (art. 636 § 1 k.c.) albo inwestorowi w razie zawarcia
umowy o roboty budowlane (art. 656 § 1 k.c. w zw. z art. 636 § 1 k.c.). Uprawnienie takie nie jest za$ przewidziane
przy przepisach regulujacych umowe sprzedazy. Co wiecej, stosowanie art. 636 § 1 k.c. w drodze analogii byloby
nieuzasadnione, poniewaz jego cel nie odpowiada celowi rekojmi za wady fizyczne w przypadku umowy sprzedazy.
Przepis art. 636 § 1 k.c. sluzy bowiem poprawieniu dziela nieskoniczonego (a nie dziela skonczonego, ktérego dotyczy



art. 637 k.c.), a w przypadku umowy sprzedazy nigdy nie moze wystapié ,nieskoniczony przedmiot sprzedazy”,
poniewaz umowa sprzedazy dotyczy zawsze produktu juz gotowego.

Po drugie, powodztwo zostalo oddalone w zakresie zadan z punktu 1, podpunktéow 7), 9) i 12) — 17) oraz czeSciowo
podpunktéw 4) i 5) zadania pozwu, to jest w czeSci, w ktoérej strona powodowa zadala:

- poprawienia zamontowania balustrady przy lokalu mieszkalnych nr (...) — w zakresie wykraczajacym poza jej
pomalowanie,

- wykonania izolacji rur centralnego ogrzewania, zimnej i cieplej wody w szachtach,

- wykonania izolacji plyty garazu podziemnego pod tarasem zielonym przynaleznym do lokali mieszkalnych
usytuowanych na parterze budynku,

- usuniecie spekan elewacji,

- ulozenie welny mineralnej na poddaszu w sposdb zapewniajacy nalezyta izolacje stropu,
- wykonanie dylatacji w garazu podziemnym,

- wykonanie izolacji stropu garazu podziemnego,

- zainstalowanie zawor6w i filtrow w instalacji centralnego ogrzewania,

- zainstalowanie czyszczakow na rynnach od strony wschodniej budynku oraz od strony wjazdu do garazu
podziemnego,

- dostosowanie wentylacji garazu podziemnego do stanu zgodnego z projektem.

Z wykonanej w sprawie opinii bieglego wynikalo bowiem, ze powyzsze usterki w rzeczywistoSci nie wystepowaly albo
zostaly usuniete lub faktycznie nie stanowily one wad. Opinia bieglego zostala przez Sad uznana za wiarygodna, a
zarzuty do niej podniesione przez strone powodowa okazaly sie niezasadne, co zostalo szczegdlowo wyjasnione we
wezedniejszej czesci niniejszego uzasadnienia. Skoro wiec zadania strony powodowej w przedstawionym zakresie nie
dotyczyly wad fizycznych rzeczy, to na zasadzie art. 561 § 2 k.c. a contrario brak bylo podstaw do uwzglednienia tych
zadan, w konsekwencji czego powddztwo musialo w tej czesci zosta¢ oddalone.

Po trzecie, powodztwo zostalo oddalone takze w zakresie zadan z punktu 1, podpunktow 2), 3), 8) i 11) oraz cze$ciowo
podpunktow 1), 5) i 6) zadania pozwu, to jest w czeéci, w ktorej strona powodowa zadala:

- wykonania izolacji rur centralnego ogrzewania, zimnej i cieplej wody w mieszkaniach,
- usuniecie spekan $cian w lokalach mieszkalnych nr (...),

- usuniecie nieszczelnoSci wystepujacych przy nieprawidlowo zamontowanych framugach okien w mieszkaniach
numer(...),

- usuniecie ognisk korozji na balustradach oraz §ladéw spawania na plytkach balkonéw przy lokalach mieszkalnych
nr (...),

- wykonanie izolacji rur centralnego ogrzewania, zimnej i cieplej wody w mieszkaniach,
- usuniecie nieszczelnosci powodujacych przecieki w lokalu mieszkalnym nr (...),

- doprowadzenie cieplej wody do lokalu mieszkalnego nr (...),



- usuniecie mokrych plam na schodach balkon6w polozonych powyzej lokalu mieszkalnego nr (...) oraz spodéw plyt
balkonowych na linii dylatacji powyzej mieszkania nr (...), a takze spodu plyty balkonéw mieszkan nr (...), jak rowniez
usuniecie przyczyn podmakania balkonéw.

W tym bowiem zakresie strona powodowa nie posiadala legitymacji czynnej. Strona powodowa zostala upowazniona
do dochodzenia wobec strony pozwanej uprawnien wiascicieli lokali z tytulu rekojmi za wady fizyczne nieruchomosci
wspolnej, a nie czeéci lokali stanowiagcych odrebne przedmioty wlasnoéci. Natomiast wskazane powyzej przedmioty
stanowily czeSci poszczeg6lnych lokali, a nie nieruchomosci wspoélne;.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 u.w.l., nieruchomos$¢ wspdlna stanowi grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktore nie shuza
wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. A contrario, czesci budynku i urzadzenia, ktore stuza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali, nie wchodza w sklad nieruchomosci wspdlnej i sg cze$ciami samodzielnych lokali mieszkalnych.
Taki charakter maja wlaénie te cze$ci instalacji centralnego ogrzewania oraz doprowadzajacych wode, ktére znajduja
sie w poszczegolnych lokalach. Te czeSci instalacji dostarczaja bowiem wode i cieplo tylko do konkretnych lokali, a nie
do innych czesci budynku. W konsekwencji wiec stuza one wytacznie do uzytku wtascicieli lokali. Inny charakter maja
natomiast te czeSci wskazanych instalacji, ktére znajduja sie w pionach — one bowiem maja na celu doprowadzenie
mediéw do wszystkich lokali i z tej przyczyny sa one zaliczane do czeSci nieruchomosci wspoélnej. Strona powodowa
domagala sie naprawienia rur instalacji wodnych i cieplnych znajdujacych sie bezpos$rednio w lokalach mieszkalnych,
a wiec niewchodzacych w sklad nieruchomosci wspoélne;j.

Podobnie jak w przypadku instalacji wodnych i centralnego ogrzewania, réwniez balkony moga mie¢ dwojaki
charakter z punktu widzenia art. 3 ust. 2 u.w.l. Nalezy przy tym podzieli¢ poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w
uchwale z dnia 7 marca 2008 r. (IIT CZP 10/08, OSNC 2009/4/51), ze status prawny balkonu uzalezniony jest od
okolicznoS$ci konkretnego przypadku, na ktére decydujacy wplyw ma przede wszystkim koncepcja architektoniczna
budynku. Zwraca sie uwage, ze balkon moze by¢ tylko czescia elewacji, spelniajaca funkcje zdobnicze, oraz byc
przeznaczony do uzytku mieszkancéw niejednego lokalu, ale dostep do niego maja wszyscy mieszkancy okre§lonej
kondygnacji, a nawet wszyscy mieszkancy danego budynku. Budynek moze by¢ tak zaprojektowany i wykonany, ze
do pomieszczenia balkonowego dostep jest mozliwy tylko z jednego lokalu mieszkalnego i wowczas stuzy ono do
wylacznego uzytku wiasciciela tego lokalu. W pierwszej sytuacji przyjmuje sie, ze balkony stanowia ogélnodostepne
czesci budynku i dlatego sa czeScig nieruchomosci wspolnej, natomiast w sytuacji drugiej, ze balkony nie wchodza w
sklad nieruchomosci wspoélnej, lecz stanowia cze$é sktadowa lokalu mieszkalnego

W powyzej uchwale Sad Najwyzszy stwierdzil rowniez, ze balkony, do ktérych wejécia prowadza wylacznie z
poszczegblnych lokali mieszkalnych, stuza do wylacznego uzytku poszczegbdlnych wlascicieli lokali, co przesadza, ze
balkony sa tymi czeSciami budynku, ktore stuza wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegolnych lokali, co w $wietle art.
3 ust. 2 u.w.l. wylacza mozliwo$¢ uznania ich za elementy nieruchomosci wspolnej. Sad Okregowy w pelni aprobuje
powyzsze zapatrywanie. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze stanowisko to znajduje odniesienie do niniejszej sprawy.
Budynek przy ul. (...) w K. zostal bowiem zaprojektowany w taki sposob, ze wejécie na balkony jest mozliwe wylacznie z
poszczego6lnych lokali mieszkalnych. To za$, z zaprezentowanych przyczyn, przesadza o tym, ze balkony te nie wchodza
w sklad nieruchomoéci wspoélnej. Jedynym wyjatkiem w tym zakresie sg te czesci balkonow, ktore stuzg wszystkim
mieszkancom. Taki charakter maja balustrady odgradzajace cze$¢ balkondw od reszty nieruchomosci wspoélnej. W tym
tylko zakresie czeSci balkonéw stanowia cze$¢ nieruchomosci wspolnej i dlatego zadanie naprawienia wad balkonow
zostalo uwzglednione jedynie w tej czeSci, w ktérej dotyczylo pomalowania balustrady przy lokalu mieszkalnym nr
(...) (ktora to balustrada pelni funkcje odgradzajaca), w pozostaltym za$ zakresie zostato oddalone.

Majac powyzsze na uwadze, Sad uznal, ze rowniez czeéci okien zamontowanych w poszczegélnych lokalach stuza do
wykorzystania wylacznie przez poszczegoblnych wiascicieli lokali. Za czeSci nieruchomosci wspoélnych mozna uznaé
wylacznie otwory okienne, poniewaz stanowig one elementy konstrukcji budynku. Natomiast same okna i tzw. stolarka
okienna sa wykorzystywane przez wlascicieli lokali i w konsekwencji nie stanowig one czeSci nieruchomoéci wspdlne;j.
Podobne stanowiska zostaly zajete przez Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 7 czerwca 2011
r. (I OSK 486/10, Lex nr 992591 ) oraz Wojewo6dzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 16 listopada



2009 . (VII SA/Wa 672/09, Lex nr 589555 ). Z tych tez powodéw Sad uznal, ze framugi okien nie wchodzily w sklad
nieruchomo$ci wspoélnej, w przeciwienistwie jednak do ram okiennych na styku z murem.

Po czwarte, powodztwo zostalo oddalone réwniez co do zadania ewentualnego w zakresie, w ktérym zadanie to
zostalo zgloszone na wypadek nieuwzglednienia roszczen zgloszonych w pierwszej kolejnoéci w czesci, w ktorej zostaly
one oddalone. Podstawg zadania ewentualnego byt art. 560 § 1 k.c. Zadanie to mogloby zostaé uwzglednione tylko
w wypadku, gdyby zadanie gléwne zostaloby oddalone (przynajmniej w czeSci) z tego powodu, ze strona pozwana
odpowiadataby wobec strony powodowej za wady fizyczne sprzedanej rzeczy, jednak dochodzenie usuniecia tych wad
byloby wylaczone. W praktyce oznaczaloby to sytuacje, o ktdrej mowa w art. 561 § 2 zd. 2 k.c., czyli okolicznosci, w
ktoérych usuniecie wad wigzaloby sie dla sprzedajacego z nadmiernymi kosztami. Tego rodzaju sytuacja nie wystapila
jednak w niniejszej sprawie. W zakresie, w ktérym strona pozwana odpowiadala za wady fizyczne, pow6dztwo zostato
uwzglednione co do zadania zgloszonego w pierwszej kolejnosci, co samo z siebie wykluczalo orzekanie o roszczeniu
ewentualnym w tym zakresie. Natomiast w pozostalej cze$ci powddztwo zostalo oddalone, poniewaz sprzedana przez
strone pozwang rzecz nie posiadata wad fizycznych albo strona powodowa nie byla uprawniona do dochodzenia ich
naprawienia od strony pozwanej z uwagi na brak legitymacji czynnej w sprawie. W konsekwencji brak byto podstaw
roéwniez do uwzglednienia pow6dztwa ewentualnego we wskazanej czesci, totez zostalo ono oddalone.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., majac na uwadze, ze strona pozwana przegrala
postepowanie jedynie w nieznacznej czeSci. Sad obciazyl caloécia kosztow procesu strone powodowa i zasadzil od niej
na rzecz strony pozwanej kwote 3.617 z1, na ktéra zlozyly sie kwoty: 3.600 zl tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego
ustalone w oparciu o § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (j. t. Dz. U. 2013 r., Nr 461) i 17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Wyrok ten zaskarzyla strona pozwana w czesSci w punkcie II, w ktérym oddalono powddztwo o nakazanie stronie
pozwanej usuniecia czeSci wspdlnych budynku, polozonego w K. przy ul. (...), polegajacych na: usunieciu spekan
Scian w lokalach mieszkalnych nr (...) oraz klatkach schodowych, szczegblowo wykazanych w protokole technicznym
zalaczonym do pozwu, w zakresie czajacym poza kosztorys inwestorski, zalgczony do pisma bieglego sadowego z 1
lipca r. (pkt 1.1 pozwu);

usunieciu ognisk korozji na balustradach balkonéw przy mieszkaniach nr (...) (pkt 1.3 pozwu);

wykonaniu izolacji rur centralnego ogrzewania, zimnej i cieplej wody w mieszkaniach, w garazu oraz szachtach, w
zakresie wykraczajgcym poza kosztorys inwestorski, zalaczony przez bieglego sadowego w dniu 1 lipca 2013 r. (pkt
1.5 pozwu);

usunieciu nieszczelno$ci, powodujacych przecieki w lokalach mieszkalnych nr (...) oraz w garazu podziemnym w
okolicach miejsca postojowego nr (...), w miejscu przerwanej linii dylatacji, w zakresie wykraczajacym poza kosztorys
inwestorski, zalagczony do pisma bieglego dowodowego z 1 lipca 2013 r. (pkt 1.6 pozwu);

usunieciu mokrych plam na spodach balkonéw, polozonych powyzej lokalu mieszkalnego (...) oraz na spodach plyt
balkonowych, na linii dylatacji, powyzej mieszkania nr (...), a takze »9 spodach plyt balkonéw mieszkan nr (...), jak
réwniez usunieciu przyczyn podmakania balkonéw (pkt 1.11 pozwu);

zainstalowaniu zaworéw i filtrow w instalacji centralnego ogrzewania (pkt 1.15 pozwu); a takze pkt III wyroku,
w ktorym rozstrzygnieto o kosztach procesu. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucono naruszenie przepisOw prawa
materialnego, a to art. 3 ust. 2 w zw. z art. 2 ust. 2 ustawy o wilasnoéci lokali (dalej: "ustawa"), poprzez ich
bledna wykladnie, polegajaca na przyjeciu przez Sad Okregowy, ze wady polegajace na: braku wykonania izolacji rur
centralnego ogrzewania, zimnej i cieplej wody w mieszkaniach; spekaniach $cian w lokalach mieszkalnych nr (...);

pojawianiu sie mokrych plam na spodach balkonéw potozonych powyzej lokalu mieszkalnego nr (...) i spodach plyt
balkonowych, na linii dylatacji, powyzej mieszkania nr (...) oraz na spodach plyt balkonowych mieszkan nr (...);



wystepowaniu ognisk korozji na balustradach balkonéw przy lokalach nr (...); istnieniu nieszczelnosci, powodujacej
przecieki w lokalu nr (...); - dotycza poszczegdlnych lokali mieszkalnych, przez co strona powodowa nie posiada
legitymacji procesowej do wystgpienia z zagdaniem ich usuniecia (vide: s. 11-12 uzasadnienia zaskarzonego wyroku),
podczas gdy wady te wystepuja na nieruchomosci wspoélnej, a stronie powodowej przystuguje legitymacja procesowa,
na podstawie umoéw cesji zawartych z wlaScicielami poszczegdlnych lokali, co w konsekwencji doprowadzilo do
nierozpoznania istoty sprawy w tym zakresie, albowiem Sad I-Instancji nie dokonal oceny zgloszonych roszczen w
Swietle materialnoprawnej podstawy powodztwa (art. 561 § 2 k.c.);

naruszenie przepisu postepowania, tj. art. 233 § 1k.p.c., polegajace na dowolnej oraz sprzecznej z zasadami logicznego
rozumowania i do§wiadczenia zyciowego ocenie materialu dowodowego, w szczego6lno$ci opinii bieglego z 4 marca
2013 r., uzupelionej pisemnie 1 lipca 2013 r., a potem ustnie na rozprawie 13 grudnia 2013 r., przez uznanie jej
za rzetelng, podczas gdy: biegly zastosowal niewlasciwa metode badania i oceny wad, w szczegdlnoSci poprzestal
na pobieznych i jednodniowych ogledzinach budynku oraz nie dokonat odkrywek prac, ktére ulegly zakryciu, co
uniemozliwilo ustalenie przyczyny podmakania i przemakania balkonow - szczegélowo wskazanych w zadaniu pozwu
oraz przemakania Scian garazu podziemnego, jak réwniez tego, czy doszlo do nalezytego wykonania izolacji rur
centralnego ogrzewania, zimnej i cieplej wody w mieszkaniach oraz w szachtach; biegly zaniechal dokonania ogledzin
spekan $cian znajdujacych sie w lokalach nr (...) oraz instalacji centralnego ogrzewania, znajdujacej sie w garazu,
w zakresie zamontowania w tej instalacji wszelkich wymaganych zaworéw oraz filtréw; wnioski opinii bieglego, co
do sposobu oraz kosztéw usuniecia stwierdzonych wad nieruchomosci wspolnej sa arbitralne, a w konsekwencji nie
poddaja sie weryfikacji; wnioski opinii bieglego, w zakresie wady polegajacej na zalewaniu lokalu nr (...), zostaly oparte
na ustaleniach, poczynionych samodzielnie przez bieglego podczas ogledzin nieruchomosci (rozpytanie wlasciciela
lokalu), podczas gdy biegly nie jest uprawniony do dokonywania samodzielnych ustalen faktycznych w sprawie;

naruszenie przepisu postepowania, tj. art. 217 w zw. z art. 227 k.p.c., polegajace na pominieciu wniosku strony
powodowej o przeprowadzenie dowodu ze zdje¢ przedlozonych na rozprawie w dniu 13 grudnia 2013 r., jako
sp6Znionego, w sytuacji w ktorej z twierdzen pelnomocnika strony powodowej wynikalo w sposéb jednoznaczny, ze
zdjecia te zostaly uzyskane podczas robo6t zwigzanych z usunieciem przecieku w garazu podziemnym, prowadzonych
w oparciu o kosztorys, sporzadzony przez bieglego, a co za tym idzie - strona powodowa nie miala mozliwo$ci ich
wezedniejszego zgloszenia, zwlaszcza przed sporzadzeniem przez bieglego pisemnej opinii oraz opinii uzupelniajacej,
przy czym zdjecia te maja istotne znaczenie dla prawidlowej oceny wnioskéw tej opinii, w zakresie zalecanego sposobu
usuniecia tej usterki; naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 98 § 1 w zw. z art. 98 § 3 k.p.c., polegajace na
pominieciu przez Sad Okregowy przy rozstrzyganiu o kosztach procesu okolicznosci, iz cze$¢ zgltoszonych zgdan, w
zakresie: poprawienia zamontowania balustrady na balkonie przy lokalu nr (...) (pkt 1.4 pozwu) oraz doprowadzenia
cieplej wody do lokalu nr (...) (pkt 1.8 pozwu) zostala oddalona, z uwagi na spelienie Swiadczenia (usuniecie tych
usterek) przez strone pozwang po wytoczeniu powodztwa, co winno skutkowaé uznaniem pozwanej Spolki za strone
przegrywajaca proces w tej czeSci i stosunkowym rozdzieleniem kosztéw, w tej czesci.

Apelujacy wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czeSci i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sagdowi Okregowemu w Krakowie (art. 386 § 4 k.p.c.), przy pozostawieniu rozstrzygniecia o kosztach
postepowania apelacyjnego, w tym kosztach zastepstwa prawnego, wedlug norm przepisanych, temu Sadowi.

Ponadto wnioslt o przeprowadzenie dowodu ze zdjeé¢ przedlozonych przez strone powodowa do akt postepowania na
rozprawie w dniu 13 grudnia 2013 r., na okoliczno$¢ ustalenia rzeczywistej czyny powstawania przecieku w garazu
podziemnym oraz oceny prawidlowosci wnioskow bieglego w tym zakresie; przeprowadzenie dowodu z opinii innego
bieglego, o ile Sad Apelacyjny zdecyduje sie rozstrzygnaé¢ sprawe merytorycznie w postepowaniu odwolawczym.

W uzasadnieniu apelacji obszernie rozwingl zarzuty, z odwolaniem sie do orzecznictwa i wskazaniem na czym polegaja,
zdaniem skarzacego, wady w budynku i uchybienia Sadu I instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje: Apelacja strony powodowej nie jest zasadna. Sad Apelacyjny podziela ustalenia
faktyczne i wywody prawne Sadu I instancji i przyjmuje je za wlasne. W pierwszej kolejnosci odnie$¢ nalezalo sie do



zarzutéw naruszenia prawa procesowego. Przed odniesieniem sie do zarzutéw Sad II instancji przypomina zasady
dotyczace oceny dowodow. T. D. w Komentarzu do art.233 Kodeksu postepowania cywilnego / Lex El. /, zodwolaniem
do orzecznictwa wskazal, ze ,zgodnie z zasada swobodnej oceny dowodéw wyrazong w art. 233 § 1 k.p.c. sad ocenia
wiarygodno$¢ i moc dowoddéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie "wszechstronnego rozwazenia zebranego
materialu" (a zatem, jak podkresla sie w orzecznictwie, z uwzglednieniem wszystkich dowodéw przeprowadzonych
w postepowaniu, jak réwniez wszelkich okoliczno$ci towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegolnych dowodow i
majacych znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodno$ci. Jak ujmuje sie w literaturze, moc dowodowa oznacza site
przekonania uzyskana przez sad wskutek przeprowadzenia okreSlonych $rodkéw dowodowych na potwierdzenie
prawdziwo$ci lub nieprawdziwoSci twierdzen na temat okolicznoSci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.
Wiarygodnos$é za$ decyduje o tym, czy okre§lony $rodek dowodowy, ze wzgledu na jego indywidualne cechy i
obiektywne okoliczno$ci, zastuguje na wiare.

Przyjmuje sie, ze ramy swobodnej oceny dowodéw musza by¢ zakreSlone wymaganiami prawa procesowego,
do$wiadczenia zyciowego, regulami logicznego myslenia oraz pewnego poziomu $wiadomosci prawnej, wedlug
ktorych sad w sposob bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$é, dokonuje
wyboru okreslonych §rodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$¢ odnosi je do pozostalego materialu
dowodowego”.

W zwiazku z powyzszym jedynie wykazanie naruszenia powyzej wymienionych wymogéw moze skutkowaé
zasadnoScia zarzutow. W sprawie istotnym elementem jest takze polaczenie zarzutéw procesowych z ustaleniem, czy
dany element budynku stanowi cze$¢ wspolng budynku. W sytuacji gdy nie ma on takiego charakteru rozwazania w
tym postepowaniu wystepowania ewentualnych wad nie sa uzasadnione. W ocenie Sadu Apelacyjnego apelujacy nie
wykazat takich zarzutow.

Apelujacy podniost szereg zarzutdéw do ustalen dokonanych na podstawie opinii bieglego, a w szczegdlnoSci
odnoénie czasu, jednodniowe ogledziny, zastosowanej metody badania, nie dokonania odkrywek prac zakrytych,
czego konsekwencja wedlug apelujacego, byla niemozno$é¢ ustalenia przyczyny podmakania balkonéw i zamakania
garazu. Wnioski opinii ocenil skarzacy jako arbitralne, w czeSci zawieraja ustalenia faktyczne — zalewanie lokalu nr
(...). Zarzucil nie dokonania ogledzin $cian w lokalach nr (...). Zakwestionowal nie dopuszczenie dowodu ze zdjeé
dotyczacych prac w garazu. . Podkre§lenia wymaga, ze zarzuty te dotycza cze$ci ustalenn dokonanych miedzy innymi w
oparciu o opinie bieglego i koncentruja sie na instalacjach wodnych i c.o. W tym miejscu przypomnienia wymaga teza
dowodowa z pozwu / k. 11/ ,, opinia bieglego z zakresu budownictwa na okoliczno$¢ ustalenia przyczyn powstania wad,
kosztow ich usuniecia oraz wartos$ci o jaka ulegla obnizeniu warto$¢ cze$ci wspolnych budynku”. Teza ta poprzedzona
zostala wskazaniem prac do wykonania i ich wartoScia. Na k. 8 teza dotyczy ,, ustalenia przyczyn powstania wad
fizycznych czeSci wspdlnych budynku oraz sposobu ich usuniecia”. Sad Okregowy w dniu 7 grudnia 2012 r. wydal
postanowienie dowodowe dopuszczajace dowdd z opinii bieglego. / k. 213 /. Zostalo ono doreczone pelnomocnikowi
powoda w dniu 18 grudnia 2012 r. W zarzutach do opinii z dnia 3 kwietnia 2013 r. strona powodowa stwierdzila,
ze blednie zostala okre$lona teza dowodowa, a wiec po ponad 3 miesigcach od doreczenia postanowienia. Biegly
ustosunkowatl sie do zarzutéw w dniu 2 lipca 2013 r. i na rozprawie w dniu 13 grudnia 2013 r. W zarzutach z dnia 2
sierpnia 2013 r. strona powodowa wniosla o zlecenie sporzadzenia opinii innemu biegtemu, ktory okresli przyczyny
powstania a zwlaszcza koszty usuniecia wad bez odnoszenia sie do stanu prawnego / k. 285/. Wniosek ewentualny
zmierzal do uzupelnienia opinii co nastapilo. Biegly wniésl o wskazanie miejsc dokonania odkrywek , a strona
powodowa okreélila to jako niedopuszczalne Zadanie /k. 288/. Zdaniem Sadu Apelacyjnego zarzuty strony powodowej
nie sg zasadne. Podstawow3a okoliczno$cig jest to, ze budynek zostat odebrany i dopuszczony do uzytkowania, co juz
jest okoliczno$cia istotng dla podnoszenia zarzutéw dotyczacych prac zakrytych w zwyklym procesie budowlanym.
Strona powodowa nie wskazala miejsc ewentualnego dokonania odkrywek, co laczyloby sie z kosztami i ingerencja w
$ciany lub podlogi — stropy budynku. W konsekwencji trafnie wskazano, ze miejsca dla dokonania odkrywek winna
wskazaé strona powodowa. W dodatku ich dokonanie nie przesadzatoby trafnosSci zarzutéw, gdyz strona powodowa
nie wskazala w nawiazaniu do projektu budynku i dokumentacji technicznej warunkéw technicznych okreélonych w
projekcie. Innymi slowy w pierwszej kolejnosSci nalezalo wykazaé jak okreSlono w projekcie budynku zakres izolacji



przewodéw. W ocenie Sadu II instancji biegly w mozliwym do tego zakresie odniost sie do zarzutéw i dokonana przez
Sad I instancji ocena opinii jest trafna. Dodatkowo stwierdzenie w apelacji, ze osoby trzecie ktérych prawa moglo
naruszy¢ wykonanie odkrywek, mogly wyrazi¢ na to zgode, usiluje przenie$¢ ciezar zbierania dowod6w na bieglego,
co w innym miejscu stanowila zarzut do opinii biegltego. Podsumowujac, opinia bieglego jest wyczerpujaca, logiczna,
prawidlowo oceniona przez Sad I instancji. Dodatkowo biegly trafnie wskazal na mozliwg przyczyne zalewania
mieszkania nr (...), a apelacja pozostaje niekonsekwentna w podejs$ciu do czynno$ci bieglego. Pominiecie dowodu
ze zdjeé nie mialo wplywu na orzeczenie, a nadto ich ocena wymagata wiadomosci specjalnych, a na rozprawie byl
biegly, co umozliwialo zadanie pytan dotyczacych prawidlowosci prowadzonych prac, niezaleznie od dowodu ze zdjec.
Whiosek o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego w sytuacji nie podwazenia opinii bieglego, a co wazniejsze
ustalen Sadu I instancji nie byl uzasadniony.

Zarzuty naruszenia prawa materialnego dotycza w istocie kwalifikacji poszczegdlnych elementéw budynku do czeéci
wsp6lnych bad? zaliczenie ich do skladowej odrebnych lokali — nieruchomo$ci. Sad I instancji trafnie wskazal, ze nie
stanowia cze$ci wspolnych budynku. Ze stwierdzenia, ze doszlo do spekania $écian w lokalach mieszkalnych nr (...) nie
wynika, ze dotyczy to cze$ci wspdlnych budynku, podobnie zamakanie i zacieki na balkonach stuzacych do wylacznego
uzytku wilascicieli lokali, w tym takze w lokalu nr (...). Biegly wskazal ewentualne przyczyny tego stanu rzeczy nie
obcigzajgce — na marginesie — strony pozwanej. Balkony byly wykanczane przez wlascicieli lokali, a nie pozwanego, a
od sposobu polozenia warstwy konicowej i odprowadzen wody zalezy mozliwo$¢ powstawania zaciekow. Stanowisko
Sadu I instancji dotyczace korozji balustrad balkonowych jest trafne. Warto wskazaé, ze nie jest to element czeSci
wspolnych i to, ze pomalowano je zgodnie z norma i projektem. Odno$nie rur i ich izolacji aktualne pozostaja uwagi
poczynione przy odniesieniu do opinii biegltego, a nadto tre$¢ wyroku. Pozostale zarzuty znajduja pelna odpowiedz
w uzasadnieniu Sadu I instancji. Ponadto Sad I instancji na stronie 12 uzasadnienia odnidst sie do art. 560 § 1 k.c.
i do art. 561 § 2 k.c., tym samym zarzut nie rozpoznania istoty sprawy i nie odniesienia sie do tych przepiséw ,
byl chybiony. Takze zarzuty dotyczace orzeczenia o kosztach procesu nie byly usprawiedliwione. Z przedstawionych
przyczyn apelacja ulegla oddaleniu, a kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 w zw. z
art. 391 § 1 k.p.c.



