Sygn. akt IC 155/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 pazdziernika 2023 roku

Sad Okregowy w Sieradzu Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia SO Robert Pabin

Protokolant: Justyna Raj

po rozpoznaniu dnia 5 wrze$nia 2023 r. w Sieradzu na rozprawie

sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w K.

przeciwko Przedsiebiorstwu Produkcyjno-Handlowo-Ustugowemu (...) F. S., (...) spétka jawnaw W., J. L.iF. S.
przy udziale interwenienta ubocznego Przedsiebiorstwa Budowlano — (...) Sp. z 0.0. z siedziba w G.

o zaplate

1. zasadza od Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Handlowo-Ustugowemu (...) F. S., (...) spdtka jawna w W., J. L. i F.
S. solidarnie na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w K. 287.768,57 z (dwieécie osiemdziesiat siedem tysiecy
siedemset szeS¢dziesigt osiem zlotych pieédziesiat siedem groszy) z ustawowymi odsetkami za opdznienie naliczanymi
od dnia 3 lipca 2020r do dnia zaplaty;

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

3. zasadza od Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Handlowo-Uslugowemu (...) F. S., (...) spotka jawnaw W., J. L.iF. S.
solidarnie na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w K. 32.373,70 zl (trzydzieSci dwa tysiace trzysta siedemdziesiat
trzy zlote siedemdziesiat groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu z ustawowymi odsetkami za opdZnienie od
uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty;

4. nakazuje pobraé na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Sieradzu tytulem zwrotu kosztow sadowych
tymczasowo pokrytych z sum budzetowych od:

a) Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w K. 19 z} (dziewietnascie zlotych) ktore Sciagnac z roszczenia zasadzonego na
jej rzecz w pkt 1;

b) Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Handlowo-Ustlugowemu (...) F. S., (...) spolka jawna w W., J. L. i F. S. 611 z}
(szescset jedenascie zlotych).

Sygn. akt IC 155/21

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 9 grudnia 2020 roku (data wplywu do Sadu Okregowego w Jeleniej Gorze) Wspdlnota Mieszkaniowa
ul. (...) w K. wniosla o zasadzenie od pozwanych 1) F. S. i 2) J. L. — wspdlnikoéw Przedsiebiorstwa Produkcyjno
— Handlowo — Uslugowego (...) F. S., (...) spblka jawna z siedzibg w W. oraz 3) Przedsiebiorstwa Produkcyjno —
Handlowo — Ustugowego (...) F. S., (...) spblka jawna z siedzibg w W., solidarnie kwoty 297.854,57 zl z ustawowymi
odsetkami za opdznienie naliczanymi od kwoty 287.768,57 zt od dnia 3 lipca 2020 roku do dnia zaplaty oraz od kwoty
10.086 7z od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, wraz z kosztami postepowania wedlug norm przepisanych.



Uzasadniajac swoje zadanie strona powodowa wskazala, ze dochodzona suma w zakresie kwoty 287.768,57 z} stanowi
roszczenie o obnizenie ceny nabycia lokali w zwiazku z wadami czeéci wspolnej nieruchomosci polozonej w K.
przy ul. (...) za§ w zakresie 10.086 zt — roszczenie o zwrot kosztow prywatnej ekspertyzy technicznej zleconej
w celu ustalenia istnienia wad, ktére to kwoty pozwani obowiazani sg zaplaci¢ wspdlnocie jako cesjonariuszowi
wierzytelno$ci przystugujacych nabywcom lokali, przy (...) spotka (...) jako deweloper i sprzedawca lokali a F. S.
oraz J. L. jako wspdlnicy spotki jawnej odpowiadajacy razem ze spolka solidarnie. Zdaniem powoda cze$¢ wspdlna
nieruchomoéci obejmujacej grunt oraz dwa budynki z o§mioma wydzielonymi lokalami mieszkalnymi sprzedanymi
przez spoélke (...) cedentom w osobach E. K., A.iR. L. (1), T.iC.K,,J.i0.K,, T.i C. K., P. K. oraz D. i B. C,, posiadala
w chwili wydania wady fizyczne o istnieniu ktorych sprzedawca nie poinformowal kupujacych. Wady te dotyczyly
dachu, kominéw, elewacji oraz schodéw w obu budynkach i zostaly przez kupujacych ujawnione juz po wydaniu im
lokali wraz z czeScig wspdlna nieruchomogci, a nastepnie zglaszane deweloperowi. Poniewaz proby wyegzekwowania
od dewelopera usuniecia stwierdzonych wad nie przyniosly oczekiwanych rezultatéw, wspolnota zlecila sporzadzenie
prywatnej ekspertyzy technicznej rzeczoznawcy budowlanemu, w celu ustalenia zakresu koniecznych napraw czesci
wspolnej. Nastepnie umowami cesji z dnia 12 czerwea 2020r nabywcy lokali przeniesli wierzytelnoéci z tytulu wad
czeSci wspolnej nieruchomosci na Wspolnote Mieszkaniowa ul. (...) w K.. Pismem z dnia 15 czerwca 2020r. wspolnota
zglosila wady sprzedawcy — spolce (...) i zazadala obnizenia ceny o kwote 287.768,57 zt odpowiadajaca kosztom
usuniecia wad w tym w kwocie 144.123,20 zt w przypadku budynku (...) (...) (...)oraz w kwocie 143.645,37 zt w
przypadku budynku przy ul. (...). Pozwany, co prawda, odmoéwil uczynienia zado$¢ zagdaniu powoda, tym nie mniej
uczynil to po uplywie ustawowego terminu 14 dni. Tymczasem nabywcy lokali posiadali w dacie zawierania umoéw

status konsumentéw w rozumieniu art. 22¢Y k.c. W konsekwencji, zdaniem powoda zgodnie z trescig art. 561 k.c.
nalezy przyjaé, ze sprzedawca, bedacy przedsiebiorca uznal zgloszone mu roszczenie o obnizenie ceny za uzasadnione.
W tym stanie rzeczy dochodzone pozwem zadanie powinno by¢ zaspokojone.

W odpowiedzi na pozew (k. 425 i nast.) pozwani reprezentowani przez r.pr A. K. zazadali oddalenia powodztwa
w caloSci i zasadzenia na ich rzecz zwrotu kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, ponoszac zarzut
nieudowodnienia roszczenia tak co do zasady jak i wysoko$ci. Pozwani zakwestionowali istnienie w chwili wydania
nabywcom nieruchomosci, wad wskazanych przez powoda w pozwie. Ich zdaniem wszelkie wady czesci wspdlnej
budynku zgloszone deweloperowi, zostaly usuniete a te ktére ewentualnie obecnie wystepuja wynikaja z niewlasciwej
biezacej konserwacji i utrzymania nieruchomosci, co zwalnia sprzedawce z odpowiedzialnoSci za ich powstanie. Co
wiecej, bedace przedmiotem sprzedazy lokale mieszkalne sa wynajmowane przez nabywcow. Powyzsze, zdaniem
pozwanych sprawia, ze w dacie zawierania uméw nie byli oni konsumentami a zatem bezzasadnie powoluja sie na

domniemanie uznania ich roszczen za uzasadnione wskazane w art. 561° k.c.

Pismem z dnia 22 wrze$nia 2021r (k.665-667, 772-772v) swéj udzial w sprawie w charakterze interwenienta po
stronie pozwanej zglosilo Przedsiebiorstwo Budowlano — (...) Sp. z 0.0. z siedziba w G., ktére na zlecenie spolki (...)
wybudowalo obiekty na dzialce przy ul. (...) w K.. W toku postepowania interwenient przylaczajac sie do stanowiska
pozwanych wni6st o oddalenie powodztwa w catoéci.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Przedsiebiorstwo Produkcyjno — Handlowo — Ustugowe (...) F. S, (...) spotka jawna z siedziba w W. to firma dzialajaca
od wielu lat w branzy spozywczej. W polowie ubieglej dekady wspdlnicy spoétki postanowili rozszerzyé jej profil
o dzialalno$¢ deweloperska. F. S. i J. L. nie posiadali do§wiadczenia zawodowego w zakresie budowy i sprzedazy
lokali mieszkalnych. Tym nie miej spotka po uprzednim nabyciu gruntéw w K. przy ul. (...) podjeta kroki w celu
rozpoczecia budowy 2 zespoldow budynkéw jednorodzinnych, pietrowych w zabudowie bliZzniaczej skladajacych sie
lacznie z oSmiu lokali mieszkalnych, wraz z miejscami postojowymi. Zgodnie z projektem, budynki mialy zostaé
wyposazone w zewnetrzne, nieostoniete klatki schodowe. Po uzyskaniu decyzja Starosty (...) o Nr(...) zdnia 3 listopada
2016r. pozwolenia budowlanego oraz zawarciu w dniu 14 marca 2017r. z Przedsiebiorstwem Budowlano — (...) Sp.
z 0.0. z siedziba w G. umowy nr (...) o realizacje inwestycji, spolka (...) podala do publicznej wiadomosSci prospekt
informacyjny zgodnie z przepisami ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego



lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2019 r. poz. 1805, z 2020 . Poz. 471 oraz z 2021 r. poz. 1177) zachecajac
potencjalnych nabywcéw do zawarcia umoé6w deweloperskich. Zgodnie z podang w prospekcie informacja, prace
budowalne planowano zrealizowa¢ w okresie od lutego do konca grudnia 2017r. Przeniesienie wlasno$ci lokali miato
nastgpi¢ do konica 2018r. Sprawe marketingu, sprzedazy oraz pilotazu projektu powierzono M. S. (1) prowadzacemu
dzialalno$é gospodarcza pod firma (...). Projekt obiektu opracowata (...) z siedzibg w J..

Dowod: prospekt informacyjny z zalgcznikami (k.18-30) umowa z generalnym wykonawca z zalacznikami
(k.452-458); zeznania J. K. (ReCourt z9.11.2021r od 00:33:01 do 00:49:06); zeznania M. S. (1) (ReCourt z 16.11.2021r
od 00:03:55 do 01:29:09); zeznania F. S. (ReCourt z 5.09.2023r od 00:02:39 do 00:57:06), zeznania J. L. (ReCourt
Z 5.09.2023r od 00:57:06 do 01:25:18), zeznania K. D. (ReCourt z 5.09.2023r od 01:25:18 do 01:02:31)

Na oferte dewelopera opowiedzialo tacznie jedenaScie osob, ktore zdecydowalo sie na zawarcie umoéw deweloperskich.
Umowy z pozwang spdltka zawarli E. i M. malzonkowie K., A. i R. malzonkowie L., T. i C. malzonkowie K. (na dwa
lokale), J. i O. malzonkowie K., P. K. (na dwa lokale), D. i B. malzonkowie C..

Dowdd: umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu po umowie deweloperskiej (k. 697-753);

Roboty budowlane ruszyly w marcu 2017r. i zgodnie z umowa z dnia 14 marca 2017r. byly prowadzone przez
Przedsiebiorstwo Budowlano — (...) Sp. z 0.0. z siedziba w G.. Zakup materialow nalezal do wykonawcy. Za realizacje
umowy mial on otrzymacé lacznie 1.300.000 7} (jeden milion trzysta tysiecy zlotych) netto plus 8 % VAT (1.404.000
zl brutto). Nadzoér nad przebiegiem budowy ze strony wykonawcy sprawowal K. D. bedacy vice prezesem zarzadu
spotki Rezydent a zarazem kierownikiem budowy w rozumieniu przepiséw ustawy Prawo budowlane. Prace zostaly
wykonane zgodnie z harmonogramem i w dniu 20 lutego 2018r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w
J. wydal zaswiadczenie o zakonczeniu budowy Nr (...) ( (...)) dwoch budynkéw w zabudowie blizniaczej wraz z
infrastruktura techniczng stwierdzajgc, ze budynki nadaja sie do uzytkowania, co otworzylo mozliwo$¢ prawnego
wyodrebniania i sprzedazy mieszkan przez dewelopera.

Dowod: umowa nr (...) wraz z kosztorysem (k.452 — 456), o§wiadczenie zawarte w § 2 pkt 3 aktu notarialnego A numer
(...) (k.717)

W styczniu 2018r. jeszcze przed oficjalnym zakonczeniem budowy deweloper przystapil do procedury przekazywania
lokali nabywcom przed ich prawnym wyodrebnieniem i sprzedaza. W dniu 5 stycznia 2018r lokal nr (...) odebrali J.
i O. malzonkowie K.. W protokole odbioru zglosili uwagi dotyczace konieczno$ci wykonania dalszych prac w lokalu i
stwierdzonych w nim usterek. Nie zglosili uwag do czeéci wspdlnej nieruchomosci.

Dowdd: protokoét odbioru lokalu nr (...) (k.488v-489)

W dniu 8 stycznia 2018r lokale nr (...) odebrali T. i C. malzonkowie K. a takze P. K. (lokale (...)). Tego samego dnia
lokal nr (...) odebrali takze E. i M. malzonkowie K.. W protokole odbioru w zalaczniku nr 1 i 2 nabywey zglosili uwagi
dotyczace konieczno$ci wykonania dalszych prac w lokalach i usuniecia stwierdzonych w nich usterek a takze ustalili
z deweloperem harmonogram tych prac. W zakresie cze$ci wspdlnej nieruchomoéci w odniesieniu do pokrycia dachu
nie poczyniono zadnych uwag. W odniesieniu do kominéw gazowych i wentylacyjnych wskazano na konieczno$é
ich wyprostowania. W zakresie schodéw zewnetrznych wskazano na konieczno$¢ zalozenia plytek (co mialo zostaé
wykonane do 28 lutego 2018r) a takze konieczno$¢é wykonczenia balustrad zewnetrznych poprzez ich wyczyszczenie,
pomalowanie i ukompletowanie w zatyczki. W zakresie dotyczacym elewacji wskazano na potrzebe usuniecia jej
ubytkow i poprawe obrébek przy listwach. W protokole znalazly sie takze uwagi dotyczace koniecznoéci usuniecia
usterek innych elementéw czesci wspblnej miedzy innymi poprawy chodnikéw i ekokraty, plotu od strony czolowej,
wyczyszczenia rynien i rur spustowych z lidci i farby oraz zalozenia wyczystek, wypoziomowania skarpy od strony
sgsiadow za budynkiem B.

Dowod: protokoét odbioru lokalu nr (...) (k.487-487v, 490-490v, 498); protokél odbioru lokalu nr (...) (k.492-492v,
495-495V, 498); protokol odbioru lokalu nr (...) (k.496v-497, 498)



W dniu 8 stycznia 2018r lokal nr (...) odebrali takze D. i B. malzonkowie C.. W protokole odbioru w zalaczniku
nr 1 nabywcy zglosili uwagi dotyczace konieczno$ci wykonania dalszych prac w lokalach i usuniecia stwierdzonych
w nich usterek a takze ustalili z deweloperem harmonogram tych prac. W zakresie czeSci wspolnej nieruchomosci
w odniesieniu do pokrycia dachu, elewacji oraz kominéw nie poczyniono zadnych uwag. W zakresie schodow
zewnetrznych wskazano na konieczno$¢ zalozenia plytek (co mialo zosta¢ wykonane do 28 lutego 2018r). W protokole
znalazly sie takze uwagi dotyczace konieczno$ci usuniecia usterek innych elementéw cze$ci wspolnej miedzy innymi
poprawy chodnikéw i ekokraty, plotu od strony czolowe;.

Dowdd: protokét odbioru lokalu nr (...) (k.493v-494)

W dniach 12 stycznia i 9 marca 2018r. A. i R. malzonkowie L. dokonali ogledzin przeznaczonego dla nich lokalu
or (...) i czeSci wspolnej nieruchomosci. Ogledzin odbyly sie w obecnosci rzeczoznawcy T. M. (1). W korespondencji
mailowej z dnia 13 marca 2018r. wystanej do M. S. (1) jako przedstawiciela dewelopera, R. L. (1) zazadal usuniecia
wskazanych przez siebie wad lokalu. Ponadto wskazal konieczne do usuniecia wady czesci wsp6lnych budynku (...) w
tym: zabrudzenia elewacji, nier6wnosci kostki brukowej w rejonie klatki schodowej, niewlasciwe potozenie okladzin
na schodach klatki schodowej, zabrudzenia balustrad zaprawa klejowa (notatka i zdjecia k.809). Uwagi te zostaly
przekazywane wykonawcy, ktéry w odpowiedzi nadeslanej na rece M. S. (1) poinformowal, Ze cala elewacja zostanie
wyczyszczona a ewentualne braki i odpryski — uzupelione. Nawierzchnia z kostki brukowej zostanie ponownie
nalozona podobnie jak okladzina na schodach. Balustrady zostang w calo$ci wyczyszczone i odmalowane. Wszystkie
powyzsze prace mialy by¢ wykonane do dnia 20 kwietnia 2018r.

Dowdd: korespondencja e-mailowa pomiedzy R. L. oraz M. S. (k.147-150); zeznania T. M. (1) (ReCourt z 9.11.2021r
od 00:06:25 do 00:27:43); notatka T. M. z wizji z dnia 12.01.2018r oraz 9 marca 2018r z materialem zdjeciowym
(k.788-810);

A.1iR. L. (1) odebrali swoj lokal nr (...) w dniu 16 marca 2018r. W zalaczniku do protokotu odbioru zglosili uwagi
dotyczace wad lokalu i cze$ci wspodlnej nieruchomoscei. Tresé zalacznika byla tozsama z korespondencja wyslana e-
mailem do M. S. (1) w dniu 13 marca 2018r. i obejmowala wady stwierdzone przez nabywcoéw w toku ogledzin w dniach
12 stycznia i 9 marca.

Dowod: protokot odbioru lokalu nr (...) (k. 485-486);

Tego samego dnia tj. 16 marca 2018r. ruszyla sprzedaz lokali. Wszystkie umowy sporzadzane byly w kancelarii
notarialnej M. K. (1) i M. Z. Spoélka (...) w J.. Aktem notarialnym Rep A (...)sporzadzonym 16 marca 2018r. przed
Notariuszem M. K. (1) spoélka (...) sprzedala A. i R. malzonkom L., po uprzednim wyodrebnieniu, lokal mieszkalny
nr (...) o powierzchni 61,24mkw zlokalizowany w budynku w zabudowie bliZzniaczej zlokalizowanym w K. przy ul.
(...) na dzialce nr (...) tj. nieruchomoéci dla ktérej Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze VI Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzil ksiege nr (...). Wraz z odrebna wlasnoscia lokalu kupujacy nabyli do majatku wspdlnego udziat wynoszacy
(...) we wlasnoSci cze$ci wspolnej nieruchomosci, stanowigcej grunt oraz czeSci wspélne budynku i urzadzenia, ktore
nie stuzyly wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Tytulem ceny nabywcy uiscili deweloperowi kwote 350.000 z}
brutto. Przy zawarciu umowy kupujacy zlozyli pisemne o$wiadczenie zgodnie z ktorym tytulem rozliczenia kwestii
wykonczenia $cian wewnetrznych lokalu otrzymali od dewelopera rekompensate w kwocie 2.000 zt i nie bedg z tego
tytuhu rosci¢ do sprzedajacego praw i pretens;ji.

Dowdd: wydruk ksiegi wieczystej (k.116-121); akt notarialny A nr (...) (k.697-701v); o§wiadczenie (k.489v);

Kolejna tura sprzedazy mieszkan miala miejsce w dniu 19 marca 2018r. Aktem notarialnym Rep A nr (...)
sporzadzonym przed Notariuszem M. K. (1) deweloper sprzedal E. i M. malzonkom K., po uprzednim wyodrebnieniu,
lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 51,51 mkw polozony w K. przy ul. (...). Wraz z odrebna wlasnoécia lokalu
kupujacy nabyli do majatku wspdlnego udzial wynoszacy (...) we wlasnosci czeéci wspolnej nieruchomoscei. Tytutem
ceny nabywcy uiScili kwote 290.000 zl brutto. Przy zawarciu umowy kupujacy zlozyli pisemne o$wiadczenie zgodnie



z ktorym tytulem rozliczenia kwestii wykonczenia $cian wewnetrznych lokalu otrzymali od dewelopera rekompensate
w kwocie 2.000 zl i nie beda z tego tytulu rosci¢ do sprzedajacego praw i pretensji.

Dowod: wydruk ksiegi wieczystej (k.104-108); akt notarialny A nr (...) (k.714-725); o§wiadczenie (k.497v);

Aktem notarialnym Rep A nr (...) sporzadzonym przed Notariuszem M. K. (1) deweloper sprzedal T. i C. malzonkom
K., po uprzednim wyodrebnieniu, lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 60,55 mkw. Wraz z odrebna wlasnoScig
lokalu kupujacy nabyli do majatku wspodlnego udzial wynoszacy (...) we wlasno$ci cze$ci wspdlnej nieruchomosci.
Tytulem ceny nabywcy uiscili kwote 355.000 zl brutto. Przy zawarciu umowy kupujacy ztozyli pisemne oS§wiadczenie
tozsame z oS§wiadczeniami zlozonymi przez poprzednikow a regulujace kwestie rozliczen z tytulu wykonczenia Scian
wewnetrznych lokalu.

Dowdd: wydruk ksiegi wieczystej (k.99-103); akt notarialny A nr (...) (k.731-735v); o§wiadczenie (k.488);

Aktem notarialnym Rep A nr (...) sporzadzonym przed Notariuszem M. K. (1) deweloper sprzedal T. i C. malzonkom
K., po uprzednim wyodrebnieniu, lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 51,60 mkw. Wraz z odrebna wlasno$cia
lokalu kupujacy nabyli do majatku wspoélnego udzial wynoszacy (...) we wlasno$ci czeéci wspolnej nieruchomosci.
Tytulem ceny nabywcy uiscili kwote 290.000 zl brutto. Przy zawarciu umowy kupujacy zlozyli pisemne oSwiadczenie
tozsame z oS§wiadczeniami zlozonymi przez poprzednikéw a regulujace kwestie rozliczen z tytulu wykonczenia Scian
wewnetrznych lokalu.

Dowod: wydruk ksiegi wieczystej (k.134-140); akt notarialny A nr (...) (k.726-730v); o§wiadczenie (k.491);

Aktem notarialnym Rep A nr 534/2018 sporzadzonym przed Notariuszem M. K. (1) deweloper sprzedal P. K., po
uprzednim wyodrebnieniu, lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 51,37 mkw. Wraz z odrebna wlasnoécia lokalu
kupujacy nabytudzial wynoszacy (...) we wlasnoSci cze$ci wspolnej nieruchomosci. Tytulem ceny nabyweca uiscil kwote
290.000 z} brutto. Przy zawarciu umowy kupujacy zlozyl pisemne o§wiadczenie tozsame z o§wiadczeniami zlozonymi
przez poprzednikow, regulujace kwestie rozliczen z tytulu wykonczenia $§cian wewnetrznych lokalu.

Dowdd: wydruk ksiegi wieczystej (k.122-127); akt notarialny A nr (...) (k.702-730v); o§wiadczenie (k.493);

Aktem notarialnym Rep A nr (...) sporzadzonym przed Notariuszem M. K. (1) deweloper sprzedal P. K., po uprzednim
wyodrebnieniu, lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 61,12 mkw. Wraz z odrebng wlasno$cig lokalu kupujacy nabyt
udzial wynoszacy (...) we wlasnoSci cze$ci wspo6lnej nieruchomoéci. Tytulem ceny nabywca uiScil kwote 350.000
zl brutto. Przy zawarciu umowy kupujacy zlozyl pisemne oSwiadczenie tozsame z o§wiadczeniami zlozonymi przez
poprzednikéw, regulujace kwestie rozliczen z tytulu wykonczenia Scian wewnetrznych lokalu.

Dowod: wydruk ksiegi wieczystej (k.128-133); akt notarialny A nr (...) (k.708-713); oS§wiadczenie (k.496);

Aktem notarialnym Rep A nr (...) sporzadzonym w dniu 30 marca 2018r. przed Notariuszem M. Z. deweloper
sprzedal D. i B. malzonkom C., po uprzednim wyodrebnieniu, lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 60,65 mkw.
Wraz z odrebna wlasnoscia lokalu kupujacy nabyli do majatku wspoélnego udzial wynoszacy (...) we wlasnosci czeSci
wspoélnej nieruchomosci. Tytulem ceny nabywcy uiscili kwote 356.500 zl brutto. Przy zawarciu umowy kupujacy
zlozyli pisemne o§wiadczenie tozsame z o§wiadczeniami zlozonymi przez poprzednikéw a regulujace kwestie rozliczen
z tytulu wykonczenia $cian wewnetrznych lokalu.

Dowdd: wydruk ksiegi wieczystej (k.141-146); akt notarialny A nr (...) (k.736-747); oéwiadczenie (k.494v);

Aktem notarialnym Rep A nr (...) sporzadzonym w dniu 16 kwietnia 2018r. przed Notariuszem M. Z. deweloper
sprzedal A. i R. malzonkom L., po uprzednim wyodrebnieniu, lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 51,46 mkw.
Wraz z odrebna wlasno$cia lokalu kupujacy nabyli do majatku wspdlnego udzial wynoszacy (...) we wlasnoéci czeSci
wspolnej nieruchomodci. Tytulem ceny, nabywcy uiScili kwote 290.000 zl brutto. Przy zawarciu umowy kupujacy R.



L. (1) ztozyt pisemne oéwiadczenie tozsame z o§wiadczeniami zlozonymi przez poprzednikéw a regulujace kwestie
rozliczen z tytulu wykonczenia §cian wewnetrznych lokalu.

Dowod: wydruk ksiegi wieczystej (k.116-121); akt notarialny A nr (...) (k.748-753); od§wiadczenie (k.486v);

Lacznie z tytutu sprzedazy o$miu lokali spélka (...) uzyskata od kupujacych kwote 2.571.500 zl, w tym 1.285.000 zl za
lokale w budynku (...) oraz 1.286.500 z} za lokale w budynku (...). Kupujacy oraz sprzedajacy uzgodnili w umowach,
ze do czasu podjecia przez kupujacych uchwaly w przedmiocie wyboru zarzadu nieruchomosci zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 24 czerwca 1994r o wlasno$ci lokali, nieruchomo$é bedzie administrowana przez dewelopera lub osobe
przez niego wskazana.

Dowod: akt notarialny A nr (...) (k.697-701v); akt notarialny A nr (...) (k.714-725); akt notarialny A nr (...)
(k.731-735v); akt notarialny A nr (...) (k.726-730v); akt notarialny A nr (...) (k.702-730v); akt notarialny A nr (...)
(k.708-713); akt notarialny A nr (...) (k.736-747); akt notarialny A nr (...) (k.748-753);

W dniu 16 kwietnia 2018r. deweloper - spolka (...) zawarla ze spotka (...) Sp. z 0.0. aneks nr (...) do umowy nr
(...)r z dnia 14 marca 2017r. w zwigzku z konieczno$cia rozszerzenia zakresu rob6t o prace nie ujete w pierwotnej
wersji umowy. Prace te mialy dotyczyé wykonania daszkoéw nad wejSciami, wykonania wiekszego zakresu utwardzen
wokol budynkéw oraz dodatkowych robét budowlanych wynikajacych ze zmiany projektu budowlanego. Termin
zakonczenia prac ustalono na 30 kwietnia 2018r.

Dowdd: aneks do umowy nr (...) (k.456v-457)

W dniu 20 kwietnia 2018r. komisja zlozona z przedstawicieli spoélki (...) w osobach F. S. i J. L. przy udziale M. K. (2)
jako jednego z nabywcow a takze K. D., L. S.1Z. J. jako przedstawicieli wykonawcy dokonala konncowego odbioru robot
zrealizowanych na podstawie umowy nr (...) z dnia 14 marca 2017r. W zalaczniku nr 1 do protokotu odbioru robot
komisja wskazata wady ktore wykonawca zobowiazal sie usuna¢. Lista zawierala 26 pozycji. Do pokrycia dachowego
odnosily sie pozycje nr 1) Budynek (...) — obrdbka blacharska, podgiaé; 6) laczenie blachy ponizej okna potaciowego —
jest szpara ok 2 cm; 7) zaciek na daszku lukarny — poprawié obrobke blacharska. Do kominéw odnosila sie pozycja 4)
zalanie mieszkan przy kominach spalinowych — zamontowaé nasady kominowe. Do schodéw zewnetrznych odnosila
sie pozycja 14) bariery klatek schodowych — pomalowaé. Do elewacji odnosila sie pozycja 7) zaciek na daszku lukarny
— poprawic¢ obrobke blacharska.

Dowod: protokét odbioru robét (k.153-153v); zeznania O. K. (ReCourt z 16.05.2023r od 00:08:33 do 01:29:45),
zeznania M. K. (2) (ReCourt z 16.05.2023r od 01:29:45 do 02:48:58), zeznania F. S. (ReCourt z 5.09.2023r od
00:02:39 do 00:57:06), zeznania J. L. (ReCourt z 5.09.2023r od 00:57:06 do 01:25:18), zeznania K. D. (ReCourt z
5.09.2023r od 01:25:18 do 01:02:31)

Wykonawca przystapil do sukcesywnego usuwania wad ujetych w protokole. W korespondencji mailowej z dnia 27
kwietnia 2018r. M. S. (1) poinformowal czlonkéw wspdlnoty, iz wady z poz. 1,4, 71 14 zostang usuniete w najblizszym
czasie natomiast wada z poz. 6 nie zostanie usunieta albowiem wedlug wykonawcy ten element pokrycia dachowego
zostal wykonany prawidlowo — zgodnie z zastosowanym rozwigzaniem systemowym.

Dowod: korespondencja e-mail z 27.04.2018r (k.154); zeznania M. S. (1) (ReCourt z 16.11.2021r od 00:03:55
do 01:29:09); zeznania O. K. (ReCourt z 16.05.2023r od 00:08:33 do 01:29:45), zeznania M. K. (2) (ReCourt z
16.05.2023r od 01:29:45 do 02:48:58), zeznania F. S. (ReCourt z 5.09.2023r od 00:02:39 do 00:57:06), zeznania J.
L. (ReCourt z 5.09.2023r od 00:57:06 do 01:25:18), zeznania K. D. (ReCourt z 5.09.2023r od 01:25:18 do 01:02:31)

Uchwala nr 1/05/2018 z dnia 9 maja 2018r. Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w K. powolala
zarzad w osobach O. K. oraz M. K. (2). Umowg z dnia 11 maja 2018r. wspolnota zlecila firmie (...) nieruchomos$ciami
(...) Sp. z 0.0. na czas nieokre$lony, wykonywanie czynno$ci zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspdlna.



Dowdd: uchwala z dnia 9 maja 2018r (k.16-17); umowa o zarzadzenie (k.614-618);

W dniu 11 maja 2018r deweloper przekazal nieruchomos$é (czeSci wspdlne) wspodlnocie, co zostalo potwierdzone
protokolem zdawczo — odbiorczym sporzadzonym bez uwag.

Dowdd: protokét zdawezo — odbiorezy z dnia 11 maja 2018r (k.461-462); zeznania M. S. (1) (ReCourt z 16.11.2021r od
00:03:55 do 01:29:09); zeznania O. K. (ReCourt z 16.05.2023r od 00:08:33 do 01:29:45), zeznania M. K. (2) (ReCourt
716.05.2023r od 01:29:45 do 02:48:58), zeznania F. S. (ReCourt z 5.09.2023r od 00:02:39 do 00:57:06), zeznania J.
L. (ReCourt z 5.09.2023r od 00:57:06 do 01:25:18), zeznania K. D. (ReCourt z 5.09.2023r od 01:25:18 do 01:02:31)

Po wykonczeniu lokali ich nabywcy zaczeli korzystaé z nich zaréwno w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb
rekreacyjnych a w okresach w ktérych w tam nie przebywali, takze wynajmujac je odplatnie innym osobom za
posrednictwem lokalnego operatora. Pierwsze wynajmy ruszyty latem 2018r.

Dowdd: oferty wynajmu apartamentow (k.444-451); zeznania S. A. (ReCourt z 7.09.2021r od 02:32:22 do 03:14:54);
zestawienie obcigzenia lokali latem 2019r (k.780-781); zeznania M. S. (1) (ReCourt z 16.11.2021r od 00:03:55
do 01:29:09); zeznania O. K. (ReCourt z 16.05.2023r od 00:08:33 do 01:29:45), zeznania M. K. (2) (ReCourt z
16.05.2023r od 01:29:45 do 02:48:58),

Poniewaz prace zastrzezone do wykonania przez dewelopera w protokole odbioru nieruchomosci z dnia 20 kwietnia
2018r nie zostaly, zdaniem wspolnoty zrealizowane, jej zarzad w korespondencji mailowej z dnia 1 lipca 2018r.
wezwal spoélke (...) do ich zakonczenia do dnia 7 lipca 2018r. Wezwanie kierowane przez wspolnote deweloper
przekazal wykonawcy a ten uznal je za niezasadne stojac na stanowisku, ze wszelkie prace zostaly zakonczone z
dniem przekazania wspolnocie nieruchomosci tj. 11 maja 2018r. W zwiazku z zaistnialym sporem w dniu 13 lipca
2018r. na zlecenie zarzadu ogledziny czeéci wspolnej nieruchomosci przeprowadzil rzeczoznawca budowlany mgr.
inz. T. M. (1). W toku ogledzin rzeczoznawca stwierdzil wadliwe wykonanie cze$ci prac co udokumentowal notatka
i materiatem zdjeciowym. W odniesieniu do pokrycia dachu i obrébek blacharskich rzeczoznawca stwierdzil szereg
nieprawidlowo$ci. Wéréd nich wymienil m in. niestaranne, nieestetyczne i niewlaéciwe wykonanie obrobek (pkt
4.7 1 4,8 notatki, zdjecia F 30-40) kwalifikujace je do poprawy lub wymiany. Watpliwy pod wzgledem zgodnosci z
zaleceniami producenta sposéb montazu blachy do rynien koszowych tj. poprzez laczenie ich z koszem wkretami
samowiercacymi (tzw. farmerskimi) co skutkuje jej faldowaniem z uplywem czasu grozi rozszczelnieniem (pkt. 4.9
notatki, zdjecia F20, F41-43). Niewlasciwe wykonanie obrébki kalenicowej skutkujace zawichrowaniem pokrycia
dachowego (pkt 4.10 notatki, zdjecia F44). Nieestetycznie wykonane dociecia i zagiecia rabkow stojacych szczegolnie
przy oknach dachowych, stwarzajace zagrozenie przy pracach konserwacyjnych na dachu (pkt.4.11 notatki, zdjecia
F45-47). W odniesieniu do zewnetrznych klatek schodowych rzeczoznawca stwierdzil m.in. rdzewiejace elementy
balustrad oraz ich zabrudzenie masami tynkarskimi (pkt. 3.3 notatki, zdjecia F13-16). NiewlaSciwy sposéb wykonania
okladziny schodéw na styku laczenia stopnie klatki/$ciana budynku tj. bez zachowania odpowiedniej dylatacji i
niedbalym, niestarannym przykryciu laczenia masg elastyczna co stwarza zagrozenie penetracji wody opadowej i
roztopowej a w konsekwencji degradacji §cian wewnetrznych budynku (pkt.3.4 notatki, zdjecia F17-18). Niestaranne
wykonanie nawierzchni z kostki brukowej z rejonie klatek schodowych a efekcie wystepujace tam zanizenia i
nieliniowy uklad (pkt. 2.3 notatki, zdjecia F3-4). NiewlaSciwy spos6b montazu obrobek blacharskich na Scianie
wspierajacej podest schodéw (obrébki nalezalo wykonaé przed polozeniem plytek a nie po ich polozeniu) skutkujacy
powstawaniem zaciekdw na Scianie klatki schodowej (pkt.3.2 notatki, zdjecie F12, film FM1). W odniesieniu do
elewacji rzeczoznawca stwierdzil jej cze$ciowo nieestetyczne wykonane w tym wystepujace miejscami nieréwnosci i
ubytki (pkt. 3.1 notatki, zdjecia F8, F10).

Dowdd: korespondencja e-mail (k.155); notatka z wizji mgr. inz. T. M. (1) (k.161-162v); dokumentacja zdjeciowa (plyta
DVDk.163); zeznania T. M. (1) (ReCourt z9.11.2021r od 00:06:25 do 00:27:43); zeznania O. K. (ReCourt z 16.05.2023r
od 00:08:33 do 01:29:45), zeznania M. K. (2) (ReCourt z 16.05.2023r od 01:29:45 do 02:48:58),



Opierajac sie na ekspertyzie T. M., zarzad wspolnoty w piémie z dnia 1 sierpnia 2018r. zglosit deweloperowi
wady zadajac ich usuniecia. Zakres zadania obejmowal wady stwierdzone przez rzeczoznawce. Do pisma zostala
zalaczona notatka z wizji oraz material zdjeciowy. W pisemnej odpowiedzi z dnia 6 wrze$nia 2018r. deweloper
odmowil uznania zgloszonych roszczen wskazujac, ze w dach i elewacja zostaly wykonane niewadliwie natomiast
wszelkie nieprawidlowos$ci w zakresie wykonania klatki schodowej zostaly usuniete do dnia 11 maja 2018r. co
zostalo potwierdzone protokolem zdawczo — odbiorczym nieruchomosci sporzadzonym tego dnia przez strony bez
jakichkolwiek uwag.

Dowdd: zgloszenie wad z dnia 1 sierpnia 2018r (k.156-160); zeznania F. S. (ReCourt z 5.09.2023r od 00:02:39 do
00:57:06), zeznania J. L. (ReCourt z 5.09.2023r od 00:57:06 do 01:25:18), zeznania K. D. (ReCourt z 5.09.2023r od
01:25:18 do 01:02:31)

Kolejne miesigce uplynely pod znakiem wymiany korespondencji pomiedzy zarzadem wspdlnoty a deweloperem
w ktorej wspolnota zglaszala kolejne usterki dotyczace nieruchomosci a deweloper po konsultacji z wykonawca
podejmowat sie ich usuniecia lub, co zdarzalo sie czesciej, odmawial ich usuniecia. W okresie od jesieni 2018 do wiosny
2019r wspolnota zglaszala deweloperowi problemy z nieprzyjemnym zapachem wydobywajacym sie z kanalizacji w
czescilokali, zalewania jednego z lokali, uszkodzenia szyby i nieszczelnoSci okien wlokalu O. K., wadliwie dzialajacej w
nim wentylacji, wadliwie dzialajacej instalacji kominowej. W czerwcu 2019r. deweloper, po konsultacji z generalnym
wykonawcg uznal reklamacje dotyczaca naprawy klatek schodowych i zobowiazat sie do jej przeprowadzenia do
polowy lipca 2019r (k.191,192,525V).

Dowdd: korespondencja e-mail (k.166-182, 189-200, 520-559); zeznania O. K. (ReCourt z 16.05.2023r od 00:08:33 do
01:29:45), zeznania M. K. (2) (ReCourt z 16.05.2023r od 01:29:45 do 02:48:58), zeznania F. S. (ReCourt z 5.09.2023r
od 00:02:39 do 00:57:06), zeznania J. L. (ReCourt z 5.09.2023r od 00:57:06 do 01:25:18), zeznania K. D. (ReCourt
Z 5.09.2023r od 01:25:18 do 01:02:31)

Niezaleznie od dzialan podjetych w celu wyegzekwowania od dewelopera usuniecia stwierdzonych wad budynku,
zarzad wspolnoty w dniu 15 maja 2019r. zlecit rzeczoznawcy budowlanemu mgr inz. R. B. (1) opracowanie wstepnej
oceny technicznej zgodnoS$ci wykonania dwbch budynkéw przy ul. (...) w K. z pozwoleniami na budowe, projektami
i zasadami wiedzy techniczne;.

Dowdd: pkt 1.3 oceny technicznej (k.335), zeznania R. B. (1) (ReCourt z77.09.2021r. od 01:23:56 do 02:26:37); zeznania
0. K. (ReCourt z 16.05.2023r od 00:08:33 do 01:29:45), zeznania M. K. (2) (ReCourt z 16.05.2023r od 01:29:45 do
02:48:58),

Zuwagi na fakt, ze zaproponowany przez wykonawce termin naprawy klatek schodowych nie odpowiadal wlascicielom
nieruchomosci (w zwigzku wysokim sezonem turystycznym lokale zostaly wczes$niej wynajete) rozpoczecie prac
przesunieto poczatkowo na jesieh 2019r a nastepnie na wiosne 2020r. W marcu 2020r. (193-194v) zarzad
nieruchomos$ci mailowo poinformowal dewelopera o planowanym na dziefi 13 marca 2020r spotkaniu wtascicieli
lokali na ktéorym miano poruszy¢ temat zgloszen reklamacyjnych dotyczacych nawierzchni utwardzonej, klatek
schodowych, elewacji, balustrad i dachu. Do maila zalgczono fotografie obrazujace stan kostki pod klatka schodowa
(I._ (...)_ (...)_04.jpg k. 193v) a takze stan okladzin (plytek) na klatkach (k.193-194v). Kolejne zdjecia obrazujace
odwarstwianie sie plytek zostaly zalgczone do maila z dnia 4 maja 2020r (k.196-196v). Ostatecznie, zarzad wspolnoty
ustalil z wykonawca — firma (...), Zze naprawa klatek schodowych zostanie zakoficzona najpézniej do dnia 22 maja
2020r. (k.198).

Dowod: korespondencja e-mail (k.166-182, 189-200);

W dniu 29 kwietnia 2020r. R. B. (1) zakonczyl opracowywanie wstepnej oceny technicznej zleconej przez wspolnote
W maju 2019r. Za opracowang ekspertyze wspoélnota uiscita mu wynagrodzenie w lacznej kwocie 10.086 zl. Do wad
budynkéw wymagajacych naprawy wedlug stanu na dzien 21-23 maja 2019r rzeczoznawca zaliczyl miedzy innymi:



niezgodng z projektem wysoko§¢é kominéw; nieestetycznie, nieudolnie i niezgodnie ze sztuka wykonanie pokryé
dachu, obrobek okien dachowych i opierzen ogniomuréw; zle wykonanie okladzin schod6w zewnetrznych skutkujace
odspojeniem plytek. Rzeczoznawca stwierdzil takze wady w zakresie wykonania parapetéow, posadzki w logiach,
jakosSci wykonczenia elewacji, szerokosci biegu schodéw, deskowania tarasu. Zdaniem rzeczoznawcy przyjmujac
stawki i ceny z I kwartalu 2020r koszt usuniecia wad z budynku (...) wynosi 133.447,41 zl netto (144.123,20 zl brutto)
a budynku (...) 133.004,97 zl netto (143.645,37 zt brutto).

Dowod: faktury VAT (k.370-371); ocena techniczna (k.333-369); kosztorys dot. budynku (...) (k.269-332); kosztorys
dot. budynku (...) (k.207-268v); zeznania R. B. (1) (ReCourt z 7.09.2021r. od 01:23:56 do 02:26:37); zeznania O.
K. (ReCourt z 16.05.2023r od 00:08:33 do 01:29:45), zeznania M. K. (2) (ReCourt z 16.05.2023r od 01:29:45 do
02:48:58),

Firma (...) nie dotrzymala uzgodnionego terminu naprawy klatek. Na dzien 27 maja 2020r. prace wykonata
jedynie czeSciowo wymieniajac okladziny w trzech z czterech klatek schodowych (k.199-200). Protokolem z dnia
30 maja 2020roku sporzadzonym bez udzialu przedstawiciela dewelopera, zarzad wspolnoty stwierdzil zakres prac
zrealizowanych przy naprawie klatek schodowych i odméwil odbioru w/w robét jako niezakoficzonych w uméwionym
terminie. O powyzszym zarzad wspolnoty poinformowat dewelopera w korespondencji mailowej z dnia 8 lipca 2020r.
nie wyrazajac jednoczes$nie zgody na kontynuowanie prac.

Dowod: korespondencja e-mail (189-204); protokdl odbioru klatek schodowych (k.205-206v);

Uchwala z dnia 12 czerwca 2020r. podjeta jednogltoénie Wspolnota Mieszkaniowa ul. (...) w K. wyrazila zgode na
nabycie w drodze umoéw przelewu, od wlascicieli lokali tworzacych wspolnote - wierzytelnoSci przystugujacych im od
dewelopera z tytulu wad czesci wspdlnej nieruchomosci, a po ich nabyciu — dochodzenia roszczen przed sadem.

Dowdd: uchwata wspoélnoty z dnia 12 czerwca 2020r. (k.372-374);

Umowami cesji z dnia 12 czerwca 2020r. nabywcy lokali E. i M. malzonkowie K., A. i R. malzonkowie L., T.
i C. malzonkowie K., J. i O. malzonkowie K., P. K. oraz D. i B. malzonkowie C. przelali na rzecz Wspolnoty
Mieszkaniowej ul. (...) w K. przystugujace im przeciwko sprzedawcy - spolce (...) roszczenia z tytulu wad czeéci
wspolnej nieruchomosci oraz roszczenia odszkodowawcze z tytulu nienalezytego wykonania uméw sprzedazy, w
zakresie dotyczacym czeSci wspolnej nieruchomosci. Cesja obejmowata prawo do zadania obnizenia ceny nabycia i
nie obejmowata prawa do odstgpienia od uméw sprzedazy.

Dowod: umowy cesji (k.374-387)

Pismem z dnia 15 czerwca 2020r. wspolnota reprezentowana przez adw. D. M. powolujac sie na cesje wierzytelnosci
przystugujacych wlascicielom lokali zawiadomila Przedsiebiorstwo Produkcyjno — Handlowo — Uslugowego (...) F.
S., (...) spolka jawna z siedziba w W. o istnieniu wad czeSci wspdlnej nieruchomosci zgodnie z oceng techniczng
sporzadzonag przez R. B. (1). Wérdd zgloszonych wad znalazly sie: nieprawidlowa wysoko$§¢ kominow, nieprawidlowe
wykonane ogniomuréw, niewlaéciwe wykonanie pokrycia dachu i obrébek okien polaciowych, niewlasciwe wykonanie
elewacji budynkéw a takze za mala szeroko$¢ biegu schodéw zewnetrznych, nie zachowanie spadkow w loggi,
wykonanie tarasu przy uzyciu spekanych desek, niewlaciwe wykonanie parapetow. Wspolnota poinformowala
dewelopera, ze koszt usuniecia wad budynku nr (...) wynosi 144.123,20 zt za§ budynku nr (...) 143.645,37 zt. W
konsekwencji, w zwiazku z istnieniem w/w wad oraz nieusunieciem w wyznaczonym terminie wad klatek schodowych,
wspolnota zazadala od dewelopera zaplaty lacznej kwoty 287.768,57 z1 w terminie do dnia 2 lipca 2020r. Jako
podstawe roszczenia wzywajacy wskazal przepis art. 471 ke, zastrzegajac, ze kwoty tej dochodzi takze na podstawie
przepisow o rekojmi. W zwigzku z powyzszym na podstawie art. 560 § 1 kc wzywajacy zlozyl deweloperowi
jako sprzedawcy o$wiadczenie o obnizeniu ceny z umoéw sprzedazy lokali o laczng kwote 287.768,57 zt obliczong
proporcjonalnie do udzialu kazdego z nabywcoéw w nieruchomosci wspoélnej. Pismo to zostalo spolce (...) doreczone
w dniu 22 czerwca 2020r.



Dowdd: wezwanie do zaplaty z dowodem doreczenia (k.388-392), pelnomocnictwo (k.14);
Otrzymane od wspoélnoty zawiadomienie o wadach spélka (...) przekazala do zaopiniowania wykonawcy — spoélce (...).
Dowdd: pismo z dnia 24 czerwca 202r (k.460);

Na zgloszone w pi$mie z dnia 15 czerwca 2020r roszczenia spoélka (...) odpowiedziala wspdblnocie pismem z dnia 16
lipca 2020r. nie uznajac zgloszonych roszczen i kwestionujac istnienie wad.

Dowdd: odpowiedz wraz z pelnomocnictwem (k.393-394);

W piSmie z dnia 20 lipca 2020r. skierowanym do dewelopera, wykonawca zakwestionowal istnienie wad zgltoszonych
przez wspolnote. W odniesieniu do kwestii naprawy klatek schodowych poinformowal, ze prace w tym zakresie
zaplanowane byly na wiosne 2019r. lecz z uwagi na niesprzyjajace warunki pogodowe a nastepnie sezon letni, ktory
nie odpowiadal wilascicielom lokali zostaly przesuniete na maj 2020r. W zwiazku z niesprzyjajacymi warunkami
pogodowymi a takze wiekszym od planowanego zakresem prac nie zostaly one zakonczone w uméwionym terminie.
W lipcu pracownicy firmy dwukrotnie zostali wyrzuceni z terenu nieruchomogci co uniemozliwilo zakonczenie robot.
W efekcie wykonawca poinformowal dewelopera, ze usterke uznaje za usunieta a jego pracownicy wiecej na budowie
sie nie pojawig. Ostatecznie jednak, pomimo sporu istniejacego pomiedzy wspolnotg a deweloperem, jesienig 2020r.
spolka (...) dokonczyla naprawe klatek schodowych.

Dowdd: pismo firmy (...) z dnia 20 lipca 2020r (k.458); pismo firmy (...) z dnia 1 marca 2021r. (k.459); zeznania F.
S. (ReCourt z 5.09.2023r od 00:02:39 do 00:57:06), zeznania J. L. (ReCourt z 5.09.2023r od 00:57:06 do 01:25:18),
zeznania K. D. (ReCourt z 5.09.2023r od 01:25:18 do 01:02:31)

Naprawa klatek schodowych nie przyniosta oczekiwanych rezultatéw w efekcie czego wiosng 2021r. wykonawca
ponownie je naprawial. Klatki wyczyszczono, uzupeliono ubytki w plytkach i zafugowano. Usunieto zacieki
na $cianach klatek, zabezpieczono je farbg podkladowa i pomalowano. Miejsca mocowania balustrad ze $ciang
wyczyszezono z korozji i pomalowano. Zdaniem firmy (...) do uszkodzenia plytek i balustrad doszlo w wyniku
niewla$ciwej eksploatacji schodéw w okresie zimowym polegajacej na posypywaniu klatek schodowych sola pomimo
zakazu ujetego w instrukcji obstugi lokali. Jesienig 2021r. firma (...) zlecila firmie (...) ponowng naprawe klatek
schodowych polegajaca na wymianie uszkodzonych plytek, silikonowaniu szpar, konserwacji balustrad i czyszczeniu
oraz malowaniu $ciany oporowej klatki schodowej, co zostalo wykonane w paZdzierniku. Naprawa klatek schodowych
zostala zlecona przez dewelopera i wykonana prze firme (...) takze w listopadzie 2022r.

Dowdd: korespondencja e-mail (k.760-761), faktura VAT (k.1067); dokumentacja zdjeciowa (k.1054-1066); opinia
techniczna inz. M. S. (3) wraz z materialem zdjeciowym (k.829-836); zeznania F. S. (ReCourt z 5.09.2023r od
00:02:39 do 00:57:06), zeznania J. L. (ReCourt z 5.09.2023r od 00:57:06 do 01:25:18), zeznania K. D. (ReCourt z
5.09.2023r od 01:25:18 do 01:02:31)

W dniu 14 kwietnia 2023r. biegly sadowy z zakresu budownictwa inz. R. B. (2) przeprowadzil ogledziny nieruchomosci
przy ul. (...). W ich nastepstwie ustalil, ze w czeSciach wspoélnych budynkéw wystepuja wady w postaci: 1)
nieprawidlowo pod wzgledem sztuki budowlanej i nieestetycznie wykonanego pokrycia dachu blacha ,na rabek
stojacy”, w szczegblnosSci wskutek uzycia wkretow farmerskich w okolicach koszowych oraz niskiej jakosci obrébek
blacharskich w tym opierzen ogniomuréw; 2) wadliwie wykonanych komindéw tj. za niskich w stosunku ujetych
w projekcie budowlanym; 3) zabrudzen (zaciekdw) elewacji powstajacych w wyniku zle wykonanych obrdébek
blacharskich badZ wadliwego pokrycia dachu lub ogniomuréw (k.899,1050v); 4) ubytkéw plytek ceramicznych
stanowiacych pokrycie schodéw zewnetrznych oraz Sladéw korozji na balustradzie (k.996, 1050). W odniesieniu
budynku (...) biegly stwierdzil dodatkowo 5) zapadnieta kostke brukowa pod klatka schodowa powstala w wyniku
7le wykonanej (ustabilizowanej) podbudowy. Zdaniem biegltego naprawa pokrycia dachowego na obydwu budynkach
wymaga m in. zdjecia dotychczasowego pokrycia wraz z obrébkami blacharskimi, rozebrania czesci wiezby dachowej
(at i kontrlat) a nastepnie obdeskowania potaci dachowych i zalozenia papy, zalozenia wiezby (Yat i kontrlat) oraz



zalozenia nowego pokrycia z blachy i wykonania obrdobek blacharskich. W przypadku kominéw niezbedny jest ich
cze$ciowy demontaz a nastepnie podwyzszenie. Elewacje w miejscach zabrudzen nalezy umy¢ a nastepnie calg Sciane
pokryé¢ kolorowym tynkiem mineralnym cienkowarstwowym. W przypadku schodéw zewnetrznych niezbedna jest
wymiana okladziny z plytek gresowej oraz montaz nowej balustrady. Zdaniem bieglego, dotychczasowe barierki nie
spelniaja swojej funkeji albowiem uzyty do ich produkcji material (stal z duza zawartoécia wegla) w polaczeniu
z nieostonietym od opadow atmosferycznych miejscem ich posadowienia, skutkuje ich nadmierna podatno$cia
na korozje i konieczno$cia corocznej naprawy i malowania (k.1050, 1051). Wedlug bieglego konieczne jest zatem
wykonanie nowej barierki ze stali wysokogatunkowej (niskoweglowej) i pospawanie jej w oslonie argonu.

Dowod: opinia pisemna bieglego R. B. zasadnicza i uzupekiajaca (k.858-954, 990-1002); opinia ustna R. B. (ReCourt
z dnia 24.02.2023r od 00:09:22 do 01:52:36);

Architektoniczny projekt budowlany budynkéw przy ul. (...) przygotowany przez (...) z siedzibg w J. nie przewidywal
deskowania polaci dachowych i krycia ich papa lecz zastosowanie pod blachodachéwka folii dachowej jako warstwy
izolacyjne;j.

Dowéd: opinia pisemna bieglego R. B. (k.870);

Koszt wykonania deskowania polaci dachowych oraz zalozenia papy dla kazdego z budynkéw z osobna wynosil wedlug
cen i stawek z I kwartalu 2020r 10.205,72 zl netto (suma poz. 11 i 12 opinii k. 904 i 914). Koszt wymiany plytek na
schodach zewnetrznych budynku (...) wynosit 11.181,14 zl netto (suma poz. 35-39 opinii k. 939-945). Koszt wymiany
plytek na schodach zewnetrznych budynku (...) wynosit 10.921,74 zl netto (suma poz. 35-39 opinii k.914-919). Laczna
warto$¢ kosztorysowa materialéow i robocizny niezbednych do usuniecia wad stwierdzonych przez R. B. w budynku
(...) wedlug cen i stawek z I kwartalu 2020r. wynosi 87.096,49 zl netto (k.925) co stanowi 15,67 % kosztéw budowy
tego obiektu (555.546,80 zl - k.954) i wyraza procentowy spadek wartosci nieruchomosci w zwigzku z istniejacymi
wadami. Warto$¢ kosztorysowa prac i materialow z pominieciem deskowania polaci dachowych, zalozenia na nich
papy oraz wymiany okladzin na schodach klatki schodowej wynosi 65.709,63 zl netto (87.096,49 zt — 10.205,72 z}
—11.181,14 z1) co stanowi 11,83% kosztow budowy tego obiektu i wyraza procentowy spadek warto$ci nieruchomosci
w zwigzku z wadami z wylaczeniem prac jw. Laczna warto$é kosztorysowa materialow i robocizny niezbednych do
usuniecia wad stwierdzonych przez R. B. w budynku (...) wedlug cen i stawek z I kwartalu 2020r. wynosi 85.898,33 zl
netto (k.900) co stanowi 15,46 % kosztow budowy tego obiektu (555.546,80 zl - k.954) i wyraza procentowy spadek
warto$ci nieruchomosci w zwigzku z istniejgcymi wadami. Wartosé kosztorysowa prac i materialéw z pominieciem
deskowania potlaci dachowych, zalozenia na nich papy oraz wymiany okladzin na schodach klatki schodowej wynosi
64.770,87 zk netto (85.898,33 zl — 10.205,72 71 — 10.921,74 z}) co stanowi 11,65% kosztéw budowy tego obiektu i wyraza
procentowy spadek warto$ci nieruchomosci w zwigzku z wadami z wylgczeniem prac jw.

Dowod: opinia pisemna bieglego R. B. zasadnicza (k.858-954);

Laczna cena uiszczona przez nabyweow za cztery lokale wchodzace w sktad budynku (...) wyniosta 1.285.000 zl brutto.
Przy przyjeciu spadku warto$ci z uwzglednieniem wszystkich wad wskazanych przez bieglego obnizenie ceny wynosi
193.649,50 zl (1.285.000 zl x 15,67 %). Przy przyjeciu spadku wartoséci z uwzglednieniem wad wskazanych przez
bieglego z pominieciem deskowania polaci dachowych, zalozenia na nich papy oraz wymiany okladzin na schodach
klatki schodowej obnizenie ceny wynosi 152.015,50 z (1.285.000 z} x 11,83 %). Laczna cena uiszczona przez nabywcow
za cztery lokale wchodzace w sklad budynku (...) wyniosta 1.286.500 zl brutto. Przy przyjeciu spadku warto$ci z
uwzglednieniem wszystkich wad wskazanych przez bieglego obnizenie ceny wynosi 198.892,90 z} (1.286.500 zt x 15,46
%). Przy przyjeciu spadku warto$ci z uwzglednieniem wad wskazanych przez bieglego z pominieciem deskowania
polaci dachowych, zalozenia na nich papy oraz wymiany okladzin na schodach klatki schodowej obnizenie ceny wynosi
150.005,90 7t (1.286.500 zl x 11,65 %). W zalezno$ci od przyjetego wariantu zakresu wad obnizenie ceny za wszystkie
lokale lgcznie wynosi 392.542,40 z1 (198.892,90 zt + 193.649,50 zl) lub 302.021,40 7} (152.015,50 z + 150.005,90 z}).

Dowdd: opinia pisemna bieglego R. B. zasadnicza (k.858-954); akt notarialny A nr (...) (k.697-701v); akt notarialny
Anr (...) (k.714-725); akt notarialny A nr (...) (k.731-735v); akt notarialny A nr (...) (k.726-730v); akt notarialny A



nr (...) (k.702-730v); akt notarialny A nr (...) (k.708-713); akt notarialny A nr (...) (k.736-747); akt notarialny A nr
(...) (k.748-753);

Powyzszy stan faktyczny, zostat ustalony w oparciu o zgromadzony w aktach sprawy osobowy i nieosobowy materiat
dowodowy. Sad w caloSci uznat za wiarygodne dokumenty prywatne i urzedowe zgromadzone w aktach sprawy wobec
braku jakichkolwiek dowod6w przeciwnych. Podobnie jako wiarygodne sad uznat zeznania $wiadkow i stron w czeSci
zgodnej z nieosobowym materialem dowodowym. OczywiScie, specyfika sporu powoduje, ze strony r6znia sie w kwestii
ocen poszczegolnych faktéw. Tym nie mniej zasadniczy uklad zdarzen stanowigcych kanwe stanu faktycznego sprawy
jest niesporny a ewentualne niewielkie rozbieznosci maja znaczenie marginalne.

Jako prawidlowa w przewazajacej cze$ci Sad uznal opinie zasadnicza i uzupelniajaca bieglego inz. w R. B. (2). Zgodnie
z ugruntowanym stanowiskiem orzecznictwa, Sad dokonujac oceny opinii bieglego w Swietle art. 233 k.p.c. nie ocenia
jej wiarygodno$ci (albowiem w tym zakresie nie posiada wiadomo$ci specjalnych) lecz prawidlowo$é rozumowania
bieglego zawarta w jej uzasadnieniu, przyjmujac jako kryterium zasady logiki i doswiadczenia zyciowego. Majac
powyzsze na wzgledzie Sad uznal, ze biegly w wydanej przez siebie opinii w sposob logiczny i zgodny z do§wiadczeniem
zyciowym uzasadnil prezentowane stanowisko w zakresie istotnym do rozstrzygniecia sprawy.

Jako nieprawidlowe Sad uznat te fragmenty opinii bieglego w ktérych wskazal, iz w toku naprawy pokrycia dachu
konieczne jest wykonanie deskowania polaci dachowych i zaloZenie na nich papy. Nie negujac samych twierdzen
bieglego, iz takie rozwigzanie jest przy budowie domu najbardziej wlasciwe i pozadane z punktu widzenia trwaloSci
dachu, nalezy mie¢ na uwadze, ze projekt architektoniczny obydwu budynkéw zatwierdzony przez wlaéciwy organ
nadzoru budowlanego nie przewidywal rozwiazania postulowanego przez biegtego. Wykonanie pokrycia dachu bez
uprzedniego deskowania i krycia papa polaci dachowej jest w Swietle prawa budowlanego dopuszczalne, zgodne ze
sztukg budowlang i czesto stosowane w praktyce. Jest to oczywiScie rozwigzanie tansze od wskazanego przez bieglego
co przeklada sie na trwalo$¢ dachu, lecz zostalo przez kupujacych zaakceptowane w chwili w ktorej zdecydowali
sie naby¢ lokale wykonane w technologii wynikajacej z projektu, a sam sprzedajacy nie zapewnial ich o tym, ze
dach zostanie wykonany inaczej (lepiej) anizeli przewiduje to projekt. Z tego wzgledu brak podstaw do zadania od
sprzedawcy (dewelopera) ulepszenia budynku do poziomu ktérego umowa sprzedazy nie przewidywala.

Jako nie niejasng i niezrozumiala sad uznal opinie w zakresie w jakim stwierdza konieczno$¢ wymiany caloSci
okladzin gresowych na schodach zewnetrznych w sytuacji w ktorej ubytki dotycza jedynie czesci plytek. Biegly nie
uzasadnil w sposob przekonujacy dlaczego wymianie nie mozna poddacé jedynie tych plytek ktore sa uszkodzone, tym
bardziej skoro taki sposéb naprawy jest znany i technologicznie wykonalny. Sad z przyczyn, ktére wskaze w dalszej
czeSci uzasadnienia uznal, ze uzupelianie opinii w tym zakresie jest zbedne dla podjecia rozstrzygniecia. W tym
miejscu nalezy jedynie stwierdzic¢, ze biegly nie byt w stanie wykluczy¢ tego, ze do uszkodzenia plytek doprowadzila
nieprawidlowa eksploatacja schodéw (k.993) a z poczynionych ustalen wynika, ze plytki na schodach byly naprawiane
na zlecenie dewelopera kilkukrotnie, ostatnio jesienia 2021 i 2022r. co potwierdzaja ztozone do akt rachunki i zdjecia
(k.1054-1070). Wady w tym zakresie byly wiec sukcesywnie, kilkukrotnie usuwane.

W pozostalym zakresie opinia jest kompletna, jednoznaczna i konsekwentna. Jej prawidlowo$é nie budzi zdaniem
sadu zadnych watpliwoéci, tym bardziej, ze wszelkie watpliwosSci zglaszane przez strony biegly wyja$nil w opiniach
uzupekiajacych.

Biegly w sposob szczegblowy i przekonujacy wyjasnil dlaczego pokrycie dachowe oraz obrobki blacharskie obydwu
budynkéw wykonane zostaly wadliwie i niezgodnie ze sztuka budowalng. Zdaniem bieglego, wadliwo$é robot
dekarskich nie ogranicza sie jedynie do samej estetyki wykonania pokrycia dachu, ktéra nawet dla osoby nie
posiadajacej wiedzy z zakresu budownictwa jest latwo dostrzegalna. Wadliwo$¢ ta polegajaca na zamocowaniu
blaszanego pokrycia polaci dachowej na sztywno, przy uzyciu tzw. wkretow farmerskich (w okolicy koszowej
i okapowej) zaburza proces naturalnego kurczenia sie i rozszerzania blachy pod wplywem zmian temperatury
zewnetrznej. W efekcie w wyniku zmiany temperatury powstaja naprezenia skutkujgce niedopuszczalnym
faldowaniem sie pokrycia dachu (dostrzegalnym tzw. ,golym okiem”) co prowadzi do pojawiania sie szczelin



skutkujacych z uplywem czasu degradacja szczelnoSci pokrycia dachowego tj. zaburzeniem jego podstawowej
funkcji. Wadliwo$é ta mozliwa jest do usuniecia jedynie poprzez ponowne wykonanie pokrycia dachu. Co wiecej,
wykonanie wykonczenia pokrycia polaci dachowych w postaci obrébek blacharskich niechlujnie i niezgodnie ze sztuka
budowlang skutkuje przedostawaniem sie wody opadowej z dachu na $ciany budynku, co z biegiem czasu prowadzi
do powstawania brudnych zaciekéw na tych $cianach. Niewatpliwie, takze w tym aspekcie dach nie spelnia swoje
funkcji. Prawidlowo wykonane pokrycie ma uniemozliwiaé $ciekanie wody opadowej z dachu na $ciany i odprowadzaé
ja na zewnatrz. W konsekwencji, powstajace na $cianach brudne zacieki po wodzie opadowej sa niezamierzonym
przez projektanta efektem wadliwie wykonanych prac dekarskich, psujacym estetyke budynku i stwarzajacym ryzyko
zawilgocenia $cian, ktéry wymaga naprawy poprzez ich umycie i zakrycie cienkg warstwg tynku strukturalnego. Przy
czym aby osiagnac zamierzony efekt estetyczny (1j. jednolity kolor Sciany) konieczne jest zalozenie tynku na calej
Scianie a nie jedynie w miejscu w ktérym powstat zaciek. Oczywiécie, w celu unikniecia ponownego pojawienia sie
zaciekow, konieczne jest wykonanie nowych obrébek blacharskich co bedzie mozliwe do zrealizowania przy okazji
wykonywania nowego pokrycia dachowego.

Sad uznal za prawidlowa konkluzje bieglego w kwestii koniecznoSci wymiany barierek schodowych na takie, ktore
zostang wykonane z bardziej odpornego na korozje materialu (stali niskoweglowej) i wlasciwie zabezpieczone
antykorozyjnie. Nalezy podkresli¢, ze problem korodowania barierek na klatkach schodowych zostal ujawniony
w lipcu 2018r. tj. podczas ogledzin wykonanych przez rzeczoznawce T. M., ktory zauwazyl rdzewiejgce elementy
balustrad oraz ich zabrudzenie masami tynkarskimi (pkt. 3.3 notatki, zdjecia F13-16 k. 161-163). Co istotne,
przekazanie czeSci wspdlnej nieruchomosci nastgpilo w maju 2018r. Trudno zatem uznadé, by korozja na barierkach
stwierdzona w lipcu 2018r pojawila sie tam wskutek niewlasciwej eksploatacji lub konserwacji schodow przez
wlaécicieli nieruchomosci. Nalezy podkresli¢, ze na mozliwo$¢ pojawienia sie korozji w skutek uszkodzenia powlok
malarskich w nastepstwie konieczno$ci oczyszczenia barierek z zabrudzen budowlanych wskazywat T. M. juz w
marcu 2018r. w swojej notatce sporzadzonej po ogledzinach z dnia 9 marca 2018r (k.809). Problem korozji zostal
ponownie odnotowany podczas naprawy schodow w pazdzierniku 2021r. (k.1056, 1058), w styczniu 2022 podczas
ogledzin wykonanych przez M. S. (4) (k.835v) a takze kwietniu 2022r podczas ogledzin bieglego R. B. (k.996). Tak
wiec problem zbyt intensywnego korodowania barierek pomimo podejmowanych dzialan naprawczych (czyszczenia,
malowania) byt deweloperowi znany co najmniej od lipca 2018r. Warto nadmieni¢, ze juz w styczniu 2018r. osoby
odbierajace lokale nr (...) w protokotach odbioru podnosily koniecznoé¢ wykonczenia balustrad zewnetrznych poprzez
ich wyczyszczenie, pomalowanie i ukompletowanie w zatyczki. Tak wiec, dostateczna odpornos¢ barierek na korozje
budzila watpliwo$é juz na etapie ich pierwotnego montazu, a pierwsze problemy w tym zakresie zaczely ujawniaé sie
latem 2018r. Z tych wzgledéw w pelni uzasadniona jest ostateczna konkluzja bieglego, iz do usuniecia wady w postaci
korodujacych barierek niezbedna jest ich wymiana na takie, ktore beda wykonane z materialow o wyzszej odpornosci
na korozje i nalezycie zabezpieczone antykorozyjnie.

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo jest czeSciowo zasadne. Zgodnie z treScia art. 556 k.c. sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem
kupujacego jezeli rzecz sprzedana ma wade fizyczng lub prawna. Odpowiedzialno$é sprzedawcy z tytulu rekojmi
za wady sprzedanej rzeczy ma charakter absolutny, tzn. sprzedawca nie moze sie z niej zwolni¢. Obciaza go ona
niezaleznie od tego, czy to on spowodowal wadliwo$é rzeczy, czy ponosi w tym zakresie jakgkolwiek wine, a nawet czy w
ogoble wiedzial lub mogl wiedzie¢ o tym, ze sprzedawana rzecz jest wadliwa. Brak wiedzy, choéby nawet elementarnej,
czy nawet podejrzen w zaden sposob nie wplywaja na wylaczenie odpowiedzialno$ci czy nawet jej ograniczenie.

Zgodnie z tredcig art. 556" § 1 k.c. wada fizyczna polega na niezgodno$ci rzeczy sprzedanej z umowa. W szczegélnoéci,
niezgodno$¢ ta wystepuje wowczas gdy: rzecz nie ma wlasciwosci jakie rzecz tego rodzaju powinna mie¢ ze wzgledu

na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okolicznoéci lub przeznaczenia rzeczy (art. 556" § 1 pkt 1 k.c.) lub tez
nie ma wlasciwosci o ktorych istnieniu sprzedawca zapewnil kupujacego, w tym przedstawiajac prébke lub wzér (art.

556" § 1 pkt 2 k.c.) lub jezeli rzecz nie nadaje sie do celu, o ktérym kupujacy poinformowat sprzedawce przy zawarciu

umowy a sprzedawca nie zglosil zastrzezenia co do takiego jej przeznaczenia (art. 556" § 1 pkt 3 k.c.) oraz jezeli rzecz



zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (art. 556" § 1 pkt 4 k.c.). Przy czym sprzedawca jest zwolniony
z odpowiedzialnoSci (art.557 k.c.), jezeli kupujacy widzial o wadzie w chwili zawarcia umowy (w przypadku rzeczy
oznaczonych co do tozsamosci lub co do gatunku), lub w chwili wydania rzeczy (w przypadku rzeczy oznaczonej co
do gatunku).

Sprzedawca jest odpowiedzialny z tytulu rekojmi wylacznie za te wady fizyczne, ktore istnialy w chwili przejécia
niebezpieczenstwa na kupujacego lub wynikly z przyczyny tkwiacej w rzeczy sprzedanej w tej samej chwili (art. 559
k.c.). Przy czym jezeli strony nie umowily sie inaczej niebezpieczenstwo przypadkowej utraty lub uszkodzenia rzeczy
przechodzi na kupujacego z chwila wydania jej przez sprzedawce (art. 548 k.c.). Niemniej jednak zgodnie z art. 556>
k.c. jezeli kupujgcym jest konsument, a wada fizyczna zostala stwierdzona przed uplywem roku od dnia wydania rzeczy
sprzedanej, domniemywa sie, ze wada lub jej przyczyna istniala w chwili przejécia niebezpieczenstwa na kupujacego.

Jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze zazadaé obnizenia ceny albo od umowy odstapié, chyba ze sprzedawca
niezwlocznie i bez nadmiernych niedogodnosci dla kupujacego wymieni rzecz wadliwg na wolng od wad albo wade
usunie (art. 560 § 1 k.c.). Obnizona cena powinna pozostawaé w takiej proporcji do ceny wynikajacej z umowy w jakiej
warto$¢ rzeczy z wada pozostaje do wartoSci rzeczy bez wad (art. 560 § 3 k.c.).

Zgodnie z art. 561° k.c. jezeli kupujacy bedacy konsumentem zlozyl oéwiadczenie o obnizeniu ceny, okreslajac kwote
o ktbéra cena ma by¢ obnizona, a sprzedawca nie ustosunkowatl sie do tego zagdania w terminie czternastu dni, uwaza
sie ze zadanie to przyznal za uzasadnione. Zar6wno w doktrynie jak i orzecznictwie brak jednolitego stanowiska co
do oceny skutkéw prawnych wynikajacych z art. 561° k.c. Przepis swojg tre$cia nawigzuje do nieobowigzujacego juz
przepisu art. 8 ust. 3 ustawy z dnia 27 lipca 2002 r. o szczegdlnych warunkach sprzedazy konsumenckiej oraz o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 141, poz. 1176 z p6Zn. zm.) na kanwie ktérego wyksztalcil sie poglad zgodnie
z ktérym brak odpowiedzi na zgloszone przez kupujacego zadanie stwarza fikcje uznania roszczenia i na sprzedawce
przerzuca ciezar udowodnienia tego, ze roszczenie kupujgcego jest nieusprawiedliwione (por. wyrok SN z dnia 5
lipca 2012r w sprawie IV CSK 75/12). W konsekwencji nawet je$li wada ujawnila sie po uplywie okresu w ktérym

dziala na korzy$¢ konsumenta domniemanie jej istnienia w chwili sprzedazy (art. 556> K.c.) nalezy uznaé¢, ze brak
odpowiedzi na zgloszone przez konsumenta roszczenie w terminie 14 dni skutkuje przerzuceniem na sprzedawce
ciezaru udowodnienia, ze w chwili sprzedazy rzecz nie miala wad lub, Ze wysoko$¢ roszczenia kupujacego jest
inna anizeli wynika to jego o$wiadczenia zgloszonego sprzedawcy. Powyzsze stanowisko jest usprawiedliwione w
kontekécie materialnoprawnych skutkéw jakie wywoluje uznanie roszczenia przez dtuznika. Dla sadu jest bowiem
oczywiste, ze skutki prawne wynikajace z fikcji uznania roszczenia, nie mogg by¢ dla dluznika inne anizeli skutki
prawne wlasciwego uznania roszczenia przez dluznika. Obowiazujace przepisy normujace stosunki cywilnoprawne
jedynie szczatkowo reguluja materialnoprawne skutki uznania roszczenia (np. art. 123 § 1 pkt 2 k.c., art. 449 k.c.). Do
skutkow tych, w braku wyraznych ku temu unormowan prawnych, nie mozna jednak zaliczyé prekluzji mozliwo$ci
dowodzenia przez dluznika nieistnienia zobowigzania. W orzecznictwie podkresla sie jednak, ze fakt uznania dlugu
skutkuje po stronie wierzyciela istotnymi ulatwieniami dowodowymi albowiem stwarza domniemanie faktyczne
istnienia zobowiazania, ktérego obalenie staje sie ciezarem procesowym dluznika. Podobnie zdaniem sadu nalezy

ocenia¢ fikcje uznania roszczenia kupujacego okreslong w art. 561° k.c. Zdaniem Sadu, przywolany przepis ustanawia
domniemanie prawne, co do tego, ze sprzedawca uznaje za uzasadnione twierdzenia kupujacego o niezgodnosci
towaru z umowa. Domniemanie to natomiast zgodnie z art. 234 k.p.c. wiaze Sad przy czym moze ono zosta¢ skutecznie
obalone, albowiem ustawa takiej mozliwo$ci nie wylacza.

W rozpoznawanej sprawie rozwazania prawne mozna ograniczy¢ do postaci wady polegajacej na nie posiadaniu
przez rzecz sprzedang wlasciwos$ci, ktére powinna mie¢ ze wzgledu na swoje przeznaczenie. W praktyce, chodzi
zatem o posiadanie przez rzecz pewnych niekorzystnych wlasciwosci (usterek) ktérych w normalnych okoliczno$ciach
poréwnywalna rzecz tego samego rodzaju nie powinna posiadac lub nie posiadanie pewnych korzystnych wlasciwosci,
ktére w normalnych okolicznosciach poréwnywalna rzecz tego samego rodzaju powinna mieé, biorac pod uwage
przynalezne jej funkcje i cechy fizyczne takie jak: przeznaczenie, wiek, okres i warunki uzytkowania itp. W odniesieniu



do budynkéw mozna przyjac, ze wada fizyczna bedzie kazda niekorzystna i niezamierzona wlagciwosé wybudowanego
obiektu lub brak wlasciwosci, ktéra powinien posiada¢ zgodnie z przepisami prawa i sztuki budowlanej lub o
istnieniu ktorej sprzedawca zapewnial kupujacego, utrudniajaca zgodne z przeznaczeniem korzystanie z obiektu badz
jego konserwacje lub obnizajaca jego estetyke lub komfort uzytkownikéw, ktora daje sie wyeliminowaé za pomoca
wspolezesnej sztuki budowlane;.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy stwierdzi¢, ze wadami fizycznymi jakie ujawnily
sie w budynkach i zostaly stwierdzone przez bieglego na dzien 14 kwietnia 2023r. byly: 1) nieprawidlowo pod
wzgledem sztuki budowlanej i nieestetycznie wykonane pokrycia dachu blachg ,na rabek stojacy”, w szczegdlnoSci
wskutek uzycia wkretéw farmerskich w okolicach koszowych oraz niskiej jako$ci obrobek blacharskich w tym opierzen
ogniomurow; 2) wadliwie wykonane kominy tj. za niskie w stosunku zaprojektowanych; 3) zabrudzenia (zacieki)
na elewacji powstale w wyniku zle wykonanych obroébek blacharskich; 4) ubytki plytek ceramicznych stanowiacych
oblozenie schodéw zewnetrznych oraz korozja na balustradzie, a w odniesieniu budynku (...) takze 5) zapadnieta
kostka brukowa pod klatka schodowa w wyniku Zle wykonanej (ustabilizowanej) podbudowy.

Niewatpliwie, wskazane przez bieglego wlasciwosci budynkéw niekorzystnie wplywaja na bezpieczenstwo korzystania
z nich (pkt 1 i 2) oraz konserwacje i estetyke (pkt 3,4,5). Wlasciwosci te nie byly zamierzone w projekcie (w
szczego6lnosci pkt 2), nie wynikaja z przepiséw prawa i sztuki budowlanej. Moga zosta¢ wyeliminowane za pomocg

wspolczesnej sztuki budowalnej. W tym stanie rzeczy stanowia wady fizyczne w rozumieniu art. 556 § 1 k.c.

Jak juz wskazano sprzedawca jest odpowiedzialny z tytulu rekojmi wylacznie za te wady fizyczne, ktore istnialy w
chwili przejscia niebezpieczenstwa na kupujacego lub wynikly z przyczyny tkwiacej w rzeczy sprzedanej w tej samej
chwili. Poniewaz w rozpoznawanej sprawie wadliwo$¢ rzeczy dotyczy czeéci wspolnych nieruchomo$ci a jednoczeénie
strony nie umoéwily sie inaczej, decydujgca o przejSciu na kupujacych niebezpieczenstwa a ktérym mowa w art. 559
k.c. w zw. z art. 548 k.c. pozostaje chwila wydania cze$ci wspolnej nieruchomodci (tj. 11 maja 2018r. k. 461-462).

Kluczowe w sprawie stalo sie zatem ustalenie tego, czy wady ujawnione przez biegltego w dniu 14 kwietnia 2023r.
istnialy w dniu 11 maja 2018r lub tez wynikaly z przyczyny tkwigcej w rzeczy sprzedanej w tej samej chwili. Na tak
postawione pytanie biegly nie udzielil jednoznacznej odpowiedzi, tym nie mniej w kwestii zapadnietej kostki brukowe;j
pod klatka schodowa (pkt 5) biegly wskazal jednoznacznie, ze nier6wnosci te powstaly w wyniku zle wykonanej
(ustabilizowanej) podbudowy. Co oczywiste, podbudowala zostala wykonana przez polozeniem kostki tj. przez 11 maja
2018r. Podobnie, w odniesieniu do kominéw, ktore zostaly wybudowane za niskie (pkt 2) nalezy zauwazy¢, ze ich
wysoko$¢ nie ulegla zmianie od chwili wydania nabywcom cze$ci wspdlnej. Zdaniem bieglego zacieki na Scianach (pkt
3) powstaly w wyniku Zle wykonanych obrébek blacharskich. Obrobki te nie byly modyfikowane po dacie wydania
czedci wspdlnej. W tym stanie rzeczy sad uznal, ze wada w postaci zbyt niskiego komina (pkt 2) istniala w chwili
wydania czeéci wspolnej a zapadniecie kostki (pkt 5) oraz zacieki na $cianach (pkt 3) pojawily sie wprawdzie pdzniej,
lecz wynikaja z przyczyn tkwigcych w nieruchomosci w dniu jej wydania.

W pozostalym zakresie opinia bieglego nie pozwalala na jednoznaczne stwierdzenie chwili powstania wad. W
szczegoblnosci strona pozwana podnosila, ze uszkodzenia pokrycia dachu powstaly juz po przejiciu niebezpieczenstwa
na kupujacych, w wyniku p6zZniejszych nieprofesjonalnie prowadzonych prac dekarskich. Nalezy jednak zauwazyc¢, ze
zgodnie z treécig art. 556 k.c. jezeli kupujacym jest konsument, a wada fizyczna zostala stwierdzona przed uplywem
roku od dnia wydania rzeczy sprzedanej, domniemywa sie, ze wada lub jej przyczyna istniala w chwili przejécia
niebezpieczenstwa na kupujacego.

Zgodnie z treécig art. 22 ' ke za konsumenta uwaza sie osobe fizyczng dokonujaca czynnosci prawnej niezwiazanej
bezposrednio z jej dzialalno$cia gospodarcza lub zawodowa. Jak wynika z poczynionych w sprawie ustalen umowy
sprzedazy lokali wraz z cze$cia wspdlng nieruchomogci zostaly zawarte przez przedsiebiorce (pozwanego dewelopera)
z osobami, ktére nie dokonaly tego w zwigzku z prowadzona dzialalno$cia gospodarcza lub zawodowa. Pozwany
nie wykazat tego, ze kupujacy zawierali umowy kredytu jako przedsiebiorcy lub osoby zawodowo zajmujace sie
obrotem lub najmem nieruchomosci. Na powyzsza okoliczno$¢ nie przedstawil dowodéw. Lokale, ktore nabywcy



kupili stuzyly i nadal sthuza im do uzytku prywatnego. Zadna z w/w os6b nie zajmuje sie dzialalnoécig gospodarcza z
zakresu $wiadczenia ustug hotelowych czy tez turystycznych. Bez znaczenia pozostaje to, ze osoby te w ramach najmu
okazjonalnego czepia korzySci z posiadanych lokali, albowiem dochéd ten uzyskuja jako osoby prywatne i nie jest on
wynikiem prowadzonej przez nich dzialalnosci gospodarczej. Pobieranie pozytkéw cywilnych z rzeczy jest prawem
przynaleznym kazdemu wlascicielowi i stanowi normalny i typowy sposéb korzystania z niej. W tym stanie rzeczy
fakt pobierania przez kupujacych pozytkdéw cywilnych z zakupionej rzeczy, nie czyni ich osobami prowadzacymi w
tym zakresie dzialalno$¢ gospodarcza lub zawodowa. Tym bardziej skoro kwestie obstugi wynajmu lokali powierzyli
operatorowi, ktéry profesjonalnie i zawodowo trudni sie tego typu dzialalnosScia. Z tre$ci umoéw nie wynikalo by
nabywecy byli przedsiebiorcami. Zaden z kupujacych nie ujal lokalu jako $rodka trwatego nie dokonywat z tytulu
jego eksploatacji i nabycia odpisow amortyzacyjnych. Z tych wzgledéw sad uznal ze nabywcy lokali posiadali status

konsumentéw w rozumieniu art. 22 * ke.

Jak juz wskazano, nieprawidlowe wykonanie pokrycia dachu i obrébek blacharskich (pkt 1) zostalo stwierdzone juz w
dniu 13 lipca 2018r - w toku ogledzin wykonanych przez rzeczoznawce budowlanego mgr. inz. T. M. (1). Zastrzezenia
do co estetyki i wykonania pokrycia zgodnie ze sztuka budowlana zostaly deweloperowi niezwlocznie zgloszone (pkt
4.71 4,8 notatki, zdjecia F 30-40, pkt. 4.9 notatki, zdjecia F20, F41-43; pkt 4.10 notatki, zdjecia F44, pkt.4.11 notatki,
zdjecia F45-47 akta sprawy k. 161-163). Podobnie kwestia korodowania barierek wynikajaca ze zbyt matej odpornoéci
na warunki atmosferyczne byla wowczas dostrzezona i zgloszona sprzedajacemu (pkt. 3.3 notatki, zdjecia F13-16). W

tym stanie rzeczy z mocy art. 556° k.c. nalezy domniemywaé, ze wady te istnialy juz w dniu 11 maja 2018r., ktérego
to domniemania pozwany nie zdolal obalié¢.

Co wiecej, w odniesieniu do wskazanych wad dachu (pkt 1) jak i wad w postaci zbyt niskich kominéw (pkt 2)

zastosowanie znajduje art. 561° k.c. Jak ustalono istnienie tych wad wraz zagdaniem obnizenia ceny o kwote 287.768,57
z} zostalo pozwanemu zgloszone w pi§mie z dnia 15 czerwca 2020r (doreczonym w dniu 22 czerwca 2020r). Nie uczynit

on zado$¢ obowigzkowi ustosunkowania sie do roszczen kupujacego w terminie 14 dni, zgodnie z art. 561° k.c. Pismo z
odpowiedzig zostalo nadane w dniu 16 lipca 2020r. przy czym skuteczno$¢ ztozonego przez sprzedawce o$wiadczenia

nalezy oceniaé przez pryzmat art. 61 k.c. w zw. z art. 65" k.c. a nie przez pryzmat przepiséw procedury cywilnej (art.
165 § 1 k.p.c.). W konsekwencji w kontekécie art. 61 k.c. decydujaca dla zachowania terminu 14 dniowego pozostaje
data doreczenia (lub pierwszego awiza) pisma adresatowi a nie data nadania pisma w placéwce pocztowe;.

W konsekwencji, na pozwanym spoczywal dowdd wykazania, ze w dacie sprzedazy zgloszone mu przez kupujacego
wady nie istnialy.

W ocenie sadu pozwany temu obowiazkowi nie podolal. Jak wynika z jednoznacznych ustalen bieglego, zasadnicze
wadliwosci sposobu wykonania pokrycia dachu dotycza zastosowanej technologii (uzycia wkretow farmerskich) oraz
estetyki wykonania. Te dwa elementy wystepowaly juz w chwili wydania nieruchomoéci. Podobnie, niezmieniona do
tej chwili pozostaje wysoko$¢ kominow.

W tym stanie rzeczy sad uznal, Ze pozwany ponosi odpowiedzialno$¢ za istnienie wad z pkt 1,2,3,5 a w zakresie
dotyczacym barierek takze z pkt 4. Sad uznal, jednak brak odpowiedzialnoSci pozwanego za stwierdzone w dniu
14 kwietnia 2023r. ubytki w plytkach ceramicznych stanowiacych oblozenie schodéw zewnetrznych albowiem brak
podstaw do przyjecia, ze ubytki te istnialy w dniu 11 maja 2018r lub wynikly z przyczyny tkwiacej w nieruchomoéci
wspolnej w w/w dacie.

W kwestii konieczno$ci wymiany okladzin gresowych na schodach zewnetrznych nalezy stwierdzi¢, ze biegly nie byl w
stanie wykluczy¢ tego, ze do uszkodzenia plytek doprowadzila nieprawidlowa eksploatacja schodéw (k.993). Z drugie;j
strony ustalono, ze plytki na schodach byly naprawiane na zlecenie dewelopera kilkukrotnie, ostatnio jesienia 2021 i
2022r. co potwierdzaja ztozone do akt rachunki i zdjecia (k.1054-1070). Wady w tym zakresie byly wiec sukcesywnie,
kilkukrotnie usuwane. W tym stanie rzeczy brak podstaw do przyjecia, ze ewentualne ubytki w okladzinach schodow
stwierdzone przez bieglego podczas ogledzin w dniu 14 kwietnia 2023r. istnialy w dniu 11 maja 2018r (wydania cze$ci



wspolnej) lub tez wynikaly z przyczyny tkwiacej w tej dacie w czeéci wspdlnej nieruchomosci i nie zostaly skutecznie
usuniete przez dewelopera. Nalezy podkresli¢, ze w piSmie z dnia 15 czerwca 2020r. zawierajacym o$wiadczenie
o obnizeniu ceny wspoélnota nie powolywala sie na wade w postaci ubytkéw w okladzinach schod6éw lecz na ich
nieprawidlowa szeroko$¢ (czego biegly sadowy nie potwierdzil). W ocenie sadu wynika to z faktu, ze w chwili sktadania
w/w oSwiadczenia naprawa klatek schodowych byla prowadzona przez wykonawce a najpdzniej w pazdzierniku
2021r ubytki istniejgce w chwili sprzedazy lub powstale p6Zniej w wyniku nieprawidlowego polozenia plytek zima
2018r zostaly usuniete. Poniewaz kwestia wykonania okladzin na schodach nie byla przedmiotem zawiadomien
kierowanych do dewelopera w pi$mie z 1 sierpnia 2018r. (k.156-160) ani w pi§mie z 15 czerwca 2020r (k.388-392)

na korzy$¢ kupujacych nie dzialaja w tym zakresie domniemania z art. 556° k.c. i art. 561° k.c. W efekcie, na stronie
powodowej ciazyt obowiazek wykazania faktu z ktérego wywodzi ona korzystne dla siebie skutki prawne. Zdaniem
sadu obowigzkowi temu strona nie podolala.

W tym stanie rzeczy sad uznal, ze pozwany ponosi odpowiedzialno$¢ za istnienie wad z pkt 1,2,3,5 a w zakresie
dotyczacym barierek takze z pkt 4.

Umowami cesji z dnia 12 czerwca 2020r. nabywcy wszystkich o§miu lokali ktérym lacznie przystuguje 100% udzialow
w nieruchomosci wspoélnej przelali na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowe]j przyslugujace im przeciwko sprzedawcy
- spolce (...) roszczenia z tytulu wad czeSci wspdlnej nieruchomosci oraz roszczenia odszkodowawcze z tytulu
nienalezytego wykonania umoéw sprzedazy, w zakresie dotyczacym czesci wspolnej nieruchomosci. Cesja obejmowala
prawo do zgdania obniZenia ceny nabycia i nie obejmowala prawa do odstapienia od uméw sprzedazy. W tym stanie
rzeczy poczynajac od dnia 12 czerwca 2020r. wspolnota jako cesjonariusz moze z mocy art. 509 ke dochodzi¢ od
sprzedawcy wszelkich roszczen z tytutu rekojmi przystugujacych kupujacym w zakresie dotyczacym czeéci wspolnej
nieruchomo$ci, za wyjatkiem prawa odstapienia od umowy.

W piSmie z dnia 15 czerwca 2020 r. cesjonariusz dokonal wyboru sposobu usuniecia niezgodnoS$ci towaru z
umowg poprzez obnizenie ceny. W ten sposéb pomiedzy stronami powstalo nowe zobowigzanie polegajace na
obowigzku powoda spelnienia na rzecz kupujacych (tu: cesjonariusza) §wiadczenia pienieznego wyrazajacego sie
ro6znicg pomiedzy cena wynikajaca z umowy a cena obnizona. Przy czym zgodnie z treécig art. 560 § 3 ke obnizona
cena powinna pozostawaé w takiej proporcji do ceny wynikajgcej z umowy, w jakiej warto$é rzeczy z istniejaca wada
pozostaje do wartoSci rzeczy tej wady pozbawione;.

Specyfika sprawy polega na tym, ze przedmiotem umoéw sprzedazy byly nowo wybudowane lokale jako odrebne
prawo wlasnoéci wraz z udzialem we wlasnosci czeéci wspolnej nieruchomoéci. Przedmiotem sprzedazy nie byla zatem
nieruchomo$¢ jako calo$¢ za ktéra nabywca uiécil jedna cene. Co wiecej, ujawnione wady za ktore odpowiedzialno$c
ponosi sprzedawca dotycza czeSci wspodlnej nieruchomoéci a zatem tej czesci ktéra po mysli art. 50 k.c. stanowi
cze$¢ skladowa wlasnos$ci lokali i nie moze byé odrebnym przedmiotem wlasnoéci a takze samodzielnego obrotu
prawnego (art. 47 § 1 k.c.). Powyzsze sprawia, ze brak jest podstaw prawnych i faktycznych do tego aby na potrzeby
zastosowania art. 560 § 3 kc z uiszczonych przez kupujacych cen kupna lokali wydziela¢ ,,cze$¢ ceny” dotyczacej
czesci wspolnej, albowiem tego rodzaju przedmiot majatkowy w obrocie gospodarczym samodzielnie nie wystepuje.
Powyzsze nie stanowi jednak podstawy do pominiecia przy rozstrzygnieciu sprawy normy prawnej z art. 560 § 3 ke,
ktora ma charakter bezwzglednie obowiazujacy Kupujacy uiScili bowiem ceng nabycia obejmujaca lokal i udzial w
czesci wspolnej, ktora po mysli art. 560 § 3 ke nalezy obnizy¢.

Z tych wzgledow sad uznal, ze wlasciwym sposobem zastosowania przywolanej normy prawnej bedzie, obnizenie ceny
uiszczonej lacznie z tytulu kupna wszystkich lokali wechodzacych w sklad danego budynku o kwote odpowiadajaca
proporcji w jakiej warto$¢ budynku z istniejacymi wadami pozostaje do warto$ci budynku tych wad pozbawionego.

Jak wynika z opinii bieglego, spadek wartoéci poszczegélnych budynkéw wynika z poréwnania kosztéw ich
wybudowania w stosunku do kosztéw usuniecia wad (w cenach netto z I kw 2020r). Zastosowana przez bieglego
metoda kosztorysowania jest zasadna biorac pod uwage to, ze obydwa budynki sa calkowicie nowe, oddane do
uzytku w 2018r. a zatem kwestia ich eksploatacyjnego zuzycia moze by¢ calkowicie pominieta. Poniewaz w konteksScie



roszczenn dochodzonych przez strone powodowa w trybie art. 560 § 1 i 3 kc istotny pozostaje spadek wartoéci
nieruchomosci liczony (zgodnie z metodologia bieglego) poprzez poréwnanie kosztéw budowy do kosztéw usuniecia
wad (przy przyjeciu jednakowych stawek i cen) zbedne stalo sie uzupelianie opinii o wyliczenie kosztow usuniecia
wad wedlug biezacych stawek i cen, albowiem wzrost ten pozostaje bez wplywu na proporcje miedzy kosztem budowy
a kosztem usuniecia wad.

Majac powyzsze na uwadze sad opierajac sie na opinii bieglego byl w stanie samodzielnie wyliczy¢ procentowy
spadek warto$ci z pomieciem postulowanej przez bieglego koniecznoéci deskowania i krycia papa polaci dachowej
oraz wymiany oblozenia schoddéw zewnetrznych, ktére to prace sad uznal za niezasadne w kontekscie zobowigzania
cigzacego na sprzedawcy.

Koszt wykonania deskowania polaci dachowych oraz zalozenia papy dla kazdego z budynkéw z osobna wynosil wedlug
cen i stawek z I kwartalu 2020r 10.205,72 zl netto (suma poz. 11 i 12 opinii k. 904 i 914). Koszt wymiany plytek na
schodach zewnetrznych budynku (...) wynosit 11.181,14 zl netto (suma poz. 35-39 opinii k. 939-945). Koszt wymiany
plytek na schodach zewnetrznych budynku (...) wynosit 10.921,74 zl netto (suma poz. 35-39 opinii k.914-919). Laczna
warto$¢ kosztorysowa materialéow i robocizny niezbednych do usuniecia wad stwierdzonych przez R. B. w budynku
(...) wedlug cen i stawek z I kwartatu 2020r. z pominieciem deskowania potaci dachowych, zaloZenia na nich papy oraz
wymiany okladzin na schodach klatki schodowej wynosi 65.709,63 zl netto (87.096,49 zt — 10.205,72 zt — 11.181,14
z}) co stanowi 11,83% kosztow budowy tego obiektu i wyraza procentowy spadek warto$ci nieruchomoséci w zwigzku z
wadami z wylaczeniem prac jw. Laczna warto$¢ kosztorysowa materialéw i robocizny niezbednych do usuniecia wad
stwierdzonych przez R. B. w budynku (...) wedlug cen i stawek z I kwartalu 2020r. z pominieciem deskowania polaci
dachowych, zalozZenia na nich papy oraz wymiany okladzin na schodach klatki schodowej wynosi 64.770,87 zl netto
(85.898,33 zl — 10.205,72 71 — 10.921,74 z}) co stanowi 11,65% kosztéw budowy tego obiektu i wyraza procentowy
spadek warto$ci nieruchomosci w zwiazku z wadami z wylgczeniem prac jw. Laczna cena uiszczona przez nabywcéw
za cztery lokale wchodzace w sklad budynku (...) wyniosta 1.285.000 zl brutto. Przy przyjeciu spadku wartosci z
uwzglednieniem wad wskazanych przez bieglego z pominieciem deskowania polaci dachowych, zalozenia na nich
papy oraz wymiany okladzin na schodach klatki schodowej obnizenie ceny wynosi 152.015,50 zt (1.285.000 z} x 11,83
%). Laczna cena uiszczona przez nabywcow za cztery lokale wchodzgce w sklad budynku (...) wyniosta 1.286.500 zi
brutto. Przy przyjeciu spadku wartosci z uwzglednieniem wad wskazanych przez bieglego z pominieciem deskowania
polaci dachowych, zalozenia na nich papy oraz wymiany okladzin na schodach klatki schodowej obnizenie ceny wynosi
150.005,90 zl (1.286.500 1zl x 11,65 %). Tak wiec obnizenie ceny za nabycie wszystkich lokali sktadajacych sie na
przedmiotowa nieruchomo$¢ wynosi 302.021,40 zt (152.015,50 zt + 150.005,90 z}).

W pozwie strona powodowa zazadala zasadzenia kwoty 287.768,57 z} tytulem obnizenia ceny z powodu wad czeSci
wspodlnej nieruchomosci solidarnie od sprzedawcy - Przedsiebiorstwa Produkcyjno — Handlowo — Uslugowego (...) F.
S., (...) spolka jawna z siedziba w W. oraz F. S. i J. L. jako wspdlnikow spolki. Solidarna odpowiedzialnoéé¢ wspolnikow
spolki jawnej za jej zobowigzania wynika z treSci art. 22 § 2 Kodeksu spoélek handlowych iz mocy art. 31 § 2 Ksh
upowaznia wierzyciela do dochodzenia przed sadem od wspolnikow spoélki roszezen przystugujacych wobec spoéiki,
rownolegle z dochodzeniem tychze roszczen od spétki. Sad z mocy art. 321 § 1 kpe pozostawal zwigzany tak okreslonym
zadaniem i uznajac, ze mieSci sie ono w kwocie o jaka cene kupna nalezy obnizy¢ (302.021,40 zl) uwzglednil je w
calo$ci orzekajac jak w pkt 1.

Odsetki Sad zasadzil na podstawie art. 481 k.c. w zw. z art. 359 k.c. Zadana kwota stala sie wymagalna z dniem
wskazanym w wezwaniu do zaplaty z dnia 15 czerwca 2020r. tj. z dniem 2 lipca 2020r. (k.388-392). Tak wiec pozwany
pozostaje w opdznieniu ze spelnieniem $wiadczen pienieznych od dnia nastepnego. Z tych wzgledéw sad zasadzil
odsetki od 3 lipca 2020r.

Zdaniem Sadu bezzasadne okazalo sie zadanie zasadzenia od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztow ekspertyzy
prywatnej sporzadzonej na zlecenie powoda przez R. B.. Jak wynika bowiem z poczynionych ustaleii umowa zlecenia
na wykonanie ekspertyzy zostala zawarta pomiedzy rzeczoznawca R. B. oraz Wspo6lnota Mieszkaniowa ul. (...) w K. a
w dniu 15 maja 2019r. Zawierajac umowe wspdlnota, jako odrebny od wlascicieli podmiot praw i obowigzkéw dzialala



w wlasnym imieniu i na swoja rzecz. Platnoéci za ekspertyze w lgcznej kwocie 10.086 zl. zostaly dokonane przez
wspoélnote na podstawie wystawionych na jej rzecz faktur VAT z dnia 18 marca i 29 kwietnia 2020r (k.370-371). Nalezy
podkresdli¢, ze zlecajac sporzadzenie opinii oraz dokonujac platno$ci wspoélnota nie realizowala uprawnien z tytulu
rekojmi, albowiem wierzytelnoéci w tym zakresie nabyla w drodze cesji dopiero w dniu 12 czerwca 2020r. W tym
stanie rzeczy do dnia cesji wspolnocie nie przystugiwaly prawa z rekojmi. Z drugiej strony nabywcy lokali nie byli ani
strong umowy z R. B. ani tez platnikami ceny za wykonana ushluge. Z tytulu poniesionych przez wspoélnote kosztow
sporzadzenia opinii nie nabyli zatem w stosunku do sprzedajacego roszczenia odszkodowawczego z art. 566 § 1 ke,
albowiem to wspolnota a nie oni byli zobowiazani do uiszczenia wynagrodzenia na rzecz R. B.. Z tych wzgledéw umowa
cesji z dnia 12 czerwca 2020r nie mogla przenie$¢ na wspdlnote roszczen o zwrot kosztéw sporzadzenia ekspertyzy
albowiem roszczenia takie nabywcom nie przyslugiwaly. Z drugiej strony w dacie zlecenia sporzadzenia opinii i
dokonywania platnosci, pomiedzy wspo6lnota oraz zbywca lokali nie istnial jakikolwiek stosunek prawny uzasadniajacy
powstanie roszczenia o zwrot kosztow ekspertyzy.

Z tych wzgled6éw sad oddalil w tej czedci powddztwo orzekajac jak w pkt 2.

O kosztach postepowania Sad rozstrzygnal w oparciu o art. 98 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c. uznajac, ze strony
zobowiazane sg pokry¢ koszty procesu proporcjonalnie do wyniku sprawy. Powod wygrat proces w 97 % (zadany
wps 297.855 zl, uwzgledniony wps 287.769 z1). Koszty poniesione przez powoda wyniosly 33.710 zl (wynagrodzenie
pelnomocnika 10.800 zl, oplata za pelnomocnictwo 17 zl, oplata od pozwu 14.893 zl, zaliczka na koszt opinii bieglego
8000 z}). Pozwany poniost koszty w kwocie po 10.834 zL. Razem koszty rozliczone pomiedzy powodem i pozwanymi
wynosza lacznie po 44.544 zl. Tak wiec pozwani powinni powodowi zwroci¢ koszty w kwocie 32.373,70 zt (33.710 zt
- 44.544 71 x 3 %).

Kosztami ktore tymczasowo pokryl Skarb Panstwa tj. kosztami opinii w lacznej wysokoSci 630 z} (ré6znica pomiedzy
kosztem opinii 8630 z} a zaliczka 8000 z}) sad na podstawie art. 113 ust 11 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005
r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych obciazyl strony proporcjonalnie do wyniku procesu tj. w stosunku 97
% do 3% orzekajac jak w pkt 4.



