Sygnatura akt XII C 2528/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 18 listopada 2019 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczacy: SSO Ewa Hoffa

Protokolant:Protokolant sgdowy Marcin Szaroleta

po rozpoznaniu w dniu 21 pazdziernika 2019 r. w Poznaniu na rozprawie
sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w G.

/NIP: (...)

przeciwko (...) spéotka z o.0. spétka komandytowa z siedzibg we W.

/KRS: (...)

o zaplate

I. Zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 917.640,81 zt /dziewieéset siedemnascie tysiecy szeécset czterdzieSci
zlotych i osiemdziesiat jeden groszy/

z odsetkami ustawowymi za opdZnienie:

- od kwoty 43.306,82 zl od dnia 22 sierpnia 2016 1.,

- od kwoty 874.333,99 zt od dnia 17 pazdziernika 2018 r.,

do dnia zaplaty kazdej z tych kwot.

I1. W pozostalej czeéci powodztwo oddala.

ITI. Oddala wniosek powo6dki o nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalno$ci.

IV. Kosztami postepowania obciaza w calo$ci pozwana i z tego tytutu:

1/ zasadza od niej na rzecz powddki kwote 24.217 zl /dwadzieScia cztery tysiace dwieScie siedemnascie zlotych/,

2/ nakazuje $ciggnaé od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa /Sadu Okregowego w Poznania/ kwote 46.010 zt /
czterdzieSci sze$é tysiecy dziesiet zlotych/.

/-/ E. Hoffa
Sygn akt XII C 2528/13

UZASADNIENIE

Powddka, Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w G. /dawniej ul. (...)- k.1165- 1167- kserokopia zarzadzenia
Wojewody (...) z dnia 22 stycznia 2018 r. o zmianie nazwy/, wniosla o zasadzenie od pozwanej na jej rzecz kwoty



1.120.182,39 z} z odsetkami ustawowymi od dnia 9 grudnia 2013 r. /data wniesienia pozwu/, o nadanie wyrokowi
klauzuli natychmiastowej wykonalno$ci, oraz

o zasadzenie od pozwanej kosztow postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych /
kaiz/.

Jako podstawy prawne swych roszczen wskazala przepisy o rekojmi, a takze art. 471 k.c. w zakresie nie wykonania
umowy zgodnie z projektem budowlanym i wynikajacych z tego wad i usterek obiektu /k.742-743/.

Wskazala, ze powodka domaga sie zasadzenia kwoty stanowiacej rownowarto$¢ niezbednych napraw i korekt, a
niewykonanie przez pozwana budynkéw w sposob zgodny z umowa i poprawny spowodowalo konieczno$¢ poniesienia
przez powddke kosztow tych napraw i korekt budynkow.

Pozwana, ,Jedynka Art.- B. (...) Spélka z o0.0. Sp6tka komandytowa wniosta o oddalenie powbdztwa i domagala sie
zasgdzenia od powddki na jej rzecz kosztéw postepowania w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych /k.537/. Twierdzila, ze powodztwo jest przedwczesne, bowiem pozwana gotowa jest do wykonania
napraw i usuniecia usterek, a uprawnienia wynikajgce z przepisow o rekojmi, a takze roszczenia z tych przepiséw
wynikajace wykluczaja jednoczesne, lub wcze$niejsze wystepowanie z tozsamymi rodzajowo roszczeniami na
podstawie art. 471 k.c.

Zapewnila, ze odstepstwa od projektu zostaly uzgodnione i nie skutkuja powstaniem jakiejkolwiek szkody, usterki
dachu naprawione zostaly przez podwykonawce, pozostale usterki usuneli pracownicy pozwanej, a zawilgocenie
garazu sa skutkiem nieprawidlowej jego eksploatacji /k.539- 545/.

Zglosila tez zarzut braku legitymacji czynnej powodki ze wzgledu na tresé cesji dokonanych przez wlascicieli mieszkan
na rzecz powodki obejmujacej wylacznie roszczenia z tytulu rekojmi /k.1184/.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Budynki przy ul. (...) /poprzednio ul. (...)/ oznaczone numerami(...) /poprzednio(...)/ zostaly wybudowane przez
pozwang, jako dewelopera i to kolejno w grudniu 2010 r., w pazdzierniku 2011 r . i w styczniu 2013 r. Pozwana
sprzedawala mieszkania w tych budynkach, oraz miejsca w halach garazowych wraz z przynaleznymi do odrebnych
lokali mieszkalnych udzialami w czeSciach wspolnych nieruchomosci.

W w/w budynkach- stanowiacych jeden kompleks mieszkalny- powstala powodowa wspoélnota mieszkaniowa /
bezsporne/.

Powddka nie jest strong umoéw o roboty budowlane, bowiem umowy takie zawarla pozwana z wykonawca, lub
wykonawcami nie bedacymi stronami w niniejszej sprawie.

Pozwana zawierala natomiast umowy kupna- sprzedazy z osobami nabywajacymi odrebne lokale i miejsca garazowe
wraz z udzialami w czeSciach wspolnych nieruchomosei.

Wilasciciele mieszkan i miejsc garazowych, ktérych udzialy we wspoélwlasnosci cze$ci wspolnych nieruchomosci
wynoszg lacznie 74,16 % dokonali cesji /przelewdw wierzytelnoSci przystugujacych w stosunku do pozwanej/ na rzecz
powddki wskazujac w o$wiadczeniach woli o podobnej tresci, ze wierzytelnoSci te sa ,z tytulu rekojmi i roszczen
odszkodowawczych dotyczacych wad /usterek/ fizycznych cze$ci wsp6lnych nieruchomosci, oraz z tytulu innych
niespelionych zobowigzan umownych dotyczacych czeSci wspdlnych nieruchomosci” /k.296- 425- poswiadczone
kserokopie cesji/.

Wynikajacy z tre$ci oSwiadczen zamiar i cel tych cesji daje pozwanemu legitymacje czynna do wystgpienia z
powyzszymi roszczeniami /art. 65 k.c./.



W toku niniejszego postepowania pozwana dokonala, sukcesywnie, napraw, czyli usuneta wady fizyczne wskazane w
opinii bieglego P. W. z dnia 30 maja 2016 r. /opinia w odrebnym pliku z czarnym grzbietem/ w catoéci, lub w czesci.

Pozwana konsekwentnie oSwiadczala, ze wskazane przez bieglego odstepstwa od projektu, okres$lone jako ,roboty
zamienne” nie stanowia wad fizycznych i nie skutkuja zmniejszeniem wartoSci obiektu, ani nizsza funkcjonalno$cia

/K. 9 opinii - hastlowy wykaz zakresu wad i odstepstw od projektu, k.10- 17- wykaz wad fizycznych i odstepstw od
projektu/.

Koszty usuniecia wad fizycznych i prac likwidujacych odstepstwa od projektu budowlanego wynosily w maju 2016 r.
594.490,48 z} brutto na ktora to kwote skladaly sie: koszty usuniecia odstepstw od projektu budowlanego o wartoéci
333.986, 54 zl brutto i koszty usuniecia wad fizycznych o wartoéci 263.503,94 zl brutto /k.17- opinia biegltego P. W.
i kosztorysy szczegblowe dla poszczegbdlnych budynkéw ze zbiorczymi tabelami elementéw scalonych na poczatku
kazdego z kosztorysow, rowniez k.862- zeznania bieglego/.

Odstepstwa od projektu budowlanego sa wadami wykonawczymi /k.862/.

Opisane w opinii wady wykonawcze nie sa skutkiem nieprawidlowej eksploatacji budynkéw /k.17 opinii/.

Pozwana twierdzila, Zze po wydaniu opinii przez bieglego P. W. usunela wskazane w niej wady fizyczne /k. 862-
o$wiadczenie pelnomocnika na rozprawie 12 stycznia 2017 r./.

Sad przeanalizowal wiec, ponizej, poszczegblne rodzaje wad i odstepstw od projektu budowlanego i zakres ich
usuniecia przez pozwanag:

1. LUKARNY

Przy pi$mie procesowym z dnia 5 marca 2017 r. pozwana zlozyla o§wiadczenie projektanta w/w budynkéw D. N.,
nie zawierajace daty, ale wskazujace, Ze zamienne wykonczenie lukarn polegajace na zastosowaniu, w miejsce blachy
tytanowo- cynkowej na $cianach lukarn, ocieplenia ich metoda lekka mokra z otynkowaniem jest zgodne z zalozeniami

projektowymi /k.899/.

Biegly P. W. stwierdzil, ze zamienne wykonczenie lukarn jest technicznie i funkcjonalnie poprawne /k.863- zeznania
bieglego, a takze k.904- zeznania §wiadka A. F.- kierownika budowy/.

Odstepstwo od projektu dotyczace lukarn nie wywolywalo wiec skutku takiego jak wada fizyczna utrudniajaca
prawidlowe uzytkowanie obiektu dotknietego wada. Nie umniejszylto tez wartoéci czeSci wspdlnych nieruchomoéci.

2. MUR OPOROWY i DYLTACJA

Powddka potwierdzita wykonanie naprawy muru oporowego i wypelienie dylatacji w budynku nr (...), aczkolwiek
wskazala, ze efekt jest nieestetyczny /k.913- o$wiadczenie w pisémie procesowym, k.919- zeznania powddki- czlonka
zarzadu M. M./. Drobne uchybienia estetyczne nie stanowiag wady fizycznej i nie umniejszaja tez wartosci czesci
wspolnych nieruchomosci.

3. NAWIETRZAKI, czyli nawiewniki.

W w/w pi$mie projektanta D. N. /k.899/ zawarte jest tez stwierdzenie, ze zastosowane, zamiennie, nawiewniki
ci$nieniowe odpowiadaja zalozeniom projektowym /k.899- pismo bez daty podpisane przez mgr. inz. architekta D.
N., cze$ciowo wypelnione recznie/.

W dziennikach budowy brak jest adnotacji o zmianach projektu w tym zakresie za zgoda architekta, a podczas wizji
lokalnej pismo to nie zostalo okazane bieglemu P. W. /k.850/.



Dla prawidlowego dzialania nawiewnika okiennego potrzebne jest zalozenie regulatora predkosci obrotéow, lub
regulatora predko$ci obrotowej jednofazowe;j

/k.862- zeznania bieglego P. W./ jednak w projekcie budowlanym nie wskazano konkretnego typu nawietrzaka i nie
podano, ze nawietrzak powinien mieé taki regulator. Pozwana zalozyla mniejsza ilos¢ nawietrzakow niz to wskazuje
projekt i bylo to w budynku nr (...) o 41 nawietrzakoéw mniej /89-48/, w budynku nr (...) o (...) nawietrzakdow
mniej /104-48/, a w budynku nr (...) o(...)nawietrzakow mniej /167-72/ i to wedlug tresci kosztorysu a nie wedlug
projektu w ktérym przewidziano zainstalowanie nawietrzaka jako wyposazenia kazdego okna /k.854- wyjasnienia
pisemne bieglego P. W., k. 864- zeznania bieglego/.

Kupujac mieszkania i udzialy w cze$ciach wspoélnych nieruchomosci cztonkowie powodowej wspolnoty orientowali sie
co do iloéci nawiewnikow, a uzytkujac mieszkania mogli ocenié, czy ilos¢ nawietrzakow jest wystarczajaca dla wymiany
powietrza w mieszkaniach i zachowania oczekiwanej temperatury i ewentualnie, zadaé¢ zalozenia dodatkowych
nawietrzakoéw /k.904- zeznania Swiadka A. F./. Nie uczynili tego.

Ograniczenie iloéci nawietrzakéw i zalozenie nawietrzakéw bez regulatoré6w natezenia nawiewu nie stanowi wady
fizycznej utrudniajacej prawidlowe uzytkowanie obiektu dotknietego wada. Nie umniejszylo tez wartosci czeéci
wspolnych nieruchomosci.

4. STUDNIA POD PRZEPOMPOWNIE.

Projekt budowlany przewidywal budowe studni pod przepompownie zaré6wno przy budynku nr (...)/ jak i przy
budynku nr (...)/ natomiast pozwana wykonala wylacznie jedna studnie pod przepompownie w zjezdzie miedzy
budynkami- przy budynku (...). W dzienniku budowy brak jest jakiejkolwiek wzmianki o korekcie projektu w tym
zakresie, brak zezwolenia projektanta na taka zmiane.

Zaniechanie wybudowania zaprojektowanej studni jest niezgodne z zasadami sztuki budowlanej /k.864- zeznania
bieglego W., k. 855- jego pisemne wyja$nienia/.

Wybudowanie dwdch brakujacych studni to taczna kwota 28.552,98 zt /14.276,49 x 2 — tabele elementoéw scalonych
dla budynkoéw (...) pod pozycja 1.5, oraz szczegbdlowe kosztorysy przy opinii bieglego P. W./.

5. ODWODNIENIE LINIOWE HAL GARAZOWYCH W BUDYNKACH NR (...), zrealizowane bylo odmiennie niz w
projekcie wbudynku nr (...)/, a nie wykonane w ogoéle w budynku nr (...)/, bez adnotacji w dzienniku budowy o zmianie
projektu i akceptacji takiej zmiany przez projektanta /k.10 opinii bieglego P. W./.

Odstepstwa te sg niezgodne z zasadami sztuki budowlanej i stanowia wade budowlang /k.855- pisemne wyja$nienia
bieglego/.

Pozwana wskazala, ze zaniechanie wykonania rowku odprowadzajacego i oslaniajacej go kratki zeliwnej w garazu w
budynku nr (...)/ wynikalo z usytuowania wjazdu do tego garazu /k.907- zeznania A. S./.

W czasie budowy pozwana zlecila odmienny projekt odprowadzania wody z dachéw i powierzchni plaskich- do
separatorow z ktérych miala by¢ odpompowywana do skrzynek rozsaczajacych /k.904 i k.905- zeznania $wiadka A.
F. i pozwanej- czlonka zarzadu A. S./.

Bezsporne jest, ze wystepowaly przecieki do piwnic i hal garazowych.
Wedlug pozwanej przecieki nie wystepuja juz po oczyszczeniu i przepchaniu rur
/k.905/ czemu powddka nie zaprzeczyla.

6. MALOWANIE RUR INSTALACJI GAZOWEJ NA KOLOR ZOLTY



stanowi zalecenie w miejscach ogdlnodostepnych /np. klatki schodowe, korytarze/, aby te rury byly rozpoznawalne
w razie awarii, lub pozaru.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych... wskazuje w
punkcie 11, ze rury stalowe powinny by¢ zabezpieczone przed korozja przez nalozenie farby podkladowej, a nastepnie
farby nawierzchniowej /k.11- opinia bieglego W./.

Bezsporne jest, ze pozwana pomalowania rur z6la farba nie dokonata
Rozporzadzenie nie obliguje, lecz tylko zaleca oznaczenie rur i zaworéow instalacji gazowej z6lta farba.
7. OCIEPLENIE RUR WODOCIAGOWYCH

W swych zeznaniach czlonek zarzadu pozwanej wskazal, ze wydaje mu sie, ze pozwana wykonala ocieplenie rur
wodociggowych w sezonie budowlanym 2016 /k.907/. Nastepnie powddka zaprzeczyla, ze takie ocieplenie rur zostalo
wykonane /k. 913- o§wiadczenie w pidmie procesowym, k.920- zeznania M. M.- czlonka zarzadu powodki/ .

Koszt ocieplenia rur wodociagowych w budynku nr. 2 /A/ wynosit 1397,43 zl, w budynku nr (...)/ wynosil 2323,86
zl, a w budynku nr (...)/ wynosil 2323,86 zl, lacznie 6045,15 zl /tabele elementéw scalonych dla poszczegélnych
budynkéw pod pozycjami 1.7, 51 7 tych tabel/.

8. SKUTKI ZALANTA HAL GARAZOWYCH

Powodka zaprzeczyla, aby pozwana dokonala usuniecia skutkéw zalania hal garazowych, a pozwana nie wykazala, ze
te skutki usunela /k.903- zeznania §wiadka A. F., k.906- zeznania A. S., k.919- zeznania M. M./.

Koszty usuniecia skutkow zalania w budynku nr (...) kwota 16.176,43 zl, wbudynku nr (...) kwota 7621,92 zl /pozycje1.8
i 8 w tabelach elementéw scalonych dla tych budynkéw/, lacznie 23.798,35 zt.

9. NAPRAWA OGRODZENIA
Bramka w ogrodzeniu przy budynku nr (...)/ byla niesymetrycznie usytuowana

/k.11 opinii bieglego/ . Poniewaz koszt usuniecia tej asymetrii biegly wycenil na 126 zt /tabela elementéw scalonych
przy kosztorysie dotyczacym budynku (...)

Sad dal wiare pozwanemu, ze wykonal te naprawe realizujgc remont muru oporowego przy tym budynku w sezonie
2016 /k.906- zeznania A. S./.

Ze wzgledu na regularnie wystepujace przecieki dachéw, ktorych wykonanie, z uwagi na nieprawidlowy sposéb
ulozenia membrany i polozenie jej na zbyt malej powierzchni, brak wymaganych otworéw wentylacyjnych w okapie,
nieprawidlowe ulozenie dachowek, nieprawidlowe zamontowanie okien dachowych, nieprawidlowo wykonane
obrébki i opierzenia blacharskie, oraz nieodpowiednie zamocowanie tzw. komunikacji dachowej konieczne jest
usuniecie tych wad fizycznych /k.1056- 1057- opinia bieglego A. T./.

Zakres i charakter wad jest na tyle istotny, ze jedynym skutecznym sposobem ich naprawienia jest wykonanie
wszystkich prac dekarskich od nowa z wykorzystaniem tych materialow, ktorych mozna powtérnie uzy¢ /k.1072- 1073
i k.1074-1078- opinia bieglego A. T. z kosztorysami skréconymi, oraz k.1080- zdjecia z ogledzin na plycie CD, (...)-
(...)- zeznania bieglego,

(...)- wykonany w czasie zeznan szkic dotyczacy zaniechania calo$ciowego pokrycia lukarny/.

Koszt usuniecia wad dachéw na budynkach nr (...), (...) wedlug cen z daty wydania opinii /sporzadzona dnia 21 sierpnia
2018 r.- k.1053/, to kwota 1.178.983,27 zl brutto /k.1072- 1073- 362.247,33 zt X 2 + 454.448,61/.



W sumie koszt usuniecia wad fizycznych to kwota 1.237.379,75 z} /1.178.983,27 + 28.552,98 + (...),15 + 23.798,35/.
76,16% z tej kwoty wynosi 917.640,81 zI /1.237.379,75 x 0, (...).

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil na podstawie wyzej wskazanych dokumentoéw szczegblowo wymienionych w
postanowieniu wydanym na rozprawie dnia 9 maja 2019 r. /k.1135/ przy czym korespondencje miedzy stronami ,
protokoly przekazania budynkow, protokoly przegladoéw technicznych budynkéw, operat wodno- prawny i kserokopie
fragmentéw akt spraw gospodarczych miedzy wykonawca dachéw, a pozwang sad potraktowal jako material
dowodowy pomocniczy.

Strony nie kwestionowaly tresci dokumentéw dopuszczonych w poczet dowodoéw, lecz nadawaly im odmienne
znaczenie w zakresie ich skutkow prawnych.

Opinia bieglego P. W. z dnia 30 maja 2016 r. /teczka z czarnym grzbietem /, pisemna odpowiedz bieglego na pytania
pozwanej datowana dnia

8 stycznia 2017 r. /k.849- 860/ oraz zeznania tego bieglego /k.861- 865/ byly w znacznej czesci przydatne dla
rozstrzygniecia sprawy.

Wylacznie ze wzgledu na to, Ze po wydaniu tej opinii pozwana usunela cze$¢ wad prawidlowo sporzadzone kosztorysy
i obliczenia zawarte w opinii ulegly modyfikacjom wyzej opisanym.

Biegly P. W. nie dysponowal tzw. podno$nikiem i nie byl w stanie wykonaé¢ ogledzin dachu, a brak kompletnej
dokumentacji dotyczacej budowy sieci odprowadzajacej wody opadowe wykluczyl wydanie opinii w tym zakresie.
Kwestia ta zostala wyjasniona przy przestuchaniu stron.

Nalezy wnioskowaé, ze pozwana i powodka przyjely do wiadomo$ci konieczno$é okresowego oczyszczania separatora
i osadnika /k.14 opinii/.

Biegly wskazal widoczne dla niego wady dachu /k.9 opinii/, a w kosztorysach i /ogo6lnie/ w tabelach elementow
scalonych wskazal zakres i koszty czeSciowego przelozenia pokrycia dachowego. Ogledzin dachéw dokonal od strony
poddaszy w ich cze$ci niezabudowanej /k.852- punkt 7 wyjasnien pisemnych/ i postuzyl sie materialem zdjeciowym z
akt sprawy/. Orientacyjnie ocenil, ze powinna nastapi¢ wymiana folii dachowej w 30% i przelozenie calo$ci dachowek
przy wykorzystaniu 90% dachdwek starych, oraz uzupelnienie opierzenia kominéw o tzw. kozubki /k.863- zeznania
bieglego/.

Poniewaz pozwana kwestionowala opinie w tym zakresie zarzucajac, ze biegly nie dokonal ogledzin dachu sad
przeprowadzil dowdd z opinii bieglego z dziedziny ciesielstwa i dekarstwa A. T.- dysponujacego podno$nikiem.

Opinia tego bieglego z dnia 21 sierpnia 2018 r. /k.1053-1079/ jest przydatna dla rozstrzygniecia sprawy, a w swych
zeznaniach zlozonych na rozprawie /k.1132- 1135/ biegly w pelni opinie obronil.

Stwierdzil, ze nie wykryl zaniedban w konserwacji dachu /k.1134/.

Wyjasnil dlaczego kompleksowa naprawa dachu jest najbardziej ekonomicznie uzasadnionym rozwigzaniem /k.1132
ik.1134/.

Ze wzgledu na emigracje fachowcoéw i wzrost cen i wynagrodzen pracownikoéw w okresie miedzy rokiem 2013, a
data wydania opinii /okolo 5 lat/ koszty wskazane w kosztorysach skroconych dolaczonych do opinii bieglego sa
prawdopodobne. Biegly zeznal przy tym, ze przyjal ceny i stawki Srednie /k.1132/.

Ze wzgledu na wykonanie opinii dotyczacej usuniecia wad fizycznych dachu po ogledzinach dachu z zewnatrz i
wyrywkowych odkrywkach przez bieglego- dekarza sad przyjal, Ze opinia bieglego P. W. w czeéci dotyczacej wad dachu



nie zostanie wykorzystana do ustalen faktycznych, bowiem okazala sie zbyt optymistyczna i oparta na wyrywkowych
obserwacjach wynikajgcych z braku mozliwosci wejécia na dach budynkéw i poruszania sie po dachu.

Dachy maja wiecej wad fizycznych i wymagajg bardziej radykalnych napraw niz ustalil to, orientacyjnie, biegly W..

Biegly A. T., podczas ogledzin, korzystal z tzw. podno$nika umozliwiajacego swobodny dostep do wszelkich elementéw
dachu, sporzadzil opinie zwiezla, precyzyjna, przemyslana i pozbawiong wewnetrznych sprzecznos$ci. Jako praktyk
prowadzacy dobrze prosperujaca firme dekarska dysponowatl zaréwno wiedzg techniczng jak i wiedza dotyczaca cen
wobec czego sporzadzenie kosztorysu skroconego bylo wystarczajace. Wykonanie kosztorysu pelnego bylo zbedne, a
w istotnym zakresie zwiekszyloby koszty postepowania.

Biegly, calkowicie stusznie, oszacowal koszty rob6t wedlug cen érednich.

Sadowi wiadomo jest z urzedu- z innych spraw podobnego rodzaju, ze przy kosztorysowaniu réowniez wystepuje
dowolnoé¢ naliczania cen w granicach od najnizszej do najwyzszej stawki /k.1541/.

Zeznaniom $wiadka zawnioskowanego przez powddke- P. K. /k.9oo- 903/, oraz zeznaniom $wiadka
zawnioskowanego przez pozwana- A. F.- kierownika budowy /k.903- 905/ sad dal wiare w takiej czeSci w jakiej nie
byly ona sprzeczne z pozostalym materialem dowodowym przyjetym za podstawe ustalen.

Dowody z zeznan §wiadkow: K. P., S.R.,, M. W., Z. C.iI. G. /k.2- wnioski dowodowe powddki/, oraz z zeznan §wiadkow
J.P.iM.S. (2) /k.537- wnioski pozwanej/, oraz wnioski o dowody z opinii prywatnych, lub opinii wydanych w innych
postepowaniach sadowych okazaly sie zbedne wobec treSci opinii w/w bieglych i tresci zeznan tych bieglych.

Z tej samej przyczyny sad oddalil réwniez wniosek pozwanej o dowod z kolejnej opinii bieglego z dziedziny
budownictwa /k.1135- postanowienie o oddaleniu poszczegblnych wnioskow dowodowych/.

Zeznania powodki /k.919- 920- zeznania M. M.- czlonka zarzadu powddki i k.761- jego zeznania informacyjne/
i zeznania pozwanej /k.905-907- zeznania czlonka zarzadu pozwanej A. S. potwierdzone przez drugiego czlonka
zarzadu- R. W./ sad uwzglednil, jako wiarygodne, w takiej cze$ci w jakiej byly one zgodne z pozostalym materialem
dowodowym przyjetym za podstawe ustalen.

Sad zwazyl co nastepuje:

W pierwszej kolejno$ci sad badal, czy trafny jest zarzut braku legitymacji czynnej powodki. Ustalil, ze powodka
jest czynnie legitymowana do dochodzenia roszczen z tytutu rekojmi poniewaz wilasciciele 74,16% czeSci wspolnych
dokonali skutecznego przelewu tych wierzytelno$ci na rzecz powodki.

Interpretacja oSwiadczen wlascicieli, zgodnie z art. 65 k.c. prowadzi do jednoznacznego wniosku, ze osoby
dokonujace cesji chcialy, zeby powodowa wspoélnota dochodzila, zamiast nich, wszelkich roszczen przystugujacych
wspotwlascicielom od pozwanej i to zaré6wno roszczen zwiazanych z usunieciem wad fizycznych /usuniecie wad, lub
zaplata/, jak i roszczen odszkodowawczych.

Orzeczenie o odszkodowaniu za wady nie wskazane w pozwie, lecz okre$lone w dalszym toku postepowania /np.
ujawnione w toku postepowania wady ukryte dachu, lub wada polegajaca na nieprawidlowo zamocowanych podestach
komunikacyjnych na dachu/ nie jest orzekaniem ponad Zadanie, ani co do przedmiotu nie objetego zadaniem w
rozumieniu art. 321 k.p.c.

Cedenci zawarli z pozwang umowy kupna- sprzedazy mieszkan i zwigzanych z tymi mieszkaniami udzialow w czeSciach
wspolnych nieruchomosci, a takze miejsc garazowych.

Sprzedawane prawa majatkowe powinny mie¢ wladciwosci ustalone w umowach. W szczegolno$ci mieszkania i
miejsca garazowe powinny by¢ postawione zgodnie z projektem budowlanym i sztuka budowlana, w tym pokryte



dachem, lub stropem, ktdéry nie przecieka. Powinny mie¢ prawidlowa wentylacje i nie podlegaé¢ zalewaniom, lub
podtopioniem.

Oczywiste jest, ze kupujacy nie wiedzieli o wadach w datach zawarcia uméw, bowiem byly to tzw, wady ukryte, ktére
ujawnialy sie stopniowo.

Bezsporne jest, ze pozwana nie usunela niezwlocznie wszystkich wad wskazanych w pozwie i w toku niniejszego
postepowania, a istnienie wad obniza warto$¢ mieszkan z udzialami we wspdlwlasnoéci czesci wspdlnych /w tym

garazy/.

Na podstawie art. 5608 11 3 k.c. w zwiazku z art. 509 k.c. nalezalo wiec zasadzi¢ od pozwanej na rzecz powoddki kwote
odpowiadajgcg cenie usuniecia wad , a konkretnie 74,16% tej kwoty w takim zakresie w jakiej powodka wystapita
z roszczeniem jako cesjonariusza. Koszty usuniecia wad fizycznych dachéw wynoszace 1.178.983,27 zl byly znane
pozwanej od czasu otrzymania opinii bieglego A. T., czyli od 17 pazdziernika 2018 r. /k.1094- zwrotne po$wiadczenie
odbioru tej opinii przez pelnomocnika pozwanej/. Koszty usuniecia pozostatych wad fizycznych wynoszace 58.396,
48 zl byly znane pozwanej od dnia 22 sierpnia 2016 r. /k.811- zwrotne poswiadczenie odbioru tej opinii przez
pelnomocnika pozwanej/. Biegli wydawali opinie wedlug cen i stawek z dat sporzadzenia opinii bliskich czasowo
datom doreczenia odpiséw opinii pelnomocnikom stron.

W tym stanie rzeczy kwote 43.306,83 zl /28.552,08 + 6045,15 + 23.798,35 = 58.396,48 x 0,7416/ nalezalo zasadzié
od pozwanej na rzecz powo6dki z odsetkami ustawowymi za opdznienie od 22 sierpnia 2016 r., a kwote 874.333,99
z} /1.178.983,27 X 0,7416/ z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 17 pazdziernika 2018 r. i to na podstawie
art. 476 k.c. w zwiazku z

art. 4818 1i2 k.c.

W pozostalej czeSci sad oddalil powodztwo, bowiem cze$¢ wad zostala usunieta na koszt pozwanej w toku niniejszego
postepowania.

Koszty sadowe obejmuja oplate od pozwu w kwocie 56.010 zl, oraz koszty opinii bieglych w lacznej kwocie 18.584 z1 /
k.881 i k.805- wynagrodzenie bieglego P. W. wynoszace w sumie 9453,64 zl- w zaokragleniu 9454 zl, oraz k 1082 i
k.1155- koszty zwigzane z opinia biegltego A. T. wynoszace lacznie 7636,39 zl- w zaokragleniu 7636 z1/.

Koszty sagdowe wynosza wiec 74.594 zl /56.010 + 18,584 /.

Powddka przegrala sprawe w nieznacznej cze$ci, bowiem istotna cze$¢ oddalonego roszczenia wynika z usuniecia przez
pozwang czeéci wad w toku niniejszego postepowania.

W tym stanie rzeczy to pozwana powinna by¢ obcigzona w calo$ci kosztami postepowania.

Powodka zostala zwolniona od oplaty od pozwu ponad kwote 10.000 z} /k.516- postanowienie/ i kwote te wplacita /
k.522/. Ponadto uiécila zaliczke w kwocie 7000 z} /k.763/. Lacznie jest to 17.000 zl.

Pozwana nie wplacila zadnej cze$ci kosztow sadowych powinna wiec zwrécié powddce kwote 17.000 zl z tego tytulu.

Pozostale do uiszczenia koszty sadowe w wysoko$ci 46.010 zt /56.010- 10.000/ pozwana powinna zaplaci¢ Skarbowi
Panstwa /Sadowi Okregowemu w Poznaniu/.

Zgodnie z §6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie..../Dz. U. Nr. 163 poz. 1348 ze zm./ koszty zastepstwa procesowego powodki wynosza, z doliczeniem
oplaty skarbowej, 7217 zl.



Suma zasadzonych od pozwanej na rzecz powodki kosztow sadowych /17.000 zl/ i kosztow zastepstwa
procesowego /7217 zt/ wynosi wiec 24.217 zl.

Podstawg prawna orzeczenia o kosztach postepowania jest art. 100 k.p.c. wedlug ostatniego zdania tego przepisu.

/-/ E. Hoffa



