VIC1773/19

UZASADNIENIE
Fakty:

1. W dniu 12 maja 2016r. powodka B. B. (1) podpisala z pozwanym (...) S.A. w W. notarialng umowe deweloperska
dot. zakupu lokalu mieszkalnego w ramach inwestycji (...) M.” [14-37];

a. Przeniesienie wlasnoéci lokalu mieszkalnego zaplanowano na termin do 29 pazdziernika 2017r.;
b. Odbiér i wydanie lokalu mialy nastapi¢ w terminie do o1 lipca 2017r. [k. 25];

c. Pozwany zobowiazal sie w terminie 30 dni od dnia podpisania protokotu odbioru lokalu usungé uznane wady lokalu;
w przypadku nie dochowania tego terminu pozwany moglt wskazaé¢ odpowiedni inny termin usuniecia wad wraz z
uzasadnieniem opoZnienia [k. 25];

d. Jednoczes$nie powodka otrzymala od pozwanego prospekt informacyjny dot. inwestycji [k. 20].

2. Przy zawarciu ww. umowy wydano powddce dokument dot. ,Standardu konstrukeji i wykonczenia mieszkan
dla klienta” [k. 40-47]. Jedyna informacja jaka jest w tym dokumencie zawarta w odniesieniu
do zarzqdzania odpadami w budynku wskazuje, ze ,,miejsce gromadzenia odpadow zostanie
wbudowane w budynku” [k. 40].

3. Miejsce gromadzenia odpadéw jest wbudowane w budynku na poziomie ,-17, zgodnie z zalozeniami opisanymi
w pkt 2 powyzej [niesporne]. Jednoczesnie brak jest jakiegokolwiek innego dokumentu, ktory
wypowiadalby sie szerzej na temat miejsca gromadzenia odpadoéw, czy sposobu odbioru odpadéw
z budynlku [niesporne].

4. Jeszcze przed odbiorem lokalu, w dniu 14 maja 2017r. powddka podpisala z U. Z. ,Zobowigzanie do zawarcia umowy
najmu lokalu mieszkalnego” [k. 114]. Strony zobowiazaly sie zawrze¢ umowe najmu w dniu 07 lipca 2017r. na czas
nieoznaczony.

5. Odbiér lokalu przez powddke nastapit w dniu 07 czerwca 2017 roku. W tym dniu powddka zglosila trzy kategorie
uwag, co do jako$ci wydanego jej lokalu mieszkalnego [k. 102-103]. Po pierwsze, byly to uwagi dot. szlich i tynkow.
Po drugie, dotyczace balkonu i tarasu. W koncu zglosila takze uwagi dot. drzwi wej$ciowych [k. 103].

6. W dniu 26 czerwca 2017 roku podmiot wystepujacy w imieniu pozwanego usungl wiekszos¢ usterek z pierwszej
kategorii. Pozostala wylgcznie kwestia polgczenia drzwi balkonowych z tynkiem [k. 180]. Nie zostaly do
tego dnia usuniete usterki z drugiej kategorii dot. balkonu i tarasu. Natomiast usunieto w calo$ci usterki z trzeciej
kategorii, zgloszone w dniu 07 czerwca 2017r. [adnotacje na dokumencie z k. 180, a takze zeznania Swiadka M. B. z
dnia 02 marca 2021r., czas od 00:58:30].

7. W dniu 06 lipca 2017 roku strony podpisaly notarialng umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego i jego sprzedazy [k. 72-99].

8. W dniu 07 lipca 2017r. powodka zawarla z U. Z. umowe najmu lokalu mieszkalnego [k. 115]. Czynsz 4000 PLN
oraz 500 PLN optat administracyjnych [zeznania $wiadka U. Z. z dnia 02 marca 2021r., czas od 00:26:30, 00:30:00].

a. Powoéddka nie byla gotowa aby w dniu o7 lipca 2017r. wydaé lokal najemcy z powodu jego
niewykonczenia we wlasnym zakresie, nie objetym umowa ktéra powodka podpisala z pozwanym; w
mieszkaniu nie bylo takze zadnych mebli [zeznania §wiadka M. B., czas od czas od 01:16:45].



b. Natomiast usterki w lokalu nie interesowaly najemcy U. Z. gdyz byly drobne [zeznania Swiadka U.
Z., czas od 00:46:50].

c. Do wprowadzenia sie najemcy do lokalu nigdy nie doszlo. U. Z. nie zaplacil w zwiazku z tym jakichkolwiek §rodkow
pienieznych za najem ww. lokalu. Umowa najmu zostala wypowiedziana na koniec 2017r. [zeznania
$wiadka U. Z., czas od 00:32:30, k. 116-119].

9. Do dnia 11 lipca 2017r. zostaly usuniete w catoéci usterki zgloszone w dniu 07 czerwca 2017r. [zeznania M. B., czas
od 00:59:30].

10. Tego samego dnia, 11 lipca 2017r. powddka zglosila pozwanemu nowe usterki w lokalu w
wiekszo$ci dotyczace balkonu i tarasu [k. 180, zeznania §wiadka M. B., czas od 01:01:00]. Byly to drobne usterki
estetyczne, nie uniemozliwiajace wykonczenia mieszkania przez powodke, [zeznania $wiadka C., czas od 00:53:00,
zeznania $wiadka M., czas od 00:13:45].

11. Wdniu 22 wrzesnia 2017 powodka zglosila dalszag, nowa usterke w lokalu — zapchany odplyw liniowy
na balkonie [zeznania $wiadka M. B., czas od 01:03:00, k. 4v, k. 161v].

12. Pozwany nie uznal zgloszonej usterki dot. zapchanego odplywu liniowego, wskazujac ze powddka Zle uzytkowala
odplyw, byl zapchany przez liScie. Pomimo tego pozwany poprosil generalnego wykonawce o udroznienie tego
odplywu [zeznania $wiadka (...), czas od 02:24:00];

13. Natomiast pozostale usterki, te ktore zostaly zgloszone w dniu 11 lipca 2017r., pozwany usunagl
w okresie do 14 listopada 2017r. [k. 182], za wyjgtkiem naprawy szklanej balustrady, co nastapilo
do dnia 24 marca 2018r. [zeznania $wiadka M. B., czas od 01:02:00, zeznania $wiadka M., czas od 00:10:10, tres¢
wiadomosci tekstowej — k. 286].

14. W dalszej kolejnosci od grudnia 2017r. strony prowadzily rozmowy celem ugodowego zakonczenia sporu [k.
109-113].

15. W dniu 12 listopada 2018r. powddka zlozyla pozwanemu o§wiadczenie o obnizeniu ceny towaru o kwote 36.391,56
PLN [k. 108]. Argumentowala, ze przy sprzedazy lokali mieszkalnych pozwany zapewnial kupujacych o usytuowaniu
pojemnikéw na odpady wewnatrz budynku.

16. Pojemniki na odpady sa usytuowane wewngtrz budynku [zeznania $wiadka (...), czas od 02:09:30,
02:15:55, 02:17:00, zeznania $wiadka C., czas od 00:48:08, 00:50:00, zeznania $wiadka S., czas od 00:17:20].

17. W dniu 26 listopada 2018r. powddka wystata do pozwanego wezwanie do zaplaty [k. 107]. Wskazatla w nim na dwa
roszczenia. Pierwsze dotyczace kwoty 36.000 PLN tytulem utraconych korzysci w postaci mozliwego do uzyskania
czynszu najmu lokalu za okres od 07 lipca 2017r. do 24 marca 2018r., czyli do dnia kiedy ,faktycznie korzystanie
z lokalu stalo sie mozliwe”. Drugie dotyczace kwoty 36.391,56 PLN, zwigzane z oS§wiadczeniem o obnizeniu ceny
nabytego przez powo6dke lokalu [patrz: pkt 15. powyzej].

18. Pozwany nie przychylil sie ani do wezwania do zaplaty, ani do o§wiadczenia o obnizeniu ceny towaru [k. 106].

Sad ustalil fakty na podstawie dowoddéw z dokumentow. W wiekszo$ci ich tre$¢ nie byla kwestionowana przez strony.
Problem pojawil sie jednak w przypadku dokumentu z k. 182, na ktérym wskazana jest data (...) Syn powodki zeznal
w toku procesu, ze prawidlowa data na tym dokumencie powinna wskazywac na dzien 24 marca 2018r. [zeznania M.
B., czas od 01:05:30]. Na potwierdzenie powyzszego strona powodowa przedstawila zapis wymiany korespondencji
SMS-owej ze Swiadkiem M. [k. 286].

Niemniej w ocenie Sadu powyzsza wiadomo$é tekstowa dowodzi jedynie, ze do dnia 24 marca 2018r. pozwany
naprawil na rzecz powo6dki szklang balustrade. Co jednoczeénie potwierdza poérednio rowniez, ze usterki zglaszane



przez powodke od 11 lipca 2017r. gléwnie koncentrowaly sie w obrebie balkonu i tarasu. Nie uniemozliwialy
wykonczenia przez powoddke mieszkania od momentu wydania go jej przez pozwanego.

Twierdzenie powodki ze dopiero 24 marca 2018r. ,faktycznie korzystanie z lokalu stalo sie mozliwe” brzmi kuriozalnie,
majac na uwadze ze to co pozostalo do tego dnia do usuniecia jako usterka lokalu, to naprawa szklanej balustrady
[patrz pkt 17 stanu faktycznego].

Natomiast powracajac do treSci dokumentu z k. 182, Sad ustalil, ze do daty sporzadzenia tego pisma pozwany usunat
wszystkie pozostale usterki, ktore zostaly zgloszone od 11 lipca 2017r. i uznane przez pozwanego. Problemu odplywu
liniowego Sad nie traktuje jako prawidlowo zgloszonej usterki przez powddke. Wszak pozwany nie uznal jej, przetkat
odplyw dla powodki wylgcznie grzeczno$ciowo. Za$ powddka w niniejszym procesie nie przedstawila zadnego dowodu
na wykazanie jaki byl powod zatkania tego odplywu, a zatem na kim spoczywala odpowiedzialno$é za jego udroznienie.

Ponadto w czeSci Sad positkowal sie zeznaniami swiadka M. B.. Duze znaczenie odegraly zeznania tego
$wiadka przy ustaleniu braku adekwatnego zwigzku przyczynowo — skutkowego pomiedzy zachowaniem pozwanego,
a ewentualng szkoda powo6dki. Swiadek zeznal, ze w dacie 07 lipca 2017r. powédka nie byla gotowa wydaé lokalu
najemcy, gdyz nie bylo ono przez nia wykonczone, nie bylo tez mebli; co prawda swiadek dodal, ze ,mogli je skoniczyé¢
w ciagu tygodnia”, ale czekali do ostatniego momentu az usterki zostana naprawione przez pozywanego na tarasie i
na balkonie [czas od 01:16:45]. Powyzsze zapewnienie nie ma w sprawie zadnego znaczenia. Skoro strona powodowa
wystapila z roszczeniem odszkodowawczym, to jej obowiazkiem bylo wykaza¢, ze wylacznym powodem nie wydania
lokalu najemcy bylo op6znienie pozwanego w usuwaniu usterek. Z tego wzgledu informacja kiedy powddka moglaby
ewentualnie przygotowac lokal do wynajecia jest nieistotna.

Z ustalen w sprawie wynika, Ze nic nie stalo na przeszkodzie, aby wykonczy¢ mieszkanie w Srodku w czasie gdy
deweloper usuwatl usterki na balkonie czy tarasie. Op6znienie dzialan powddki w tym zakresie spoczywa wylacznie
na niej i pozwany nie moze z tego tytulu ponosi¢ finansowych konsekwencji. Sad do chwili obecnej nie wie w
Jjakiej dacie powoédka wykonczyla mieszkanie do takiego stanu, aby mozliwe bylo jego wynajecie i
pobieranie z tego tytulu czynszu najmu. A ustalenie tej kwestii bylo niezbedne w sprawie. Wszak cale roszczenie
powddki w tym zakresie opiera sie na zalozeniu, ze utracila ona w wyniku zachowania pozwanego, utracone korzysci
z tytulu niemozliwoéci wynajecia swojego mieszkania. Powyzsze wskazuje, ze niemozliwoé¢ wydania lokalu najemcy
w lipcu 2017r. nie byla spowodowana zachowaniem pozwanego tylko powddki. Zwlaszcza jesli dodatkowo weZzmie
sie pod uwage depozycje niedoszlego najemcy tego lokalu, ktory zeznal, ze usterki nie interesowaly go, byly drobne
[$éwiadek U. Z., czas od 00:46:50].

Co wazne w kwestii powyzszych ustalen zeznania §wiadka B. zmienialy sie w toku tego samego przestuchania.

W czasie od 01:16:45 $wiadek zeznal, ze w dacie 07 lipca 2017r. powddka nie byla gotowa wydaé lokalu najemcy, gdyz
nie bylo ono przez nig wykonczone, nie bylo mebli; co prawda §wiadek dodal, ze ,,mogli je skonczy¢ w ciggu tygodnia”,
ale czekali do ostatniego momentu az usterki zostang naprawione przez pozywanego na tarasie i na balkonie.

W czasie 01:56:30 $wiadek zeznal ze nie mogli dokonczy¢ wykonczenia mieszkania w $érodku, bo taras byl
demontowany wiele razy, bylo duzo prac, robotnicy zostawiali narzedzia; klucze do mieszkania mial generalny
wykonawca.

Ale juz w czasie 02:02:20 $§wiadek ten zeznal, ze umowa najmu zostala podpisana z datg juz od o7 lipca 2017r., bo
de facto planowali réwnolegle wykanczaé mieszkanie, a w tym samym czasie deweloper usuwalby
usterki zgloszone w protokole odbioru lokalu.

Kilka i kilkana$cie minut wczeénie Swiadek zeznal, Ze nie mozna bylo wykonczy¢ lokalu z winy dewelopera.

Znaczenie maja takze te depozycje ww. §wiadka w ktérych wskazuje, ze umowa najmu z U. Z. zostala terminowana
pod koniec 2017r. [czas od 01:19:25]. Swiadek Z. potwierdzil ta okolicznoéé [czas od 00:32:30, k. 116-119]. Powyzsze



jest istotne z tego wzgledu, ze roszczenie odszkodowawcze powodki zwigzane z utrata korzys$ci zwigzanych z
niewynajeciem mieszkania dotyczy czasookresu do 24 marca 2018r. Natomiast jak wynika z zeznain ww. §wiadka od
poczatku stycznia 2018r. powbddka nie byla strong zadnej umowy najmu spornego lokalu. Tym samym niejasne jest
dlaczego twierdzi, ze za okres prawie trzech miesiecy 2018r. poniosta szkode z tytulu niewynajecia lokalu [w wyniku
zachowania pozwanego] skoro nie udowodnila, aby w tym czasie komukolwiek lokal ten chciala wynajac.

W pozostalym zakresie Sad podchodzil do zeznan ww. §wiadka z duza doza ostrozno$ci, w wiekszo$ci nie dajac wiary
jego depozycjom. Z jednej strony nalezy mie¢ na uwadze, ze s to zeznania syna powodki. Aczkolwiek, ta kwestia
a priori nie dyskwalifikuje jego zeznan. Zwieksza jednak ostrozno$¢ Sadu w kwestii weryfikacji ich prawdziwosci.
Niemniej, co wazniejsze, $wiadek wielokrotnie przeczy treSci dokumentéw, na ktorych sie podpisat lub wpisat jakas
tre$é. Za kazdym razem thumaczyl powyzsze tym, ze mial zaufanie do innych oséb podpisujacych sie pod dokumentem,
lub Ze zostal poproszony o wpisanie takiej a nie innej treci [sprzecznej — jak obecnie twierdzi Swiadek - ze stanem
rzeczywistym].

Tak bylo w przypadku dokumentu z k. 180 i natloku wewnetrznie sprzecznych zapiséw w jego treéci. W czasie 01:39:00
przeshuchania Swiadek zeznal, ze w dokumencie z k. 180 pod spodem oéwiadcza ze usterki pkt 1-3 z Komentarza
zostaly naprawione 11 lipca 2017r., a pkt 4-11 jeszcze nie zostaly zrobione [dodatkowo dodaje, ze zostal zmuszony
do przepisania usterek z pkt 1-3 wpisanych komputerowo na gérze dokumentu do Komentarza, a wcze$niej nie
naprawionych]. Sad nie moze zgodzi¢ sie z tymi depozycjami. Zapis na dole dokumentu jest jasny, $wiadek oswiadczyl
- ,potwierdzam, ze w dniu 11 lipca 2017r. zostaly usuniete usterki”. Dalej napisal na dole dokumentu ,usterki 1-3
usuniete. Pozostalo 11 usterek w komentarzu, 11 lipca 2017r.”

Nalezy wskaza¢ na brak logiki zeznan $wiadka w konfrontacji z jego wlasnymi zapisami na dokumencie z k. 180. Jeli
pkt 1-3, to punkty z Komentarza, a nie z géry strony, to wtedy na dole dokumentu powinno by¢ zapisane, ze pozostaly
do usuniecia usterki z pkt 4-11, a nie Ze pozostalo 11 usterek.

To i wiele wiecej zeznan tego $wiadka przedstawionych w dalszej kolejnosci powoduja tylko, ze bardzo utrudnione
bylo odtworzenie ustalen stron na podstawie jego zeznan, a takze na podstawie tre$ci dokumentu z k. 180. Na tyle na
ile bylo to mozliwe, Sad odtworzyl cigg opisywanych tu zdarzen w sposéb wskazany w stanie faktycznym powyze;j.

Roéwniez w przypadku dokumentu z k. 182 §wiadek M. B. thumaczyl, ze nie oddaje on biegu rzeczywistych wydarzen. Od
01:53:00 czasu przestluchania zeznal, ze protokdl z k. 182 to nie protokol usuniecia usterek, jak mowi jego tytul, tylko
protokol ich zgloszenia; za$ data protokotu - 14 listopada 2017r. jest nieprawdziwa, gdyz powinna by¢ 24 marca 2018r.
Wszystkie te sprzeczno$ci mialyby wynikaé z tego, ze Swiadek mial zaufanie do os6b uczestniczgcych w przygotowaniu
tego dokumentu. Dlatego podpisat sie pod nim.

Identyczny mechanizm dzialania $wiadek przedstawil w przypadku dokumentu z k. 104. W czasie 02:02:00 zeznania
wyjasénia dlaczego w dokumencie z k. 104 wpisano date zamieszkania w lokalu dopiero od 01 wrze$nia 2017r. [skoro
umowa najmu lokalu datowana jest juz na dzien 07 lipca 2017r.]; wskazal, ze zostal zmuszony do wpisania, podpisania
czy zadeklarowania nieprawdy, bo zostat o to poproszony.

Takie sytuacje oczywiécie spowodowaly, ze zeznania $wiadka oceniane byly z duza ostroznoscia. Wieksza moc
dowodowa mialy dla Sadu wylacznie te, ktérych prawdziwo$é mozna bylo skonfrontowacé z innym, wiarygodniejszym
dowodem.

Sad uznal zeznania Swiadka (...) za wiarygodne. Z kluczowych kwestii §wiadek zeznal, ze $mietnik jest tam, gdzie
byl projektowany od samego poczatku, zas wszystkie usterki z protokolu odbioru zostaly uznane za zasadne i usuniete.
[02:09:30, 02:15:55, 02:17:00]. Obie kwestie nie sa sporne. Swiadek dodal, ze p6zniej zgloszono dalsze usterki,
podczas odbioru naprawionych usterek zgloszonych w protokole odbioru lokalu; te rowniez zostaly usuniete [02:18:15,
02:31:15]. Potem zgloszono juz tylko usterke odpltywu liniowego, ktérej pozwany nie uznal, bo odplyw trzeba czyscic,
sprzataé, a odplyw byl zatkany; mimo wszystko pozwany poprosil generalnego wykonawce o udroznienie tego odptywu
liniowego [ 02:19:30, 02:24:00]. Usterki odbiorowe zostaly usuniete w lipcu, a kolejne byly naprawiane w dluzszym



terminie; dodal, ze pozwany zaproponowal powo6dce rekompensate, zwrotu czynszu za czas od daty odbioru lokalu do
konca roku 2017r. [02:21:00]. Ta ostatnia kwestia rowniez nie jest sporna, wynika wprost z treci pisma pozwanego
z k. 106. Powodka nie przyjela tej propozycji.

Swiadek P. potwierdzil, ze w dokumencie na k. 180, 11 pozycji w Komentarzu to dalsze usterki zgloszone w dniu
11 lipca 2017.; natomiast trzy punkty komputerowo wpisane w czeSci wstepnej tego pisma zostaly naprawione do 11
lipca 2017r. [00:25:00]. W pozostalym zakresie zeznania Swiadka nie wniosty wiele do sprawy.

Swiadek C. potwierdzil, ze §mietnik jest tam gdzie mial byé, zgodnie z projektem budowlanym [00:48:08,
00:50:00]. Zeznal réwniez, ze usterki zgloszone przez powodke od 11 lipca 2017r. byly drobne, nie uniemozliwiajgce
wykonczenia przez nia mieszkania, byly to drobne usterki estetyczne, za§ powodka mogta w lokalu zamieszkaé,
wykoncezy¢ je, wynajaé [00:53:00].

Swiadek S. zeznal spojnie z ww. $wiadkami, ze zgodnie z projektem $mietnik od poczatku mial by¢ na poziomie
»-1”[00:17:20].

Swiadek M. dodat do powyzszego, ze najbardziej pracochlonne w lokalu powédki bylo polerowanie szyb i balustrad
na tarasie [00:07:20]. Dodal, Ze to z jego numeru telefonu wystany jest sms z k. 286 [dot. naprawy balustrady szklanej
do dnia 24 marca 2018r., czas od 00:10:10]. Sad nie mégt odmowié tez zasadnoSci twierdzeniu §wiadka, ze mozliwe
jest funkcjonowanie w lokalu w przypadku wad szyb i balustrad, bo nikt na tarasie nie mieszka [00:13:45].

W pozostalym zakresie zeznania ww. swiadkow nic nie wniosly do sprawy. Podobna sytuacja ma miejsce w przypadku
zeznan Swiadka M. G..

Prawo:
I. Zarzqgdzanie odpadami w budynku:

1. Pierwsze roszczenie powd6dki oparte jest na art. 560 § 1 k.c. i dotyczy wady lokalu mieszkalnego. W zwigzku z tym
roszczeniem powodka zlozyla pozwanemu o$wiadczenie o obnizeniu ceny lokalu o kwote 36.391,56 PLN [k. 108].
Tre$c¢ tego oSwiadczenia odnosi sie wylacznie do faktu gromadzenia odpadéw w miejscu wbudowanym w budynek.
To rozwigzanie, wbrew zarzutowi z tego pisma, zostalo zrealizowane prawidlowo, zgodnie z wola powddki. Pojemniki
na odpady sa usytuowane wewnatrz budynku.

2. Z blizej niewyja$nionych przyczyn, wokdl rozwigzania opisanego powyzej, powddka wyprowadzila dodatkowy
wniosek wykraczajacy poza umowne porozumienie stron procesu, ze dodatkowo takze odbiér odpadéw nastapi
poprzez zjazd Smieciarki na poziom ,-1" budynku. Powodka twierdzi, ze pozwany zobowiazal sie nie tylko do
umiejscowienia pojemnikéw na odpady wlagnie w tym miejscu, ale dodatkowo mial sie zobowigzaé, ze odbiér odpadow
przez firme zewnetrzng bedzie nastepowal na tym samym poziomie, poprzez zjazd na poziom ,,- 1” budynku. Jednakze
Smieciarka nie zjezdza na ten poziom, gdyz jest zbyt duza, aby zmieéci¢ sie we wlocie pod budynkiem. Wokot tego
drugiego zalozenia powddka zbudowata cale ww. roszczenie.

3. Powtérzmy, zeby problem gospodarki odpadami w budynku wybrzmial wystarczajaco glo$no i wyraznie - $mietnik
mial by¢ na poziomie ,-1” i jest na poziomie ,,-1”. Jedynie syn powddki, Swiadek B. zeznal, jakoby osoba przekazujaca
informacje na temat inwestycji miala powiedzie¢, ze $mieciarka bedzie zjezdza¢ na poziom ,-1” i tam odbierac
Smierci [czas od 01:22:20]. Jest to jedyny dowod na okoliczno$é ww. roszczenia pienieznego powddki. Brak jest na
potwierdzenie tych twierdzen jakiegokolwiek dokumentu. Prospekt Informacyjny nie zawiera zadnej tresci
dot. zarzadzania odpadami w budynku [k. 49-60]. Powddka nie zglosita takze w sprawie dowodu z przestuchania osoby
ktora miala takie informacje udzieli¢ jej czy jej synowi. Natomiast oparcie calego roszczenia wylacznie na zeznaniach
syna powodka, jako na dowodzie ze slyszenia, jest niewystraczajace.



4. Zatem powddka nie udowodnila, ze lokal mieszkalny na wade w zakresie sposobu gromadzenia odpadow.
Roszczenie nie zostalo udowodnione co do zasady. Dlatego podlegalo oddaleniu w calo$ci.

5. Nadto mozna wskazaé, ze roszczenie nie zostato rowniez wykazane co do wysokoSci. Strona powodowa finalnie
zrezygnowala z dowodu z opinii bieglego w tym zakresie [o§wiadczenie pelnomocnika powddki z rozprawy w dniu 04
marca 2021r., czas od 01:39:40, pismo z k. 338v].

II. Usterki w lokalu [utracone korzysci z wynajmu mieszkaniaj:

1. Drugie roszczenie, w zakresie kwoty 36.000 PLN powd6dka oparla o art. 471 k.c., wskazujac ze utracila korzysci w
postaci wynagrodzenia za wynajem mieszkania, z powodu opieszalego naprawiania usterek w lokalu przez pozwanego.

2. Aby mozna méwi¢ o kontraktowej odpowiedzialnoSci odszkodowawczej musza zosta¢ spelnione nastepujace
warunki:

1) musi zaistnie¢ szkoda;

2) szkoda musi by¢ spowodowana niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowigzania, z zastrrzezeniem
wylgczenia okolicznosci, za ktore dluznik odpowiedzialnosci nie ponosi;

3) owo "spowodowanie" musi oznacza¢ istnienie adekwatnego zwiqzku przyczynowego pomiedzy
niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowigzania a powstala szkoda, czyli szkoda musi byé
normalnym nastepstivem naruszenia dluznej powinnosci. Wymienione powyzej okolicznoSci okreéli¢
nalezy mianem przeslanek odpowiedzialnoéci. £gczne ich zaistnienie w ramach okreslonego stanu
Jaktycznego warunkuje powstanie odpowiedzialnosci.

3. Szkoda powo6dki miala polega¢ na niemozliwosci wydania lokalu najemcy, i utracie z tego tytulu czynszu najmu.
Wyliczenie szkody polegalo na zsumowaniu czynszu najmu ktéry powoédka moglaby uzyskaé od najemcy gdyby wydala
mu lokal w terminie od 07 lipca 2017r. do dnia 24 marca 2018r., tj. 8 miesiecy pomnozone przez 4000 PLN czynszu
najmu i 500 PLN oplat administracyjnych [pkt 8 stanu faktycznego]. Taka szkoda mialaby zostaé spowodowana
nieterminowym usuwaniem przez pozwanego usterek w lokalu.

4. Rowniez i to roszczenie nie zostalo udowodnione co do zasady i co do wysokoSci.

5. Racje ma powodka, ze nie wszystkie usterki w lokalu zostaly usuniete w terminie 30 dni, wskazanych w art. 27 ust. 5
Ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z dnia 16 wrze$nia 2011 r. Pozwany
nie wypelnil takze swoim zachowaniem normy prawnej opisanej w drugiej czesci tego przepisu. Pozwany nie wykazal,
aby w sytuacji nie usuniecia wady w terminie 30 dni od zgloszenia, wskazal odpowiedni, inny termin usuniecia wad
wraz z uzasadnieniem opdznienia. Pozwany nie zrealizowal swoim zachowaniem takze normy z art. 561 § 2 k.c. w zw.
z art. 27 ust. 6 Ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

6. Niemniej, brak jest adekwatnego zwiqzku przyczynowego pomiedzy zachowaniem pozwanego, a szkoda
zgloszong przez powoddke. Innymi stowy, szkoda [w ksztalcie zwerbalizowanym przez pow6dke] nie jest normalnym
nastepstwem zachowania pozwanego, czyli usuniecia niektorych usterek w lokalu z op6Znieniem.

7. Sad juz wskazal na ten problem kilkukrotnie powyzej. Pow6dka sama jest autorka swojej szkody w ksztalcie przez
siebie zaprezentowanym. Z materialu dowodowego zgormadzonego w sprawie wynika, Zze powodem nie wydania
lokalu najemcy w dniu 07 lipca 2017r. byl fakt, ze powddka tego lokalu nie wykonczyta, choé mogla to zrobi¢ [jak
wynika z zeznan jej syna zajeloby to kilka dni]. I to jest normalna przyczyna tego, ze powddka utracila korzys¢ w
postaci czynszu najmu. Wylgcznie pomiedzy zachowaniem powdaddki, a jej szkodq istnieje adekwatny
zwiqzek przyczynowo — skutkowy. Jak ustalono w sprawie, usterki odbiorowe, w wiekszoS$ci zostaly usuniete
do 26 czerwca 2017r. Z tych usterek po 26 czerwca 2017r. pozostaly tylko te dotyczace tarasu i balkonu oraz kwestia
potaczenia drzwi balkonowych z tynkiem [k. 180]. Gdyby powddka w tym momencie przystapila do wykonczenia



mieszkania, wedle zapewnien jej syna, zdazylaby z tym do momentu planowanego wydania lokalu najemcy w dniu
07 lipca 2017r.

8. Nastepnie usterki zgloszone przez powoddke od 11 lipca 2017r. byly drobne, o charakterze estetycznym.
Zlokalizowane prawie wylacznie na balkonie i tarasie. Powyzsze potwierdzil najemca powodki U. Z.. Powyzsze
potwierdzili §wiadkowie zgloszeni przez pozwanego. Powyzsze co wazne, potwierdzil takze syn powaddki,
ktéry zeznal ze w planie bylo rownolegle wykanczanie mieszkania, gdy pozwany bedzie usuwal usterki w lokalu.
Dlaczego tak sie nie stalo, Sad nie wie. Nie przedstawiono na tg okoliczno$¢ zadnej wiarygodnej argumentacji. Sqd
nie wie, kiedy powodka finalnie wykonczyla mieszkanie, i czy bylo to w okresie od 07 lipca 2017r.
do 24 marca 2018r., czyli w czasie objetym jej roszczeniem.

9. Data koncowa tego roszczenia wymaga takze dodatkowego omoéwienia. Przypomnijmy, powodka zwlekala z
wykonczeniem mieszkania i wydaniem go najemcy, z ktérym juz miala podpisana umowe najmu, z tego powodu,
Ze usuwana byla usterka w postaci ,naprawy szklanej balustrady” [k. 286]. To byla przyczyna dlaczego powo6dka
wskazuje, ze dopiero po 24 marca 2018r. ,faktycznie korzystanie z lokalu stato sie mozliwe” [k. 107].

10. Zatem fakt usuniecia czeSci usterek przez pozwanego po uplywie 3odniowego terminu nie ma w sprawie
znaczenia. To nie zachowanie pozwanego bylo przyczyna niemozliwoéci wydania lokalu najemcy. Powodka z blizej
niewyjasnionych przyczyn uznala, ze bedzie zwleka¢ z wykonczeniem i wydaniem lokalu najemcy do dnia usuniecia
przez pozwanego absolutnie ostatniej, nawet najmniejszej usterki.

11. Sad zgadza sie z tym, ze powo6dka jako nabywezyni nowego lokalu mieszkalnego ma prawo zada¢, aby bylo jej ono
oddane w stanie idealnym, lub bardzo zblizonym do idealnego. Niemniej, jezeli jej szkoda mialaby polega¢ na utracie
korzy$ci z wynajmu mieszkania, to w tej konkretnej sprawie pozwany nie ponosi za powyzsze odpowiedzialno$ci.
Powodka narzucila sobie do$¢ napiety grafik, ktérego finalnie nie zrealizowala. Zamierzata odebraé lokal, wykonczy¢
go, doprowadzi¢ do usuniecia wszystkich usterek i jednocze$nie w tym samym czasie juz wynajaé ten sam lokal. Jesli
jednocze$nie powddka zamierzala odwlekaé¢ wydanie lokalu do czasu usuniecia absolutnie ostatniej usterki, to taki
plan byl niemozliwy to zrealizowania. Wszak jeszcze przed wydaniem jej lokalu, zawarla juz w maju 2017r. umowe -
zobowigzanie do zawarcia umowy najmu. Lokal zostal jej wydany 06 czerwca 2017r. i powodka musiata najwidoczniej
zakladad, ze zglosi usterki tylko raz, wylacznie w protokole odbioru lokalu. Wszak umowe najmu lokalu podpisata z
uplywem dokladnie 3otego dnia od daty odbioru przez siebie mieszkania, tj. 07 lipca 2017r. [zeznania $§wiadka B.,
czas od 01:11:15, 01:13:25].

12. Natomiast jak ustalono w sprawie, 11 lipca 2017r. powodka zglosila kolejne usterki, ktére pozwany mial prawo
usuwaé przez okres kolejnych 30 dni. Dlatego nawet gdyby zaklada¢, ze pozwany ponosilby odpowiedzialnoéc
odszkodowawcza w sprawie, niejasne jest dla Sadu dlaczego szkoda powddki miataby rozpoczaé swoj bieg juz w
dniu o7 lipca 2017r. Ponadto na marginesie nalezy zauwazy¢, ze z zadeklarowanym poczatkiem biegu roszczenia
odszkodowawczego kldci sie fakt, ze powddka zadeklarowali ze dwie osoby zamieszkaja w lokalu, lecz nie od 07 lipca
2017r., a dopiero od 01 wrze$nia 2017r. [k. 104]. W tej sytuacji data poczatkowa tego roszczenia odszkodowawczego
zostala wskazana nieprawidlowo, nawet gdyby uzna¢ ze co do zasady pozwany ponosiltby odpowiedzialnoéé¢ w sprawie.

13. Ponadto powodka niezasadnie przyznaje sobie prawo do zadania odszkodowania za okres az do 24 marca
2018r. Umowa najmu z U. Z. zostala terminowana pod koniec 2017r. [zeznania M. B., czas od 01:19:25]. Swiadek Z.
potwierdzil ta okoliczno$é. Powyzsze jest istotne z tego wzgledu, ze roszczenie odszkodowawcze powodki zwigzane
z usuwaniem usterek w lokalu przez dewelopera dotyczy czasookresu prawie do kofica marca 2018r. Natomiast jak
wynika z materiatu dowodowego zgromadzonego w sprawie, od poczqtku stycznia 2018r. powoédka nie byla
stronq zadnej umowy najmu spornego lokalu. Tym samym niejasne jest dlaczego twierdzi, ze za okres prawie
trzech miesiecy 2018r. poniosta szkode z tytulu niewynajecia lokalu skoro nikomu w tym czasie tego lokalu nie
wynajmowala. Strona powodowa nie udowodnila w toku procesu, z jakiego powodu powstala u niej
szkoda w wyniku zachowania dewelopera za okres od poczqtku stycznia do konca marca 2018r.



14. W konsekwencji, rowniez i tak cze$¢ roszczenia powodki podlegala oddaleniu.

15. O kosztach procesu Sad orzek! na podstawie art. 98 § 1 oraz § 1' k.p.c.

Zarzqdzenie: (...)



