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DEVELIA S.A.
ul. Gen. Romualda Traugutta 45
50-416 Wroctaw

WEZWANIE DO NAPRAWIENIA WADY NIERUCHOMOSCI
WRAZ Z WEZWANIEM DO ZAPLATY
Dziatajac w imieniu i na rzecz spétki pod firmg Entropie Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
w Warszawie (dalej tez jako: “Spétka”), na podstawie udzielonego mi petnomocnictwa (w
zafaczeniu), w odpowiedzi na pismo spdtki Develia S.A. we Wroctawiu z dnia 30 sierpnia 2024 roku

niniejszym wskazuje, co nastepuije.

1. Dnia 18 marca 2024 roku Spotka zawarta ze spotkg Develia S.A. umowe ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu i jego sprzedazy (dalej tez jako: “Umowa”). Na podstawie § 3 ust. 1 Umowy
Spétka nabyta od Develia S.A. lokal niemieszkalny o nr U3 potozony w budynku przy ul.
Podskarbinskiej nr 34 w Warszawie (dalej tez jako: “Lokal” lub “Nieruchomosc”).

Lokal byt kilkukrotnie zalewany przez wode pochodzaca z opaddw deszczu. Zalanie Lokalu w wyniku
opaddéw atmosferycznych miato miejsce m. in. w dniach 11-13 lipca 2024 roku. Ponownie Lokal
zostat zalany w dniu 20 sierpnia 2024 roku. Przyczyng zalewania byto zgromadzenie wody w
zagtebieniu przed drzwiami wejsciowymi prowadzacymi do Lokalu, a takze brak odptywu
nagromadzonej wody.
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Spotka w dniu 14 lipca 2024 roku a nastepnie rowniez w dniu 20 sierpnia 2024 roku zgtosita spotce

Develia S.A. przedstawione wyzej zdarzenia w formie wiadomosci e-mail.

Pismem z dnia 30 sierpnia 2024 roku Develia S.A. odmdwita usuniecia wady zgtoszonej przez
Spétke. Develia S.A. wskazata, ze do zalania Lokalu doszto z powodu ponadnormatywnych opaddw,
a sam Lokal zostat wybudowany zgodnie z przepisami obowigzujgcego prawa i wymogami
budowlanymi. Powyzsze zdaniem Develia S.A., zwalnia ww. spdtke od odpowiedzialnosci za zalanie
Nieruchomosci. Przedstawione stanowisko Develia S.A. nie ma jednak jakichkolwiek
podstaw prawnych i faktycznych i jest kwestionowane przez Spétke w catosci.

I1. Odpowiedzialnos¢ prawna spétki Develia S.A. wynika zaréwno z zawartej Umowy jak i przepisow
obowigzujgcego prawa. W § 7 Umowy strony wskazaty, ze: Nabywcy przystuguja uprawnienia z
tytutu rekojmi za wadly fizyczne przedmiotow Umowy oraz czesci wspolnych zgodnie z przepisami
Kodeksu cywilnego. Z kolei zgodnie z art. 556 k.c. Sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem
kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade (rekojmia). Definicja wady zawarta jest w art. 556 (1)
§ 1 k.c. ktory stanowi w pkt. 1, ze Wada polega na niezgodnosci rzeczy sprzedanej z umowsa. W
szczegolnosci rzecz sprzedana jest niezgodna z umowg, jezeli nie ma witasciwosci, ktore rzecz tego
rodzaju powinna miec ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okolicznosci lub

przeznaczenia.

Zgodnie za$ z orzecznictwem Sadu Najwyzszego “Dla oceny, czy rzecz sprzedana ma wade fizyczng,
decydujace jest nie kryterium normatywno-techniczne, lecz kryterium funkcjonalne.” (tak wyrok
Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 5 marca 2010 r., sygn. akt IV CNP 76/09, por. wyrok Sadu
Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 9 marca 2006 r., sygn. akt I CSK 147/05, B).

Analogiczne stanowisko prezentuje doktryna, ktora podkresla, ze “Kryteria te [wskazane w art. 556
(1) § 1 k.c.] obeimuja wiec wszelki uzytek, jakiego mozna oczekiwac od rzeczy okreslonego
rodzaju z punktu widzenia "rozsagdnego sprzedawcy" oraz powinien zapewniac zdatnos¢ do
wszystkich celow, objetych jej przeznaczeniem (M. Jagielska, w: M. Pazdan (red.), Konwencja,
s. 388). Nie jest tu istotne, czy nabywca pragnie w petnym zakresie wykorzystywac nabywany
przedmiot. Tak okresfone kryterium nie moze byc utozsamiane wytacznie z tzw. wyznacznikami
normatywno-technicznymi, ktore w praktyce obrotu stosowane sg do opisu i porownywania
towarow (tak tez M. Pecyna, Ustawa, s. 134, z przywotaniem pogladow doktryny oraz orzecznictwa
uksztattowanych na gruncie art. 556 KC — E. tetowska, Prawo umow, s. 395 oraz C. Zutawska, w:
G. Bieniek, Komentarz KC, t. 2, 2011, s. 50)”(E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz. Wyd. 11, Warszawa 2023).

KANCELARIA PRAWNA CAPITAL LEGAL RADCA PRAWNY DOMINIK BALA
ULICA DABROWIECKA 6B LOKAL 1| 03 =932 WARSZAWA | WWW.CAPITALLEGAL.PL | DBALA@CAPITALLEGAL.PL


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrsgm4tanjoobqxalrrheydg&refSource=hyplink

KANCELARIA PRAWNA
CAPITAL LEGAL

W $lad za przytoczonym orzecznictwem Sgdu Najwyzszego oraz stanowiskiem doktryny nalezy
wskazac, ze wszystkie przedstawione przez Develia S.A. twierdzenia jakoby Nieruchomo$¢ zostata
wybudowana w sposob zgodny z przepisami obowigzujgcego prawa i wymogami technicznymi nie
majg zadnego znaczenia dla odpowiedzialnosci Develia S.A. wzgledem Spdtki na podstawie
przepisow o rekojmi. Spotka kupujac od Develia S.A. Lokal, zgodnie z wiasciwoscig rzeczy
uznawata, ze Nieruchomosc¢ nie bedzie notorycznie zalewana w wyniku opadéw atmosferycznych i
tym samym bedzie mozliwe korzystanie z Lokalu w sposob zgodny z jego przeznaczeniem tj. w
sposdb zarobkowy. Co do zasady bowiem nieruchomosci nie sg zalewane w wyniku opaddw
atmosferycznych. Niniejsze stanowi niejako oczekiwanie powszechne (typowe) dla kazdego

nabywcy nieruchomosci, wynikajgce z zasad logicznego rozumowania i dodwiadczenia zyciowego.

Niezaleznie od powyzszego, kwestionuje rowniez jakoby spotka Develia S.A. wybudowata Lokal w
sposob zgodny z przepisami obowigzujgcego prawa i wymogami technicznymi. Po pierwsze przed
Lokalem powinien znajdowac sie odptyw, odprowadzajgcy wody opadowe do kanalizacji. Po drugie
wbrew twierdzeniom Develia S.A. opady atmosferyczne, ktdre miaty miejsce w lipcu oraz w sierpniu
2024 roku nie miaty charakteru ponadwymiarowego.

Nalezy takze podnies¢, ze nie byto to pierwsze zalanie Lokalu. Lokal zalewany byt juz takze
wczesniej, m. in. w lipcu br. W niniejszym pisSmie Spotka odnosi sie zbiorczo do skutkdw zalania
Lokalu zaréwno w lipcu jak i w sierpniu. Skutki zalania w dniach 11-13 lipca br. byty mniejsze niz
zalania z sierpnia przede wszystkim z uwagi na fakt, ze przedstawiciele Spotki zdazyli podjgé
dziatania zaradcze jeszcze w czasie opaddw. Niewatpliwie nie jest rzeczg wiasciciela Lokalu biezgce
monitorowanie opaddéw deszczu i zapobieganie szkodom zwigzanym z przedostawaniem sie wody
opadowej do wewnatrz nieruchomosci. Okoliczno$¢ zgodnie, z ktdrg jakakolwiek woda przedostaje
sie do wewnatrz przesadza o wadliwosci Lokalu, a co za tym idzie o odpowiedzialnosci dewelopera.

Konkludujgc powyzsze wskazuje, ze Spotce zgodnie z art. 561 § 1 k.c. przystuguje prawo do zadania
od Develia S.A. usuniecia wady tj. doprowadzenia Lokalu do stanu, w ktérym Nieruchomos¢ nie
bedzie. Powotywanie sie przez spotke Develia S.A. na obowigzki wiasciciela i zarzadcy wynikajace
z art. 61 ustawy Prawo Budowlane jest rowniez bezzasadne. Artykut 1 Prawa Budowlanego
wskazuje bowiem na zakres przedmiotowy ustawy, ktorym jest ogoét stosunkédw publicznoprawnych
okreslany mianem procesu budowlanego. Poza zakresem przedmiotowym ustawy pozostajg
stosunki cywilnoprawne powstajgce w zwigzku z procesem budowlanym okreslonym ww. artykule
(A. Despot-Mtadanowicz [w:] Prawo budowlane. Komentarz aktualizowany, red. A. Plucinska-
Filipowicz, M. Wierzbowski, LEX/el. 2023, art. 1.). Tym samym zasadny jest wniosek, ze art. 61
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Prawo Budowlane nie ogranicza ani nie wytgcza odpowiedzialnosci spétki Develia S.A. z tytutu
rekojmi oraz odpowiedzialnosci odszkodowawczej (o ktérej mowa w dalszej czesci pisma).

Nie jest bowiem obowigzkiem zarzadcy ustawianie pomp i ochrona nieruchomosci przed opadami
atmosferycznymi. Wybudowanie budynku w sposdb zapewniajgcy jego niezalewanie nalezy do
obowigzkéw dewelopera, ktory to obowigzek w Swietle przytoczonych wczesniej przepisow nie

moze zostac przerzucony na nabywce.

III. Nadto, na podstawie art. 471 k.c. spotka Develia S.A. ponosi odpowiedzialnos¢
odszkodowawczg za szkody powstate w majatku Spotki w zwigzku ze sprzedazg wadliwego Lokalu.
Sam fakt wydania rzeczy wadliwej oznacza nienalezyte wykonanie umowy i moze statuowac
odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg sprzedajgcego wzgledem kupujgcego (tak wyrok Sadu
Okregowego w Szczecinie VIII Wydziat Gospodarczy z dnia 2 grudnia 2020 roku, sygn. akt VIII Ga
890/19). Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza wskazana w art. 471 k.c. obejmuje zas zarowno
strate rzeczywistg (damnum emergens), jak i utracone korzysci (lucrum cessans) (M. Zatucki
(red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 3, Warszawa 2023).

W wyniku zalania Nieruchomosci w majatku Spétki, powstata szkoda rozumiana zaréwno jako strata

rzeczywista jak i utracone korzysci. Na szkode rzeczywistg Spotki sktadajg sie nastepujgce

naleznosci:

1) kwota w wysokosci 1 024,39 zt (stownie: jeden tysigc dwadziescia cztery ztote 39/100) netto
tytutem kosztéw osuszania Nieruchomosci,

2) kwota w wysokosci 158 420,09 zt (stownie: sto piecdziesigt osiem tysiecy czterysta dwadziescia
Ztotych 09/100) netto tytutem kosztéw odtworzenia mienia uszkodzonego w wyniku zalania

Nieruchomosci.

Odnoszac sie do punktu 2 wskazuje, ze Spotka oddata w najem Lokal osobie trzeciej. Spotka w
ramach stosunku najmu otrzymywata od najemcy wynagrodzenie miesieczne w wysokosci 19
000,00 zt (stownie: dziewietnascie tysiecy ztotych 00/100) netto. W zwigzku z zalaniem i
koniecznos$cig osuszenia Lokalu w dniach od 20 sierpnia 2024 r. do 22 sierpnia 2024 r., najemca
nie miat mozliwosci korzystania z Lokalu. Tym samym, Spdtka za wyzej wskazany okres nie
otrzymata od najemcy wynagrodzenia, co przedtozyto sie na utracone zyski w wysokosci 1 838,71
zt (stownie: jeden tysigc osiemset trzydziesci osiem ztotych 71/100).

IV. Z uwagi na powyzsze wzywam niniejszym spétke Develia S. A. do:
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1) usuniecia wady Nieruchomosci skutkujgcej zalaniem Nieruchomosci a takze zawilgoceniem
stropu,

2) zaptaty na rzecz Spotki kwoty w wysokosci 161 283,19 zt (stownie: sto sze$édziesiat jeden
tysiecy dwiescie osiemdziesiat trzy ztote 19/100) tytutem naprawienia szkody w majatku

Spéitki na nizej wskazany numer rachunku bankowego:
73 1140 2004 0000 3202 8313 0699

w terminie 14 dni od dnia otrzymania niniejszego wezwania pod rygorem skierowania sprawy na droge

postepowania sgdowego, co narazi Panstwa na dodatkowe koszty w tym koszty zastepstwa

procesowego.

Majac na uwadze powyzsze, wezwanie niniejsze nalezy traktowac jako ostateczng prébe polubownego
pozasgdowego zakonczenia sporu, o ktorym mowa w art. 187 § 1 pkt. 3 k.p.c.

W przypadku woli podjecia rozmdéw zmierzajgcych do polubownego rozwigzania sprawy prosze o kontakt
telefoniczny z nizej podpisanym petnomocnikiem w terminie 14 dni od dnia otrzymania niniejszego
pisma (tel.: +48 600 631 202).

Jednoczesnie zastrzegam mozliwo$¢ kierowania dalszych wezwan oraz wszczynania postepowan
sadowych co do roszczen nieobjetych niniejszym wezwaniem w przypadku powstania w majatku Spotki
kolejnych szkdd majatkowych. Lokal zakupiony przez Spotke stanowi lokal uzytkowy, ktory zgodnie ze
swoim przeznaczeniem ma by¢ wykorzystywany celem prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.
Permanentne zalewanie Nieruchomosci bedzie utrudniaé lub wrecz uniemozliwia¢ korzystanie z Lokalu,

co z kolei spowoduje kolejng strate m.in. w postaci utraconych zyskéw ze strony Spétki.

Z wyrazami szacunku.

r.pr. Dominik Bala

Zalaczniki:

1. pelnomocnictwo,

2. faktura nr FV 5/9/2024 z 2 wrzesnia 2024 roku,
3. kosztorys odtworzenia mienia.
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