Sygn. akt I ACa 502/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 pazdziernika 2012 1.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Janusz Leszek Dubij
Sedziowie : SA Jadwiga Chojnowska
SO del. Grzegorz Zabielski (spr.)
Protokolant : Sylwia Radek - Luksza

po rozpoznaniu w dniu 30 pazdziernika 2012 r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powbddztwa Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w O.
przeciwko S. P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Olsztynie

z dnia 7 lutego 2012 r. sygn. akt I C 114/11

I. oddala apelacje;

II. zasqgdza od pozwanego na rzecz powodki 5.400 zl tytulem zwrotu kosztow procesu za instancje
odwolawczq.

UZASADNIENIE

Powodka Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w O. ostatecznie zadala zasadzenia od pozwanego S. P. na swoja
rzecz kwoty 221.036,40 zl z ustawowymi odsetkami: od kwoty 206.479,81 z} - od 18 lutego 2011r. do dnia zaplaty, od
kwoty 4.692,49 zt - od dnia 8 listopada 2011r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 9.864,10 zl - od dnia 8 listopada 2011r.
do dnia zaplaty.

Pozwany S. P. wnosit o oddalenie powddztwa w calosci.

Wyrokiem wydanym w dniu 7 lutego 2012r. w sprawie IC 114/11 Sad Okregowy w Olsztynie:



1. zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote 221.036,40 zl wraz z ustawowymi odsetkami od kwot:

- 206.479,81 z} od dnia 18 lutego 2011r. do dnia zaplaty,

- 4.692,49 7t od dnia 8 listopada 2011r. do dnia zaplaty,

- 9.864,10 z} od dnia 19 listopada 2011r. do dnia zaplaty.

2. oddalil powbdztwo w pozostalym zakresie;

3. zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote 9.046 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Podstawg tegoz rozstrzygniecia byly nizej wskazane najwazniejsze ustalenia faktyczne oraz oceny prawne:

Poczynajac od 20 czerwca 2001r. - na przestrzeni kolejnych lat - pozwany S. P. w imieniu wlasnym i zony ustanawiat
odrebna wlasno$¢ lokali znajdujacych sie w budynku nr (...) wzniesionym na nieruchomosci oznaczonej nr dzialki (...),
polozonej w O. przy ul. (...) oraz sprzedawal je z odpowiednimi udzialami w nieruchomosci wspdlne;j.

W budynku tym wystapily liczne wady. W zwigzku z tym, cze$¢ nabywcow lokali wystapila w piSmie z dnia 16 kwietnia
2002r. o niezwloczne usuniecie usterek, zaré6wno w budynku mieszkalnym, jak i w garazach oraz w obrebie poses;ji.
Zadanie bylo ponawiane w kolejnych pismach. W 2004r. pozwany podjat prébe usuniecia wad zwigzanych z izolacja
przeciwwilgociows, powodujgcych zalewanie $cian budynku. Na jego zlecenie firma budowlana dokonala odkrywki
tylnej $ciany garazy. Skuto tez wylewke betonowg nad garazami. Ujawniono nieszczelnosci na zlaczach izolacji. W
zwiazku z tym, polozono dodatkowa warstwe papy i wylano nowa wylewke. Ze wzgledu na to, ze pozwany nie usunat
wszystkich wad, unikat kontaktu z powddka i nie reagowal na kolejne pisma, Wspoélnota wystapita do Sadu z pozwem
o udzielenie upowaznienia do usuniecia usterek na koszt pozwanego.

Wyrokiem wydanym w dniu 19 czerwca 2009r. w sprawie IC 254,/06 Sad Okregowy w Olsztynie upowaznil powodke
do usuniecia wad w nieruchomoéci polozonej w O. przy ul. (...):

1) w zakresie obrobki blacharskiej wiefica dachowego i gzymsu poprzez:
a)

a) poderwanie blachy pokryciowej wraz z otaceniem,
b) zdemontowanie istniejacej zbyt waskiej obrobki blacharskie;j.

¢) zamocowanie nowej, szerszej o ok. 10 cm — patrzac po wymiarze pionowym, z zachowaniem wygiecia w postaci
kapinosu,

d) sprawdzenie istnienia deski o gr. 32 mm, stanowigcej podstawe do obrobki blacharskiej i w razie koniecznos$ci
uzupelnienie jej braku oraz uzupehienie w razie potrzeby welny mineralnej do wymaganej grubosci,

e) wykonanie podciecia w plycie gzymsu w jej dolnej czeéci na calym obwodzie budynku,

2) w zakresie zespolu garazy poprzez:

a) rozebranie najazdu - drogi z polbruku,

b) odkopanie caloéci Sciany podluznej tylnej z wywiezieniem gruntu do miejsca skladowania,

c¢) zerwanie wykonanej izolacji przeciwwilgociowej i utozenie nowej, z uwzglednieniem koniecznosci oceny projektanta
w ramach nadzoru autorskiego co do ewentualnej zmiany pierwotnie zaprojektowanej izolacji,



d) ulozenie drenazu wzdluz Sciany tylnej na poziomie lawy fundamentowej wraz z obsypka wlasciwymi frakcjami
Zwirowymi,
e) ulozenie polbruku na podsypce piaskowo-cementowej,

- na koszt pozwanego do wysokoéci (...) poniesionych kosztéw, oddalajac pow6dztwo pozostalym zakresie.

Mimo deklarowania przez pozwanego w toku tamtego postepowania poddania sie rozstrzygnieciu Sadu, co do
wykonania zastepczego na jego koszt, wzglednie zaplaty kwoty odpowiadajacej wartoS$ci tych robot, pozwany ani nie
wykonat tych prac, ani nie zaplacit kwoty obejmujacej koszty ich wykonania.

Wobec tego powodka postanowila zleci¢ wykonanie prac naprawczych innemu podmiotowi. W tym celu wyslala
zapytania ofertowe do czterech (...) firm. W celu wyboru najkorzystniejszej oferty, zlecita W. G. opracowanie tzw.
Slepego kosztorysu, ponoszac z tego tytutu wydatek w kwocie 2.500 zt brutto.

Ostatecznie w dniu 15 czerwca 2010r. powodka zlecila B. F. prace polegajace na wykonaniu izolacji przeciwwilgociowe;j
pionowej Sciany tylnej budynku garazy przylegajacej do skarpy ziemi i stropu garazy - obejmujace: rozebranie
nawierzchni z kostki polbrukowej z odlozeniem materialu na odklad, odkopanie $ciany tylnej garazy budynku do
poziomu law fundamentowych, wykonanie izolacji pionowej $ciany tylnej garazy z maty (...) SA, ocieplenie Sciany
tylnej garazy styropianem, ulozenie drenazu z rur z tworzyw, zasypanie wykopu wraz z zageszczeniem mechanicznym
ziemi, rozebranie podloza z betonu zwirowego, gruntowanie podloza, wykonanie izolacji przeciwwilgociowej i
przeciwwodnej z zastosowaniem folii kubelkowej z fizeling, wykonanie nawierzchni z kostki betonowej typu (...)
czesciowo z materialu odzyskanego, wywoz gruzu budowlanego i ziemi, utylizacje papy oraz sprzatniecie terenu.
Strony ustalily, Ze za wykonanie tych prac nalezy sie wykonawcy wynagrodzenie w kwocie 141,250 zi. Aneksem do
umowy zawartym w dniu 20 sierpnia 2010r. zmieniono wysoko$¢ tegoz wynagrodzenia na kwote 150.060 zi. W tym
samym dniu, pomiedzy powddka i B. F. doszlo rowniez do zawarcia kolejnej umowy na wykonanie remontu dachu
budynku mieszkalnego polozonego przy ul. (...), polegajacego na naprawie obrobki blacharskiej wienica budynku
oraz uzupekieniu docieplenia podbitki i §cian kolankowych - za wynagrodzeniem w kwocie 74.895,80 zl, obnizonym
nastepnie aneksem z dnia 30 pazdziernika 2010r. do kwoty 60.000 zL. Umowa o dzielo zawarta w dniu 25 sierpnia
2010r. Wspo6lnota powierzyla S. M. sprawowanie nadzoru inwestorskiego nad remontem budynku mieszkalnego -
za wynagrodzeniem w kwocie 1.200 zt brutto. Wobec niemoznoS$ci nawigzania kontaktu z projektantem budynku
mieszkalnego K. F. (1), Wspolnota zwrdcila sie do J. L. (1) — bieglego, ktory sporzadzal opinie w sprawie IC 254/06
o koordynowanie prac naprawczych i konsultacje sposobu ich przeprowadzenia. Umowe w tym przedmiocie zawarto
15 czerwca 2010r., ktora objela tez wykonanie projektu budowlanego i opinii technicznej powykonawczej za kwote
4.270 z1 brutto.

J. L. (1) — po dokonaniu wielokrotnych ogledzin — sporzadzil projekt budowlany i opinie powykonawcza, w ktorej
udokumentowal stan budynku sprzed remontu i w trakcie wykonywania rob6t. W szczegblnosci pod pokryciem
dachowym budynku mieszkalnego stwierdzil skrajnie niechlujne wykonanie izolacji termicznej z welny mineralnej
i styropianu, liczne mostki termiczne spowodowane brakiem odpowiedniego wypelnienia welng mineralng. Po
odkryciu Sciany tylnej garazu okazalo sie, Ze izolacja pionowa jest pokryta postrzepiona papa niskiej jakosci,
przyklejona na warstwie abizolu oraz bitumem miejscami smarowanym na mokro. Izolacja pionowa nie posiadala
wymaganych zakladéw na poszczegdlnych pasach papy a nadto nie wystepowala na garbach, pozostalych po
wadliwym deskowaniu. (...) polozony na izolacji poziomej luszczyl sie, nie pekal jednak na calej grubosci. Brakowalo
odpowiedniego polaczenia izolacji poziomej z pionowa. Wystepowala tam otwarta przestrzen miedzy $ciana a
stropem, umozliwiajaca przenikanie wody. Nie wykonano tez drenazu ponizej tylnej Sciany garazu. Po zdarciu izolacji
ze $ciany konieczne bylo jej osuszenie i wyrownanie. W celu ulozenia nowej izolacji poziomej, rozkuto plyte betonowa,
przykrywajaca te izolacje. Nowa izolacje pozioma wykonano z mat bitumicznych firmy (...), na ktoéra polozono warstwe
poslizgowa z twardego styropianu, nastepnie folie kubelkowa, warstwe geowldkniny, warstwe betonu a na konicu
dopiero ulozono kostke brukowa, ktéra byla tanszym rozwiazaniem niz ulozenie nowego podkladu betonowego,
wymagajacego w dodatku wykonania dylatacji.



Po ustawieniu rusztowania i rozpoczeciu prac remontowych stwierdzono, iz przyczyng zalewania $cian budynku nie
byla za krotka obrdobka blacharska i brak podciecia w gzymsie, lecz wadliwy spadek orynnowania i nieszczelnoSci
wystepujace na stykach rynien oraz niewlaSciwie wykonana obrobka pasa nadrynnowego z przerwami i odgieciami.
Pod gzymsem nie bylo izolacji termicznej, choé¢ zgodnie projektem powinien by¢ tam pas styropianu o szerokosci
50 cm. Nad gzymsem stwierdzono wadliwie wykonang izolacje termiczng z welny mineralnej. Pod nim widoczne
byly nieszczelno$ci miedzy gzymsem a polacia dachu, ktore umozliwialy przedostawanie sie ptactwa. Nie zostala
zamontowana deska czolowa.

Po konsultacjach z J. L. (1) i ustanowionym przez powodke inspektorem nadzoru, kierujgc sie wzgledami
ekonomicznymi i skuteczno$cia naprawy, wykonawca zrezygnowal z wykonania podciecia gzymsu. Ustalono tez,
iz - w miejsce obrobki blacharskiej - zostanie wykonana pionowa $ciana lica gzymsu ze styropianu. W tym celu
od czola gzymsu ulozono warstwe styropianu o grubosci 2 cm, ktéry wchodzac pod obrébke blacharska usztywnit
ja, wyréwnujac jednoczes$nie pas podrynnowy i uszczelniajac go. Na calej dlugosci i szerokosci gzymsu ulozono
styropian grubos$ci 8 cm, przykrywajac go warstwa elewacyjna. Wykonawca uzupeknit tez warstwe izolacyjna z welny
mineralnej wewnatrz przestrzeni - miedzy gzymsem a polacia dachowa, tworzac jedna warstwe o grubosci 20 cm na
calej szerokos$ci gzymsu. Przy zastosowanym sposobie naprawy obrobki blacharskiej, wymagajacej wyprowadzenia
spadkow i dostania sie do pasa nadrynnowego i podrynnowego dachu pokrytego blachodachéwkg, niezbedne bylo
uzycie rusztowania rurowego, ustawianego odcinkami (przy szesciu przestawieniach). Za wykonane prace z zakresu
naprawy izolacji przeciwwilgociowej wykonawca wystawil w dniu 31.08.2010r. fakture VAT opiewajaca na kwote
150.060 zl brutto, za§ w dniu 30 pazdziernika 2010r. fakture VAT na kwote 60.000 zl za wykonanie naprawy
obrobki blacharskiej, ktore powddka uregulowala. Warto$ci rob6t naprawczych wskazane w tych fakturach nie zostaly
zawyzone i miescily sie w Srednim do wysokiego przedziale cenowym, przewidzianym dla tego typu prac.

Powodka zlecila takze wykonanie brakujacych taw kominiarskich przewidzianych w projekcie budynku mieszkalnego,
a ktorych brak zostat stwierdzony po dokonaniu przegladu kominiarskiego pod koniec 2009r.

W zwiazku z brakiem $§rodkéw pozwalajacych na pokrycie kosztow naprawy i usuniecia usterek, powddka zaciggnela
w dniu 1 pazdziernika 2010r. w (...) kredyt w wysokosci 185.000 zl, zobowiazujac sie do jego splaty do dnia 1 grudnia
2029r. Z tytulu udzielonego kredytu, powddka uiscila prowizje w wysokosSci 2.000 zt oraz oplate w wysoko$ci 450
z} za kontrole inwestycji przed wyplata kolejnych transz kredytu. Dodatkowo za okres od 2 listopada 2010r. do 7
pazdziernika 2011r. obowiazana jest zaplaci¢ odsetki od kredytu w lacznej kwocie 10.488,04 zt.

Pismem z dnia 15 listopada 2010r. powodka wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 55.620 zt - tytulem zwrotu kosztow
naprawy obrobek blacharskich wienica dachowego i robo6t towarzyszacych. W dniu 23 listopada 2010r. powodka
wezwala pozwanego do zaplaty w terminie 7 dni kwoty 141.423,12 zt - tytulem zwrotu kosztéw dokonania naprawy
budynku garazowego. Pismem z 26 listopada 2010r. pozwany poinformowal Wspolnote, iz zlecil rzeczoznawcom
sporzadzenie opinii dotyczacej sposobu dokonania rozliczen remontowych, z ktorej wynika, iz koszty przywrdcenia
obiektu do projektowanego stanu - zgodnie z wyrokiem sadu Okregowego w Olsztynie - winny opiewa¢ wylacznie
na kwote 73.750,40 zl. Kolejne wezwania pozwanego do uiszczenia ww. kwot nastapily odpowiednio w dniach 8 i
22 grudnia 2010r. Ostatecznie pismem z dnia 31 stycznia 2011r. - doreczonym pozwanemu w dniu 2 lutego 2011r.
- powodka wezwala go do zaplaty 206.479,81 zl, na ktoéra - oprocz dwoch kwot wymienionych wyzej - skladaly
sie takze kwota 5,070,69 zt - z tytulu wykonania projektu budowlanego i zlecenia wykonania opinii technicznej
powykonawczej, nadzoru inwestorskiego nad pracami remontowym dachu oraz kwota 4.366 zt - z tytulu kosztow
zwigzanych z przyznaniem kredytu.

Na podstawie umoéw przelewow wierzytelnoSci z dnia 10 marca 2006r. czeé¢ cztonkdéw Wspdlnoty, w tym pierwotni
nabywcy lokali nr (...) (udzialy w cze$ciach wspolnych nieruchomosci po 24/1000), przeniosla na nig nieodptatnie
swoje roszczenia odszkodowawcze, zwiazane z wadami i usterkami w czeSciach wspolnych nieruchomosci przy ul.
(...) w O., w zakresie przystugujacych im udzialow w nieruchomos$ci wspolnej - w czesci obejmujacej lacznie (...)
udzialéw. Nastepnie umowa przelewu wierzytelnosci zawarta w dniu 22 sierpnia 2011r. wlasciciele lokali nr (...)
przeniesli nieodplatnie na powddke swoje roszczenia o naprawienie szkody powstalej w zwigzku z wadami i usterkami



w czeSciach wspolnych tej nieruchomoésci, w zakresie przystugujacym im udzialéw w nieruchomosci wspoélnej w czescei,
obejmujacej lacznie (...) udzialow.

Nastepnie w dniu 27 grudnia 2011r. - na mocy umowy o przelew wierzytelno$ci -pierwotni nabywcy lokali nr (...)
reprezentujacy lacznie (...) udzialbw w nieruchomosci wspolnej, przeniesli nieodplatnie na powodowa Wspodlnote
swoje roszczenia zwigzane z wykonaniem prac zastepczych - na podstawie wyroku SO w Olsztynie z dnia 19 czerwca
2009r. oraz innymi wadami wystepujacymi w czeSciach wspolnych nieruchomosci przy ul. (...) w O..

Sad I instancji zwazyl, iz bezspornym jest, ze pozwany nie wykonal prac naprawczych wskazanych w wyroku wydanym
w sprawie IC 254/06. Zasadniczy spor sprowadzal sie do ustalenia kwestii, czy pow6dka wykonala prace zastepcze
mieszczace sie w granicach upowaznienia udzielonego tym wyrokiem, albowiem pozwany zarzucal, iz przekroczyla
ten zakres, a ujete w kosztorysie powykonawczym naprawy obrobki blacharskiej wienca dachowego, roboty
termoizolacyjne budynku oraz poprawienie rynny i koszy nie znajdujg zadnego uzasadnienia w orzeczeniu Sadu. Sad
jednak zauwazyt, iz pow6dka w niniejszej sprawie wskazala dwie alternatywne podstawy dochodzonego roszczenia,
a mianowicie wskazany wyzej wyrok wydany w sprawie IC 254/06 oraz nienalezyte wykonanie zobowigzania w
zakresie prac wykonanych a nieobjetych tym upowaznieniem. Z tego wzgledu przekroczenie upowaznienia nie
stalo na przeszkodzie uwzglednieniu powodztwa na podstawie art. 471 k.c., o ile zostalyby wykazane przestanki
odpowiedzialno$ci pozwanego na podstawie tegoz przepisu, przy czym ciezar dowodu, ze poniesione koszty byly
nadmierne obcigzat w tym przypadku dluznika.

Przechodzac do szczegdtowej oceny zasadnosci zadania pozwu, Sad I instancji zwazyl, iz rozstrzygniecie niniejszej
sprawy wymagalo oméwienia czterech nastepujacych kwestii:

- zasadnoSci Zadania zaplaty w ramach zastepczego wykonania prac naprawczych,

- zasadnoSci zadania zaplaty na podstawie art. 471 k.c.,

- zasadnoSci zarzutu dotyczacego braku legitymacji po stronie powodowej,

- zasadnoSci zarzutu przedawnienia roszczenia o zaplate w stosunku do (...) udzialéw w nieruchomosci wspolne;j.

Sad stwierdzil, iz rozstrzygniecie pierwszego z zagadnien wymagalo wiadomosci specjalnych, w zwigzku z tym
dopuscil dowodd z opinii bieglego z zakresu budownictwa - na okoliczno$é tego, czy zakres prac wykonanych przez
powddke potwierdzony dokumentami znajdujacym sie w aktach sprawy, odpowiada zakresowi okreSlonemu w
wyroku wydanym w sprawie IC 254/06; jezeli zakres ten zostal przekroczony to, czy wynikalo to z koniecznoSci
technologicznych i bylo wskazane ze wzgledu na okoliczno$ci, ktérych nie mozna bylo przewidzie¢ wczesniej, czy prace
wykonane przez powoda zostaly wykonane przy uzyciu technologii i urzadzen, ktore byly uzasadnione zakresem prac
okreslonych w tym wyroku, a jezeli nie, to czy wystapily okoliczno$ci uzasadniajace taka zmiane; czy warto$¢ prac
wskazanych w pozwie mieSci sie w cenach funkcjonujacych na rynku (...) ?

W ocenie Sadu, opinia sporzadzona przez bieglego jest jasna i zawiera uzasadnienie konncowych wnioskéw. Wynika
z niej, ze powodka w ramach zastepczego wykonania nie przeprowadzila prac polegajacych na zamocowaniu
nowej szerszej o ok. 10 cm obrobki blacharskiej. Zakres prac wykonanych przez powddke a nieprzewidzianych w
wyroku obejmowal za$ roboty termoizolacyjne gzymsu oraz lawy kominiarskie. Prace wykonane zgodnie z wyrokiem
zostaly wycenione przez bieglego na kwote 160.017,50 zl. Biegly wskazal, iz stawki przyjete przez wykonawce prac
naprawczych mieszczg sie w przedziale stawek Srednich do maksymalnych a przyjete przez niego ceny $rednie
oznaczajg, iz mozna zaplaci¢ przy przecietnych warunkach cenotwdrczych wykonania robo6t. Zaznaczyl przy tym,
ze Wspoélnota nie byla zobowigzana — zgodnie z zapisami ustawy o zamoéwieniach publicznych — do ogloszenia
przetargu na wykonanie rob6t objetych upowaznieniem Sadu. Stwierdzil, iz upowaznienie Sadu nie precyzowalo, o
naprawe jakiej izolacji przeciwwilgociowej konkretnie chodzilo, dlatego wobec braku wyszczegblnienia w wyroku,
pod tym okresleniem nalezy rozumie¢ zaréwno izolacje pozioma jak i izolacje pionowa i taka powodka wykonala.
Dokonano odkrywek i oceniono ich stan, zasadna byla naprawa obu tych izolacji. Biegly przyznal, iz wykonawca



zmienil sposéb naprawy, w stosunku do zalozen zawartych w projekcie, jednakze — jego zdaniem — zastosowana
technologa jest nowoczes$niejsza (niz przyjeta w projekcie, pochodzaca mniej wiecej z lat 8o-tych ubieglego wieku)
i zapewnia wiekszg skuteczno$¢ oraz dlugotrwalo$¢ naprawy. Dodal, iz gdyby sporzadzal prywatna opinie, réwniez
odstapilby od rozwiazania przyjetego w projekcie zwlaszcza, iz - na skutek konkurencyjnoéci rozwigzan technicznych
- ich ceny ogdlnie spadly i nie wystepuja juz tak duze dysproporcje w cenach poszczegoélnych rozwigzan. Réznica
sprowadza sie w istocie do zastosowania izolacji przeciwdZwiekowej ze styropianu, jednak - zdaniem bieglego - byt on
konieczny przy zastosowaniu przyjetej technologii naprawy. Zgodnie z technologia M., powinny by¢ uzyte wszystkie
skladniki sktadajace sie na nia, w tym takze styropian. Zdaniem bieglego, koszty technologii zastosowanej podczas
naprawy sa poréwnywalne, z ta przyjeta w projekcie. Koszt ulegl zwiekszeniu jedynie przez zastosowanie styropianu
i folii kubetkowe;j.

Biegly przyznal, iz wykop mechaniczny przy zastosowaniu koparki jest tanszy niz wykop wykonywany recznie,
jednakze w tej konkretnej sprawie technologia wykonywania wykopu recznie znajdowala swoje uzasadnienie, z uwagi
na fakt wykonywania go wzdluz §ciany podtuznej garazu. W celu unikniecia uszkodzenia izolacji pionowych tych Scian,
nalezato wykona¢ wykopy recznie, przynajmniej na jakie$ szeroko$ci pasa wzdtuz budynku.

Dokonujac oceny celowo$ci zastosowania technologii przy naprawie gzymsu, biegly uznal, iz - co prawda - odstapienie
od wymiany obrobki blacharskiej oraz nie wykonanie podciecia dolnej plyty gzymsu skutkowalo brakiem koniecznosci
zastosowania rusztowania na calej powierzchni §ciany budynku, to jednak ze wzgledu na fakt, ze wykonano ocieplenie
okapu — gzymsu na calej dlugosci i szerokoéci, wymagania jako$ciowe co do pracy, uzasadnialy zastosowanie
rusztowania rurowego na calej dlugosci Sciany. Biegly podkredlit jednak, iz sama zmiana sposobu wykonania
naprawy zmniejszyla jej koszty o 40%. Stwierdzil, iz styropian od dolu gzymsu w ogdle nie byl przyklejony, choé
projekt przewidywal takie ocieplenie od dolu na szerokoéci 50 cm. W jego ocenie, wykonanie docieplenia wzdluz
calego budynku bylo celowe, albowiem zastosowanie naprawy przez poprawienie izolacji wewnatrz gzymsu, bez
jednoczesnego przyklejenia tego styropianu od zewnatrz, nie daloby poprawy zaistnialych warunkéw termicznych.

Odnoénie przyczyn zmiany technologii naprawy obrébki blacharskiej, Sad I instancji odwolal sie do zeznan §wiadkow,
ktorzy wskazali, iz ta zmiana byla nastepstwem ustalenia rzeczywistych przyczyn zalewania §cian, co nastapilo po
ustawieniu rusztowania i rozpoczeciu prac remontowych, gdy okazalo sie, iz zalewanie Scian nie wynika ze zbyt krétkiej
obrébki blacharskiej i braku podciecia w gzymsie, lecz z wadliwego orynnowania, nieszczelnoéci wystepujacych na
stykach rynien oraz niewlasciwego wykonania obrobki pasa nadrynnowego z przerwami i odgieciami.

Jesli chodzi o spos6b wykonania naprawy bledow i usterek stwierdzonych w budynku garazowym, to przestuchani
Swiadkowie zgodnie podali, iz izolacja przeciwwilgociowa zostala wykonana z papy podrzednego gatunku, ktéra
miejscami byla postrzepiona. W celu naprawy tej izolacji zastosowano maty bitumiczne, na ktére nalozono warstwe
poslizgowa z twardego styropianu, nastepnie folie kubeltkowa, warstwe geowlékniny, warstwe betonu, na ktérym
ulozono kostke brukows.

Sad stwierdzil réwniez, iz mimo braku obowigzku przeprowadzenia przetargu, Wspdlnota rozestala oferty do czterech
firm dzialajacych na rynku (...), zatem nie sposdb jej zarzuci¢ celowego zawyzenia kosztow prac naprawczych
lub niedbalstwa w wyborze najkorzystniejszej oferty. Podsumowujac rozwazania w tej czeéci, Sad podkreslil, iz
wyrok udzielajacy upowaznienia zakre$lal jedynie zakres prac niezbednych do usuniecia wad wystepujacych w
budynku, pozostawiajac powodce wybor, co do sposobu usuniecia wad, ktéra miala prawo przeprowadzi¢ prace
w taki sposob, aby zapobiec powstawaniu wad w przyszlo$ci, zlikwidowaé przyczyny wystepowania usterek i
catkowicie wyeliminowa¢ negatywne konsekwencje, zwigzane z istniejacymi od lat wadami. Tym samym mogla
zastosowac technologie naprawy, gwarantujaca jej skuteczno$é i zapewniajaca jej dtugotrwaloéé, a w takim przypadku
nie mozna moéwi¢ o nadmierno$ci kosztéw. Zastosowana technologia naprawy izolacji odbiegala od pierwotnych
zalozen projektowych garazy, niemniej jednak, nie mozna poming¢ faktu, iz pozwany w 2004r. proébowal naprawy
w technologii pierwotnej, co nie przyniosto oczekiwanych rezultatow. Przemawia to jednoznacznie za teza, ze
albo pierwotna technologia uszczelnienia $cian i stropu garazy byla nieprawidlowa, albo jako$¢ jej wykonania
konsekwentnie niestaranna. W tej sytuacji nie moze budzié zastrzezen, ze powoddka, cheac uzyskaé trwaly efekt



naprawczy, siegnela po technologie rokujaca wieksza nadzieje. Obowiazkiem pozwanego - zgodnie z umowa sprzedazy
- bylo dostarczenie nabywcom nieprzeciekajacych garazy, a skoro - mimo podjetych préb -nie usunat stwierdzonych
wad, powodka miata prawo siegngé po inne niz przewidziane w projekcie $rodki.

Sad podkreslil, iz pozwany mial mozliwo$¢ wykonania prac naprawczych we wlasnym zakresie lub poprzez zlecenie ich
wykonania innemu podmiotowi, co wowczas dawatoby mu mozliwoé¢ kontrolowania sposobu ich przeprowadzenia
a tym samym i kosztow z tym zwigzanych, jednakze dobrowolnie z tego zrezygnowal. To jego — zdaniem Sadu I
instancji — obciaza ryzyko zwigzane z upowaznieniem do wykonania robot zastepczych w zakresie zastosowanych
technologii naprawy. Pozwany przyznal, iz Wspo6lnota informowala go o zleceniu wykonania robdt naprawczych, lecz
nie uczestniczyl ani w odkrywkach, ani w przeprowadzanych pracach.

Sad uznal tez za celowe wydatki zwigzane z opracowaniem tzw. kosztoryséw $Slepych (2.392,50 zl), stanowiacych
funkcje doradcza przy wyborze wykonawcy oraz wydatki zwigzane z zapewnieniem nadzoru inwestorskiego (1.148
z1), by powodka mogta mie¢ pewno$¢, ze roboty zostana przeprowadzone w sposéb rzetelny i solidny, zar6wno co do
uzytych materialow, jak i zastosowanej technologii naprawy.

Przy ocenie zadania zasadzenia odszkodowania Sad podzielil poglad powddki, iz podstawa jego zasadzenia moga
by¢ przepisy o nienalezytym wykonaniu zobowiazania ( art. 471 k.c.), z uwagi na lgczace poszczegblnych wlascicieli
lokali z pozwanym umowy o wybudowanie oraz ustanowienie odrebnych wlasnosci lokali i ich sprzedaz. Wyrok
wydany w sprawie IC 254/06 nie stoi na przeszkodzie formulowaniu nowych zadan, ktére nie byly przedmiotem
rozpoznania w poprzednim postepowaniu. Moc wigzgca tego wyroku wyraza sie w tym, ze Sad nie moze zasadzi¢
mniej niz (...) kosztéw wykonania napraw objetych tym wyrokiem. Sad podzielit poglad powodki, iz w przypadku
istnienia wad rzeczy sprzedanej, to do nabywcy nalezy wybor, z jakich uprawnien skorzysta, czy z tytulu rekojmi,
czy z roszczen odszkodowawczych - w oparciu o przepis art. 471 k.c., przy czym skorzystanie z jednego z nich, nie
wylacza mozliwoéci siegniecia po drugie uprawnienie oparte na innych przepisach. Utrata uprawnien z rekojmi
na skutek uplywu terminéw przewidzianych w art. 568 k.c., nie powoduje utraty roszczen odszkodowawczych na
og6lnych zasadach odpowiedzialno$ci dluznika za nienalezyte wykonanie zobowigzania. Konieczne jest w takiej
sytuacji wykazanie ogélnych przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej okres§lonych w art. 471 k.c.

Do prac wykonanych poza upowaznieniem naleza — zdaniem Sadu - wykonanie podbitki gzymsu i law kominiarskich,
niemniej zostaly one wykonane w celu usuniecia wad fizycznych, jakimi dotkniete byty cze$ci wsp6lne budynku, za
ktérych wystepowanie odpowiedzialno§¢ ponosi pozwany na podstawie umoéw o ustanowienie odrebnej wlasnoSci
lokali i ich sprzedazy, zawartych z poszczegdlnymi wlascicielami. Szkoda w tym przypadku jest koszt doprowadzenia
czesci wspdlnych budynku do stanu, w jakim powinien znajdowaé sie budynek, gdyby pozwany nalezycie, a wiec
zgodnie z projektem i wiedzg budowlang, wykonal zobowigzanie wynikajace z wigzacych go umow.

Sad zwazyl, iz - w kontekScie opinii bieglego J. B. - sluszny jest wniosek, ze wykonanie podbitki gzymsu —
z technologicznego punktu wiedzenia — bylo rozwiazaniem bardziej skutecznym, uwzgledniajacym rzeczywiste
przyczyny zalewania $cian budynku a nadto tanszym. Pozostawienie gzymsu w stanie wykonanym przez pozwanego
powodowaloby dalsze przemarzanie $cian lokali mieszkalnych usytuowanych na najwyzszej kondygnacji. Tylko
naprawa obejmujaca uzupehienie welny mineralnej i ocieplenie gzymsu styropianem, mogla zlikwidowaé przyczyny
przemarzania $cian i stropéw.

Jesli chodzi o zadanie zwrotu kosztéw wykonania law kominiarskich, to nie budzilo ono zadnych watpliwosci,
albowiem w wybudowanym obiekcie mieszkalnym nie zostaly zamontowane lawy kominiarskie, cho¢ ich wykonanie
przewidywal projekt. O braku tych law powddka dowiedziala sie dopiero po przeprowadzeniu przegladu
kominiarskiego w 2000r.

Zdaniem Sadu, szkode poniesiong przez powoddke stanowia réwniez inne koszty, ktore powddka zmuszona byla
ponies¢, aby doprowadzi¢ czeSci wspdlne budynku do stanu, w ktérym powinny sie znajdowac. Po pierwsze, gdyby
pozwany skutecznie usunal wady wystepujace w nieruchomosci wspdlnej, powoddka nie musialaby zaciaga¢ na
pokrycie kosztow usuniecia usterek kredytu, z ktérego obsluga i splata wigza sie dodatkowe koszty. Z dolaczonych



dokumentow wynika, iz uiscila prowizje w kwocie 2.000 zl, dokonala tez trzykrotnej wplaty po 150 zl tytutem oplaty za
kontrole inwestycji przeprowadzana przed wyptata kolejnej transzy kredytu oraz zobowiazala sie do splacania odsetek
od udzielonego kredytu wynoszacych - za okres od 2 listopada 2010r. do 7 pazdziernika 2011r. - 10.488,04 zl. Laczne
koszty z tytulu zaciagnietego kredytu wyniosly 12.938,04 zt. Powddka nie prowadzi dzialalnoéci gospodarczej. Srodki
zgromadzone na funduszu remontowym nie pozwalaly jej na przeprowadzenie prac bez potrzeby zaciggniecia kredytu.
Po drugie, z uwagi na szeroki zakres prac naprawczych, powodka zlecila J. L. (1) sporzadzenie projektu technicznego
i opinii technicznej powykonawczej. Ten wydatek— w §wietle opinii bieglego J. B. - Sad uznal za konieczny, zwlaszcza,
iz Wspdlnota nie mogla nawigza¢ kontaktu z autorem projektu w celu przeprowadzenia konsultacji odnosnie sposobu
naprawy izolacji przeciwwilgociowe;j.

Rozstrzygajac zarzut braku legitymacji czynnej po stronie powodowej, Sad w pierwszej kolejnoéci podzielil stanowisko
pozwanego, Ze roszczenie o naprawienie szkody wywodzone z art. 471 k.c. na charakter obligacyjny, co oznacza, iz nie
przechodzi ono na nabywce w przypadku sprzedazy lub innej formy zbycia lokalu, w zwiazku z ktérym dochodzone
jest odszkodowanie z tytulu nienalezytego wykonania zobowigzania. Wlasciciel moze nim odrebnie rozporzadzaé
bez przeniesienia wlasnoéci. Kwestia skutecznego nabycia w drodze przelewu od czlonkdéw Wspdlnoty roszczen
odszkodowawczych przystugujacych im, w zwigzku z wadami w cze$ciach wspolnych, rozstrzyga bowiem o tym, czy
po stronie powodki istnieje legitymacja czynna do wystepowania z zagdaniami dotyczgcymi nieruchomosci wspolne;j.
Tym samym, aby doszlo do skutecznego przelewu na powodke roszczen zwiagzanych z istnieniem wad w czeéciach
wspoélnych, osobami zbywajacymi wierzytelno$ci z tego tytulu musiatyby byé osoby bezposrednio nabywajacy lokal od
pozwanego. W ocenie Sadu, zarzut braku legitymacji czynnej byt jednak nieuprawniony.

Po pierwsze, powoddka nie nabyta uprawnien od wtasciciela lokalu nr (...) i nie dochodzi roszczenia w zakresie udzialu
w nieruchomosci wspolnej zwiazanego z tym lokalem.

Po drugie, z treSci umow cesji znajdujacych sie w aktach sprawy IC 254/06 wynika w sposéb niebudzacy watpliwosci,
iz powodka nabyla roszczenia przypadajace na udzialy w nieruchomosci zwigzane z wlasno$cig lokali nr: (...) od 0s6b,
ktére nabyly je bezposrednio od pozwanego. Skoro powddka uzyskala skutecznie wierzytelnoéci na podstawie umoéow
cesji zawartych z nabywcami lokali w zakresie udzialow w lacznej wysokosci (...), to moze korzystac z praw uprzednio
jej przelanych.

Po trzecie, przelew wierzytelnosci - co do lokali o nr: (...)- dokonany na mocy uméw cesji z dnia 10 marca 2006r. i
20 maja 2006r. nie byl skuteczny, jednakze z uwagi na zwigzanie prawomocnym wyrokiem z dnia 19 czerwca 2006r.
upowazniajacym do zastepczego wykonania prac na koszt pozwanego do wysokos$ci (...) poniesionych kosztow, Sad
rozpoznajacy niniejsza sprawe nie byl wladny dokonywa¢ oceny skutecznos$ci uméw w tym zakresie.

Dodatkowo w toku niniejszego procesu powodka uzyskala przelew praw od wlascicieli lokali nr (...) reprezentujacych
lacznie (...) udzialéw w nieruchomos$ci wspolnej. Z uwagi na fakt, iz na powddke przelali swe uprawnienia wlasciciele
reprezentujacy lacznie (...) udzialow, w takiej wladnie cze$ci powddka moze realizowac roszczenia zwigzane z wadami
wystepujacymi w nieruchomosci wspolne;j.

Dokonujac oceny zarzutu przedawnienia - odnoénie roszczen przypadajacych na udzialy w wysokoéci (...) - Sad
zgodzil sie ze stanowiskiem pozwanego, ze roszczenie o naprawienie szkody w zwigzku z nienalezytym wykonaniem
zobowigzania, podlega 10 — letniemu terminowi przedawnienia przewidzianemu w art. 118 k.c., a poczatek terminu
rozpoczyna swij bieg z chwilg ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali i przeniesienia ich na nabywecow. W odniesieniu
do zakwestionowanych przez pozwanego lokali oznaczonych numerami: (...) ewentualne zgloszenie roszczenia
opartego na nowych okolicznoéciach faktycznych w pi$émie z dnia 22 sierpnia 2011r. nastgpiloby po uplywie 10
lat od momentu przeniesienia ich wlasnosci. Niemniej jednak rozstrzygniecie kwestii czy doszlo do przedawnienia
roszczenia o odszkodowanie wymaga ustalenia, czy na skutek wskazania przez powodke alternatywnej podstawy
prawnej dochodzonego roszczenia w oparciu o art. 471 k.c. doszlo do zmiany faktycznej zagdania pozwu. Inaczej
mowiac, konieczne bylo zbadanie czy w piSmie z dnia 22 sierpnia 2011r. powddka wystapila z roszczeniem nieobjetym
pozwem wniesionym w dniu 18 lutego 2011r. Tylko w przypadku uzyskania odpowiedzi pozytywnej, rozwazanie



zarzutu przedawnienia byloby zasadne. Sad podzielil stanowisko powddki, iz w przedmiotowym pi$mie nie wystapila
z nowym zadaniem - w miejsce dotychczasowego ani nie wskazala nowej podstawy faktycznej roszczenia. Zadanie
zwrotu kosztow wykonania podbitki gzymsu i law kominiarskich bylo zgloszone juz w pozwie. Potwierdza to
dokumentacja dolaczona do pozwu, w szczegélnoSci rachunki przestane pozwanemu do zaplaty. W pi$mie z dnia 22
sierpnia 2011r. powddka nie zawarta nowego roszczenia, ale ograniczyla sie do wskazania alternatywnej podstawy
prawnej zadania zaplaty obejmujacego koszty wykonana podbitki i taw kominiarskich - obok dotychczas wskazywanej
wynikajacej z upowaznienia zastepczego.

Na marginesie Sad wskazal, iZ nawet przy uznaniu zarzutu przedawnienia za skuteczny, nie zastlugiwalby on na
uwzglednienie, z uwagi na jego sprzeczno$¢ z zasadami wspolzycia spolecznego. W sprawie niniejszej powddka na
przestrzeni 10 lat wielokrotnie zglaszala pozwanemu istnienie szeregu usterek w nieruchomosci wspolnej. Wiekszosci
wad pozwany albo nie usunal, pomimo zawieranych porozumien i ugod, albo usuwal je w sposéb nieudolny.
Poza tym, o stanie podbitki powodka powiedziala sie dopiero po dokonaniu stosownych odkrywek w trakcie
remontu prowadzonego w 2010r. O braku law dowiedziala sie dopiero w 2009r. W takiej sytuacji uwzglednienie
zarzutu przedawnienia, stanowiloby dla pozwanego swoistego rodzaju gratyfikacje jego nagannej postawy wzgledem
nabywcow lokali, ktérych zwodzil obietnicami usuniecia wad, i ktorych zapewnial, ze podjete prace naprawcze
skutecznie usunely zgloszone usterki.

Podsumowujac przedstawione rozwazania Sad zwazyl, ze zashuguje na uwzglednienie zadanie zaplaty kwoty w lacznej
wysokosci 221.036,40 zt obejmujacej:

a) kwote 57.420 zl - tytulem zwrotu kosztéw naprawy obrobki blacharskiej, lacznie z ociepleniem gzymsu i
uzupehlieniem welny mineralnej ( (...) kwoty 60.000 z1),

b) kwote 143.607,42 zl - tytulem zwrotu kosztoéw wykonania zastepczego naprawy izolacji w budynku garazowym (
(...) kwoty 150.060 z}),

¢) kwote 2,392,50 zl - tytutem zwrotu kosztow wykonania kosztoryséw §lepych ( (...) kwoty 2.500 zl),

d) kwote 4.086,39 zt - tytulem zwrotu kosztow sporzadzenia projektu budowlanego i opinii technicznej
powykonawczej ( (...) kwoty 4.270 zl),

e) kwote 1.148,40 z1 - tytutem zwrotu kosztéw nadzoru inwestorskiego ( (...) kwoty 1200zl),

) kwote 12.381,70 zl - tytulem zwrotu kosztéw zwigzanych z uruchomieniem kredytu, jego obstuga i sptata ( (...) kwoty
12.938,04 7).

O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 § 1 k.c., w zw. z art. 455 k.c.

O kosztach orzeczono stosownie do tresci art. 100 zd. 2 k.p.c., uznajac, ze powoddka ulegla jedynie, co do nieznacznej
czesci roszezenia odsetkowego. W zwigzku z tym nalezy jej sie zwrot caloéci poniesionych kosztéw procesu. O
brakujacej czesci oplaty sadowej od pozwu w wysokoéci 9.323 zl, orzeczono - stosownie do wyniku sprawy - na
podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Powyzszy wyrok zostal zaskarzony - w punktach: I, 11T i IV - przez pozwanego, ktéry zarzucil mu:
1) naruszenie przepisoOw postepowania, ktore mialo wplyw na wynik sprawy:

- art. 233 § 1 k.p.c., poprzez dowolna ocene zgromadzonego materialu dowodowego, w szczego6lnosci opinii bieglego,
co doprowadzito do wniosku, ze powddka przekroczyla zakres upowaznienia wynikajacego z wyroku Sadu wydanego
w sprawie IC 254/06, jedynie w zakresie prac termomodernizacyjnych (podbitka gzymsu) i taw kominiarskich oraz,
ze warto$¢ prac wykonanych zgodnie z upowaznieniem wyniosta 160.017,50 zl;



-art. 217 § 1k.p.c. w zw. z art. 278 i nast. k.p.c., poprzez bezpodstawne oddalenie wniosku o przeprowadzenie dowodu
z opinii innego bieglego, w sytuacji, gdy opinia pierwszego bieglego: nie byla jednoznaczna odnosnie zakresu prac, co
do ktoérych powodka przekroczyla zakres uprawnien, zawierala bledny wniosek, ze w zakresie upowaznienia mieécilo
sie wykonanie izolacji poziomej stropu garazy; biegly w trakcie przestuchania na rozprawie w dniu 2 grudnia 2011r.
wielokrotnie mylil sie i zmienial zdanie, co do opiniowanych kwestii;

2) naruszenie prawa materialnego:

- art. 471 § 1 k.c. w zw. z art. 535 k.c., poprzez niewlasciwg ich wykladnie i przyjecie, ze sprzedawca rzeczy odpowiada
z mocy art. 471 k.c. za wady rzeczy,

- art. 361 § 2 k.c. w zw. z art. 471 § 1 k.c. w zw. z art. 535 k.c., poprzez ich niewlaSciwa wykladnie i przyjecie,
ze szkodg, ktora poniosta powodka z tytulu nienalezytego wykonania uméw ustanowienia odrebnych wlasnosci i
sprzedazy lokali w zwigzku z istnieniem wad w czeéci wspolnej nieruchomosci, jest koszt doprowadzenia cze$ci
wspolnej nieruchomosci do stanu, w jakim powinien znajdowac sie budynek, gdyby pozwany nalezycie, a wiec zgodnie
z projektem i wiedza budowlana, wykonatl zobowiazanie wynikajace z wigzacych go umoéw ustanowienia odrebnych
wlasno$ci lokali i ich sprzedazy;

- art. 117 § 2 k.c., poprzez jego niezastosowanie, mimo iz pozwany zlozyl skuteczny zarzut przedawnienia,
3) sprzeczno$c ustalen faktycznych z zebranym materialem dowodowym;

- poprzez przyjecie, iz powoddka przekroczyta upowaznienie jedynie w zakresie prac termoizolacyjnych i taw
kominiarskich oraz, ze warto§¢ prac wykonanych zgodnie z upowaznieniem wyniosla 160.017,50 zl, mimo, iz
w zakresie upowaznienia nie mieécilo sie rowniez wykonanie izolacji przeciwwodnej tylnej $ciany garazu oraz
orynnowania, a takze wykonanie izolacji poziomej zespotu garazy,

- poprzez przyjecie, ze w zakresie upowaznienia miescilo sie wykonanie izolacji poziomej stropu garazy.
Wskazujac na powyzsze skarzacy wnosit o:

1) zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa takze w zaskarzonej czeéci, wzglednie uchylenie zaskarzonego
wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji oraz zasadzenie od powoda na
rzecz pozwanego zwrotu kosztow procesu, w tym kosztéow zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych, za
zastepowanie przed Sadem I instancji,

2) zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych,
wzglednie wedlug spisu, o ile zostanie zlozony na rozprawie.

W odpowiedzi na apelacje powddka wnosila o jej oddalenie w caloSci i zasadzenie kosztéow procesowych, w tym
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Na rozprawie apelacyjnej strony podtrzymaly swoje stanowiska zaprezentowane w powyzszych pismach procesowych.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powddki nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Zaskarzony wyrok jest trafny i brak jest podstaw do jego wzruszenia. Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za
wlasne prawidlowo poczynione przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne, jako znajdujace oparcie w zgromadzonym
materiale dowodowym, jak réwniez oceny prawne wyrazone przez ten Sad na gruncie ustalonego stanu faktycznego i
wnioski wyciggniete z tych ocen. Zarzuty apelacyjne podniesione przez pozwanego nie mogly skutkowaé poczynieniem
odmiennych ustalen i ocen w kwestionowanych zagadnieniach.



Znamiennym jest, iz w niniejszej sprawie skarzacy nie kwestionuje twierdzen podnoszonych przez powddke w zakresie
wystepowania wad i usterek w obydwu obiektach, a mianowicie w budynku wielomieszkaniowym i w budynku
mieszczacym garaze. W istocie nie trzeba legitymowaé sie wieksza wiedza specjalnag z zakresu budownictwa, by
stwierdzi¢, iz wytykane przez powodke wady badz usterki sa wyrazem powaznych czy wrecz razacych bledéow badz
zaniedban wykonawcy przedmiotowych obiektow, zaistnialych w fazie realizacji inwestycji. Jako$¢ zabezpieczenia
izolacyjnego garazy zostala juz oceniona przez Sad w sprawie sygn. akt I C 254/06 i nie wymaga poglebionej analizy.
Nie ulega watpliwosci, iz z uwagi na specyficzne usytuowanie budynku garazowego, wykonanie caloSciowej izolacji
przeciwwilgociowej wymagalo niezwyklej starannoSci, w szczegblnosci na stykach izolacji pionowej z izolacjami
poziomymi (na wysoko$ci lawy fundamentowej i stropu). Z technologicznego punktu widzenia izolacja nad stropem
powinna by¢ rozwiazana w podobny sposob, jak na stropodachach lub tarasach, z dodatkowym uwzglednieniem faktu
wykorzystywania tej czeéci obiektu na potrzeby parkingu osiedlowego. O wyborze technologii wykonania izolacji
pionowej decyduja przede wszystkim stosunki wodne istniejace na wysokoéci $ciany zaglebionej w gruncie, pelniacej
w dodatku funkcje murku oporowego oraz rodzaj gruntu przylegajacego do tej $ciany (w zakresie jego spoistoéci i
przepuszczalnodci).

Nalezy w tym miejscu podkresli¢, iz rozwigzania projektowe oraz ich wykonanie powinny uwzglednia¢ wymogi i
warunki okres$lone - w obowigzujacym jeszcze w dacie wykonywania tych obiektéw i zawierania uméw o wybudowanie
lokali i ich sprzedaz - rozporzadzeniu Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 14 grudnia 1994 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 1999 r. Nr 15,
poz. 140 i Nt 44, poz. 434, Z 2000 r. Nr 16, poz. 214), a zwazywszy na rodzaj wystepujacych usterek, w szczegolnosci
przepiséw objetych §8§ 315 — 318 tegoz rozporzadzenia, nie wylgczajac innych przepisow regulujacych te kwestie.
Przede wszystkim wskaza¢ nalezy na generalna zasade wyrazong w § 315 - w my$l ktorej, budynek powinien by¢
zaprojektowany i wykonany w taki sposéb, aby opady atmosferyczne, woda w gruncie i na jego powierzchni, woda
uzytkowana w budynku oraz para wodna w powietrzu w tym budynku nie powodowaly zagrozenia zdrowia i higieny
uzytkowania. Z kolei zgodnie z treécig § 317 ust. 1 - §ciany piwnic budynku oraz stykajace sie z gruntem inne elementy
budynku, wykonane z materialow podciagajacych wode kapilarnie, powinny by¢ zabezpieczone odpowiednia izolacja
przeciwwilgociowa, za$ stosownie do tresci § 319 ust. 1 - dachy i tarasy powinny mieé szczelne pokrycia lub izolacje oraz
spadki, umozliwiajace odptyw wod opadowych i z topniejacego $niegu do rynien i wewnetrznych lub zewnetrznych
rur spustowych.

Te przykladowo wymienione przepisy okreslaja wymogi, jakie powinien spelniaé budynek oddawany do uzytku, a
tym samym i budynki bedace przedmiotem uméw o wybudowanie lokali i ustanowienie ich odrebnej wlasnosci.
Nie do zaakceptowania jest stan, w ktérym w nowym budynku garazowym wystepuje zjawisko zawilgocenia $cian i
stropu, czy nawet przesigkania wody do jego wnetrza. Podobnie nalezy oceni¢ problemy z odprowadzeniem wody z
dachu budynku mieszkalnego, nie zapewniajacym swobodnego sptywu wody opadowej z dachu do rynien a nastepnie
rur spustowych, bez zalewania gzymsu i elewacji budynku, czy tez niewlasciwe rozwiagzanie izolacji termicznej,
sprzyjajace powstawaniu tzw. mostkéw termicznych, powodujacych przemarzanie i zawilgocenie $cian zewnetrznych
lokali polozonych na najwyzszej kondygnacji. Nie ulega zatem zadnej watpliwosci, iz lokale sprzedane nabywcom wraz
z odpowiednimi udzialami w cze$ciach wspdlnych budynku, nie spelnialy wymogéw okreslonych w obowigzujacych
przepisach, a z okoliczno$ci ujawnionych w sprawie nie wynika, aby nabywcy wyrazili zgode na ich nabycie w takim
stanie, liczac sie z konieczno$cia dokonania odpowiednich napraw, tak jak przy nabyciu budynku przewidzianego do
remontu.

Przechodzac juz do zarzutow wyartykulowanych w apelacji, nalezy w pierwszej kolejnoéci rozwazy¢ zasadno$¢ zarzutu
sprzeczno$ci ustalenn Sadu I instancji z treScig materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie, jako ze zarzut
naruszenia prawa materialnego mogl by¢ rozpoznany jedynie na gruncie prawidlowo ustalonego stanu faktycznego.
Ten zarzut jest w gléwnej mierze nastepstwem zakwestionowania przez pozwanego dokonanej przez Sad I instancji
oceny dowodow zgromadzonych w sprawie, a w szczego6lno$ci opinii bieglego J. B. (art. 233 § 1 k.p.c.i217 § 1 k.p.c.),
bedacej tez rezultatem bezpodstawnego — zdaniem pozwanego - oddalenia wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii
innego bieglego.



Skarzacy zarzucil, iz okreSlenie zakresu wykonania rob6t w ramach upowaznienia mialo istotne znaczenie dla
rozstrzygniecia sprawy, a w szczeg6lno$ci oceny zasadnos$ci dochodzenia odszkodowania na podstawie art. 471 § 1 k.c.
Mniejszy zakres prac wykonanych z mocy upowaznienia, powiekszal bowiem podstawe dochodzenia odszkodowania
na podstawie art. 471 § 1 k.c., a ta byla kwestionowana przez pozwanego. OczywiScie nalezy podzieli¢ to stanowisko,
albowiem w przypadku uwzglednienia choc¢by podniesionego zarzutu przedawnienia, powddztwo oparte w swej czesci
na podstawie art. 471 § 1 k.c. podlegaloby oddaleniu.

W pierwszej kolejnoéci nalezy przypomnieé, iz przepis art. 233 § 1 k.p.c. przyznaje Sadowi swobode w ocenie zebranego
w sprawie materialu dowodowego, a skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad art. 233 § 1 k.p.c. wymaga
wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia Zyciowego, to bowiem jedynie moze
by¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowod6w. Nie jest natomiast wystarczajace
przekonanie strony o innej niz przyjal sad wadze (donioslosci) poszczegbdlnych dowoddéw i ich odmiennej ocenie niz
ocena sadu (por. wyrok SN z 8 sierpnia 2009r. II PK 261/08, LEX nr 707877). Zarzut obrazy przepisu art. 233 § 1
k.p.c. nie moze polegac jedynie na zaprezentowaniu wlasnych, korzystnych dla skarzacego ustalen stanu faktycznego,
dokonanych na podstawie wlasnej, korzystnej dla skarzacego oceny materialu dowodowego (por. postanowienie SN
z dnia 10 stycznia 2002 r., II CKN 572/99, LEX nr 53136)

W ocenie Sadu Apelacyjnego, w sprawie niniejszej nie wystapily okoliczno$ci, mogace uzasadnia¢ zarzut naruszenia
zasady swobodnej oceny dowodéw. Sad Okregowy ustalil bowiem wszystkie okolicznoSci istotne dla rozstrzygniecia
sprawy, ktore znajdowaly odzwierciedlenie w caloksztalcie materiatu dowodowego zgromadzonego w tej sprawie,
ktory zostal oceniony wnikliwie i skrupulatnie. Analizie materiatu dowodowego nie sposob przypisaé cech dowolnosci,
wynikajacych z naruszenia zasad logiki, wiedzy i do§wiadczenia zyciowego. Wbrew zarzutom pozwanego, Sad nie
ograniczyt sie do konkluzji, iz opinia bieglego J. B. jest caloSciowo jasna i merytorycznie uzasadniona, albowiem
szczegbOlowo i obszernie roztrzgsal wnioski i oceny bieglego, w zestawieniu z pozostalymi dowodami zgromadzonymi
w sprawie. A skoro nie dostrzegl jej niejasnoéci i niekompletno$ci, zasadnie oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu
z opinii innego bieglego, choé¢ nalezy czesSciowo przyznaé racje skarzacemu, iz niektore z wnioskow i ocen wyrazonych
przez bieglego w ramach ustnego uzupelnienia i wyjaénienia pisemnej opinii zlozonej w sprawie, byly poprzedzone
wahaniami i nie mialy charakteru stanowczego, jednakze ta uwaga nie dotyczy zasadniczych wypowiedzi bieglego
objetych teza dowodowg, ktére nalezy ocenié¢ jako do$¢ stanowcze i kategoryczne. Pewnym usprawiedliwieniem
wskazanych wyzej wahan, watpliwo$ci i niejednolito$ci wnioskéw wyrazanych przez bieglego, mogla by¢ koniecznoséc
niezwlocznego udzielania odpowiedzi na rozprawie, przy uwzglednieniu dodatkowych danych i zalozen, nie wylaczajac
potrzeby dokonania obliczenn (np. wskazywanej iloSci welny mineralnej), ktorych czynienie ,na goraco” jest
zawsze obarczone ryzykiem wystapienia omytki. Réwniez mnogo$¢ rozwigzan technologicznych wystepujacych w
budownictwie nie sprzyjala oczekiwaniu, iz biegly wskaze optymalne i jednocze$nie tanie rozwigzanie, ktére powinno
by¢ zastosowane przy wykonaniu naprawy.

W przekonaniu Sadu Apelacyjnego, samo okreslenie zakresu robot objetych upowaznieniem Sadu wymagalo nie tyle
wiedzy specjalnej, co odpowiedniej wykladni orzeczenia Sadu wydanego w sprawie IC 254/06, a te Sad I instancji
przeprowadzil nalezycie. O zakresie prac objetych tym orzeczeniem - w odniesieniu do budynku garazowego - nie
moze decydowac sam fakt pominiecia przez Sad w wykazie prac zwigzanych z usunieciem wady izolacji, czynnoSci
polegajacej na rozbidrce jednej z warstw znajdujacych sie nad tym stropem, co — zdaniem skarzacego - mialoby
uzasadniaé¢ wniosek, iz Sad nie mial na uwadze izolacji poziomej znajdujacej sie bezposrednio pod ta warstwa. Z
tresci sentencji wyroku nie sposoéb wszelako wyprowadzi¢ wniosku, iz upowazniajac powddke do wykonania prac
naprawczych izolacji przeciwwilgociowej budynku garazowego, Sad mial na mysli jedynie izolacje pionowa, albowiem
takie ograniczenie nie zostalo zawarte w tym orzeczeniu. Wiecej, z uzasadnienia tegoz wyroku jednoznacznie wynika,
iz Sad uznal za konieczng takze naprawe izolacji poziomej. Wynika to z jasnego sformulowania zawartego w tym
uzasadnieniu, wyrazajacego sie w stwierdzeniu: ,,w zakresie zespotu garazy, w ktorym niewla$ciwie wykonano izolacje
przeciwwilgociowa Sciany tylnej, jak tez powierzchni plyty stanowigcej zaréwno sufit garazu, jak i podstawe dla
parkingu na jego powierzchni gléwnej (k 290 v akt sprawy I C 254/06).




Z tych wzgledow zarzut pozwanego, jakoby Sad I instancji bezzasadnie przyjal, iz zakres udzielonego upowaznienia
obejmowat réwniez wykonanie izolacji poziomej stropu garazu nalezalo uznac za bezpodstawny.

Niewatpliwie ocena celowoSci zastosowania takiej a nie innej technologii usuniecia wad izolacji przeciwwilgociowej
wymagala wiedzy specjalnej, wiec Sad I instancji zasadnie zlecil bieglemu wypowiedzenie sie w tej kwestii.
Przypomnie¢ tylko nalezy, iz Sad Okregowy orzekajacy w sprawie I C 254/06, pozostawil powddce pewien margines
swobody przy wykonaniu nowej izolacji, nie wylaczajac mozliwosci odstepstwa od zastosowanej technologii (pkt I ppkt
2 lit. d) i powodka skorzystala z tego uprawnienia, zlecajac ekspertowi z zakresu budownictwa J. L. (1) sporzadzenie
projektu m.in. rozwiazania izolacji w budynku garazowym. Trzeba w tym miejscu podkresli¢, iz ten wyboér nastapit
dopiero po bezskutecznej probie nawiazania kontaktu z autorem projektu budynku garazowego (inz. K. F.). Wydaje
sie, iz celowym bylo zlecenie tej pracy akurat inz. J. L., ktory z racji opracowania opinii w sprawie IC 254/06, zapoznal
sie weczesniej z istota problemu, wyrazajac ocene odnoénie sposobu wykonania przedmiotowej naprawy, co moglo
tylko skutkowa¢ nizszymi kosztami wykonania dokumentacji zwiazanej z ta naprawg.

Odnoénie oceny zastosowanej technologii naprawy a wlaéciwie wykonania nowej izolacji pionowej i poziomej, biegly
J. B. wypowiedzial sie stanowczo, a skarzacy nie zdolal skutecznie podwazy¢ zasadno$ci jego stanowiska, ktore
zostalo poddane gruntownej ocenie Sadu I instancji. Te ocene nalezalo w pelni podzieli¢ i stad — jak wskazano
wyzej - nie zachodzila potrzeba zlecenia drugiej opinii innemu bieglemu. Skarzacy zarzucil tez, iz Sad bezpodstawnie
zaakceptowal celowo$¢ wykonania izolacji przeciwwodnej. Spor na tym gruncie pojawil sie — jak nalezy domniemywa¢é
- wskutek umieszczenia przez wykonawce naprawy w zlozonym przez niego kosztorysie pozycji oznaczonej terminem:
sizolacja przeciwwodna z folii kubelkowej” (k 113 v) oraz w nastepstwie zeznan zlozonych przez §wiadka J. L.,
ktoéry podczas przestuchania przekonujaco wskazywal ma konieczno$é wykonania izolacji przeciwwodnej. Wypada
przede wszystkim podkresli¢, iz - wbrew zarzutom pozwanego - ze zlozonego kosztorysu powykonawczego nie wynika
wcale, aby B. F. wykonal izolacje przeciwwodna $ciany garazowej. Ta pozycja w kosztorysie powykonawczym dotyczy
izolacji poziomej, stanowiacej systemowe (lacznie ze styropianem) rozwigzanie firmy (...). Wypada podkresli¢, iz
stanowisko pozwanego kwestionujace zasadno$¢ wykonania izolacji tego typu nie koreluje bynajmniej z trescia
zlozonej przez niego opinii technicznej autorstwa inz. W. L. i inz. H. L., ktorzy rowniez przewidywali wykonanie
izolacji przeciwwodnej (k 123 i126), i to nie tylko w poziomie stropu, ale tez na tylnej Scianie garazu, aczkolwiek przy
uzyciu innej technologii. Wypada podkresli¢, iz inz. J. L. (1) w sporzadzonej dokumentacji nie postugiwatl sie terminem
sizolacji przeciwwodnej”. Tego terminu uzy! dopiero w trakcie skladania zeznan.

W pi$miennictwie budowlanym izolacja przeciwwodna jest traktowana jako rodzaj szczelnej wanny odpornej na nap6r
wody gruntowej. Przyjmuje sie, iz wykonanie typowej ciezkiej izolacji przeciwwodnej jest bardzo kosztowne.

Jesli zalozy¢, iz skarzacy pod pojeciem izolacji przeciwwodnej na tylnej Scianie garazu przyjmuje polozenie warstwy
z folii kubelkowej, to w Swietle dostepnej literatury przedmiotu, nalezy wskaza¢, iz folia kubelkowa a wlasciwie
membrana jest powszechnie stosowana do zabezpieczania fundamentow, w tym przed uszkodzeniem ich wlaéciwej
izolacji przeciwwilgociowej przez napierajacy na nig grunt. Samo ulozenie folii kubelkowej z cala pewnoscia nie
tworzy jeszcze izolacji przeciwwodnej. Zasadniczo folia separuje grunt od muru, za$ utworzona przez nia pustka
powietrzna pozwala Scianie "oddychaé". Natomiast przy wysoko podchodzacych wodach gruntowych, szczelina
pomiedzy zastosowang geowlokning a wytloczeniami folii umozliwia swobodny odplyw wod do zainstalowanych rur
systemu drenarskiego (http://izolacjamuru.pl.). W tym kontekscie zastosowanie folii kubelkowej bylo uzasadnione
wykonaniem drenazu.

Zdaniem Sadu, przy projektowaniu i wykonywaniu zabezpieczenia budynku przed oddzialywaniem wody gruntowej,
jak tez pochodzacej z opaddéw atmosferycznych zbierajacych sie na powierzchni plyty znajdujacej sie nad garazem,
mozna bylo wprawdzie zastosowaé technologie pochodzaca z lat osiemdziesiatych ub. wieku, jednak nalezalo uczynic
to w sposob prawidlowy, a przede wszystkim staranny, zapobiegajacy degradacji biologicznej budynku, a tego pozwany
nie uczynil, co jednoznacznie wynika z nastepstw wadliwego rozwiazania tej izolacji, a mianowicie przenikania
wody przez strop do obiektu garazowego. Dokonane odkrywki dowodza skrajnego niedbalstwa towarzyszacemu jej
wykonywaniu. Proby ratowania a wlaSciwie maskowania skutkéw wadliwego rozwigzania, polegajace na podklejaniu



styropianu do stropu od wnetrza garazu, dowodza jedynie braku profesjonalizmu wykonawcy. Jesli pozwany mial
zamiar wykonania docieplenia stropu budynku garazowego, to warstwe izolujaca powinien umiesci¢ od strony
przeszkody zimniejszej, czyli w tym przypadku nad plyta konstrukcyjna stropu.

Podsumowujac ten watek nalezy wskazaé, iz powddka przy wykonywaniu upowaznienia w odniesieniu do naprawy
izolacji w budynku garazowym zastosowala rozwiazania powszechnie przyjmowane w budownictwie, korzystajace
z aprobaty i rekomendacji (...). W zadnym razie — w $wietle przedstawionych dowodéw - nie sposbb przyjac, iz
wybrala najdrozsze rozwigzania. Jak wskazat biegly, gdyby sam projektowal te rozwigzania, zaproponowalby takie,
jak zostaly ostatecznie przyjete. Wypadaé podnieé¢, iz przy ocenie rozwiazan stosowanych w budownictwie (w tym
odnoénie izolacji), nalezy mie¢ na uwadze, iz od lat osiemdziesiatych ub. wieku nastapily istotne zmiany w tej branzy,
znajdujgce swoj wyraz w rozwoju stosowanych technologii, latwej dostepno$ci materialéw budowlanych, jak i ich
ogromnej réoznorodnos$ci. Stosowane w nieodleglej przeciez przeszloéci technologie wykonywania poszczegélnych
robot budowlanych byly uwarunkowane trudng dostepnos$cia i niewielkim wyborem materialéw budowlanych
wykorzystywanych w budownictwie.

W ostatnich latach przyjmuje sie, iz przy wykonywaniu pewnych prac o charakterze wielowarstwowym (m.in.
docieplen, izolacji) nalezy stosowa¢ rozwigzania systemowe, pochodzgce od jednego producenta i unikaé stosowania
elementow skladowych systemow z réznych aprobat technicznych. Stosowanie materialow réznych producentow
zwalnia ich od udzielenia gwarancji na caly system.

W ocenie Sadu, nie zostalo wykazane, iz zastosowana technologia naprawy izolacji mogta by¢ zastgpiona inng tansza i
rownie skuteczna. Pozwany podejmowat przeciez proby naprawy izolacji przy zastosowaniu — jak nalezy przypuszczac
-tanszych rozwiazan, jednakze byly one nieskuteczne.

Jesli chodzi o budynek mieszkalny, to powddka nie wykorzystala pelnego upowaznienia, albowiem po dokonaniu
odkrywek okazalo sie, iz przyczyna zalewania gzymsu tkwila w wadliwie wykonanym orynnowaniu, wlgczajac
w to wadliwe wykonanie pasa nadrynnowego. Wydaje sie, iz zarzut pozwanego jest nie do konca zrozumiaty,
albowiem kwestionuje on celowo$¢ naprawy orynnowania i pasa nadrynnowego, skutkujacej usunieciem przyczyn
zalewania gzymsu i §cian, natomiast nie bierze pod uwage tego, iz skutkiem wykonania wszystkich prac w obrebie
gzymsu objetych upowaznieniem Sadu, byloby tylko obcigzenie go kosztami - w dodatku wyzszymi niz faktycznie
poniesione - wykonania prac naprawczych bez osiggniecia celu oczekiwanego przez powodke, jakim bylo usuniecie
przyczyn zalewania gzymsu. Jest oczywistym, iz bez uszczelnienia i odpowiedniego wyprofilowania rynien oraz pasa
nadrynnowego przyczyny zalewania nie zostalyby usuniete.

W konkluzji stwierdzi¢ nalezy, iz Sad I instancji wlaéciwie zdefiniowal zakres prac objetych upowaznieniem Sadu.
Wszystkie prace wykonane w obrebie garazy miescily sie w zakresie upowaznienia udzielonego przez Sad, jak tez
w granicach przyzwolenia na dokonanie wyboru odpowiedniej technologii naprawy tych izolacji udzielonego w tym
wyroku. Natomiast jesli chodzi o prace w obrebie gzymsu, to powddka nie wykonala czesci prac, do ktérych zostala
upowazniona (zaniechanie podciecia gzymsu i montazu deski pod pasem nadrynnowym), w obliczu stwierdzenia,
iz wyprofilowanie oraz uszczelnienie rynien i paséw - podrynnowego (warstwa styropianu — zamiast przewidzianej
deski) oraz nadrynnowego usunie przyczyne zalewania gzymsu.

Na zakonczenie tej cze$ci wypada dodaé, iz mimo kontestowania opinii bieglego J. B. skarzacy nie ponowil wniosku
o dopuszczenie dowodu z opinii innego w postepowaniu apelacyjnym.

Z powyzszych wzgledow zarzut sprzeczno$ci ustalen Sadu z materialem dowodowym nalezato uznaé za chybiony.

Nastepnie nalezato przej$¢ do oceny zasadno$ci zarzutu naruszenia prawa materialnego, a konkretnie: art. 471 § 1 k.c.
w zw. z art. 535 k.c., poprzez niewlaéciwg ich wykladnie przez przyjecie, iz sprzedawca odpowiada za wady fizyczne
rzeczy i art. 361 § 2 k.c. przez przyjecie, iz szkoda jest koszt doprowadzenia czeSci wspolnej nieruchomoéci do stanu,
w jaki budynek powinien znajdowac sie w dacie jego wydania.



W tej mierze Sad Apelacyjny podzielil wykladnie wskazanych przepiséw dokonang przez Sad I instancji, albowiem
znajduje ona oparcie w pogladach wyrazanych w orzecznictwie. I tak w wyroku wydanym z dnia 29 pazdziernika
1991r.w sprawie II CR 815/90 (LEX nr 9060) Sad Najwyzszy - odwolujac sie do tezy 18 uchwaly Pelnego Skladu Izby
Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 30.X11.1988 r., III CZP 48/88 (OSNCP 1989 r., nr 3, poz. 36) - zwazyl, iz "niezaleznie
od naprawienia szkody poniesionej przez kupujacego na skutek tego, ze zawarl umowe, nie wiedzac o istnieniu
wady podlegajacej zasadom rekojmi (art. 566 § 1 k.c.), kupujacy moze na zasadach ogdlnych odpowiedzialnoSci
kontraktowej (art. 471 k.c.) dochodzi¢ odszkodowania w pelnym zakresie. Regule te nalezy oczywiscie odnies¢ do
inwestora, ktory doznal szkody na skutek tego, iz budynek ma wady (...) W konsekwencji inwestor moze na podstawie
art. 471 k.c, dochodzi¢ jedynie wyréwnania szkody poprzez zaplate §wiadczenia pienieznego. Odszkodowanie to
obejmuje przede wszystkim koszt usuniecia wad.

Zblizony poglad wyrazil w wyroku z dnia 6 marca 1998r. wydanym w sparwie III CKN 405/97 (LEX nr 484676),
jednakze — jak trafnie zastrzegl - do wykazania przesltanek odpowiedzialnosci nie wystarczy wykazanie wystapienia
wady (jak przy odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi), lecz wszystkich przestanek okreSlonych w art. 471 k.c. a
mianowicie winy i zwiazku przyczynowego Te ostatnie przepisy przyznaja wierzycielowi po otrzymaniu §wiadczenia
jedynie prawo zadania naprawienia szkody, jaka powstala na skutek okolicznosci, za ktore dtuznik odpowiada. Dluznik
z reguly odpowiada za wine badz wlasna (art. 472 k.c.), badz osoby, ktora sie posluguje (art. 474 k.c.). Jezeli wiec
wydanie rzeczy wadliwej nastapiloby bez winy sprzedawcy, kupujacemu nie przystugiwaloby zadne roszczenie i
musialby sam ponie$¢ skutki istnienia wady.

Z kolei w wyroku z dnia 30 czerwca 2004r. IV CK 521/03, LEX nr 183717, Sad Najwyzszy stwierdzil, iz umowa zwana
w praktyce obrotu umowg deweloperska, jest umowa nienazwana, o charakterze mieszanym, powstala w wyniku
specjalnego polaczenia czynnoéci realizowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, z docelowym
zamiarem przekazania inwestycji (budynku, lokalu) drugiej stronie umowy. Na umowe te skladajg sie elementy treéci
r6znych umow nazwanych, tworzacych jednolita calo$é, z zachowaniem jednak przez te umowe cech oryginalnosci
w stosunku do ustawowych typéw umoéw, ktorych elementy zawiera. W wypadku odpowiedzialnoéci wynikajacej
z niewykonania zobowiazania obejmuje ona szkode wyrazajaca sie w réznicy miedzy aktualnym stanem majatku
poszkodowanej a stanem hipotetycznym, jaki by istnial, gdyby zobowigzanie zostalo wykonane.

Przenoszac powyzsze trafne rozwazania Sadu Najwyzszego na grunt stanu faktycznego ustalonego w niniejszej
sprawie trzeba stwierdzi¢, iz Wspdlnota — jako nastepca prawny oséb uprawnionych do dochodzenia roszczen
odszkodowawczych od drugiej strony umowy o wybudowanie, wyodrebnienie i sprzedaz lokalu mieszkalnego wraz z
udzialami w nieruchomosci wspoélnej - jest z pewnoécia uprawniona do dochodzenia roszczen po uplywie terminéw
przewidzianych w przepisach regulujacych odpowiedzialnoéc z tytulu rekojmi za wady fizyczne obiektu, ktére sa
bezsporne.

Sad I instancji nie analizowal wprawdzie szczegdlowo przestanek odpowiedzialnoSci kontraktowej w odniesieniu
do pozwanego - poza ich wskazaniem i stwierdzeniem wydania obiektu w stanie zawierajacym istotne wady
uniemozliwiajace uzytkowanie obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, niemniej jednak ich wystapienie wydaje sie
oczywiste. Nalezy podkresli¢, iz odpowiedzialnoé¢ kontraktowa okre$lona w art. 471 k.c. przewiduje tzw. domniemanie
winy dluznika, ktore na zasadzie okreSlonej art. 234 k.p.c. wigze Sad do czasu jego obalenia przez dluznika
przez wykazanie, iz przy wykonywaniu zobowigzania dolozyt nalezytej starannoS$ci, a wiec nie doprowadzil do
powstania szkody w postaci wad budynku. A tego pozwany w niniejszym procesie nie zdolal wykaza¢. Jako osoba
zajmujaca sie profesjonalnym wykonywaniem obiektéw, powinien wybudowaé budynek i wyda¢ go nabywcom
w stanie spelniajacym warunki techniczne obowiazujace w budownictwie a tego nie uczynil. Skoro pozwany nie
wykonal zobowiazania polegajacego na usunieciu wad wystepujacych w obiektach, nabywcom lokali przystugiwalo
roszczenie odszkodowawcze. Szkoda w tym przypadku — jak trafnie przyjat Sad I instancji - wyraza sie w uszczerbku
majagtkowym, stanowigcym réwnowarto$é kosztow, ktore nalezaloby poniesé w celu doprowadzenia budynku
do stanu, w jakim powinien znajdowa¢ sie w dacie wydania nabytych lokali. Powddka jako nabywca roszczen



przystugujacych wilascicielom lokali (cztonkom Wspdélnoty) w stosunku do pozwanego, usunela te wady we wlasnym
zakresie i na swoj koszt. Jest wiec uprawniona do dochodzenia zwrotu poniesionych kosztow.

Jak trafnie wskazal Sad I instancji, powddka podjela starania, dzialajac tym samym takze w interesie pozwanego, w
celu wyboru najkorzystniejszej z ofert, zapewniajacej, z jednej strony nalezyte wykonanie prac objetych zleceniem,
polegajacych na usunieciu wad, i z drugiej jak najtansze ich wykonanie, cho¢ nie miala obowiazku przeprowadzenia
procedury okreslonej w ustawie o zamowieniach publicznych.

Pozwany mial mozliwo$¢, zaréwno usuniecia wszystkich wad i innych nieprawidlowosci, chociazby w mysl zasady
lojalno$ci wobec swoich kontrahentéow, ktorzy ze swej strony spehili §wiadczenia okreé§lone w umowie, lecz
tego nie uczynil. Mial rowniez sposobno$¢ wziecia udzialu w procesie usuwania tych wad, lecz takze z niej nie
skorzystal. Niewatpliwie oprdcz zwrotu kosztéw wykonania prac, powddce nalezy sie zwrot wszystkich wydatkow,
pozostajacych w zwigzku przyczynowym z zaistniala szkoda, a mianowicie kosztow wykonania dokumentacji
budowlanej, zapewnienia nadzoru inwestorskiego oraz zwrotu kosztow zwigzanych z zaciagnieciem kredytu.
Tych ostatnich wydatkéw udaloby sie uniknaé, gdyby pozwany podjal sie naprawienia stwierdzonych wad we
wlasnym zakresie. Jak wskazano wyzej celowo$é zastosowania przyjetej technologii naprawy zostala wykazana
przeprowadzonymi dowodami. Z okolicznoéci sprawy wynika, iz usuniecie wad spowodowalo ustapienie zjawisk
zwigzanych: z zalewaniem, przenikaniem wilgoci czy tez wystepowaniem przemarzania na wysokoSci gzymsu,
w zwigzku z wykonaniem docieplenia likwidujacego powstawanie mostkow termicznych. Stad nalezy przyjaé, iz
wykonane prace doprowadzily obydwa obiekty do stanéw, w ktorych powinny znajdowaé sie w dacie wykonania
omawianych umoéw.

W odniesieniu do zgloszonego zarzutu przedawnienia, Sad Apelacyjny zasadniczo podzielil jego ocene, dokonang
przez Sad I instancji. Jest niewatpliwym, iz przed uptywem 10-letniego terminu przedawnienia powodowa Wspoélnota
wystapila roszczeniem odszkodowawczym, majacym swe Zrodlo w naprawieniu wad wystepujacych w obiekcie.
Wszystkie roszczenia zostaly zgloszone w pozwie. Jak trafnie zauwazyl Sad I instancji, pismo z dnia 22 sierpnia
2011r. nie obejmowato nowych roszczen, lecz konkretyzowato podstawe odpowiedzialno$ci pozwanego. Rozszerzenie
zadania pozwu nastapilo jedynie w nastepstwie powstania nowej szkody w postaci koniecznoéci zaplaty odsetek od
kredytu i uzyskania dalszych przelewow wierzytelno$ci.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, uplyw terminu przedawnienia nalezy rozwazaé jedynie w odniesieniu do udzialu w
wysokosci (...) czedci, albowiem pozew nie obejmowal roszczen przypadajacych na ten udzial. Innymi stowy, powodka
nie wystapila w pozwie o zwrot kosztow naprawy - w czesci przypadajacej na ten udzial. Rozszerzenie zadania pozwu
nastgpilo dopiero wskutek cesji wierzytelnos$ci dokonanej w toku postepowania. Jak stwierdzit SN w wyroku z dnia 17
kwietnia 2009r. III CSK 298/08, OSP 2011/11/113) - przerwanie biegu przedawnienia na podstawie art. 123 § 1 pkt
1 k.p.c. przez wniesienie pozwu nastepuje na ogdl w granicach zadania pozwu. Jezeli wiec pow6d dochodzi pozwem
czesci roszczenia, to wniesienie pozwu nie przerywa biegu przedawnienia co do tej czeSci roszczenia, ktéra nie jest
objeta pozwem. Przerwanie przedawnienia rozszerzonego roszczenia nastepuje z chwilg rozszerzenia powodztwa w
sposob prawem przewidziany.

Jednakowoz - jak trafnie zauwazyl Sad I instancji - na przeszkodzie uwzglednieniu zarzutu przedawnienia stoi uznanie
go za przejaw naduzycia prawa. Wypada takze w tej kwestii odwolaé sie do pogladu wyrazonego w orzecznictwie, a
mianowicie - w wyroku wydanym w dniu 14 grudnia 2011r., 1 CSK 238/11, (LEX nr 1129070), w ktérym Sad Najwyzszy
zwazyl, iz uznanie zarzutu przedawnienia za naduzycie prawa i uwzglednienie przez sad przedawnionego roszczenia
mozliwe jest jedynie wyjatkowo, gdy indywidualna ocena okoliczno$ci w rozstrzyganej sprawie wskazuje, iz op6Znienie
w dochodzeniu przedawnionego roszczenia jest spowodowane szczegblnymi przeslankami uzasadniajacymi to
opOznienie i nie jest ono nadmierne.

Podzielajac podkreslang przez SN wyjatkowo$¢ uznania zarzutu przedawnienia za naduzycie prawa, nalezy jednak
stwierdzi¢, iz jego uwzglednienie w realiach niniejszej sprawy w obliczu wystapienia niewielkiego przeciez opdznienia
w zgloszeniu roszczenia odszkodowawczego w jego czeSci przypadajacej na udzial (...) cze$ci, byloby tozsame z



premiowaniem niesolidnego wykonawcy, ktory wzniosl budynek niezgodnie z warunkami technicznymi stosowanymi
w procesie inwestycyjnym. Mimo zapewniania czlonkéw Wspdlnoty, iz doprowadzi do usuniecia ujawnionych wad,
nie uczynil tego, a kiedy juz podejmowal préby, to byly one nieskuteczne. Wypada dodac, iz konieczno§¢ wykonania
prac nieobjetych upowaznieniem (prace termoizolacyjne i lawy kominiarskie) byla nastepstwem odkrycia nowych
wad dopiero przy okazji wykonywania prac objetych upowaznieniem. Mozliwo$¢ ich wykrycia powstala dopiero w
trakcie dokonania odkrywek, wskutek czego zostalo ujawnione, iz ocieplenie gzymsu od zewnatrz przewidziane w
projekcie nie zostalo wykonane. Podobnie rzecz sie miala z ujawnieniem braku taw kominiarskich przewidzianych w
projekcie. W tej sytuacji zachodza podstawy do uznania zgloszonego zarzutu przedawnienia za naduzycie prawa ze
strony pozwanego.

Z powyzszych wzgledow orzeczono jak w pkt 1 sentencji na podstawie art. 385 k.p.c.

Orzekajac o kosztach postepowania apelacyjnego, Sad kierowal sie uregulowana w art. 98 k.p.c. zasada
odpowiedzialno$ci za wynik procesu. W postepowaniu apelacyjnym powodka poniosta jedynie koszty zastepstwa
procesowego. Nalezng jej od pozwanego kwote z tego tytulu Sad ustalil w oparciu o § 6 pkt 71 § 12 ust. 1 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.).



