Sygn. akt I ACa 1200/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 lutego 2021.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny i Wlasnosci Intelektualnej
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Krzysztof Jozefowicz

Sedziowie: Jacek Nowicki

Bogdan Wysocki (spr.)

Protokolant: stazysta Andrzej Becker

po rozpoznaniu w dniu 19 lutego 2021 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Wspolnota Mieszkaniowa ul. (...) w K.
przeciwko (...) Spétka z o.0. W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Zielonej Gorze

z dnia 2 sierpnia 2019 r. sygn. akt I C 391/17

I. zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie 1. w ten sposéb, ze zasqdzonq od pozwanej na rzecz powddki naleznosé obniza
do kwoty 26.687,07 z1 (dwadziescia sze$é¢ tysiecy szes$céset osiemdziesiqt siedem zlotych siedem
groszy)z ustawowymi odsetkami od dnia 13 listopada 2017 r. do dnia zaplaty, a w pozostalym

zakresie powoédztwo oddala;

b) w punkcie 3 w ten sposéb, ze zasadza od powoddki na rzecz pozwanej kwote 950
zl (dziewieéset piecédziesiqt zlotych) tytulem zwrotu kosztéow procesu po ich wzajemnym

stosunkowym rozdzieleniu;

¢) wpunktach 41 5w ten sposob, ze nakazuje scigqgnagé na rzecz Skarbu Panstwa — Sqadu Okregowego

w Zielonej Gorze z tytulu nieuiszczonych kosztow sqdowych:
- od powdédki kwote 383,57 71,
- od pozwanej kwote 186,71 zi;

II. w pozostalej czesci apelacje oddala;



III. zasgdza od pozwanej na rzecz powodki kwote 155 zl (sto pieédziesiqt pieé zlotych) tytultem
zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego po ich wzajemnym stosunkowym rozdzieleniu.

Jacek Nowicki Krzysztof J6zefowicz Bogdan Wysocki

UZASADNIENIE

Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w K. wystapila z powddztwem przeciwko (...) sp. z 0.0. z siedzibq
w W., w ktéorym domagala sie zaplaty kwoty 81.508,68 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 31 marca 2014 r. do
dnia zaplaty oraz zasadzenia kosztow procesu wg norm przepisanych.

Pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od powodki kosztoéw procesu wg norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 2 sierpnia 2019 r. Sqd Okregowy w Zielonej Gorze zasqdzil od pozwanej na rzecz
powddki kwote 40.590,54 zt wraz z ustawowymi odsetkami platnymi od dnia 13.11.2017 r. do dnia
zaplaty (pkt 1); w pozostalym zakresie powodztwo oddalil (pkt 2); zasqdzil od pozwanej na rzecz
powddki kwote 3.064 zl tytulem zwrotu kosztow procesu (pkt 3); nakazal sciqgnagé¢ od powodki na
rzecz Skarbu Panstwa — Sqd Okregowy w Zielonej Gorze kwote 251,32 z1 tytulem zwrotu kosztow
sadowych (pkt 4); nakazal $ciaqgngé¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sqd Okregowy w
Zielonej Gorze kwote 318,95 zt tytulem zwrotu kosztow sadowych (pkt 5).

Podstawa rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia i wnioski.

Powodowa Wspo6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w K. zawarla w dniu 12 sierpnia 2013 r. ze strong pozwana (...)
sp. z 0.0. umowe na termomodernizacje i remont dachu budynku. Przedmiotem umowy bylo wykonanie robot
remontowych polegajacych na termomodernizacji i remontu dachu budynku mieszkalnego przy ul. (...) w K. zgodnie
z projektem budowlanym i audytem energetycznym.

Wynagrodzenie za wykonane roboty zostalo okres$lone jako wynagrodzenie ryczaltowe w kwocie 240.064 zt (§ 3
umowy). Jednocze$nie strona pozwana jako wykonawca zobowiazany byl do wniesienia zabezpieczenia wykonania
umowy w wysokos$ci 10.000 z} (§4 ust. 1). Strona pozwana udzielila rowniez gwarancji na wykonane roboty lacznie z
wbudowanymi materialami na okres 60 miesiecy liczonymi od koncowego odbioru przedmiotu umowy (§ 7).

Nastepnie w zwiazku z wystapieniem dodatkowych prac strony umowy z dnia 12 sierpnia 2013 r. zawarly w dniu
6 pazdziernika 2013 r. aneks do umowy, dotyczacy wykonania wskazanych w nim prac, okreslajac jednoczesnie ich
wartos¢.

Kierownikiem budowy z ramienia pozwanej spdiki zostal J. S., ktory byl na budowie tylko kilka razy, z uwagi na duza
odleglo$¢ od swojego miejsca zamieszkania. Podczas pobytu dokonywal wylacznie czynnosSci kontrolnych. Uwagi i
problemy zwiazane z pracami byly przekazywane kierownikowi budowy przez prezesa spoiki telefonicznie.

W toku prac wykonawca nie zglaszal inspektorowi nadzoru z ramienia Wspolnoty Mieszkaniowej M. J. zadnych
zastrzezen odno$nie wadliwoSci projektu budowlanego badz tez, ze wykonanie prac zgodnie z projektem skutkowaé
bedzie powstaniem wad. Inspektor nadzoru nie zglaszal rowniez wiekszych zastrzezen, co do zastosowanych przez
wykonawce technologii, w zwiazku z czym strona powodowa dokonywala protokolarnego odbioru czeéci robot, w
ktérych nie wskazywano zadnych zastrzezen, co do jakoSci i wykonania prac. Wykonawca wykonal rowniez prace
dodatkowe wskazane w aneksie do umowy, ktore to prace zostaly odebrane protokolarnie. Byty natomiast spory co do
wykonania cze$ci prac zwigzanych ze §cianami, a takze co do balustrad i opaski, ktore mialy zostaé pdzniej wykonane.

Ostatecznie w dniu 18 grudnia 2013 r. strony podpisaly protokét koficowego odbioru rob6t, w ktérym stwierdzono, ze
roboty zostaly wykonane zgodnie z umowa. Strona powodowa nie wnosila zadnych zastrzezen.



Za wykonane prace strona powodowa zaplacila pozwanej spdlce wynagrodzenie przewidziane w umowie. Ostatnia
cze$¢ wynagrodzenia dla strony pozwanej zostala natomiast uzalezniona od uzyskania przez wykonawce oswiadczen
mieszkancow, co do poprawnosci wykonania prac remontowych. Natomiast nie uiszczono zaplaty za wykonane prace
dodatkowe. Jednoczesnie Wspodlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w K. zatrzymala kwote 5.000 zt z tytulu kaucji na
zabezpieczenie robot.

Po sezonie zimowym 2013/2014 wlaSciciele lokali zaczeli zglaszaé¢ zastrzezenia co do wykonania prac przez strone
pozwang dotyczgce m.in. zardzewialych balustrad, niewlasciwego wykonczenia zewnetrznego balkonu, przebarwien
struktury polozonej na balkonie, niewlaSciwego zamontowania parapetéw, porysowanych szyb, niewlasciwego
fugowania plytek na balkonie, czy tez niewlasciwego montowania balustrad. Nadto w lipcu 2014 r. doszlo do zalania
mieszkania w czasie opadow deszczu.

W zwigzku z usterkami i wadami 6wczesny Zarzadca (...) kilkakrotnie pisemnie wzywal strone pozwana do usuniecia
usterek i podjecia okre$lonych dzialan, ktére to wezwania zostaly bez odpowiedzi.

Nowy Zarzadca (...) pismem z 25 maja 2016 r. wezwal do usuniecia usterek w terminie do 30 czerwca 2016
r., polegajacych na poprawie opaski polbrukowej wokol budynku, uzupelienie odpadajacych plytek na cokole
elewacyjnym, poprawienie zabezpieczeni przed korozja obudowy balkonéw, wykonania poprawnego opierzenia,
zamontowanie ocieplenia wlazu dachowego, uzupelnienie brakujacych elementéw papy na dachu w zwiazku z
zalewaniem mieszkan na ostatniej kondygnacji podczas opadéw atmosferycznych.

W odpowiedzi strona pozwana pismem z dnia 30 czerwca 2016 r. wskazala, ze wiekszo$¢ usterek wynika ze zlej jakoSci
prac podwykonawcy. Jednocze$nie strona pozwana wskazala, ze wykonala wszystkie prace dodatkowe przewidziane
w aneksie za ktore nie otrzymala wynagrodzenia. Nie zwr6cono jej rowniez pozostalej czesci kaucji w kwocie 5.000
zh. W zwigzku z tym zaproponowala aby umorzy¢ wzajemne zobowiazania i przeznaczy¢ nie zaptacone im $rodki na
wykonanie zastepcze wymienionych usterek.

Strona powodowa reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika wzywala jeszcze kilkukrotnie strone pozwang
do usuniecia usterek, ktore to wezwania pozostaly bez odpowiedzi.

Roboty remontowe wykonane przez pozwang spotke polegajace na termomodernizacji i remoncie dachu budynku
mieszkalnego polozonego w K. przy ul. (...) wykonane zostaly z wadami.

Wady wystepowaly na balkonach i dotyczyly wszystkich 20 zamontowanych balustrad, zar6wno na elementach
pretowych jak i na wypelieniu z blachy perforowanej wystepowala korozja. W progach balkonowych na 10 balkonach
wystepuja odspojenia plytek. W miejscach mocowania balkonéw wystepuja pekniecia plytek, w wyniku czego do
wymiany jest tacznie 18 plytek, za$ na balkonie przy lokalu nr (...) odspojone sa wszystkie plytki. Nadto na 11 balkonach
wystepuja ubytki fugi na styku plytek i cokoléow oraz na styku z listwa okapowa. Do tego wystepujg zarysowania
parapetéw i ram okiennych, a daszki poliweglanowe nad balkonami na ostatniej kondygnacji w iloéci 4 szt. zostaly
wadliwie - nietrwale zamocowane.

Usuniecie powyzszych usterek wiaza¢ sie bedzie z pracami naprawczymi polegajacymi na przemalowaniu i
zabezpieczeniu przeciw korozji wszystkich balustrad, wymianie uszkodzonych - peknietych oraz odspojonych plytek a
takze luznych plytek w progach drzwi balkonowych, pomalowaniu parapetow przy balkonach, trwalym zamocowaniu
daszkéw poliweglanowych nad balkonami oraz uzupelieniu ubytkow fugi pomiedzy plytkami oraz przy listwie
okapowej.

Wady stwierdzono réwniez na elewacji budynku i dotycza one wystepujacych na elewacji przebarwien tynku,
widocznych ubytkéw i spekan tynku na styku z czeScia cokolowa oraz mala staranno$cig przy naktadaniu tynku w
wyniku czego, tynk ma nier6wno nalozone i roztarte ziarno.



Naprawa w tym zakresie bedzie polega¢ na przemalowaniu fragmentu elewacji w kolorze bordowym w dolnej czeéci
przy wejsciu do budynku, uzupelieniu ubytkéw i lokalnych spekan na elewacji. Natomiast niska jako$¢ nalozonego
tynku stanowi wade trwalg.

Wady odnotowano réwniez na cokole budynku, a mianowicie od strony wejécia do budynku, po prawej stronie
przy oknach piwnicznych odpadly plytki klinkierowe, a pozostale plytki klinkierowe na calej swojej powierzchni sg
zabrudzone fuga. Na styku cokotu z warstwa ocieplenia wystepuje szczelina, za$ od strony wejécia, po prawej stronie
brak jest ocieplenia na odcinku 50 cm czeéci cokolowej. Do tego warstwa ocieplenia w czeéci ponizej poziomu terenu
nie posiada izolacji przeciwwodnej, a na podescie wejéciowym i na schodach okladziny ceramiczne sg odspojone. Z
kolei opaska z kostki betonowej wokoél budynku jest zapadnieta.

Usuniecie tych usterek wiaza¢ sie bedzie z uzupelnieniem ubytkoéw w miejscach odspojen plytek cokolowych (tam
gdzie odpadly), umyciem plytek cokotowych przy zastosowaniu preparatéw do czyszczenia klinkieru, uzupelieniem
szczeliny na styku ocieplenia $ciany i cokolu. Do tego nalezy uzupehié¢ brakujacy fragment izolacji o dlugosci 50
cm ponizej poziomu terenu, a w pozostalym zakresie izolacje termiczna ponizej poziomu terenu nalezy odkopaé i
wykona¢ na niej izolacje przeciwwodna. Z kolei plytki ceramiczne na podeécie i na schodach wejsciowych nalezy skué
i zamontowac¢ ponownie nowe plytki, zas opaske z kostki betonowej wokdl calego budynku nalezy rozebraé i utozyc
ponownie.

Na dachu budynku stwierdzono za$ w cze$ci potudniowo-wschodniej wadliwie przyklejona pape na gzymsie, w wyniku
czego doszlo do odspojenia papy na calej dtugosci, co jest przyczyna zalewania nizej polozonych mieszkan. Do tego
wneka wejSciowa na dach zostala zabrudzona w trakcie prowadzenia prac, a otwér po pracach dociepleniowych
pozostal nie zamurowany. Zamontowano réwniez wylaz dachowy niezgodny z umowa, gdyz powinien by¢ wylaz
ocieplony, a do tego zostala wadliwie wykonana obrébka wylazu dachowego. Wadliwie zamontowano tez obrobke
blacharska ogniomuru, w wyniku czego blacha laczona na zaklad i uszczelniona masa bitumiczna pod wplywem
dzialania temperatury rozwarstwia sie powodujac nieszczelnoSci. Ponadto powierzchnia boczna kominéw nie zostata
wykonczona tj. powierzchnia nie zostala pomalowana, a przy tym prze$wituje siatka zbrojaca. Z koli powierzchnia czap
kominowych nie zostala zabezpieczona prawidlowo przed dzialaniem czynnikéw atmosferycznych, a jednoczesnie nie
wykonano kominkéw odpowietrzajacych na powierzchni dachu. Malo starannie wykonano réwniez koryto $ciekowe.
Wykonano réwniez nieszczelne pokrycie dachu wiatrotapu, w wyniku czego $ciany w wiatrolapie pokryte sg bialymi
wykwitami/zaciekami wskazujacymi na nieszczelnoéé pokrycia daszku nad wejsciem.

Zakres prac naprawczych polega¢ bedzie na zamontowaniu w miejscu odklejenia nowej obrdbki papowej murkow
ogniowych, odmalowaniu wneki wytazowej na dach po wczeSniejszym zamurowaniu otworu w $cianie. Dodatkowo
nalezy dokonaé¢ wymiany wylazu dachowego na ocieplony, a nastepnie wykonaniu nowej obrdébki papa tego wylazu.
Nadto nalezy przeszpachlowa¢ powierzchnie boczne kominéw i nastepnie je pomalowa¢. Na czapach kominowych
nalezy naklei¢ pape, jako izolacje przeciwwodng oraz zamontowaé¢ kominki wentylacyjne w liczbie 6. Z kolei
powierzchnie koryta Sciekowego nalezy przesmarowaé Srodkiem impregnujacym pape oraz wykonaé nowe pokrycie
daszku nad wejéciem do budynku.

Wartoé¢ wszystkich prac naprawczych wynosi lacznie 31.874,54 zt (brutto). Obnizenie wartoSci za wady trwale
dotyczace elewacji obnizajace jej warto$¢ estetyczng wynosi natomiast kwote 13.716 zl (brutto)

W trakcie odbioréw koncowych mogly zosta¢ natomiast zauwazone nastepujace wady w postaci: pekniecia plytek w
miejscach mocowan, zarysowania parapetéw i ram okiennych, matla staranno$é przy nakladaniu tynku, przebarwienia
tynku, zabrudzenie plytek klinkierowych, nieocieplonego wylazu dachowego wraz z wadliwa obrobka, wadliwie
zamontowana obrobke blacharska ogniomuru, nie wykonczona powierzchnie boczna komindéw, niezabezpieczong
prawidlowo przed dzialaniem czynnikow atmosferycznych powierzchnie czap kominowych, brak kominkéow
odpowietrzajacych na powierzchni dachu, a takze malo starannie wykonane koryto $ciekowe oraz konieczno$c
skucia i zamontowania ponownie nowych plytek ceramicznych na podeécie i na schodach wejsciowych, jak rowniez
konieczno$¢ rozebrania i utozenia na nowo opaski z kostki betonowej wokot calego bloku



Powyzsze wady nie sa wynikiem zalozen technologicznych wynikajacych z projektu, lecz sa skutkiem btedéw i malej
starannoSci przy wykonywaniu prac.

W ocenie Sadu Okregowego powddztwo w sprawie zastugiwalo na uwzglednienie w czeéci.

Powodka domagala sie zasadzenia od pozwanej kwoty 81.508,68 zl z tytulu odpowiedzialno$ci strony pozwanej
za wady wykonanych robét. W zwiagzku z tak zgloszonym zadaniem oraz w $wietle przytoczonych okoliczno$ci
faktycznych stwierdzi¢ nalezy, ze strona powodowa domaga sie zasadzenia ww. kwoty jako obnizenia wynagrodzenia
z umowy z dnia 12 sierpnia 2013 r. z tytulu odpowiedzialnosci z rekojmi za wady wykonanych robdt, a zatem
zastosowanie w sprawie znajda przepisy kodeksu cywilnego w czesci dotyczacej umowy o roboty budowlane, tj. art.
658 k.c. Roszczenie to nalezalo przy tym ocenié przez pryzmat przepis6w o roboty budowlane, ktore w zakresie wad
odsytaja do przepiséw o rekojmi za wady dziela tj. przepisoéw art. 656 § 1 k.c. w zw. z art. 637 § 11 2 k.c. ktory znajdzie
zastosowanie w sprawie z uwagi na date zawarcia umowy.

W sprawie znajdzie zastosowanie przepis art. 637 k.c., w zwiagzku z tym, ze umowa laczaca strony zostala zawarta w
dniu 12 sierpnia 2013 r., a wiec przed wejSciem w zycie ustawy z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta (Dz. U.
7 2014 1. poz. 827) tj. przed 25 grudnia 2014 r., ktéra to ustawa w swym art. 44 uchylila przepis art. 637 k.c. Zgodnie
bowiem z treécia art. 51 tej ustawy - do umoéw zawartych przed dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy stosuje sie
przepisy dotychczasowe.

Bezsporny w sprawie jest fakt, ze wystapily istotne wady w wykonaniu remontu budynku mieszkalnego polozonego
w K. przy ul. (...) oraz to, ze strona powodowa jako inwestor w kazdym przypadku ujawnienia sie tych wad, w tym
powtarzania sie przy kolejnych opadach atmosferycznych wystepowania wad w wykonanych robotach, informowata
strone pozwana o zaistnialej sytuacji i wzywala do ich usuniecia, wyznaczajac odpowiedni do tego termin, czego jednak
strona pozwana nie uczynita.

Zgodnie z treécig art. 568 § 1 k.c. odpowiedzialnoé¢ z tytutu rekojmi w przypadku wad fizycznych dotyczacych
nieruchomodci istnieje przez pieé lat od dnia wydania rzeczy.

Zgromadzony w sprawie material dowodowy, w szczegolno$ci opinia bieglego G. K. (1) z dziedziny budownictwa
ogdblnego pozwolila Sadowi na ustalenie, ze sporne wady budynku istnieja, przy czym wiekszo$¢ z nich ma charakter
nieistotny i usuwalny. W zwiazku z tym — na podstawie art. 637 § 2 k.c. Sad uznal, ze zadanie zaplaty sformulowane
W pozwie jest w istocie roszczeniem o obnizenie wynagrodzenia w zakresie kwoty odpowiadajacej kosztom usuniecia
wad robot.

W $wietle zgromadzonego materialu dowodowego za niewatpliwe uznaé nalezy wystapienie wad wykonawczych na
nieruchomoéci a szczegbélowo wymienionych w opinii bieglego G. K. (1). Biegly w sposéb jednoznaczny, wskazal, ze
roboty nie zostaly przez strone pozwang wykonane w prawidlowy sposob. Odpierajac zarzuty strony pozwanej, co
do braku jej odpowiedzialno$ci za wady w wykonanych robotach, to wskaza¢ nalezy, ze odpowiedzialnosé z tytulu
rekojmi, przewidziana na podstawie art. 638 k.c., dotyczy wad, tkwiacych w obiekcie w chwili odbioru, o ktérych
inwestor nie wiedzial, dokonujac tego odbioru, poniewaz wiedza o wadach daje mu prawo wstrzymania odbioru
budynku i skorzystania z uprawnien z art. 637 k.c. Fakt, ze zostal dokonany odbior robdt nie zwalnia pozwanej spotki
z odpowiedzialnoéci z rekojmi za wady wykonanych robo6t. Rekojmia znajdzie zastosowanie zwlaszcza w czasie po
dokonaniu odbioru rob6t. Wady fizyczne polegaja na braku elementow, wlasciwosci, cech budynku, przewidzianych w
projekcie oraz wymaganych zgodnie z obowigzujacymi normami prawa budowlanego, a takze niezgodne z projektem
i tymi normami wykonanie rob6t budowlanych powodujace zmniejszenie warto$ci i uzytecznoéci budynku (obiektu).

Wystepowanie wad potwierdza sporzadzona w sprawie opinia bieglego sadowego, w ktoérej wyliczono w sposéb
szczegblowy jakie wady w wykonaniu remontu wystapily oraz, ze remont zostal przez pozwana spotke wykonany
z naruszeniem zasad wiedzy technicznej oraz sztuki budowlanej. Biegly wskazal przy tym w swej opinii, ze wady
dotyczyly takich elementéw budynku jak balkon, elewacja budynku, cokél budynku oraz dach, przy czym tylko



niewielka czes¢ z tych wad byla mozliwa do zauwazenia w trakcie konicowego odbioru robét. Pozostale szczegotowo
wymienione wady ujawnily sie dopiero pézniej, albowiem po sezonie zimowym 2013/2014. Biegly wskazal przy tym
jednoznacznie, ze wady te nie byly wynikiem zalozen technologicznych wynikajacych z projektu, lecz byly skutkiem
bledéw i malej starannosci przy wykonywaniu prac.

Z okoliczno$ci sprawy wynika bezsprzecznie, ze zachodzg przestanki do uwzglednienia przepiséw o rekojmi, albowiem
wykonawca — pozwana spétka mimo wielokrotnych wezwan do usuniecia wad nie usunela ich, a nawet nie podjela
sie ich usuniecia. Strona powodowa uprawniona byla tym samym do skorzystania z uprawnien z rekojmi za wady
wykonanych robo6t, a zatem do zadania obnizenia wynagrodzenia.

Sad uwzgledniajac powodztwo co do zasady, opart sie na opinii bieglego sporzadzonej w sprawie, ktéry wskazal, ze
niezbedny koszt robét naprawczych wynosi 31.874,54 zl, przy czym obnizenie warto$ci za wady trwale dotyczace
elewacji obnizajace jej warto$¢ estetyczna wynosi 13.716 zL Tym samym laczng kwota nalezna stronie powodowej
wynosi 45.590,54 zL. Majac jednak na uwadze, ze strona powodowa zatrzymala 5.000 z} z tytulu kaucji wplaconej
przez strone pozwang jako zabezpieczenie wykonania prac, Sad pomniejszy! o nia wyliczona przez bieglego naleznosé.
Wobec czego zasadzeniu na rzecz strony powodowej podlegala kwota 40.590,54 zl i taka tez kwote Sad zasadzil od
strony pozwane;j.

O odsetkach od zasadzonej kwoty Sad orzekl na podstawe art. 481 § 1 k.c. od dnia 13 listopada 2017 r. - od dnia
doreczenie stronie pozwanej odpisu pozwu, albowiem dopiero w pozwie strona pozwana sprecyzowala zadanie
dotyczace zasadzenia kwoty z tytulu obnizenia wynagrodzenia.

W pozostalym zakresie Sad oddalil powddztwo, jako nieuzasadnione. Obnizenie wynagrodzenia winno bowiem
uwzglednia¢ koszt nakladow i staran niezbednych do doprowadzenia przedmiotu umowy przez usuniecie wad do
uzytecznosci i funkcjonalnoéci zgodnej z przeznaczeniem.

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z art. 100 k.p.c. stosunkowo je rozdzielajac miedzy stronami.

Apelacje od wyroku ztozyla pozwana, zaskarzyla go co do pkt 1, 3 i 5 w calosci. Pozwana zarzucala
orzeczeniu:

« naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolng ocene dowodéw i w konsekwencji
nieprawidlowe przyjecie, ze pozwana wykonala w sposob nieprawidlowy umowe na termomodernizacje i remont
dachu budynku powodki, co z kolei upowaznialo powodke do zadania naprawy wskazywanych przez nig wad,

« naruszenie prawa procesowego, tj. art. 227 w zw. z art. 217 § 1 i 2 k.p.c., poprzez niewyjasnienie wszystkich
okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy i niedopuszczenie wniosku dowodowego pozwanej
o uzupehiajace przestuchanie na rozprawie bieglego wydajacego opinie w sprawie i przez to uniemozliwienie
pozwanej wykazania, za ktére wady ujawnione w opinii nie podnosi ona odpowiedzialnosci,

« naruszenie prawa materialnego, tj. art. 656 k.c. w zw. z art. 637 k.c. w brzmieniu obowiazujacym przed 25
grudnia 2014 r. poprzez ich zastosowanie w sprawie pomimo, ze powddka reprezentowana przez profesjonalnego
pelnomocnika procesowego jednoznacznie wskazala, ze dochodzi swoich roszeczen nie z tytutu rekojmi a z tytulu
gwarancji,

« naruszenie prawa materialnego, tj. art. 656 k.c. w zw. z art. 637 k.c. i w zw. z art. 568 § 1 k.c. w brzmieniach
obowiazujacych przed 25 grudnia 2014 r., poprzez ich bledne zastosowanie i przyjecie, ze powodka jest
uprawniona do dochodzenia roszeczen z tytulu rekojmi za wady w okresie 5 lat od daty wykonania umowy przez
pozwang, a nie w okresie lat 3.

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwana wniosla o zmiane wyroku w zaskarzonej czedci i oddalenie w caloSci
powbdztwa; zasadzenie od powodki na rzecz pozwanej kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
za obie instancje wg norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i w tym zakresie



przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania przy pozostawieniu temu Sadowi rozstrzygniecia
o kosztach postepowania poniesionych przed Sadem II instancji.

Powodka wniosla o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie od pozwanej na jej rzecz kosztow postepowania
apelacyjnego w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja w pewnej cze$ci okazala sie uzasadniona.

Ustalenia faktyczne sadu I instancji, z wyjatkiem, o ktérym nizej, nie budza watpliwosci i dlatego Sad Apelacyjny
przyjmuje je za podstawe wlasnego rozstrzygniecia.

Nalezy jedynie podzielié zarzut apelujacego, ze nie ma podstaw do uznania za wady wykonanych prac zarysowan ram
okiennych i parapetow.

Po pierwsze, wada tego rodzaju nie zostala ujawniona w protokole odbioru koncowego wykonanych robot.

Ponadto biegly G. K. (1) w opinii uzupehiajacej z dnia 10 maja 2019 r., stanowiacej odpowiedz gléwnie na zastrzezenia
pozwanego do opinii gtéwnej, wskazal, ze rzeczywiscie zarysowania ram okiennych oraz parapetéw mogly powstaé
takze w okresie pozniejszym, po odbiorze przedmiotu umowy (str. 5 w/w opinii).

Oznacza to konieczno$¢ wyeliminowania z kosztorysu, okreSlajacego warto$¢ koniecznych prac naprawczych
(zalacznik do opinii gléwnej, k. 295 — 319) pozycji obejmujacej usuniecie tych wad, czyli prac na lgczna kwote 187,47
z1I (poz. 7 kosztorysu).

Za calkowicie bezzasadne nalezy natomiast uzna¢ wywody apelacji zdajace sie sugerowaé, ze pozwany w ogole
nie udzielil gwarancji jakoéci na wykonane roboty, a to z uwagi na brak wydania zamawiajacemu dokumentu
gwarancyjnego, w rozumieniu przepisu art. 577 § 1 ke (w brzmieniu obowigzujacym do dnia 25 grudnia 2014 r.).

Powszechnie bowiem przyjmowano, ze skuteczne udzielenie gwarancji nie wymagalo wydania odrebnego od umowy
zasadniczej (sprzedazy, o dzielo itp.) dokumentu, a gwarancja mogla by¢ udzielona, jak w rozpoznawanej sprawie, w
formie jednego z postanowien takiej umowy.

Nie okazaly sie uzasadnione takze inne procesowe zarzuty Srodka zaskarzenia, w tym przede wszystkim zmierzajace
do podwazenia mocy dowodowej wydanej w sprawie opinii bieglego G. K..

Opinia ta jest pelna oraz rzeczowa i stad slusznie uznana zostata przez sad I instancji za pelnowartoSciowy material
dowodowy.

Co prawda, rzeczywiécie sad orzekajacy nie wypowiedzial sie expressis verbis co do wniosku pozwanego, zawartego
w piSmie z dnia 24 czerwca 2019 r. o wezwanie bieglego na rozprawe ,, w celu umozliwienia zadania bieglemu
dodatkowych pytan”, niemniej nie jest to uchybienie mogace w istotny sposob rzutowaé¢ na ocene poprawnosci
wydanego orzeczenia.

Rowniez bowiem w okresie obowigzywania przepisu art. 286 kpc w poprzednim brzmieniu (tj. do dnia 7 listopada
2019 r.) przyjmowano, ze zazadanie od biegltego wyjasnien ustnych co do wydanej opinii jest uprawnieniem, a nie
obowiazkiem sadu.

Oczywiscie, biegli maja obowigzek ustosunkowaé sie do wszystkich zastrzezen, jakie maja strony w stosunku do
opracowanej opinii i odpowiedzie¢ na wynikajace stad pytania i watpliwoSci.



Od sadu jednak zalezy, czy wyjasnienia takie zostang zlozone w formie ustnej, czy pisemnej (por. np. wyroki Sadu
Najwyzszego: z dnia 5 wrze$nia 2001 r w spr. II UKN 547/00, OSNP, z. 11 z 2003r, poz. 277 oraz z dnia 28 paZdziernika
2008r w spr. 1 UK 84/08, OSNP, z. 9-10 z 2010r, poz. 120 itp.).

W rozpoznawanej sprawie sad zobowiazat bieglego do pisemnego ustosunkowania sie do zarzutéw stron w stosunku
do wydanej opinii i biegly w tym wzgledzie wypowiedzial sie w sposob wyczerpujacy w opinii uzupelniajacej.

W tej sytuacji nie bylo uzasadnionej potrzeby wzywania bieglego na rozprawe, tym bardziej, ze pozwany we
wspomnianym wniosku z 24 czerwca 2019 r. nie podniost jakichkolwiek dodatkowych zastrzezen do opinii ani nie
wskazatl treSci pytan, jakie chcialby zadaé¢ bieglemu.

Podzieli¢ natomiast nalezy w pewnej czeéci podniesione w apelacji zarzuty naruszenia prawa materialnego.

Nie ma racji skarzacy, podnoszac, ze sad wykroczyl poza granice powodztwa, rozstrzygajac roszczenia powodztwa na
podstawie przepiséw o rekojmi, gdy powodka ostatecznie powolywala sie na gwarancje.

Przepisy o rekojmi i gwarancji maja chroni¢ uprawnionego i przy zbiegu roszczen wynikajacych z tych przepisow, w
granicach podstawy faktycznej powodztwa, sad uprawniony jest do wyboru jednego z nich dla zapewnienia ochrony
interesow powoda (por. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 18 stycznia 2000 r. w sprawie III CKN 524/98, LEX nr
607121 oraz z dnia 16 listopada 2012 r. w sprawie III CSK 24/12, LEX nr 1276224).

Inna rzecza jest, ze sad I instancji, o ile zamierzal rozstrzyga¢ na innej podstawie prawnej, niz zadala tego powodka,
powinien zwr6ci¢ na to uwage stronom, tak, aby umozliwi¢ pozwanemu podniesienie merytorycznych argumentow
odnoszacych sie do takiej odmiennej kwalifikacji prawne;.

Nie ograniczalo to jednak prawa pozwanego do obrony, bowiem w pozwie powolywano rézne mozliwe podstawy
prawne roszczen, w tym rekojmie za wady, a ostatecznie stosowne zarzuty pozwany moégl podnie$¢ na etapie
postepowania apelacyjnego, ktore w systemie apelacji pelnej ma charakter merytoryczny.

Natomiast zgodzié¢ nalezy sie ze skarzacym, ze Sad Okregowy przyjal jako podstawe orzekania nieobowigzujace normy
prawa.

Prawidlowe bylo stanowisko sadu, zgodnie z ktérym w sprawie mialy zastosowanie przepisy o rekojmi i gwarancji,
obowigzujace przed dniem 25 grudnia 2014 r., a wiec przed zmianami wprowadzonymi przepisami ustawy z dnia 24
czerwca 2014 r. — Prawo konsumenckie (Dz. U. 2014.827., por. art. 51 tej ustawy).

Mimo to, sad oparl rozstrzygniecie na nowym stanie prawnym, co dotyczy przede wszystkim tresci art. 568 § 1 ke.

W adekwatnym dla sprawy stanie prawnym, zgodnie z brzmieniem tego przepisu oraz art. 638 kc i art. 656
ke, uprawnienia z rekojmi z tytutu wad budynku wygasaly z uplhjwem trzech lat od oddania
zamawiajqgcemu (inwestorowi) przedmiotu umowy.

Z kolei, zgodnie z poprzednim brzmieniem przepisu art. 579 ke zamawiajacy mogl wykonywac swoje uprawnienia z
rekojmi za wady fizyczne niezaleznie od uprawnien wynikajacych z gwarancji.

Na tle brzmienia tego przepisu wyksztalcita sie wykladnia, zgodnie z ktéra uprawniony zwiazany jest, co do
poszczegodlnej ujawnionej wady, wyborem jednego z dwoch wymienionych rezimoéw, przy czym zgodnie z pogladem
bardziej restrykcyjnym wybdr ten wiaze do konca postepowania dotyczacego tej wady (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 23 lipca 2003 r. w sprawie II CKN 350/01, LEX nr 137515), a stanowisko bardziej liberalne zaktadalo, ze w
przypadku braku zaspokojenia interesu uprawnionego w rezimie rekojmi moze on powro6ci¢ do praw z gwarancji i
odwrotnie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 lutego 2003 r. w sprawie II CKN 1248/00, LEX nr 78871).



W kazdym jednak razie oczywiste i powszechnie przyjmowane bylo, ze niedopuszczalne jest ,hybrydowe” korzystanie
przez uprawnionego co do tej samej wady jednoczeSnie z obu wymienionych reziméw, zar6wno rekojmi, jak i
gwarancji.

Nie bylo tez podstaw prawnych do uznania, ze skorzystanie z ochrony gwarancyjnej zawiesza bieg terminéw do
ewentualnego wykorzystania uprawnien z rekojmi.

Odnoszac to do stanu faktycznego sprawy nalezy zwro6cié uwage, ze przed procesem powodka w pismach (wezwaniach)
kierowanych do pozwanego powolywala sie wylacznie na swoje uprawnienia z tytutu gwarancji i zglaszala roszczenia
typowe dla tego rezimu ochrony (czyli o dokonanie napraw i usuniecia wad).

Po raz pierwszy zgloszenie roszczenia o charakterze pienieznym, ktore hipotetycznie mogloby by¢ uznane za roszczenie
o obnizenie ceny na podstawie art. 637 § 2 ke (w dawnym brzmieniu), nastgpito dopiero w wezwaniu skierowanym do
pozwanego w dniu 20 sierpnia 2017 r., a wiec po uplywie trzech lat od odbioru przez powddke przedmiotu umowy,
co mialo miejsce w dniu 18 grudnia 2013 r.

Zgloszenie takie nie wywolalo jednak skutkéw prawnych, bowiem w tym czasie, z przyczyn, o ktérych byla mowa wyzej,
uprawnienia powodki z rekojmi wygasly.

Oznaczalo to bezzasadnos$¢ roszczen powodki o zaplate naleznosci w wysokoéci 13.716 zl z tytulu obnizenia warto$ci
estetycznej elewacji, ktora to wade biegly uznat za wade trwala.

Doda¢ nalezy, ze tego rodzaju roszczenia powodka nie moglaby dochodzi¢ na podstawie udzielonej jej w umowie
gwarancji, ktéra zobowigzywala wykonawce jedynie do usuwania ujawnionych wad (art. 577 § 1 ke, por. tez
postanowienia § 7 oraz § 9 ust. 10 i 11 umowy stron z dnia 12 sierpnia 2013 r.).

Z istoty gwarancji wynika, ze dotyczy ona cech uzytkowych a nie takze wartoSci handlowej czy estetycznej rzeczy lub
dziela (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 listopada 1999 r. w sprawie I CKN 821/99, LEX nr 603854).

Skutkuje to zmiang zaskarzonego wyroku w oméwionym wyzej kierunku, czyli przez oddalenie roszczen powodztwa o
zaplate kwoty 13.903,47 zt (13.716 zt + 187,47 z1), co oznacza obnizenie zasadzonego na rzecz powodki §wiadczenia
do kwoty 26.687,07 zI (40.590,54 7} — 13.903,47 z}).

Pocigga to takze za soba stosowna korekte zawartego w zaskarzonym wyroku rozstrzygniecia o kosztach procesu, ktore
w tej sytuacji podlegaja rozdzieleniu miedzy stronami w innej proporcji, tzn. przy przyjeciu, ze powddka ostatecznie
utrzymala sie przy roszczeniach stanowiacych 32,74% poczatkowych zadan powodztwa (26.687,07zt / 81.508,68z}).

Powddka poniosta w toku procesu koszty w lacznej wysokoSci 10.693 zl (oplata sadowa od pozwu 4.076 zl,
wynagrodzenie pelnomocnika z oplata skarbowa od pelnomocnictwa 5.417 zl oraz zaliczka na bieglego 1.200 z}), a
pozwany w wysokoSci 6.617z1 (wynagrodzenie pelnomocnika wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa 5.417 zl oraz
zaliczka na bieglego 1.200 z}).

Razem zatem koszty te wyniosly kwote 17.310 zl, z czego pozwanego obciazalo 32,74 %, czyli 5.567 zl.
Oznacza to, ze z omawianego tytulu powddka powinna zwro6ci¢ pozwanemu kwote 950 zt (6.617zt — 5.667 z}).

W tej samej proporcji podlega rozdzieleniu obciazenie stron nieuiszczonymi dotad kosztami sadowymi w lacznej
wysokosci 570,28 zl.

Z tych przyczyn na podstawie art. 386 § 1 kpc oraz powolanych wyzej przepiséw prawa materialnego Sad Apelacyjny
orzekl jak w punkcie I sentencji wyroku.

W pozostalej czesci natomiast apelacja okazala sie bezzasadna.



Mimo bowiem blednej argumentacji prawnej wyrok zasadzajacy na rzecz powo6dki rownowarto$¢ kosztow naprawy
ujawnionych wad wykonanych przez pozwanego robét odpowiada prawu.

Roszczenia powddztwa w tym zakresie znajduja uzasadnienie w treéci udzielonej zamawiajacej gwarancji oraz art.
577 § 1 ke.

Nie do przyjecia jest argumentacja skarzacego, w $wietle ktorej gwarancja mialaby nie obejmowac tych wad, ktore
powinny by¢ zauwazone w trakcie procedury odbioru robot objetych umowa.

Z istoty swojej gwarancja ma charakter bezwarunkowy i opiera sie na zasadzie ryzyka gwaranta.

Dla uruchomienia uprawnien (zamawiajacego, kupujacego) z tego tytutu wystarczajace jest zatem ujawnienie istnienia
wady w rzeczy (przedmiocie robot) w okresie trwania gwarancji.

Bez istotnego znaczenia jest natomiast, czy wada taka powinna by¢ dostrzezona przez uprawnionego juz w trakcie
odbioru rob6t (zakupu rzeczy), tym bardziej, gdy uprawniony nie jest profesjonalista i moze nie mie¢ wystarczajacego
doswiadczenia w badaniu efektéw wykonania przedmiotu umowy.

Podobnie, nie sposob zaakceptowaé argumentacji apelujacego, zgodnie z ktéra powodka moglaby domagaé sie co
najwyzej wyrownania szkody, gdyby faktycznie poniosla koszty usuniecia stwierdzonych wad.

Wymaga podkreslenia, ze w umowie z dnia 12 sierpnia 2013 r. strony okreslily skutki bezpodstawnego uchylania sie
przez pozwanego od wykonania obowigzkéw wynikajacych z udzielonej gwarancji.

W § g ust. 11 postanowiono mianowicie, ze ,,w przypadku nieusuniecia przez wykonawce wad w uzgodnionym terminie,
wady usunie zlecajacy, obciazajqce pelnymi kosztami ich usuniecia wykonawce”.

Racjonalnie oceniajac stan rzeczy, trudno byloby przyja¢, ze stronom chodzilo tu wylacznie o potwierdzenie
uprawnienia zamawiajacego, o jakim mowa w art. 480 § 1 ke.

Nie sposob tez zalozy¢, ze powodka tak interpretowala przedmiotowy zapis, iz w przypadku ujawnienia wad bedzie
zmuszona zaciagga¢ nowe zobowigzania u wlascicieli lokali lub w banku w celu usuniecia wad, aby dopiero p6zniej méoc
dochodzi¢ od pozwanego roszczenia odszkodowawczego.

Byloby to z jej strony irracjonalne, bowiem udzielona przez pozwanego gwarancja tracilaby w takiej sytuacji swoj
ekonomiczny sens.

Przyja¢ zatem nalezy, Ze intencja tak skonstruowanego postanowienia umownego bylo przyznanie powddce
uprawnienia dochodzenia od gwaranta uzasadnionych kosztéw usuniecia wad jeszcze przed faktycznym dokonaniem
tej czynnoSci.

Nawet jednak, gdyby przyjac, ze doszlo w tym zakresie do watpliwos$ci co do interpretacji wspomnianego zapisu, to
nie mozna pomijac, ze bylo poza sporem, iz umowa zostala sformulowana przez pozwanego.

Oznacza to, ze wszelkie watpliwoéci co do jej tresci powinny by¢ interpretowane na korzysé powddki (in dubio contra
proferentem).

Stad na podstawie art. 385 kpc Sad Apelacyjny orzekl jak w punkcie II wyroku.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w punkcie IIT wyroku na podstawie przepiséw art. 100 zd. 1 kpcw
zw. z art. 391 kpe, rozdzielajac je miedzy stronami proporcjonalnie do wynikéw tego postepowania, tj. przy przyjeciu,
ze wnioski apelacji uwzglednione zostaly w 34,25% (13.903,47 zt / 40.590,54 z}).



W postepowaniu odwolawczym pozwany poniost koszty w lacznej wysokosci 4.730 z1 (oplata sadowa od apelacji 2.030
z} oraz wynagrodzenie pelnomocnika 2.700 z1) a powddka w wysokosci 2.700 zl (wynagrodzenie pelnomocnika).

Razem koszty te wyniosly zatem kwote 7.430 zl, z czego powddke obciazato 34,25%, czyli kwota 2.545 zt.
Oznacza to, ze z omawianego tytulu pozwany zobowiazany jest zwréci¢ powodce kwote 155 zt (2.700 zt — 2.545 z}).

Jacek Nowicki Krzysztof J6zefowicz Bogdan Wysocki




