Sygn. akt I A Ca 1319/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 grudnia 2012 .

Sad Apelacyjny we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Anna Guzinska

Sedziowie: SSA Stawomir Jurkowicz (spr.)

SSA Beata Wolfke-Kobzar

Protokolant: Justyna Eupkowska

po rozpoznaniu w dniu 20 grudnia 2012 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powodztwa M. N.

przeciwko (...) S.A. we W.

o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego we Wroclawiu

z dnia 26 wrzeénia 2012 r. sygn. akt X GC 78/12

1. oddala apelacje;

2. zasqgdza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 2.700 zl tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Powo6d M. N. domagal sie zasadzenia od strony pozwanej (...) S.A. we W. na jego rzecz zaplaty kwoty 103.645,34 z}
wraz z ustawowymi odsetkami od kwot i dat szczegdtowo opisanych w pozwie oraz kosztami procesu tytulem zwrotu
kaucji gwarancyjnej zatrzymanej przez pozwang w zwigzku z realizacja laczacej strony umowy o roboty budowlane
z dnia 23.11.2006 T.

Upominawczym nakazem zaplaty wydanym w dniu 27.12.2011 r. Sad Okregowy we Wroctawiu uwzglednil pow6dztwo
w caloSci.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty strona pozwana, zaskarzajac go w cato$ci, wniosta o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie
na jej rzecz od powoda zwrotu kosztéw postepowania.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 26.09.2012 r. Sad Okregowy we Wroclawiu zasadzit od strony pozwanej na rzecz
powoda kwote 103.645,34 z} wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty 12.810,72 zl od dnia 30.03.2009 r. do dnia



zaplaty; od kwoty 38.543,84 zt od dnia 30.03.2010 r. do dnia zaplaty; od kwoty 38.543,84 zl od dnia 30.03.2011 1. do
dnia zaplaty; od kwoty 13746,95 zl od dnia 14.12.2011 r. do dnia zaplaty (pkt I) oraz kwote 8.800 zt tytulem kosztéw
postepowania (pkt IT).

Powyzsze rozstrzygniecie Sad ten wydat w oparciu o nastepujace, istotne ustalenia faktyczne.

W dniu 23.11.2006 r. strony zawarly umowe, na podstawie ktérej powod zobowigzal sie do wybudowania budynku
Centrum Konferencyjno-Biurowego polozonego we W. przy ul. (...), natomiast pozwana zobowiazala sie do zaplaty za
wykonanie przedmiotu umowy zryczaltowanego wynagrodzenia.

Zgodnie z § 13 ust. 1 kontraktu wykonawca udzielil 36 miesiecznej gwarancji na przedmiot umowy, ktorej termin
rozpoczynal bieg od daty podpisania protokotu odbioru koncowego, a jego upltyw skutkowal wygaénieciem uprawnien
z tytulu gwarancji. Zgodnie za$ z ust. 4 § 13 inwestor zobowiazany byl zawiadomi¢ wykonawce faxem o spotkaniu
w celu stwierdzenia istnienia usterek, czy wad, z 7 dniowym wyprzedzeniem. Istnienie wady mialo by¢ stwierdzone
protokolarnie przy udziale przedstawicieli obu stron. W ust. 5 strony postanowily, iz w trybie z ust. 4 na miesiac
przed uplywem gwarancji strony dokonaja przegladu pogwarancyjny, na okoliczno$é czego zostanie spisany przez
przedstawicieli stron protokol pogwarancyjny.

W ust. 6 § 13 okres$lono, ze kwota zatrzymana tytulem gwarancji dobrego wykonania inwestycji zostanie wykonawcy
zwrocona, po sporzadzeniu protokolu stwierdzajgcego usuniecie usterek i wad robdét za pierwszy rok okresu
gwarancyjnego, w nastepujacych terminach: zwrot 50% zatrzymanych kaucji po uplywie 1 roku okresu gwarancyjnego,
ktérego bieg rozpoczynal sie w dniu podpisania odbioru koncowego, gdzie data podpisania tego protokolu miala
miejsce w dniu 29.03.2008 r., 1j. 29.03.2009 1., Zwrot 25% zatrzymanych kaucji mial nastapi¢ po uplywie 2 roku
okresu gwarancyjnego, tj. w dniu 29.03.2010 r. oraz zwrot ostatnich 25% zatrzymanych kaucji mial nastapi¢ po
uplywie 3 roku okresu gwarancyjnego, tj. w dniu 29.03.2011 r. Stwierdzenie usuniecia wad i usterek mialo by¢
stwierdzone protokolarne przez przedstawicieli obu stron.

W ust. 8 strony postanowily, iz w razie nieusuniecia przez wykonawce usterek i/lub wad w terminie okre$lonym w
protokole, o ktorym mowa w ust. 4, albo gdy wykonawca nie zglosi sie w terminach podanych w ust. 4 i ust. 5 w celu
stwierdzenia wad i usterek, inwestor moze zleci¢ usuniecie usterek i/lub wad na koszt wykonawcy, co nie wylacza
praw inwestora okre§lonych w § 9 ust. 9 i ust. 14 umowy. Strony postanowily takze, iz inwestor moze realizowaé
uprawienia z tytutu rekojmi za wady fizyczne niezaleznie od uprawnien wynikajacych z gwarancji. Nadto w § 8 ust.
10 umowy inwestor zostal zobowiazany do zlozenia kwoty stanowiacej gwarancje dobrego wykonania inwestycji na
wyodrebnionym rachunku bankowym z oprocentowaniem lokaty terminowe;j.

Zgodnie z § 9 ust. 8 umowy wykonawca upowaznil inwestora do potracenia z zatrzymanej kwoty stanowigcej gwarancje
dobrego wykonania wynagrodzenia z powodu usuniecia wad i/lub usterek w okresie gwarancji i rekojmi na koszt
wykonawcy (§ 13 ust. 8 umowy)

Ustalenia dotyczace zastosowanej technologii w zakresie izolacji fundamentéw nastapily na etapie wykonawczym.
Pierwotnie w projekcie budowlanym okres§lono do zastosowania izolacje bentonitowa, za$ jej uszczegblowienie
nastgpito w trakcie realizacji prac. W projekcie finalnie okreélono zastosowanie technologii tzw. mat V.. Technologia
ta zostala przez projektanta uwzgledniona po jej akceptacji przez inspektora od strony inwestora. Takze powod nie
skladal zastrzezen dla zastosowania tej metody izolacji. Prace zostaly wykonane zgodnie z projektem.

Prace instalacji c.0., kotlownie gazowa, drenaz opaskowy z przepompownia wody deszczowej oraz $ciekdw sanitarnych
powdd zlecit do realizacji E. G. (1). Prace te zostaly wykonane zgodnie z projektem i prawidtowo, jak réowniez
odebrane bez zastrzezenn. Wykonawca ten zostal jedynie raz wezwany po wykonaniu powierzonych mu prac -
gdy na $cianie budynku pojawila sie plama wilgoci. Stwierdzono woéwczas, iz pompa odprowadzajaca wode byla
wylaczona, co spowodowala jej nagromadzenie. Po uruchomieniu pompy woda zostala odprowadzona. Pompy nie
byly konserwowane.



Po uplywie pierwszego roku obowigzywania gwarancji, w dniu 02.05.2009 r., sporzadzono protokoét z przegladu
gwarancyjnego. Stwierdzone w trakcie czynno$ci ogledzin usterki zostaly przez powoda usuniete, na okoliczno$c czego
sporzadzono w dniu 27.05.2009r. protokot wykonania napraw.

W dnia 24.06.2009 r. oraz 4.08.20009 r. takze zglaszane byly przez pozwana w trybie gwarancyjnym usterki zwigzane
z poziomem piwnicznym (zawilgocenia, zagrzybienia, odspojenia).

W dniu 02.10.2009 r., tytulem zwrotu kaucji, pozwana przelata na rachunek powoda kwote 44.602,01 zl z naleznej
kwoty 77.087,67 zl. Czesciowy zwrot kaucji nastapil po uplywie umownego terminu, ktéry przypadal na dzien
29.03.2009 T.

W zwiazku z uplywem drugiego roku gwarancji powod, powoltujac sie na zapisy umowne, zwrocil sie pismem z dnia
13.05.2010 1. do strony pozwanej o zwolnienie kaucji gwarancyjnej w wysoko$ci oznaczonej dla drugiej transzy, tj. w
zakresie kwoty 38.543,84 zl oraz do zwrotu pozostalej czeéci kaucji naleznej po uplywie pierwszego roku gwarancji.
Eacznie do uregulowania wskazal kwote 71.029,50 zl.

Na pojawiajgce sie na poziomie piwnicznym zawilgocenia $cian oraz przykry zapach skarzyli sie pracownicy firmy
(...), ktéra wynajmowala od pozwanej pomieszczenia na potrzeby archiwizowania akt.

W zwigzku ze stwierdzeniem usterek objawiajacych sie zaciekami w pomieszczeniach garazowych oraz korytarza
na III pietrze pozwana wezwala powoda do niezwlocznego ich usuniecia. Nastepnie uwzgledniajac uplyw drugiego
roku obowigzywania rekojmi zwrdcila sie do powoda z wezwaniem do udzialu w przegladzie budynku, ktéry mial sie
odby¢ dnia 04.06.2010 1., celem ustalenia dotyczacego usuniecia usterek i wad za kolejny rok okresu gwarancyjnego.
Zgloszone wady zostaly przez powoda usuniete. W tym celu powdd zlecil czeSé prac innemu profesjonalnemu
podmiotowi, tj. (...) Sp. z 0.0., aby osuszyla $ciany, na ktorych stwierdzono zawilgocenie oraz sprawdzila poziom
wilgotnoéci w piwnicach. Z przeprowadzonych prac sporzadzono protokol, w ktérym stwierdzono, iz poziom
wilgotnosci w piwnicach przedmiotowego budynku po wykonaniu odpowiednich prac i usunieciu usterek jest w
normie. W trakcie pomiar6w udzial brala rowniez strona pozwana.

W czasie drugiego roku obowigzywania rekojmi pozwana zglaszala usterki réwniez bezposrednio do podwykonawcy,
tj. A. sp.j., ktore byly niezwlocznie usuniete, na okolicznosé czego sporzadzono w dniu 26.05.2010 r. protokdt odbioru
ze stosownymi o$wiadczeniami. W kolejnym protokole stwierdzono, iz usuniete w dniach 16 i 18.06.2010 r. usterki
wyczerpuja roszczenia naprawcze zglaszane do firmy (...).

Pismem z dnia 25.10.2010 r. powdd zglosil pozwanej terminowe usuniecie usterek z protokolu z przegladu
przeprowadzonego w trzecim roku gwarancji w dniu zrealizowanego wedlug przedmiotowej umowy.

W piSmie z dnia 31.12.2010 r. pozwana zlozyla o$wiadczenie o potraceniu przyslugujacej jej wobec powoda
wierzytelno$ci w kwocie 2.196 zl wynikajacej z faktury VAT nr (...) z dnia 30.04.2008 r. wystawionej tytulem
naliczonego czynszu najmu za okres od stycznia do marca 2008 r. a wynikajacego z umowy najmu z dnia 1.05.2007
r. z wierzytelnoécig przystugujaca powodowi z tytulu zwrotu kaucji zatrzymanej na zabezpieczenie wykonania umowy
o wykonawstwo rob6t budowlanych.

W zwigzku z uplywem trzeciego roku trwania rekojmi, pismem z dnia 28.02.2011 r. pozwana przestala powodowi
kolejne pismo wraz ze sprawozdaniem bez daty i badaniami z dnia 07.09.2010 r. wzywajac jednocze$nie do usuniecia
wyszczegoblnionych tam usterek.

Po uplywie okresu obowigzywania uprawnien gwarancyjnych powdd pismem z dnia 6.05.2011 r. wezwal pozwana
do udzialu w przegladzie budynku bedacego przedmiotem umowy stron, ktéry to przeglad przewidziano na dzien
27.05.2011 r. W trakcie ogledzin spisano zauwazone usterki.



W oparciu o zapis § 13 ust. 4 i 5 umowy strona pozwana zobowiazana byla do zawiadomienia powoda o spotkaniu,
ktore winno nastapil na miesigc przed uplywem gwarancji, tj. do dnia 28.02.2011 r., celem dokonania przegladu
pogwarancyjnego. Na ta okoliczno§¢ miat zosta¢ sporzadzony protokél pogwarancyjny. Pozwana nie zachowala
umownego terminu przegladu konczacego okres gwarancji z uwagi na dotychczas panujace wzorowe relacje miedzy
stronami oraz fakt wywiazywania sie z obowigzkdéw gwarancyjnych.

Pomimo uplywu umownego terminu gwarancyjnego strona pozwana, pismem z dnia 3.08.2011 r., zwro6cila sie do
powoda z informacja o wystapieniu nowej usterki polegajacej na pojawieniu sie wody w szybie windowym.

Pismem z dnia 18.08.2011 r. pelnomocnik powoda powiadomil pozwang, iz zobowigzanie jego mandanta z tytulu
rekojmi za wady budynku oraz gwarancji umownej, w zwiazku z uplywem czasu, wygaslo, zas wszystkie zgltoszone
do tej pory usterki zostaly natychmiast usuniete. Jednocze$nie pelnomocnik wezwal pozwana do zwrotu naleznych
zatrzymanych kaucji na zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy w lacznej wysoko$ci 102.009,27 zt oraz do
zaplaty odsetek za jedyna wplate oraz z prosba o wskazanie banku i wysokosci oprocentowania lokaty terminowej, na
ktorej zgodnie z umowa (§ 13 pkt. 10) miala by¢ zlozona kaucja w terminie do dnia 23.08.2011 1.

W odpowiedzi pelnomocnik pozwanej wskazal, iz zadanie jest bezzasadne, gdyz bez znaczenia dla istnienia
zobowigzania gwaranta pozostaje termin, w jakim wady zostaly usuniete, badz uprawniony z gwarancji skorzysta z
przystugujacych mu z tego tytulu roszczen, bowiem istotne jest, by wady ujawnily sie w okresie gwarancji. Do ich
usuniecia gwarant obowiazany jest niezaleznie od uplywu terminu gwarancji. W kolejnym pi$mie z dnia 4.10.2011
r. pelnomocnik powoda podtrzymal zadanie zwrotu zatrzymanej kaucji gwarancyjnej, kwestionujac stanowisko
pozwanej oparte na gwarancji udzielonej w trybie art. 577 k.c.

Na podstawie wzajemnych ksiegowych rozliczen stron ustalono bezsporng kwote zatrzymanych kaucji w wysokoéci
89.898,34 zl, co znalazlo potwierdzenie w podpisanym przez pozwana saldzie. W ramach poczynionych rozliczen
strony ustalily, iz z kwoty podlegajacej zwrotowi w ramach pierwszej transzy, pozwana spo6tka dokona nastepujacych
kompensat: dnia 31.12.2010 r. w wysokoSci 5.368 zl, dnia 25.06.2010 r. w wysokoSci 12.110,94 z}. W wyniku tychze
potracen do zwrotu pierwszej transzy kaucji pozostala kwota 12.810,72 zt.

Strona pozwana zwrocila sie do eksperta z Politechniki celem wykonania niezaleznej ekspertyzy dotyczacej przyczyn
pojawiajacych sie zawilgocen na poziomie piwnicznym w budynku przy ul. (...).

Strona pozwana zwrdcila sie do P. Z. (1) zatrudnionego przez okres dwbch miesiecy (od wrzeénia do listopada 2011
r.) u strony pozwanej, a nastepnie w (...) sp. z 0.0. (spblce wchodzacej w sklad grupy), aby przedstawil oferte na
rozwigzanie problemu zawilgocenia §cian w piwnicach spornego budynku i cene ich usuniecia. Swiadek wykonat oferte
jako pracownik (...). Swiadek nie by} zainteresowany wykonywaniem rob6t budowlanych dla strony pozwane;.

W dniu 17.10.2011 r. (...) Sp. z 0.0. zawarta umowe z K. S. (1) na wykonanie prac wewnatrz budynku przy ul. (...)
polegajace na rozbiorce posadzek i tynkéw, wykonania izolacji poziomej posadzki, uszczelnienie szybu windowego,
wykonanie tynkow i posadzek, czyszczenie piwnic do odbioru. Termin zakoniczenia robét strony ustalily na 21.01.2012
r., wynagrodzenie zostato ustalone ryczaltowo na 99.010 zl netto, platne etapami po odbiorach poszczegolnych czesci
prac zgodnie z zalacznikiem nr 2.

W dniu 20.10.2011 1. (...) SA zawarla z (...) Sp. z 0.0. umowe, w ktorej zlecita do wykonania prace w budynku na
ul. (...) zgodnie z zalacznikiem nr 1 do umowy. Zalgcznikiem nr 1 do umowy byla ekspertyza techniczna dotyczaca
jakosci wykonania izolacji $cian i drenazu. Strona pozwana nie zalgczyla ekspertyzy do akt. Roboty, ktérych zakres
miatl wynika¢ z ekspertyzy mialy zosta¢ wykonane do dnia 30.01.2012 r. Prace po wykonaniu miaty zostac zgloszone
do odbioru. Strony ustalily, iz wynagrodzenie w kwocie 123.025 zl netto mialo zosta¢ zaplacone z gory w terminie 7
dni od doreczenia faktury. (...) Sp. z 0.0. wystawila fakture w dniu 18.11.2011 r. na kwote 123.025 zl netto, za$ strona
pozwana zaplacila ja rowniez 18.11.2011 r. Zrealizowane zostaly jedynie prace wewnetrzne polegajace na skucie tynku
i posadzek, wykonanie izolacji poziomej wewnetrznej oraz odtworzenie tynkéw i posadzek. Zadne prace na zewnatrz



budynku, dotyczace izolacji $cian czy drenazu nie byly wykonywane. Prace wewnetrzne zakonczyly sie na poczatku
2012 T.

W pi$mie z dnia 21.11.2011 r. skierowanym do powoda strona pozwana stwierdzila, iz skorzystala z uprawnienia do
zlecenia wykonawstwa zastepczego w ramach stwierdzonych usterek, w wyniku czego poniosta koszt netto 123.025
zl. Jednocze$nie o$wiadczyla, ze dokonuje potracenia tej kwoty z zatrzymana kaucja na zabezpieczenie dobrego
wykonania umowy w wysokosci 89.989,39 zt oraz wezwala do zaplaty wynikajacej stad r6znicy w kwocie 33.126,61 zl.

Powo6d w odpowiedzi w pi$mie z dnia 24.11.2011 r., doreczonym 28.11.2011 r. zaprzeczyl istnieniu zobowigzania
obcigzajacego jego osobe ze wskazanego tytulu oraz odeslal note pozwanej. Nie uznal tez potrgcenia, o ktérym
traktowala w piSmie pozwana, wzywajac ponownie do zwrotu bezspornej kwoty wynikajacej z zatrzymanej kaucji.
Nastepnie pismem z dnia 09.12.2011 r. powdd wezwal strone pozwana do zaplaty 89.898,39 zl z tytulu kaucji
gwarancyjnej, zaplaty odsetek ustawowych w wysoko$ci 2.954,70 ztliczonych od dnia 30.03.2009 r. do dnia 1.10.2009
r. od kwoty 44.602,01 z} oraz wyliczonego oprocentowania lokaty w wysoko$ci 4%, na ktorej to lokacie mialy zostaé
zlozone kwoty wynikajace z zatrzymanych kaucji. Powod wyliczyl kwote odsetek z tytulu lokaty bankowej na kwote
10.792,25 z}. Pow6d wezwal do zaptaty powyzszych kwot do 13.12.2011 1.

W odpowiedzi na wezwanie do zaplaty z dnia 09.12.2011 r. strona pozwana w piSmie z dnia 19.12.2011 r. nadanym
12.01.2012r. (w dniu sporzadzenia sprzeciwu od nakazu zaplaty) odmoéwila zaplaty wskazujac, iz kwote 123.025 zi
potracila o§wiadczeniem z dnia 21.11.2011r. z nalezno$ciami powoda z tytutu kaucji gwarancyjnej, za§ pozostala kwote
33.126,61 zl potraca z przystugujacych powodowi odsetek umownych za zatrzymanie i odsetek ustawowych w kwocie
wynikajacej z pisma powoda z dnia 09.12.2011 r. Pow6d otrzymal powyzsze pismo w dniu 16.01.2012r. i odpowiedzial
na nie.

Majac powyzsze na uwadze Sad I instancji uznal, iz pow6dztwo zaslugiwalo na uwzglednienie w caloéci.

W pierwszej kolejno$ci Sad ten zwazyl, ze udzielona w § 13 ust. 1 umowy przez powoda gwarancja dobrego wykonania

inwestycji nastapila na podstawie art. 353" k.c. i brak jest ustawowych podstaw do stosowania w tym zakresie regulacji
z art. 577 k.c., odnoszacych sie do umowy sprzedazy, gdyz taka umowa stron nie laczyla. Z tych tez wzgledow, zdaniem
Sadu Okregowego, przewidziana przez strony klauzula umowna wywoluje tylko takie skutki jakie strony przewidzialy
w jej postanowieniach, a tym samym ocena uprawnien i zobowiazan stron musi by¢ dokonywana wylacznie na
tle zapisow kontraktowych. Analizujac z kolei tre$¢ § 13 umowy, ktéry odrebnie traktuje udzielong gwarancje i
rekojmie, Sad ten stwierdzil, ze powod udzielil stronie pozwanej gwarancji nalezytego wykonania budynku, z jedynym
uprawieniem polegajacym na usuwaniu wad, ktdra byla niezalezna od wykonywania uprawnien z rekojmi zgodnie z
regutami kodeksowymi.

Powolujac sie dalej na tres¢ § 13 ust. 1 umowy, Sad I instancji wskazal, ze 36- miesieczny termin przyznanego
pozwanej uprawnienia gwarancyjnego, obejmowat okres od dnia podpisania protokotu odbioru koficowego robét, tj.
od 29.03.2009 r. i konezyt sie z dniem 29.03.2011 r., bez wzgledu na to, czy byly zglaszane usterki lub wady oraz jak
dlugo trwalo ich ewentualne usuwanie. Nastepnie majac na uwadze tres¢ umowy laczacej strony Sad ten stwierdzil,
ze zwrot zatrzymanych kwot tytulem gwarancji prawidlowej realizacji inwestycji oraz okre§lone terminy zwrotu
warunkowane zostaly jedynie przez sporzadzenie protokolu stwierdzajacego usuniecie usterek i wad robo6t za pierwszy
rok okresu gwarancyjnego, taki za$ protokoél zostat sporzadzony. Paragraf 13 umowy nie obligowal natomiast stron
do sporzadzania protokoléw po kazdym roku gwarancji, a jedynie po pierwszym i przed koncem okresu gwarancji
i tylko na pisemne wezwanie strony pozwanej. W $§wietle powyzszego Sad I instancji zwazyl, ze zaktualizowaly sie
przeslanki wskazane w § 13 ust. 6 umowy obligujace pozwang do zwrotu powodowi kwot zatrzymanych tytulem
gwarancji nalezytego wykonania umowy, za$ na mocy zapisu zawartego w § 13 ust. 3 umowy, z dniem 29.03.2011 1.
wygasly uprawnienia gwarancyjne strony pozwane;j.

Z kolei majac na uwadze postanowienia zawarte w § 13 ust. 5 umowy Sad I instancji wskazal, iz pozwana zobowigzana
byla do zawiadomienia powodowa o terminie dokonania przegladu pogwarancyjnego, ktéry winien przypadaé na



miesigc przed uplywem gwarancji, czyli do dnia 29.02.2011 r., na okolicznoé¢ czego mial zosta¢ sporzadzony
protokol pogwarancyjny. Pozwana natomiast nie dopehita powyzszego obowigzku kontraktowego, a jedynie przestala
powodowi pismo datowane na 28.02.2011 r. wraz ze sprawozdaniem z przegladu spornego budynku z badaniami
sporzadzonymi 6 miesiecy wczeéniej i wezwaniem do usuniecia wymienionych w nim usterek. Wezwanie to jednak nie
bylo tym o ktérym mowa w § 13 umowy, tj. wezwaniem do wspo6lnego protokotu stwierdzenia usterek i wyznaczaniem
terminu spotkania. Nie byto ono réwniez wezwanie do wykonania przegladu pogwarancyjnego. Tym samym, skoro
pozwana nie wykonala nalozonych na nia obowiazkéw umownych nie moze z tego tytulu wyciagaé¢ negatywnych
konsekwencji w stosunku do powoda.

Reasumujgc Sad Okregowy stwierdzil, ze na podstawie § 13 ust. 6, po stronie powoda powstalo roszczenie o zwrot
kwot zatrzymanych tytulem gwarancji nalezytego wykonania umowy, ktore to §rodki zabezpieczaly interesy pozwanej
w okresie 36 miesiecy od zakonczenia realizacji inwestycji, tj. do dnia 29.03.2011 r., w sytuacji, gdyby powdd uchylal
sie od swoich obowiazkéw gwarancyjnych.

Odnoszac sie nastepnie do zarzutow pozwanej opartych na potraceniach dokonanych w dniu 21.11.2011r.116.01.2012
r., Sad I instancji zwazyl, powolujac sie w tym zakresie na tre$¢ § 9 ust. 8 i § 13 ust. 8 umowy, ze pozwana nie
wykazala, aby w okresie obowiazywania gwarancji powstalo po jej stronie uprawnienie do skorzystania z mozliwoSci
wykonawstwa zastepczego i tym samym potracenia kwoty wynagrodzenia z zatrzymanej kaucji gwarancyjnej. Powod
bowiem zawsze stawial sie na wyznaczone terminy spotkan i w okresie gwarancji usuwal wady stwierdzone we
wspoOlnie sporzadzonych protokotach. Jednocze$nie dalej Sad ten wskazal, ze wygasniecie umownych uprawnien
gwarancyjnych nie wplywalo na mozliwo$é realizacji przez pozwana w stosunku do powodowa ustawowych uprawnien
na zasadach ogoélnych, tj. wynikajacych z art. 471 k.c., jednakze pozwana w toku postepowania nie wykazala
okreslonych w powyzszym przepisie przestanek skutkujacych odpowiedzialno$cia powoda.

Nastepnie Sad Okregowy uznal, iz potracenia na ktére powolywala sie pozwana (dokonane w pismach z dnia 21.11.2011
r.119.12.2011r.) nie wywolaly zadnych skutkow prawnych z uwagi na brak wykazania istnienia wierzytelnoSci strony
pozwanej wobec powoda jak rowniez niewymagalno$¢ ewentualnej wierzytelnos$ci pozwanej w dacie potracenia z
dnia 21.11.2011 1. (art. 498 § 1 k.c.), jak tez z powodu braku wykazania wysoko$ci przedmiotowej wierzytelnosci oraz
ograniczen dowodowych w stosunku do o$wiadczenia doreczonego powodowi 16.01.2012 r., a wynikajacych z art.

479" § 4 k.p.c.

W ocenie tego Sadu przeprowadzone postepowanie nie dalo podstaw do przyjecia, iz zglaszane przez pozwana
zastrzezenia stanowig wade, za istnienie ktorej odpowiedzialno$¢ ponosi powdd. Pozwana bowiem nie wykazala, iz
podnoszone przez nig zastrzezenia, co do stanu pomieszczen piwnicznych sa wynikiem okolicznoéci obcigzajacych
powoda w ramach wykonywania umowy o roboty budowlane. Z materiatu dowodowego zgromadzonego w sprawie
wynika natomiast, ze powdd realizowal swoje prace prawidlowo i zgodnie z przedlozonym mu projektem budowlanym.
W takiej za$ sytuacji wykonanie przez powoda prac wedlug wymogéw projektu budowlanego i wykonawczego nie moze
rodzi¢ dla niego negatywnych skutkéw. Projekt budowlany i wykonawczy pochodzil bowiem od inwestora, a zatem
jego ewentualne wadliwo$¢ nie moga obciaza¢ powoda.

Nastepnie Sad ten wskazal, analizujac przedlozony przez pozwana material dowodowy, Ze nie da sie poczynic
stabilnych ustaleni faktycznych na okoliczno$¢ poniesienia przez pozwang kosztow wykonawstwa zastepczego.
Pozwana bowiem nie byla strona umowy z dnia 17.10.2011 r. Z kolei umowa z dnia 20.10.2011 r., jak i faktura i dowo6d
jej zaplaty, zostaly sporzadzone na potrzeby niniejszego postepowania i nie odzwierciedlaja one zadnych realnie
wykonanych prac, ani poniesienia na nie kosztow.

Niezaleznie od powyzszego Sad Okregowy zwazyl rowniez, iz samo o$wiadczenie pozwanej o kompensacie nie
bylo skuteczne wobec niewymagalno$ci wierzytelnoéci (art. 498 § 1 k.c., art. 455 k.c.). Pozwana bowiem w tym
samym pi$mie (21.11.2011 r.) poinformowala powoda o wykonaniu prac zastepczych jak i zglosita do potracenia
kwote odpowiadajaca kosztom jakie rzekomo w zwigzku z tym poniosta. Tym czasem pozwana moglaby skutecznie
zglosi¢ wierzytelno§¢ do potracenia dopiero po uprzednim wezwaniu powoda do zaplaty kwoty odpowiadajacej



wynagrodzeniu za realizacje prac zastepczych, gdyz w dacie 21.11.2011 r. ewentualna wierzytelno$c¢ strony pozwanej
nie byla wymagalna, a zatem nie mogla tez ulec kompensacie. Z kolei nastepne pisma z dnia 19.12.2011r. zostalo

powodowi doreczone dopiero 16.01.2012 r., a zatem zgodnie z art. 479'* § 4 k.p.c., nie moglo stanowi¢ podstawy do
potracenia, gdyz wierzytelno$¢ nim objeta nie zostata udowodniona dokumentami.

Sad ten réwniez za bezskuteczny uznal zarzut pozwanej oparty na tresci art. 568 § 3 k.c., ktory to po raz pierwszy
zgloszony zostal w sprzeciwie od nakazu zaplaty, gdyz zarzut ten zostal podniesiony przez pelnomocnika pozwanej,
nie majacego umocowania do podejmowania czynnoéci materialnoprawnych w jej imieniu, a nadto pelnomocnik ten
formulujac powyzszy zarzut obnizenia ceny w ogole nie zawarl zadnych twierdzen jak i dowodéw, ktére moglyby go
uzasadni¢ w kontekscie tresci art. 563 § 2 w zw. z § 2 k.c.; art. 656 § 1 k.c.; art.638 k.c.; art. 568 § 1 k.c.; art. 637 §
1i2k.c. wzw. z art. 656 § 1 k.c.

Abstrahujac jednak od powyzszego Sad I instancji uznal, iz zloZenie oéwiadczenia o obnizeniu ceny przez
nieumocowanego pelnomocnika w dniu 11.03.2012 r. nie moglo odnie$¢ skutku z powodu wygasniecia jakichkolwiek
uprawnien z rekojmi w trybie art. 568 § 1 k.c. Uprawienie do obnizenia ceny wygasto bowiem w dniu 30.03.2011 1., tj.
po uplywie trzech lat od wydania budynku inwestorowi. Natomiast art. 568 § 3 k.c. méwiacy o mozliwoéci podniesienia
zarzutu z rekojmi po tym okresie nie dotyczy skorzystania z uprawienia ksztaltujacego, a jedynie z zarzutu procesowego
opartego o wcze$niej wykonane uprawienie z rekojmi. Oznacza to, iz w okresie trzech lat uprawiony powinien zlozy¢
o$wiadczenie materialnoprawne z rekojmi, a jedynie po uplywie tego terminu moze zwalczac roszczenia wykonawcy
zarzutem procesowym opartym o wcze$niej wykonane uprawnienie.

Podsumowujac Sad I instancji wskazal, ze pozwana w okresie gwarancji nie skorzystala z uprawnien do wykonania
zastepczego, nie zaistnialy przestanki umowne do wykonania zastepczego z § 13 umowy, jak rowniez nie zostala
wykazana wada budynku, szkoda ani zwiazek przyczynowy, a zatem przeslanki odpowiedzialnoéci odszkodowawczej,

ani tez nie zgloszono skutecznie zarzutu potracenia w trybie art. 498 § 1 k.p.c. i art. 479'* § 4 k.p.c. Brak zatem bylo
podstaw do kwestionowania wierzytelno$ci powoda, ktérych wielko$ci pozwana nie kwestionowata. Sad ten podkreslil
przy tym, iz kwestie zwiazane z wysoko$cig zadania gléwnego, jak tez skapitalizowanych odsetek 2.954,70 zl oraz
oprocentowania lokaty wyliczonego na 10.792,25 zl nie byly przez pozwang kwestionowane. Co wiecej byly to kwoty
uznane w pi$mie z dnia 19.12.2011 r., w ktérym to pozwana stwierdzila, iz s to kwoty nalezne powodowi.

O kosztach procesu Sad ten orzek!t na podstawie art. 98 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku wywiod}a strona pozwana, skarzac go w caloéci i zarzucajac:
1. Naruszenie przepiséw postepowania, tj.:

- art. 233 § 1 k.p.c., przez pominiecie dowodow z przestuchania §wiadkow: F. J., A. C., A. S., E. G. oraz przedstawiciela
strony powodowej na okolicznoé¢ faktycznego usuniecia przez pozwang wad wyniklych z nienalezytego wykonania
robot przez powoda, ich zakresu oraz poniesionych z tego tytulu kosztéw oraz okolicznoéci towarzyszacych zalaniu
pomieszczen piwnicznych i ich skutkow, a w konsekwencji blednego przyjecia okoliczno$ci obszernie opisanych w
apelacji;

- art. 278 w zw. z art. 227 k.p.c., przez przyjecie ustalen wymagajacych wiadomosci specjalnych, pomimo braku
dowodu z opinii bieglego w zakresie uznania przez Sad I instancji, iz bezpo$rednia przyczyna powstania zawilgocen
moglo by¢ zaniechanie obowigzkéw pozwanej w zakresie pompy odprowadzajacej wode z budynku;

- art. 479'* § 4 k.p.c., przez jego zastosowanie w sytuacji, gdy oéwiadczenia z dnia 21.11.2011 r. oraz 19.12.2011 T., W
ktorych pozwany dokonal ,,potracenia” kwot dochodzonych przez powoda nie stanowily potracenia w rozumieniu art.
498 k.c., gdyz kwota, z ktorej pozwana pokryla koszty wykonania zastepczego zatrzymana zostala przez nia zgodnie
z umow3g z wylacznym przeznaczeniem na ten cel. Niezaleznie jednak od powyzszego, pozwana zarzucila rowniez



niewla$ciwe zastosowanie powyzszego przepisu w odniesieniu do wierzytelno$ci pozwanej w wysokosci 89.989,39 zl,
potraconej w o§wiadczeniu zlozonym w dniu 21.11.2011 1., a zatem przed wszczeciem niniejszego postepowania;

2. Naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj.:

- art. 577 k.c., art. 581 § 1 k.c. w zw. z art. 353" k.c., art. 656 § 1 k.c., przez ich bledna wykladnie oraz niewlasciwe
zastosowanie, polegajace na przyjeciu, iz przepisy o gwarancji jakoSci, w szczego6lnosci art. 581 § 1 k.c., nie znajduja
na zasadzie analogi zastosowania do umowy o roboty budowlane, zawartej pomiedzy stronami sporu;

- art. 577 k.c. w zw. z art. 6 k.c., przez ich bledna wykladnie oraz niewlasciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, iz
pomimo udzielenia przez powoda gwarancji co do przedmiotu umowy (obiekt budowlany), to na pozwanej spoczywat
ciezar dowiedzenia, iz wady ujawnione w okresie gwarancji wynikaja z przyczyn lezacych po stronie udzielajacego
gwarancji (powoda);

- art. 577 k.c. oraz art. 580 k.c., przez ich bledng wykladnie i niewla$ciwe zastosowanie polegajace na zalozeniu, iz
dzialania gwaranta (powoda) sprowadzajgce sie do doraznego usuwania zawilgocen stwierdzonych w protokolach
gwarancyjnych, nie bedace dzialaniami skutecznymi, réwnoznaczne sa z nalezytym wykonaniem zobowigzania
gwarancyjnego. W konsekwencji za§ powyzszego bledne przyjecie, iz nie zostaly spelnione warunki uprawniajace
pozwang do skorzystania z wykonania zastepczego na podstawie § 13 ust. 8 umowy;

- art. 455 w zw. z art. 498 k.c., przez jego zastosowanie i bledne przyjecie, ze o§wiadczeniami z dnia 21.11.2011 r. oraz
19.12.2011 r. pozwana dokonala potrgcenia w rozumieniu w/w przepisu, w sytuacji gdy kwota, z ktorej pokryla ona
koszty wykonania zastepczego, zatrzymana zostala przez pozwana, zgodnie z umowa, z wylgcznym przeznaczeniem
na ten cel. Niezaleznie jednak od powyzszego, skarzaca zarzucila rowniez btedng wykladnie art. 498 k.c. polegajaca na
przyjeciu, iz wierzytelno$¢ pozwanej, wynikajaca z pokrycia kosztéw wykonania zastepczego w dacie jej potracenia,
tj. 21.11.2011 r., nie byla wymagalna;

- art. 568 § 3 k.c., przez jego bledna wykladnie oraz niewlaSciwe zastosowanie, polegajace na przyjeciu, iz warunkiem
skutecznego skorzystania przez beneficjenta rekojmi (pozwang) z zarzutu procesowego z tytulu rekojmi za wady
fizyczne budynku, jest uprzednie wykonanie uprawnien z rekojmi w ustawowych terminach zawitych, w sytuacji gdy
jedynym warunkiem powolania sie na ww. zarzut jest zawiadomienie sprzedajacego o wadzie, przed ich uplywem.

Wskazujac na powyzsze, strona pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powo6dztwa w caloSci
oraz zasadzenie na jej rzecz od powoda kosztdw postepowania za obydwie instancje. Skarzaca wniosla rowniez o
przeprowadzenie w postepowaniu odwolawczym szeregu dowodow z pism datowanych 16.09.2012 r., 21.09.2012 1.,
24.09.2012 1., na okoliczno$¢ zgloszenia usterek wewnatrz budynku i rob6t gwarancyjnych wykonanych w obrebie
spornej inwestycji oraz z przestuchania swiadka K. S. na okoliczno$¢ wykonanych robét, w tym w ramach wykonania
zastepczego.

W odpowiedzi na apelacje powdd wnidst o jej oddalenie i zasgdzenie na jego rzecz od pozwanej kosztéw postepowania
odwolawczego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja, jako nieuzasadniona, podlegata oddaleniu.

Na wstepie wskazac¢ nalezy, iz Sad Apelacyjny w caloSci podzielil ustalenia faktyczne, dokonane w sprawie przez Sad
Okregowy, czyniac je jednocze$nie podstawa swojego rozstrzygniecia. Niewatpliwie bowiem Sad I instancji, w wyniku
prawidlowo przeprowadzonego postepowania dowodowego, ustalil wszystkie istotne dla rozstrzygniecia sprawy
okolicznosci, ktore znajdowaly odzwierciedlenie w caloksztalcie zaoferowanego przez strony materialu dowodowego,
w tym w treéci przedlozonych przez strony dokumentéw, jak i zeznaniach sluchanych w sprawie swiadkow, ktore
Sad Apelacyjny weryfikowal na etapie postepowania odwotawczego. Dokonujac za$ oceny tak zebranego materialu



dowodowego, Sad ten nie naruszyl regul swobodnej oceny dowodow, wyznaczonych trescia przepisu art. 233 § 1 k.p.c.,
a w szczegoblnoSci zasad logiki, wiedzy i do§wiadczenia zyciowego. Jednocze$nie na podstawie tak przeprowadzonego
postepowania dowodowego i zgromadzonych dowodoéw, Sad I instancji wywiédl co do zasady trafne wnioski,
znajdujace swoje uzasadnienie w powolanych przepisach prawa.

Strona pozwana natomiast niezasadnie wskazuje na naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., przez pominiecie dowodéw
z przestluchania §wiadkoéw: F. J., A. C., A. S., w zakresie dotyczacym usuniecia przez pozwana wad wyniklych z
nienalezytego wykonania robot przez powoda, ich zakresu oraz poniesionych z tego tytulu kosztéw oraz okolicznosci
towarzyszacych zalaniu pomieszczen piwnicznych i ich skutkow. Podkresli¢é bowiem nalezy, iz Sad I instancji na
podstawie zgromadzonego w niniejszej sprawie materiatu dowodowego, w tym zeznan Swiadkow, na ktérych powoluje
sie pozwany ustalil, ze w spornej nieruchomogci przy ul. (...) we W. wykonane zostaly na zlecenie pozwanej jedynie
prace wewnetrzne, ktore zakonczyly sie na poczatku 2012 r., zadne za$ prace na zewnatrz budynku, dotyczace izolacji
Scian, czy drenazu nie byly wykonywane. Powyzsze wyraznie i jednoznacznie wynika z zeznan A. S., ktéry podal, iz
prace wykonywane byly w §rodku, nie bylo drenazu budynku i prac zewnetrznych (por. e-protokoét z dnia 22.05.2012
r. od 33 min. i nast.), jak i z zeznan A. C., ktory podal, iz prace prowadzone byly w obrebie posadzki i Scian wewnatrz
piwnicy.

Kwestionowanie zatem przez skarzaca powyzszych, prawidlowo i zgodnie ze zgromadzonym w sprawie materialem
dowodowym ustalonych przez Sad I instancji okolicznosci, jest niezrozumiate. Zaden bowiem z powyzszych §wiadkow,
jak réwniez przedstawiciel strony pozwanej w swoich zeznaniach nie podali, iz na terenie spornej nieruchomosci
wykonywane bylyby jakiekolwiek prace zewnetrzne, czy drenaz budynku. Wbrew twierdzeniom pozwanej, o
wykonaniu powyzszych prac nie §wiadczy rowniez tre$¢ umowy z dnia 20.10.2011 r., zawartej przez pozwang z (...)
Sp. z 0.0., jak i przelew wykonany przez pozwang z gory za te umowy na rzecz (...) sp. z 0.0. Zaakcentowaé nalezy,
iz tre$¢ umowy z dnia 20.10.2011 r. w zaden sposob nie wskazuje, jaki byl zakres robét zleconych przez pozwana
w ramach wykonania zastepczego. Umowa ta stanowi bowiem, ze jej przedmiot okre§lony zostanie w zalgczniku nr
1 (czyli w ekspertyzie technicznej dotyczacej jakoSci wykonania izolacji Scian oraz drenazu w budynku) bedacym
integralna cze$cia tej umowy. Zalgcznik ten jednak nie zostal przez pozwang przedlozony w toku postepowania. W
tej za$ sytuacji, gdy pozwana nie zaoferowala Sadowi caloSci umowy, na ktora sie powoluje, a przedlozyla jedynie
jej fragment, nie zawierajacy istotnej czeéci postanowien umownych (tj. przedmiotu umowy) nieuzasadnione s3 jej
twierdzenia odwotujace sie do przedmiotu umowy, ktéry de facto nie zostal Sadowi ujawniony.

Niezaleznie od powyzszego wskazaé¢ rowniez nalezy, iz samo zawarcie umowy z dnia 20.10.2011 1., jak i uiszczenie
z gory na rzecz wykonawcy wynagrodzenia przewidzianego w tej umowie, nie dowodzi wykonania tej umowy, w
szczegblnoSci w zakresie jakichkolwiek prac zewnetrznych na nieruchomosci, jak i drenazu budynku. Wykonanie
powyzszych prac, wbrew twierdzeniom pozwanej, nie zostalo potwierdzone przez zadnego z stuchanych w sprawie
swiadkow, w tym takze tych wskazywanych przez pozwang w apelacji, ktorzy, jak prawidlowo ustalil to Sad I instancji,
o$wiadczyli, iz wykonywane byly tylko prace wewnatrz budynku. W tej za$ sytuacji kwestionowanie przez pozwana
powyzszych ustaleni nie moze znalez¢ uzasadnienia.

W ocenie Sadu Apelacyjnego chybiona jest rowniez argumentacja pozwanej przywolana na uzasadnienie zarzutu
dotyczacego btednych ustalen faktycznych w zakresie przedmiotu umowy z dnia 17.10.2011 r. i 20.10.2011 r. Sad
I instancji stusznie bowiem wskazal i ustalil, iZ umowa z dnia 17.10.2011 r. obejmowata swoim zakresem roboty
wewnetrzne, za§ umowa z dnia 20.10.2011 r. dotyczyla wykonania rob6t zgodnie z ekspertyza techniczng dotyczaca
jakoSci wykonania izolacji §cian i drenazu. Powyzsze wynika bowiem z treéci tychze umoéw, zaoferowanej Sagdowi. W
szczegblno$ci w umowie zawartej przez (...) z K. S. nie ma mowy o jakichkolwiek pracach zewnetrznych. Nadto z
umowy tej wynika jedynie, iz obejmuje ona swoim zakresem wykonanie izolacji poziomej posadzek, nie precyzujac
przy tym w istocie, jaka izolacja (elektryczna, wodochronna, czy np. termiczna) objeta jest przedmiotem tej umowy.
Nadto wbrew twierdzeniom skarzacej zawartym w apelacji (str. 12), umowa z dnia 20.10.2011 r. nie zawierala
zalacznika w postaci raportu firmy (...), ktéry wraz ze sprawozdaniem z przegladu budynku z dnia 28.02.2011 r. mial
stanowi¢ zakres robo6t wykonawczych zleconych (...) (por. k. 170). Jak wynika z treSci przedlozonej przez pozwang
umowy zalgcznikiem do niej byla za$ ekspertyza techniczna dotyczaca jakosci wykonania izolacji $cian oraz drenazu



budynku, ktoéra, jak wynika z zeznan stuchanych w sprawie §wiadkéw, w tym przedstawiciela pozwanej, sporzadzona
zostala przez Politechnike (...), tudziez przez jej pracownika, na zlecenie pozwanej, i ktora to wskazywac¢ miala
przyczyne zawilgocenia piwnicy w spornej nieruchomogci. Bez watpienia zas dokumenty przywolywane przez pozwana
w apelacji (tj. raport firmy (...) i sprawozdanie z przegladu budynku z dnia 28.02.2011 r.) ekspertyzy takiej nie
stanowily, jak réwniez nie wskazywaly przyczyny zawilgocenia piwnicy. W tym miejscu wskaza¢ nalezy, iz z lektury
apelacji pozwanej, jak tez z analizy jej twierdzen prezentowanych w toku postepowania, rodzi sie wniosek, iz pozwana
kreuje pewna, korzystna dla siebie rzeczywistos¢, ktora jednak nie ma zadnego oparcia w materiale dowodowym
zgromadzonym w sprawie, rowniez w tym, na ktéry powoluje sie w apelacji. W szczeg6lnosci zeznania wskazywanych
przez pozwana Swiadkow, czy stron nie dowodza okolicznoSci, ktorych ustalenia pozwana na ich podstawie sie domaga
(wykonanie prac zewnetrznych, drenaz budynku). Podobnie jak i przywolywany przez nig, jako zalacznik do umowy z
dnia 20.10.2011 1., raport firmy (...) i sprawozdanie z przegladu budynku z dnia 28.02.2011 r., ktére to dokumenty w
istocie nie byly zalacznikami do tej umowy (por. k. 170), a zatem tez z oczywistych wzgled6w nie mogly one dowodzié
zakresu prac zleconych przez pozwang umowa z dnia 20.10.2011 r. Zauwazy¢ takze nalezy, iz w sprzeciwie pozwana
twierdzila, ze w dniu 17.10.2011 r. zawarla z K. S. umowe m.in. na wykonanie izolacji poziomej posadzek, natomiast
w dniu 21.10.2011 1. z (...) Sp. Z 0.0. na izolacje $cian i drenaz budynku. W istocie za$ pozwana nie jest strong umowy
z dnia 17.10.2011 r., a nadto na etapie postepowania apelacyjnego bezzasadnie kwestionuje ustalenia Sadu I instancji
odno$nie zakresu prac zleconych umowami z dnia 17.10.2011 1. i 20.10.2011 1., tj. iz K. S. zlecone zostaly jedynie prace
wewnatrz budynku, za$ spolce (...) sp. z 0.0. prace zewnetrzne i drenaz budynku, za de facto okolicznoSci powyzsze
pozwana sama w sprzeciwie od nakazu zaplaty podala.

Bezzasadnie i sprzecznie z treécig przywolanych dowodéw, pozwana podnosi rowniez w apelacji, ze nieuzasadnione
bylo przyjecie przez Sad Okregowy, iz przyczyna zawilgocenia $cian w budynku bylo zaniechanie obowigzkéw
pozwanej w zakresie konserwacji pompy odprowadzajacej wode, jak i tego, ze w wyniku wylgczenia tej pompy
doszlo do zalania budynku, w sytuacji gdy pompa zostala zainstalowana jako skutek stwierdzonej w pierwszym
protokole gwarancyjnym wadliwej izolacji budynku. W tym za$ zakresie wskaza¢ po pierwsze nalezy, iz z zeznan
przywolywanego przez pozwang $wiadka E. G. wynika jednoznacznie, iz pompa zainstalowana byla od poczatku w
spornej nieruchomosci (por. e-protokoét z dnia 13.09.2012 r. 05:26 min. nagrania), nie za$ na skutek stwierdzonych
usterek, jak twierdzi pozwana. Zeznania powyzszego $wiadka dowodza rowniez tego, ze w zwigzku z wylaczaniem tej
pompy w pewnym okresie nagromadzila sie na $cianie budynku plama wilgoci, jednakze po uruchomieniu pompy
wilgo¢ zostala odprowadzona. Nadto, wbhrew twierdzeniom skarzacej, Sad I instancji w uzasadnieniu zaskarzonego
orzeczenia nie wskazal, iz przyczyna zawilgocenia piwnic bylo zaniechanie obowiazkéw pozwanej w zakresie
konserwacji pompy odprowadzajgcej wode. Sad ten stusznie i zgodnie z materialem dowodowym wskazal, iz powyzsza
przyczyna raz skutkowala ujawnieniem sie wilgoci na $cianie w piwnicy. Usterka ta zostala nastepnie usunieta.

Majac na uwadze powyzsze, stwierdzi¢ trzeba, iz slusznie Sad Okregowy wskazal, na gruncie ustalonego stanu
faktycznego oraz przeslanek z art. 471 k.c., nie naruszajac przy tym art. 278 k.p.c. i art. 227 k.p.c., Ze przyczyna
zawilgocenia Scian w budynku mogla np. by¢ wlasciwo$¢ gruntu, czy tez zaniechanie obowigzkéw pozwanej w zakresie
konserwacji pompy odprowadzajacej wode. Podkresli¢ trzeba, iz w niniejszej sprawie Sad I instancji nie dokonal
zadnych ustalen faktycznych, ktére wymagalyby wiedzy specjalistycznej. Wszystkie za$ ustalenia tego Sadu maja
odzwierciedlenie w tre$ci zaoferowanych przez strony dokumentéw, jak i zeznan $wiadkow, a takze w istocie sg
efektem bierno$ci strony pozwanej, ktora odwolujac sie do tresci sporzadzonej na jej zlecenie ekspertyzy, majacej
stanowi¢ podstawe i zakres wykonania zastepczego, ekspertyzy tej w toku postepowania nie zlozyla.

Zgodzié sie przy tym nalezy z Sadem Okregowym, iz tego typu zachowanie pozwanej rodzi watpliwosci co
rzeczywistych wnioskow w ekspertyzie tej zawartych. Podzieli¢c nalezy réwniez ocene tego Sadu dotyczaca
rzeczywistych kosztow wykonawstwa zastepczego. W kontekécie bowiem tresci umowy z dnia 17.10.2011 r., (ktorej
strong nie byla pozwana, a zatem nie ma z niej zadnych roszczen wobec powoda) i umowy z dnia 20.10.2011 . (0
nieoznaczonym przedmiocie robot, a takze braku jakiegokolwiek rozeznania rynku co do ich warto$ci, trudno bowiem
uzna¢ za oferte pismo sporzadzone przez P. Z., ktdry w istocie nie byl zainteresowany wykonaniem wycenionych
robét, jak réwniez, co przyznal, nie bylby w stanie ich wykona¢ z uwagi na inne swoje obowiagzki zawodowe w tym



okresie) trudno przyjac, ze wysoko$¢ kosztow wskazywanych z tego tytulu przez pozwang jest rzeczywista, sSrodkow
pienieznych de facto przekazanych na rzecz powiazanej sp6lki (...) z gory, przed wykonaniem jakichkolwiek robot.
Sytuacja taka niewatpliwie nie jest standardem na rynku ustug budowlanych. Zasadng bowiem jest platno$¢ za prace
juz wykonane, a nie platnosé¢ (i to w caloSci) za prace, ktore dopiero majg by¢ wykonane. Ponadto podnoszenie w
uzasadnieniu apelacji, iz pozwana umow tych nie stworzyla na potrzeby niniejszego postepowania, gdyz zawarte
zostaly one przed jego wszczeciem, o tyle nie jest istotne, ze umowy te podpisane zostaty juz po dwukrotnym wezwaniu
pozwanej przez powoda (pismem z dnia 18.08.2011 r., k. 89 i z dnia 04.10.2011 r., k. 94) do zwrotu zatrzymanych
kaucji gwarancyjnych, z zagrozeniem wszczecia postepowania sadowego.

Jednocze$nie na marginesie jedynie zauwazy¢ nalezy, iz w istocie umowa z dnia 17.10.2011 r. zawarta przez (...) sp. z
0.0. z K. S., ktorej przedmiotem bylo wykonanie prac na nieruchomosci pozwanej, moze by¢ traktowana jako umowa
o Swiadczenie na rzecz osoby trzeciej, uregulowana w art. 393 k.c. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz choé strony tytuluja sie
jako wykonawca i podwykonawca to jednocze$nie nie odwoluje sie w tresci tej umowy do zadnego kontraktu (juz
zawartego przez wykonawce, czy tez takiego, ktory mialby by¢ zawarty w niedalekiej przyszlosci). Postanowienia tej
umowy (z dnia 17.10.2011 r.) wskazuja natomiast, ze (...) sp. z 0.0. zobowiazuje K. S. do wykonania okreslonych prac
na rzecz osoby trzeciej (pozwanej). Z tej treSci za§ umowy nie pltyna dla pozwanej zadne uprawnienia wobec powoda,
a co najwyzej jedynie w stosunku do K. S..

Pozostale za$ okolicznoéci podniesione przez skarzaca w ramach naruszenia prawa procesowego (tj. art. 479'* § 4
k.p.c.), z uwagi na ich powiazanie z naruszeniami prawa materialnego (tj. art. 498 k.c.), zostang omowione lacznie
Z nimi.

Przechodzac do analizy zarzutéw materialnoprawnych podniesionych przez pozwana, na wstepie wskaza¢ nalezy,
iz praktycznie naruszenie wszystkich wskazanych w apelacji przepisow materialonoprawnych pozwana wiaze z ich
bledng wykladnig oraz niewlasciwym zastosowaniem. Tymczasem co innego oznacza naruszenie prawa materialnego
przez bledna jego wykladnie, a co innego niewlasciwe jego zastosowanie. Pierwsza z wymienionych postaci
naruszenia prawa (btedna wykladnia) jest w doktrynie i orzecznictwie okreélana jako nadanie innego znaczenia
tresci zastosowanego przepisu prawa, czyli polega na mylnym zrozumieniu jego zwrotéw lub treSci i tym samym
znaczenia calego przepisu (por. wyrok SN z dnia 19.01.1998 r., 1 CKN 424/97 — OSNC 1998 nr 9 poz. 136). NiewlaSciwe
zastosowanie przepisu polega natomiast na wadliwym wyborze normy prawnej. Z powyzszego wynika zatem, ze nie
mozna — jak czyni to skarzgca — w odniesieniu do tych samych przepiséw zarzucac jednoczesSnie naruszenia prawa
materialnego w obu postaciach.

Abstrahujgc jednak od powyzszego Sad Odwolawczy zwazyl, iz nietrafnym okazal sie zarzut pozwanej, dotyczacy

naruszenia art. 577 k.c., art. 581 § 1 k.c. w zw. z art. 353" k.c., art. 656 § 1 k.c. Stusznie bowiem Sad I instancji uznal,
majac na uwadze tre$¢ art. 656 § 1 k.c. jak i art. 627 k.c. — 645 k.c., ze w przepisach regulujacych umowe o roboty
budowlane brak jest odestania do przepiséw regulujacych gwarancje jakoSci przy sprzedazy, tj. art. 577 k.c. — 581 k.c.,
a tym samym brak tez jest podstaw do stosowania wprost tych przepiséw w niniejszej sprawie. Prawidlowo rowniez

Sad Okregowy analizujac i dokonujac wykladni umowy laczacej strony uznal, iz powo6d udzielil na podstawie art. 353"
k.c. pozwanej gwarancji na warunkach okre$lonych w umowie (nie za§ w ustawie), w okresie 36 miesiecy od dnia
podpisania protokotu koncowego odbioru roboét, tj. od dnia 29.03.2008 r. do dnia 29.03.2011 1.

W tym zakresie w calo$ci Sad Apelacyjny podziela argumentacje i wnioski zaprezentowane przez Sad I instancji.
Zaakcentowa¢é przy tym nalezy, iz rowniez z orzecznictwa przywolywanego przez skarzaca plynie wniosek, ze jedynie
w braku odmiennej umowy stron co do zakresu i procedury gwarancyjnej, mozna na zasadzie analogii odwolywac sie
do regulacji kodeksowej zawartej w art. 577-581 k.c. (por. wyrok SN z 22.04.1986 r., I CR 16/86, OSNC 1987/8/119).
Inaczej rzecz ujmujac, jesliby powdd w umowie tylko ogoélnie wskazal, iz udziela gwarancji na wykonane roboty
budowlane (bez dalszego jej skonkretyzowania) to wtedy ewentualnie mozna by i to jedynie w drodze analogii
odwolywac sie do regulacji ustawowej. Jesli natomiast, jak mialo to miejsce w niniejszej sprawie, strony w umowie o
roboty budowlane wyraznie uregulowaly kwestie zwiazane z udzielong gwarancja (w tym jej zakres oraz cala procedure



z nia zwiazana), to te postanowienia umowne sa dla stron wiazace i brak jest podstaw do siegania w zakresie tak
umownie udzielonej gwarancji do regulacji ustawowej przewidzianej przy umowie sprzedazy, w tym art. 581 k.c.

Z tych tez wzgledéw za prawidlowe nalezy uzna¢ wnioski Sadu I instancji, iz ocena uprawnien i zobowigzan obu
stron musi by¢ dokonywana wylacznie na tle zapiséw kontraktowych. Tym samym, skoro strony wyraznie okreslily
termin obowigzywania gwarancji, nie przewidujac w tym zakresie zadnych dodatkowych obostrzen, w szczegdlnoSci
podobnych do tych wymienionych w art. 581 k.c., to nieuprawnione sa twierdzenia skarzacej, iz przepis powyzszy i
wskazane w nim regulacje mialyby mie¢ zastosowanie w stosunku do stron, zwigzanych umowa o roboty budowlane.

Zwazy¢ nalezy, iz Sad I instancji analizujac zapisy umowy laczacej strony shusznie zaakcentowal, iz powod udzielil
pozwanej 36- miesiecznej gwarancji, tj. na okres od dnia 29.03.2008 r. do dnia 29.03.2011 r. na wykonane roboty
budowlane. Uprawnienia pozwanej z tej gwarancji mialy by¢ realizowane w ten sposo6b, ze zobowigzana ona byla
zawiadomi¢ powoda o spotkaniu w celu stwierdzenia istnienia usterki, czy wady, z 7- dniowym wyprzedzeniem.
Istnienie za§ wady miato zosta¢ stwierdzone protokolarnie przy udziale przedstawicieli obu stron umowy, w protokole
tym strony mialy rowniez ustali¢ termin usuniecia usterki lub wady (protokoly takie zostaly sporzadzone przez strony
po pierwszym i drugim roku uplywu gwarancji, a stwierdzone w nich usterki i wady byly przez powoda usuwane). W
tym tez trybie na miesiac przed uplywem gwarancji strony mialy dokonaé przegladu pogwarancyjnego. Bezspornie
przeglad taki nie zostal dokonany. Pozwana okoliczno$ci tej nawet nie kwestionuje w apelacji, a w aktach sprawy
brak jakichkolwiek dowodéw na to by pozwana wzywala powoda do dokonania takiego przegladu w okresie trwania
trzeciego roku gwarancji, tj. do dnia 29.03.2011 r. Powyzsza okoliczno$é z kolei determinuje prawidlowo$c¢ kolejnej
oceny Sadu I instancji zaprezentowanej w uzasadnieniu, a dotyczacej tego, iz pozwana nie byta uprawniona do zlecenia
wykonania zastepczego rob6t na koszt powoda, tj. z Srodkéw zatrzymanych tytulem gwarancji dobrego wykonania.
Przedmiotowe uprawnienie, co wyraznie wynika z treéci § 9 ust. 8 umowy laczacej strony, przystugiwalo bowiem
pozwanej tylko w okresie gwarancji, a nie juz po jej uplywie (niewatpliwie zas roboty zastepcze, na ktére pozwana
sie powoluje zlecone zostaly przez nig 20.10.2011 r., a wiec juz po uplywie okresu gwarancji, ta bowiem wygasla z
dniem 29.03.2011 r.). Nadto tylko w przypadku, gdyby powdd nie usunal w terminie wad lub usterek stwierdzonych
w protokole pogwarancyjnym, pozwana miala prawo usuna¢ te wady lub usterki na koszty powoda (§ 6 pkt 81 § 13
ust. 8 umowy). Jak jednak juz wyzej wskazano protokoél pogwarancyjny, na skutek zaniedbania przez pozwang swoich
obowiazkdw, a zarazem uprawnienn umownych w zakresie gwarancji, nie zostal przez strony we wskazanym w umowie
terminie sporzadzony. Z kolei niewykazanie przez pozwana w toku postepowania tego, ze w okresie udzielonej przez
powoda gwarancji zaistnialy przestanki do skorzystania przez nig z mozliwo$ci wykonania zastepczego skutkuje tym,
iz stalo sie wymagalne roszczenie powoda o zwrot kwot zatrzymanych przez pozwang tytulem gwarancji dobrego
wykonania robé6t (§ 13 ust. 6 umowy). Kwot, ktorych wysoko§¢é wynika z potwierdzenia salda i pisma pozwanej
datowanego na 19.12.2011 1., jak rowniez nie zostala przez pozwang zakwestionowania w sprzeciwie od nakazu zaplaty
i postepowaniu apelacyjnym, w ktérym to postepowaniu pozwana jedynie zmierzala do wykazania skutecznego ich
potracenia z rzekomymi wierzytelnoSciami przystugujacymi jej w stosunku do powoda.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nietrafny jest rowniez zarzut pozwanej dotyczacy naruszenia art. 577 k.c. oraz art. 580
k.c., w szczego6lnoéci dlatego, iz jak juz wyzej wskazywano, regulacja ustawowa przewidziana dla umowy sprzedazy
nie ma zastosowania do gwarancji umownej na wykonane roboty budowlane, udzielonej na gruncie przepisu art.

353" k.c. Dodatkowo za$ zaakcentowaé¢ w tym miejscu mozna jedynie, iz wszystkie stwierdzone w okresie gwarancja
protokolarnie usterki i wady powod w terminie usuwal, na co wskazywal choéby pelnomocnik zarzadu strony
pozwanej. A. S.. Nadto przywolywany przez pozwang art. 580 k.c. reguluje kwestie zwigzane z ponoszeniem kosztow
dostarczenia rzeczy objetej gwarancja i niebezpieczenstwa przypadkowej utraty lub uszkodzenia rzecz w czasie od
wydania jej gwarantowi do jej odebrania przez uprawnionego z gwarancji, a zatem ze swej istoty przepis ten nie mogtby
znaleZ¢ zastosowania w niniejszej sprawie, ktorej przedmiotem udzielonej gwarancji byly roboty budowlane.

Niezasadnie takze skarzaca zarzuca naruszenie art. 577 k.c. w zw. z art. 6 k.c. Wbrew bowiem twierdzeniom pozwanej
Sad I instancji nie stwierdzil, ze to na niej spoczywal ciezar wykazania, iz wady ujawnione w okresie gwarancji
wynikaja z przyczyn lezacych po stronie powoda. Powyzsza ocene Sad ten natomiast prawidlowo zaprezentowal (tuz



po tym jak zwazyl, Ze uprawnienia pozwanej z gwarancji wygasly) analizujac przestanki odpowiedzialno$ci powoda
na zasadach ogolnych, tj. art. 471 k.c., wskazujac jednocze$nie, ze mimo wygas$niecie uprawnienn gwarancyjnych
pozwana zachowala prawo do odszkodowania na zasadach ogoélnych. Zaakcentowac przy tym tez trzeba, iz pozwana
w apelacji naruszenia powyzszego przepisu (ij. art. 471 k.c.) nie zarzucala, zdajac sobie sprawe, iz przestanek w
nim wskazanych, w toku niniejszego postepowania, nie wykazala. Nadto zwazy¢ nalezy, iz objete sporem usterki,
wady, ktérych usuniecia pozwana domagala sie w ramach umownej gwarancji udzielonej przez powoda, winny by¢
stwierdzone, zgodnie z postanowieniami tej gwarancji (§ 13 ust 4), protokolarnie przy udziale przedstawicieli obu
stron umowy. Taka za§ procedura nie byla przez pozwana zachowana. Ostatnie za$§ wady i usterki stwierdzone
przez strony w zgodny z umowa sposob, zostaly przez powoda usuniete, o czym $wiadczy jego pismo adresowane
do pozwanej, a datowane na 25.10.2010 r. Podkre§li¢ rowniez trzeba, iz objete sporem wady, tj. wilgo¢ w szybie
windowym, jak i ,zalanie” piwnic powstaly juz po wyga$nieciu uprawnienn pozwanej z gwarancji. Pojawienie sie wody
w szybie windowym zostalo powodowi zgloszone przez pozwang pismem z dnia 03.08.2011 ., za$ jak wynika z zeznan
sluchanych w sprawie $wiadkoéw wilgo¢ w piwnicy pojawila sie w okresie letnim w 2011 r. i nastepnie skutkowala
koniecznoS$cia opuszczenia tych pomieszczen przez pracownikow firmy (...), jak i przeniesienia archiwizowanych w
tych pomieszczeniach akt, co nastgpic¢ mialo, jak podal §wiadek A. C. (2), w pazdzierniku 2011 1.

Reasumujgc stwierdzi¢ zatem nalezy, iz w okresie udzielonej pozwanej przez powoda umownej gwarancji na
wykonane roboty budowlane (tj. do dnia 29.03.2011 r.) nie byly w sposéb przewidziany w umowie zgloszone
przez pozwang powodowi okre$lone usterki, czy wady, ktore nie zostalyby przez powoda usuniete. Niewatpliwie
roéwniez nie zachowana zostala przez pozwana procedura zmierzajaca do sporzadzenia protokotlu pogwarancyjnego
na miesigc przed uplywem terminu wygasniecia jej uprawnien z gwarancji. W tej za$ sytuacji pozwana, zgodnie z
postanowieniami lgczgcej strony umowy nie byla uprawniona do pokrycia kosztéw wykonawstwa zastepczego z kwot
zatrzymanych, tytulem gwarancji dobrego wykonania. Tym samym pozwana nie moze rowniez skutecznie powolywaé
sie na umowng kompensate w tym zakresie wierzytelnosSci stron, dokonang w oparciu o tres¢ § 6 ust. 8 umowy i §
9 ust. 8 umowy, gdyz nie zaistnialy przestanki wskazane w tych punktach, skutkujace mozliwoscia dokonania takiej
kompensaty.

W ocenie Sagdu Odwolawczego nieskuteczne jest rowniez odwolywanie sie przez pozwana do potrgcenia kosztéw
wykonawstwa zastepczego w oparciu o regulacje ustawowe, w tym art. 498 k.c. Jak slusznie bowiem zauwazyt Sad
Okregowy, jej ewentualna wierzytelno$é z tego tytulu w stosunku do powoda byla niewymagalna, skoro pozwana
nie wezwala przed dokonaniem potracenia powoda do zaplaty powyzszych kosztéw (co bylo niezbedne w Swietle
tresci art. 498 k.c. w zw. z art. 455 k.c.). Tym samym w dacie potracenia, ewentualna wierzytelno$¢ pozwanej w
stosunku do powoda byla niewymagalna, jak za$§ wyzej wskazano, brak bylo podstaw do dokonania automatycznej
umownej kompensaty tych wierzytelnoSci. Powyzsze rozwazania juz wystarcza do uznania za nieuzasadnione zarzutow

i twierdzen skarzacej podniesionych w ramach naruszenia art. 498 k.c., art. 455 k.c., jak i art. 479'4§ 4 k.p.c.
Przedmiotowymi zarzutami pozwana zmierzala bowiem, do wykazania skuteczno$ci potracenn dokonanych pismami
z dnia 21.11.2011 1. i 19.12.2011 r., ktdre to z uwagi na wskazane wyzej okoliczno$ci, nie mogly znaleZ¢ uzasadnienia.
W tej za$ sytuacji marginalne znacznie maja pozostale przytoczone i rozwazone przez Sad Okregowy okolicznoSci
dotyczace nieskuteczno$ci dokonanego przez pozwang potracenia kosztow wykonawstwa zastepczego, takie jak: brak

wykazania istnienia i wysoko$ci wierzytelnoéci strony pozwanej, jak i ograniczenia dowodowe wynikajace z art. 479'4 §
4 k.p.c., wstosunku do o§wiadczenia doreczonego powodowi 16.01.2012 1. (tj. po doreczeniu odpisu pozwu w sprawie).
Zaprezentowane w powyzszym zakresie w uzasadnieniu przez Sad I instancji wnioski i oceny, Sad Apelacyjny co do
zasady podziela, za zbednym uznajac dalsze powielanie argumentacji na ich uzasadnienie, zwlaszcza w kontekscie
tego (na co wyzej wskazywano), iz okoliczno$ci te mialy minimalny wplyw na ocene prawidlowosci zaskarzonego
orzeczenia.

Zdaniem Sadu odwolawczego chybione sa rowniez zarzuty skarzacej dotyczace naruszenia art. 568 § 3 k.c. W tym
zakresie zauwazy¢ nalezy, iz pozwana w sprzeciwie podala, iz w przypadku uznania, ze powod nie udzielil jej gwarancji,
to modyfikuje ona regulty odpowiedzialno$ci powoda i wskazuje, ze potracenie wierzytelnoSci dotyczy kompensaty
z wierzytelnoécig wynikajaca z tytulu rekojmi (zadanie obnizenia ceny wadliwego budynku o warto§¢ wykonania



zastepczego w kwocie 123.025 z1) dokonanej na podstawie art. 568 § 11 3 k.c. W tym za$ zakresie prawidlowo wskazatl
Sad I instancji, iz pozwana w toku postepowania nie zaoferowata zadnych dowod6w na okoliczno$é, iz dochowatla
aktow staranno$ci, o ktorych mowa w art. 563 k.c., a to na niej w tym zakresie spoczywal ciezar dowodowy. Nadto
pozwana nie wykazala, iz bezzwlocznie po ujawnieniu sie wady, w okresie trwania uprawnien z rekojmi, wezwala
powoda do jej usuniecia, z wyznaczeniem mu terminu tego usuniecia i skutkach uchylenia sie od tego obowiazku (art.
637 § 1 k.c.). Podkresli¢ przy tym trzeba, na co wskazuje pismo powoda z dnia 25.10.2010 r. (na ktére takze pozwana
powoluje sie w apelacji), iz wszystkie zgloszone powodowi do tego czasu usterki, wady w budynku zostaly przez niego
usuniete.

Majac powyzsze na uwadze, w tym to, iz pozwana nie wykazala, iz zgodnie z aktami starannoS$ci zawiadomila
powoda o objetych sporem wadach (notyfikowala te wady), podnoszone przez nig w apelacji argumenty za
przyjeciem stanowiska, iz do podniesienia na podstawie art. 568 § 3 k.p.c. procesowego zarzutu z rekojmi wystarcza
zawiadomienie powoda o wadzie, przed uplywem okresu rekojmi, rowniez nie moglo odnie$¢ zamierzonego przez nia
skutku.

Niezaleznie od powyzsze wskaza¢ takze nalezy, iz warunkiem skutecznoS$ci o§wiadczenia o potrgceniu sktadanego
drugiej stronie, jesli chodzi o wzajemna wierzytelno§é potracajacego, jest skonkretyzowanie tej wierzytelnoSci pod
wzgledem rodzajowym, terminowym i warto$ciowym (vide: wyrok SN z 30.05.1968 r., IT PR 202/06, niepubl.). W
tej za$ sytuacji nie sposob przyjaé za skarzacym, iz moze on w dowolny sposob, opierajac sie na treSci o§wiadczen
pozwanej o potraceniu zawartych w pismach z dnia 21.11.2011r. i 19.12.2011 r., wywodzi¢, ze skonkretyzowana w nich
wierzytelno$¢ pozwanej ma swoje zroédlo w przyznanych jej umownie uprawnieniach gwarancyjnych, a nastepnie (z
ostrozno$ci procesowej), iz wynika ona z uprawnien z tytulu rekojmi, polegajacych na zadaniu obnizenia ceny.

Stusznie za$ zauwazyl Sad I instancji, ze pelnomocnik pozwanej nie byt umocowany do zlozenia materialnoprawnego
o$wiadczenia o potraceniu ewentualnej wierzytelno$ci pozwanej z tytutu rekojmi z dochodzonymi przez powoda w
niniejszym postepowaniu nalezno$ciami. Sad Apelacyjny podziela réwniez w pozostalym zakresie przytoczona przez
Sad I instancji argumentacje w zakresie uprawnien pozwanej z rekojmi i bezskuteczno$ci ich potracenia w sprzeciwie
od nakazu zaplaty, co czyni zbednym jej powtarzanie.

Na zakonczenie jeszcze wskazaé nalezy, iz oddaleniu podlegaly wnioski dowodowe skarzacej zawarte w apelacji, z
uwagi na tresé art. 381 k.p.c. Zgodnie bowiem z tym przepisem, Sad Odwolawczy pomija fakty i dowody, ktore strona
mogla powolaé przed Sadem I instancji. Niewatpliwie za$ nie byto zadnych przeszkéd do tego by pozwana dowod
z zeznan $§wiadka K. S. powolala w postepowaniu pierwszoinstancyjnym. W zasadzie réwniez w postepowaniu tym
pozwana mogla wnosi¢ o dopuszczenie dowoddw z zalaczonych do apelacji pism, wprawdzie dowody te powstaly po
zamknieciu rozprawy przez Sad Okregowy, jednakze przed ogloszeniem przez ten Sad wyroku. Pozwana zatem w
oparciu o tres¢ art. 225 k.p.c. mogla wnioskowa¢ o ponowne otwarcie rozprawy przez Sad I instancji i przeprowadzenie
wnioskowanych dowodow, ktére uwazala za majace znaczenie dla rozstrzygniecia. Niezaleznie jednak od powyzszego
zwazy¢ takze trzeba, iz zalaczone przez skarzaca do apelacji pisma nie mialy istotnego znaczenia dla rozpoznania
przedmiotowej sprawy, gdyz dotyczyly usterek powstalych wewnatrz budynku zglaszanych wykonawcy, tj. firmie
(...) sp. z 0.0., na podstawie umowy dnia 20.11.2011 r. Nadto pisma te w istocie wskazuja, iz pozwana w ramach
wykonawstwa zastepczego nie usnela skutecznie wad i usterek dotyczacych zawilgocenia piwnicy, jak i szybu
windowego.

Z tych wszystkich, wskazanych wyzej wzgledow, Sad Apelacyjny uznajac apelacje strony pozwanej za bezzasadna, po
mys$li przepisu art. 385 k.p.c. oddalil ja i orzekl, jak w pkt 1 sentencji. O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono
natomiast w oparciu o dyspozycje przepisu art. 98 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c.iwzw.z § 6 pkt 6 wzw. z § 12 ust. 1
pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych.
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