Sygn. akt XII Ga 586/16

UZASADNIENIE

Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w S. wniosla o zasadzenie od Przedsiebiorstwa Budownictwa (...) Spotki z ograniczona
odpowiedzialnoécig w S. kwoty 28.435 zl wraz z odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty tytulem kosztow
usuniecia wad w budynkach mieszkalnych, ktére wybudowala pozwana, wraz z kosztami procesu, w tym kosztami
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Dochodzone roszczenia powddka wywodzila z nienalezytego
wykonania umowy gwarancji, ewentualnie z nienalezytego wykonania umowy o roboty budowlane, czy wreszcie z
czynu niedozwolonego.

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci i zasadzenie zwrotu kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 3 czerwca 2016 roku wydanym w sprawie o sygn. akt VI GC 566/14 Sad Rejonowy w Stupsku w
punkcie 1. zasadzit od pozwanej na rzecz powodki kwote 28.435 7zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 16 kwietnia
2014 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 do dnia
zaplaty oraz kwote 5.839 z} tytulem zwrotu kosztow procesu. W punkecie II. wyroku Sad Rejonowy nakazal §ciggnac od
pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Stupsku kwote 1.692,84 zl tytulem nieuiszczonych kosztow
sadowych.

W uzasadnieniu wyroku Sad Rejonowy wskazal na nastepujace ustalenia faktyczne.

W dniu 27 grudnia 2007 roku strony zawarly umowe, na mocy ktérej pozwana zobowigzala sie wykonaé¢ roboty
budowlane stanu surowego i wykonczeniowego budynku mieszkalnego wielorodzinnego nr A i B przy ul. (...) w
S. za wyjatkiem stolarki okiennej i drzwiowe]j zewnetrznej oraz robdt instalacji elektrycznej. Szczegélowy zakres
rzeczowy oraz terminy realizacji skladnikow zadania ujete zostaly w harmonogramie rzeczowo — finansowym robét
stanowigcym zalacznik nr 1 do umowy.

Ustalono, ze zamawiajacy (powodka) wyznaczy termin rozpoczecia odbioru przedmiotu umowy w ciagu 7 dni od
zawiadomienia go o osiagnieciu gotowosci do odbioru, zawiadamiajac o tym wykonawce (pozwang). Z czynno$ci
odbioru miat by¢ spisany protokoél zawierajacy wszelkie ustalenia dokonane w toku odbioru, jak tez terminy
wyznaczone do usuniecia stwierdzonych wad (§ 14 punkt 2, 3 i 4). Uméwiono sie takze, ze zamawiajacy wyznaczy
ostateczny pogwarancyjny odbioér robot przed uplywem terminu gwarancji ustalonego w umowie oraz termin na
protokolarne usuniecia wad przed uplywem okresu rekojmi (§ 14 punkt 6). Po protokolarnym stwierdzeniu usuniecia
wad stwierdzonych przy odbiorze oraz w okresie rekojmi i gwarancji rozpoczynaja swoj bieg terminy na zwrot
(zwolnienie zabezpieczenia) nalezytego wykonania umowy.

Strony postanowily rowniez, ze wykonawca robdt jest odpowiedzialny wzgledem zamawiajacego z tytulu rekojmi
za wady fizyczne robot objetych umowa stwierdzone w toku czynnoéci odbioru koncowego i powstale w okresie
gwarancyjnym. Uprawnienia zamawiajgcego z tytulu rekojmi za wady fizyczne wygasaja po uplywie 3 lat od
ostatecznego odbioru rob6t (§ 15 punkt 1). Uprawnienia zamawiajacego z tytulu rekojmi za wady zostaly rozszerzone
poprzez udzielenie gwarancji. Termin gwarancji wynosi 3 lata liczac od daty odbioru ostatecznego. W okresie
gwarancyjnym wykonawca zobowiazany jest do nieodplatnego usuniecia wad ujawnionych po odbiorze robot.
Pozwana przyjela na siebie odpowiedzialno$é i udzielila gwarancji na calo$c rob6t objetych umowa (§ 15 punkt 2, 31 4).

W dniu 7 kwietnia 2009 roku wpisem w dzienniku budowy pozwana zglosita roboty do odbioru. W dniu 9
kwietnia 2009 roku powodka dokonala odbioru koficowego wybudowanego przez pozwana budynku mieszkalnego.
W protokole odbioru wskazano, ze okres gwarancji wynosi 3 lata od daty odbioru tj. do dnia 9 kwietnia 2012 roku.



Pismem z dnia 18 kwietnia 2011 roku powddka zglosila pozwanej usterke w postaci odpadajacych plytek z tarasu
nalezacego do mieszkania nr (...) przy ul. (...) w S., ktére spadaja na chodnik i sa zagrozeniem dla przechodniéw i
wniosla o szybka naprawe. Pozwana usunela te wade.

W dniu 27 maja 2011 roku sporzadzono protokoét z przegladu gwarancyjnego, ktory odbyl sie w dniu 25 maja 2011
roku, a w ktérym uczestniczyt roéwniez przedstawiciel pozwanej. W protokole tym stwierdzono m.in., ze:

« w mieszkaniu numer (...) sa wyplukane fugi na tarasach i jest peknieta plytka na tarasie,
« w mieszkaniu numer (...) sa wyplukane fugi na tarasach,

« w mieszkaniu numer (...) sa pekniete plytki na tarasach,

« w mieszkaniu numer (...) s odpadajace plytki na tarasie,

« w mieszkaniu numer (...) sa pekajace plytki na tarasie,

« w mieszkaniu numer (...) sa wyplukane fugi i pekniete plytki na tarasie,

« w mieszkaniu numer (...) jest przeciek z tarasu.

W protokole tym stwierdzono, ze na usuniecie powyzszych usterek powddka ustala termin do dnia 30 czerwca 2011
roku.

Pozwana podejmowata proby usuniecia powyzszych wad na tarasach i uzupehiala brakujace plytki. Sukcesywnie w
kolejnych mieszkaniach ujawnialy sie te same wady dotyczace plytek na tarasach. Woda wyplukiwala fugi, plytki te
pekaly, odpadaly i spadaly z budynku na chodnik, trawnik i na parking przed budynkiem.

W dniach 13 i 20 stycznia 2012 roku strony dokonaly ostatecznego przegladu gwarancyjnego. W protokole z tego
przegladu, ktory zostal zgloszony do pozwanej w dniu 6 kwietnia 2012 roku, uwag ze strony pozwanej dokonywal
dyrektor M. B.. W protokole tym stwierdzono m.in., ze:

« w mieszkaniu numer (...) stwierdzono brakujace fugi na balkonie, kt6ra to usterke pozwana uznala,

« w mieszkaniu numer (...) stwierdzono przeciekajacy w pionie sufit balkonowy, ktérej to usterki pozwana nie
uznala,

« w mieszkaniu numer (...) stwierdzono przeciekajacy sufit balkonowy, ktéra to usterke pozwana uznala do
obserwacji,

« w mieszkaniu numer (...) stwierdzono peknieta kafelke na balkonie, ktora to usterke pozwana uznala,
« w mieszkaniu numer (...) stwierdzono zacieki na suficie balkonu, ktora to usterke pozwana uznalta do obserwacji,

» w mieszkaniu numer (...) stwierdzono zacieki na sufitach obu balkonéw, ktora to usterke pozwana uznata do
obserwacji,

« w mieszkaniu numer (...) stwierdzono rozszczelnienie fug na tarasie, ktora to usterke pozwana uznala,
« w mieszkaniu numer (...) stwierdzono odpadajace kafelki na balkonie, kt6ra to usterke pozwana uznala,
« wmieszkaniu numer (...) stwierdzono przeciekajacy sufit balkonu, kt6ra to usterke pozwana uznala do obserwacji,

« w mieszkaniu numer (...) stwierdzono peknieta plytke na balkonie, kt6ra to usterke pozwana uznala,



« w mieszkaniu numer (...) stwierdzono peknieta ptytke w obu balkonach, ktdra to usterke pozwana uznala,
« w mieszkaniu numer (...) stwierdzono wyplukane fugi na balkonie, kt6ra to usterke pozwana uznala,
« w mieszkaniu numer (...) stwierdzono peknieta plytke na balkonie, ktora to usterke pozwana uznala.

Pismem z dnia 29 czerwca 2012 roku, w nawigzaniu do protokotu z przegladu dokonanego w dniach 13 i 20 stycznia
2012 roku, pozwana poinformowala powodke, ze do dnia 30 czerwca 2012 roku dokonala usuniecia wszystkich
uznanych przez pozwana usterek przesylajac w zalaczeniu podpisane przez lokatoréw potwierdzenia tegoz. Wskazala
ponadto, iz usterki uznane przez pozwana beda nieodplatnie usuniete w ramach udzielonej gwarancji do dnia 31 lipca
2012 roku.

Pismem z dnia 3 czerwca 2013 roku dotyczacym usuwania wad powodka wskazata m.in., ze co pewien czas odpadaja
plytki z balkondéw, ze wade te zglaszala pozwanej juz wcze$niej i pozwana podejmowala prace naprawcze, ktore
sprowadzaly sie do uzupelnienia brakujacych plytek, co okazalo sie niewystarczajace i zwrocila sie o skuteczne
usuniecia wszystkich wad w terminie do dnia 31 lipca 2013 roku. Po tym pi$émie powddka nie podjela zadnych prac
zmierzajacych do usuniecia tych wad uznajac, iz termin zgloszenie usterek juz minal.

Powddka zlecila rzeczoznawcy budowlanemu ustalenie przyczyn odpadania tych plytek, ktory stwierdzil, ze jest to
wynikiem niezgodnej ze sztuka budowlana metody przyklejania plytek na tzw. placek, czyli brak pelnego porycia plytki
zaprawa klejowa. Za powyzsza ekspertyze powoddka zaplacila 935 zt.

Ponadto powoddka zlecita A. D. sprawdzenie plytek na tarasach i odbicia luznych plytek, ktore zagrazaly przechodniom.
Za wykonanie powyzszego powodka zaplacila kwote 2.700 zl.

Plytki na tarasach zostaly przyklejone na tzw. placki, ktére — przy nieszczelnych spoinach powodowaly dostawanie
sie wody deszczowej pod plytki, niszczenie elewacji oraz izolacji. Na plycie zelbetowej balkonu ulozono izolacje z
dwoch warstw papy na lepiku. S. betonowa zostala wykonana o powierzchni mniejszej od plyty balkonu. Na papie
wystajacej spod szlichty ustawiono cokolik z plytek gresowych stanowiacy zabezpieczenie czola balkonéw. Spoiny
miedzy plytkami ulozonymi na powierzchni balkonéw a plytkami stanowiacymi obrzeza balkonéw sa nieszczelne,
ukruszone. Gorna krawedz cokolika wystajaca poza lico balkonu z niedokladnie uszczelnionymi spoinami dodatkowo
narazala na penetracje wody i niszczenie balkonu. Ponadto papa, ktéra ulegla rozwarstwieniu umozliwia wnikanie
wody pod izolacje oraz dalsze niszczenie balkondow.

Przyczyna odpadania plytek z pionowych obrzezy balkonéw mieszkalnych bylo nieprawidlowe, niezgodne z
warunkami technicznymi oraz dokumentacja techniczng wykonanie posadzki oraz obrzezy balkonéw. Wynikiem
tego jest postepujace niszczenie balkonéw. Sposob wykonania, tj. ukladanie plytek na tzw. placki i nieskuteczne
uszczelnianie ubytkéw wykluczaja naprawe polegajaca na ponownym ulozeniu plytek na obrzezach balkonéow. W
celu naprawy uszkodzen nalezy rozebrac¢ nawierzchnie balkonéw z plytek wraz z pozostalymi plytkami na obrzezach
balkonéw, sku¢ szlichte betonowa do plyty balkonowej. Po oczyszczeniu plyt balkonowych nalezy zagruntowaé
powierzchnie, wykonaé¢ warstwe spadkowa, izolacje z zaprawy uszczelniajacej, wykonac¢ dylatacje obwodowa,
zamontowac blacharke, ulozy¢ plytki gresowe mrozoodporne na odpowiedniej zaprawie i zafugowaé powierzchnie.
Koszt prac naprawczych wynosi 100.930,28 zt brutto.

W sprawie o sygn. akt VI GC 787/13 powodka domagala sie od pozwanej kwoty 34.000 zl z tytutu szkody jakg powodka
poniosta wobec konieczno$ci usuniecia tych samych wad w tym samym budynku mieszkalnym. Wyrokiem z dnia 24
lutego 2016 roku Sad Rejonowy wS. (...) uwzglednil powodztwo w caloéci. Wyrok ten nie jest prawomocny.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie dokumentéw, ktorych prawdziwo$¢ nie zostata
zakwestionowana przez strony, zdje¢ oraz na podstawie zeznan $§wiadkoéw, co do ktérych brak bylo podstaw, aby uznaé
je za nieprawdziwe oraz cze$ciowo zeznan prezesa zarzadu pozwanej, ktérego zeznania uznano za niewiarygodne
w zakresie, w jakim zeznal on, ze pozwana nie usuwala wad po uplywie okresu gwarancji, gdyz pozostawaly one w



sprzecznoéci z trescia pisma pozwanej z k. 82 — 83. Ponadto podstawa ustalen byla opinia bieglej, ktora jest logiczna,
stanowcza, jasna i rzeczowa i ktorej pozwana nie podwazyla.

Przechodzac do merytorycznej oceny zadania pozwu w pierwszej kolejnoSci wskazano, iz z ustalonego stanu
faktycznego wynika, iz termin gwarancji udzielonej powodce przez pozwang rozpoczal bieg — wbrew twierdzeniu
pozwanej — w dniu 9 kwietnia 2009 roku, co potwierdza protokét odbioru robét, a takze zapisy dziennika budowy,
z ktérych wynika, iz roboty zostaly zakonczone w dniu 7 kwietnia 2009 roku, a zatem oczywistym jest, ze termin
gwarancji nie mogt biec od dnia 30 marca 2009 roku.

Wskazano, iz sporne pomiedzy stronami bylo takze czy w okresie gwarancji powddka zglaszala pozwanej wady bedace
przedmiotem procesu. Sad Rejonowy uznal, iz z przedstawionych przez pow6dke dowodéw wynika, iz niewatpliwie
takie zgloszenia mialy miejsce. O ile powodka nie udowodnila, ze zglaszala je ustnie przedstawicielom pozwanej,
to z przedstawionych przez nia dokumentéw wynika, iz powyzsze bylo czynione pisemnie. Wskazano, iz takimi
dokumentami sg: pismo powodki z dnia 18 kwietnia 2011 roku, protokét z przegladu gwarancyjnego z dnia 27 maja
2011 roku oraz protokoél z przegladu gwarancyjnego z dnia 13 i 20 stycznia 2012 roku. Wskazano, iz ze wszystkich
tych dokumentéw wynika, iz w przedmiotowym budynku wystepowaly wady polegajace na brakujacych fugach i
rozszczelnieniach fug na balkonie, przeciekajacym balkonie, peknietych plytkach na balkonie, odpadajacych plytkach
na balkonie, zaciekach na sufitach. Zwazono, iz kazdy z tych dokumentéw zostal przedstawiony pozwanej przed
dniem 9 kwietnia 2012 roku, a zatem przed uplywem okresu gwarancji. Uznano, iz w §wietle powyzszego niewatpliwe
jest, ze powodka zglosita te wady pozwanej w czasie trwania przedmiotowej gwarancji. Tym samym pozwana miala
obowiazek usuniecia tych wad. Pozwana czynila préby ich usuniecia, ale podejmowane czynnosci nie doprowadzily
do usuniecia przyczyny powstalych wad. Powyzsze wynika np. z pisma pozwanej z dnia 29 czerwca 2012 roku (k.
82 — 83). Pozwana ograniczala sie do uzupelniania odpadajacych plytek, nie usuwajac przyczyny ich odpadania,
czyli nieprawidlowego ich ulozenia (na tzw. placek). Uznano zatem, iz nie sa prawdziwe twierdzenia pozwanej (i
zeznania jej prezesa zarzadu), ze pozwana nie podejmowala czynno$ci w celu usuniecia wad po uplywie okresu
gwarancji. Podkreslono, iz wola stron bylo rozszerzenie uprawnien powodki z tytutu rekojmi, a nie ich ograniczenie,
co wprost wynika z § 15 punkt 2 umowy. Wskazano, iz tym samym nie mozna uzna¢, ze pozwana nie miata obowigzku
usuniecia wad ujawnionych w czasie trwania gwarancji, o ile usuniecie tych wad mialoby mieé¢ miejsce po uplywie
gwarancji. O takim rozumieniu postanowien umowy przez pozwana $wiadeczy fakt, iz podejmowata ona czynnosci
zmierzajace do usuniecia wad takze po uplywie okresu gwarancji. Uznano, iz w przeciwnym przypadku nalezaloby
przyjaé, iz zwlekanie pozwanej z usuwaniem wad do konica okresu gwarancji powoduje wygasniecie tego zobowigzania
pozwanej. Taki sposob interpretacji umowy stron oznaczalby przyzwolenie na unikniecie odpowiedzialnosci z tytulu
wad i pozostawalby w jawnej sprzeczno$ci z zasada interpretacji o§wiadczenia woli zgodnie z zasadami wspoélzycia
spolecznego (art. 65 § 1 k.c.). Uznano, iz niezaleznie od powyzszego pozwana byla zobowigzana do skutecznego
usuniecia (czy w okresie trwania gwarancji, czy nie) wad stwierdzonych w okresie gwarancji, czego nie uczynita (nie
usunela przyczyny odpadania plytek).

Sad Iinstancji podkreslil, iz wada w przedmiotowym przypadku nie jest odpadanie plytek na kazdym z poszczegédlnych
balkonéw tego budynku, lecz niewlasciwe ulozenie plytek balkonowych na wszystkich balkonach budynku. Pozwana
wykonala je w taki sam sposob, a to, ze wady te ujawnialy sie sukcesywnie w poszczegdlnych balkonach powyzszego
nie zmienia. W tej sytuacji uznano, iz nie ma znaczenia w jakim czasie ujawnialy sie te wady w poszczeg6lnych
mieszkaniach i czy odpadanie plytek w czesci z nich mialo miejsce po uplywie gwarancji. Istotne jest, ze w czasie
trwania gwarancji powodka zglosila pozwanej wystepowanie tak licznych usterek w wielu mieszkaniach, ze pozwana
powinna byla ustali¢ ich przyczyne i usunaé wade we wszystkich balkonach, nawet w tych, w ktorych plytki jeszcze
nie odpadaly, gdyz wada bylo niewlasciwe ich ulozenie, a nie ich odpadanie. Zdaniem Sadu Rejonowego pozwana
powinna juz przy pierwszym zgloszeniu istnienia tej wady, tj. po piémie powddki z dnia 18 kwietnia 2011 roku ustalié
przyczyne odpadania tych plytek i usunaé wade we wszystkich balkonach budynku.

Zaznaczono nadto, ze pozwana nie udowodnila, ze powyzsze wady wynikaly z niewla$ciwej eksploatacji, co sugerowat
prezes zarzadu pozwanej. Ponadto w protokolach z przegladéw gwarancyjnych wynika wprost, ze przedstawiciel
pozwanej uznaje powyzsze wady. Uznano, iz nie mozna zgodzié sie z zeznaniami prezesa zarzadu pozwanej, ze zapisy



te nie Swiadcza o niczym. Wskazano, iz gdyby przyja¢ powyzsze za zasadne, to jaki byl cel udzialu przedstawiciela
pozwanej w tym przegladzie i dlaczego pézniej pozwana przystapita do usuwania tych wad.

W $wietle powyzszego uznano, iz pozwana nie wykonala zobowigzania gwarancyjnego i z tego powodu zobowigzana
jest do zaplaty powddce odszkodowania z mocy art. 471 k.c. Szkoda powddki jest wydatek, jaki musi ponies¢, aby
skutecznie usungé wady. Koszt ten wynosi kwote 100.930,28 zl, co wynika z opinii bieglej (ktorej w tym zakresie
pozwana nie kwestionowala). W innym postepowaniu przed Sadem Rejonowym w Stupsku (prowadzonym pod
sygnatura akt VI GC 787/13) powodka dochodzita z tego tytulu kwoty 34.000 zl. Tym samym uznano, zZe roszczenie o
zaplate kwoty 24.800 zI dochodzone w niniejszym procesie jest zasadne.

Wskazano, iz powodka ponadto domagala sie zasadzenia kwoty 2.700 z} z tytulu kosztéw sprawdzenia i odbicia
luznych plytek z balkonoéw oraz kwoty 935 zl, ktore powddka poniosta z tytulu wynagrodzenia za ekspertyze, ktoéra
miala ustali¢ przyczyny odpadania plytek. Zdaniem Sadu I instancji oba roszczenia powddki sg uzasadnione z mocy
art. 471 k.c. Powodka poniosta szkode rowniez w tym zakresie, gdyz wobec nieskutecznego usuwania tychze wad
uzasadnione bylo — przed wytoczeniem powddztwa — ustalenie przyczyn odpadania plytek, z czym wiazala sie
konieczno$¢ zawarcia umowy z rzeczoznawcg budowlanym. Ponadto odpadajace plytki zagrazaly bezpieczenstwu
os6b i mienia znajdujacego sie w bezposredniej okolicy budynku (np. garazujacych samochodéow). Wskazano, iz
niewatpliwe w przypadku szkody z tym zwiazanej do jej naprawienia zobowiazana bylaby powodka. Stad konieczna
byla decyzja o usunieciu juz odpadajacych plytek, skoro powyzszego odmoéwila pozwana.

Sad Rejonowy zwazyl, iz wobec braku przepiséw szczegolnych, do dochodzenia roszczen wynikajacych z gwarancji
majg zastosowanie ogolne terminy przedawnienia (art. 117 i nast. k.c.). Tym samym uznano, iz roszczenie powodki
podlega trzyletniemu terminowi przedawniania, jako zwiazane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej (art. 118
k.c.). Wskazano, iz wymagalno$¢ roszczenia odszkodowawczego powodki nalezy wigzac z treScia pisma pozwanej z
dnia 29 czerwca 2012 roku, w ktérym pozwana o$wiadczyla powodce, iz usterki uznane przez nia beda nieodplatnie
usuniete w ramach udzielonej gwarancji do dnia 31 lipca 2012 roku. Wskazano, iz po tym terminie pozwana nie
podejmowala czynnoSci zmierzajacych do usuniecia wad, a tym samym byt to najwczes$niejszy mozliwy termin na
wezwanie pozwanej przez powodke do zaplaty. Zaznaczono, ze od nastepnego dnia po dniu 31 lipca 2012 roku, tj. od
dnia 1 sierpnia 2012 roku do dnia wniesienia pozwu (16 kwietnia 2014 roku) nie upltynal okres 3 lat, a tym samym
zarzut przedawnienia roszczenia powodki jest niezasadny. Uznano, iz zarzut ten nie mogl odnie$¢ zamierzonego przez
pozwana skutku nawet gdyby przyjac najkorzystniejszy dla pozwanej poczatek wymagalnoSci roszczenia powodki, tj.
koniec okresu gwarancyjnego, ktory uptynal z dniem 9 kwietnia 2012 roku i od tego bowiem dnia do dnia wniesienia
pozwu nie uplynal okres 3 lat.

Sad I instancji zwazyl, iz nie jest rowniez zasadny zarzut braku legitymacji czynnej powddki, co — zdaniem pozwanej
— wynika z tego, iz powodka nie jest juz wlascicielem lokali, w ktérych powstata szkoda. W przedmiotowym procesie
powddka nie dochodzila jednak szkody, jaka poniosta jako wtasciciel tych lokali, lecz z tytutu nienalezytego wykonania
umowy o roboty budowlane. Tym samym odpowiedzialno§¢ pozwanej wynika wylacznie z faktu zawarcia umowy z
powodka, a nie z tego, ze wyrzadzita szkode w mieniu powodki.

W konsekwencji powyzszego Sad Rejonowy wskazal, iz powddztwo nalezato uwzglednic¢ w caloéci (art. 471 k.c.) wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu i ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 1 stycznia 2016
roku (art. 481 k.c.). Wskazano nadto, iz uwzglednienie powodztwa z tytulu niewykonania gwarancji czyni zbednym
dokonywanie rozwazan, czy roszczenia powodki uzasadnione byly na podstawie nienalezytego wykonania umowy o
roboty budowlane lub czynu niedozwolonego.

Wskazano, iz pozwana przegrala proces i — zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za jego wynik (art. 98 § 1 k.p.c.) —
zobowigzana jest zwroci¢ powddce koszty procesu w kwocie 5.839 zt



Wobec nieuiszczenia kosztéw sadowych na kwote 1.692,84 zl Sad I instancji na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art.
113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych nakazal §ciagna¢ od pozwanej jako strony przegrywajacej
proces na rzecz Skarbu Panistwa — Sagdu Rejonowego w Stupsku ww. kwote tytulem nieuiszczonych kosztow sagdowych.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla pozwana, zaskarzajac go w calo$ci i zarzucajgc:

1. sprzeczno$c¢ ustalen Sadu I instancji z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez przyjecie, ze
w okoliczno$ciach faktycznych sprawy powodce przystuguje legitymacja procesowa czynna, w sytuacji gdy opisywane
w pozwie wady zwiazane sa z lokalami mieszkalnymi bedacymi odrebng wlasnoécig innych podmiotéw, co wynika
wprost z zeznan prezesa zarzadu powodowej Spéldzielni ztozonymi w dniu 11 lutego 2016 roku w sprawie o sygn. akt
VI GC 787/13 — adnotacja w protokole z dnia 11 lutego 2016 roku,

2. sprzeczno$¢ ustalen Sadu I instancji z treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez przyjecie, ze
powddka poniosta szkode wyrazajaca sie warto$cia zastepczego usuniecia wad robdot budowlanych polegajacych na
odpadaniu cokotéw z plytek ceramicznych w balkonach budynku polozonego w S. przy ul. (...) przynaleznych do lokali
numer (...) i budynku polozonego w S. przy ul. (...) przynaleznych do lokali numer (...) — opisanych w pozwie — w
sytuacji gdy material dowody zgromadzony w sprawie nie wskazuje, aby:

a) powodka byla wladcicielem lub wspodlwlascicielem majatku, w ktéorym powstala szkoda — wedlug opisu
przedstawionego w pozwie,

b) powodka poniosta koszty usuniecia wad opisanych w pozwie w wysokos$ci 28.435 zl z przeznaczeniem na usuniecie
wad robdt budowlanych polegajacych na odpadaniu cokolow z plytek ceramicznych w balkonach budynku polozonego
w S. przy ul. (...) przynaleznych do lokali numer (...) i budynku polozonego w S. przy ul. (...) przynaleznych do lokali
numer (...),

w konsekwencji czego powoddka nie wykazata szkody w majatku wlasnym ani zwigzku przyczynowego z wartoScia
odszkodowania zgdana pozwem, a majatkiem/uszczerbkiem w majatku wlasnym powodki,

3. naruszenie prawa materialnego tj. przepisu art. 65 § 11 2 k.c. poprzez niezastosowanie ogdlnych dyrektyw i metod
wykladni oéwiadczen woli stron zawierajacych umowe, a w szczeg6lnoéci metody obiektywnej (normatywnej), ktéora
akcentuje punkt widzenia (zdolno$¢ percepcyjna) odbiorcy o§wiadczenia woli i nakazuje przyjac takie znaczenie jakie
obiektywnie mo6gl mu przypisaé¢ odbiorca (pozwana) poprzez przyjecie, ze pozwana wykonala nienalezycie obowigzki
gwaranta opisane w § 15 ust. 3 umowy o roboty budowlane z dnia 27 grudnia 2007 roku, w sytuacji gdy strony umowy w
zakresie gwarancji dokonaly modyfikacji zapiséw kodeksu cywilnego i postanowily, ze wykonawca wylacznie w okresie
gwarancyjnym zobowigzany jest do nieodplatnego usuniecia wad ujawnionych po odbiorze robét ( § 15 ust. 3 umowy).

Majac na uwadze powyzsze zarzuty skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w catoSci
oraz o zasgdzenie do powodki na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm
przepisanych, za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje, powoddka wniosla o oddalenie apelacji w calo$ci oraz o zasgdzenie od pozwanej na rzecz
powodki kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Apelacja zasluguje na uwzglednienie.

Baczac na tre$¢ art. 382 k.p.c., w pierwszej kolejnoséci wskaza¢ nalezy, ze Sad drugiej instancji ma nie tylko
uprawnienie, ale wrecz obowiazek rozwazenia na nowo calego zebranego w sprawie materialu oraz dokonania jego
wlasnej, samodzielnej i swobodnej oceny, w tym oceny zgromadzonych dowodéw (postanowienie Sagdu Najwyzszego
z dnia 17 kwietnia 1998 roku, II CKN 704/97, L.). Sad drugiej instancji nie ogranicza sie zatem wylacznie do kontroli
Sadu pierwszej instancji, lecz bada ponownie cala sprawe, zas rozwazajac wyniki postepowania przed Sadem a quo



wladny jest ocenié je samoistnie. Postepowanie apelacyjne jest przedluzeniem procesu przeprowadzonego przez
pierwsza instancje, co oznacza, ze nie toczy sie on na nowo (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 30
pazdziernika 2012 roku, V ACa 817/12, L.).

W ocenie Sadu Okregowego, material dowodowy zgromadzony w aktach niniejszej sprawy pozwala na konkluzje,
ze wydane przez Sad Rejonowy rozstrzygniecie, jak i wnioski wywiedzione z przeprowadzonego postepowania
dowodowego nie sa w pelni prawidlowe. Trafnie skarzaca wywodzi bowiem, iz Sad pierwszej instancji w
okoliczno$ciach faktycznych niniejszej sprawy blednie skonstatowal, iz pozwana zobligowana jest do zaplaty na
rzecz powodki kosztéw niezbednych do usuniecia wad w budynkach mieszkalnych wybudowanych przez pozwana na
podstawie umowy o roboty budowlane z dnia 27 grudnia 2007 roku usytuowanych w S. przy ulicy (...) polegajacych
na odpadaniu plytek z pionowych obrzezy balkonéw w lokalach mieszkalnych o numerach: (...) w budynku o
numerze (...) w budynku o numerze (...). Powyzsze implikuje koniecznos¢ wydania przez Sad Okregowy orzeczenia
reformatoryjnego.

Jako niezasadny Sad drugiej instancji ocenil najdalej idgcy zarzut braku legitymacji czynnej powddki. Formutujac
go apelujaca wskazywala, iz opisywane w pozwie wady zwigzane sg z lokalami mieszkalnymi bedacymi odrebna
wlasno$cia innych podmiotéw. Odno$nie powyzszego nalezy zaznaczy¢, iz kwalifikacja balkonu badz jako
pomieszczenia przynaleznego do wyodrebnionego lokalu badz jako czeSci nieruchomo$ci wspolnej nalezy do
zagadnien spornych w orzecznictwie, gdyz nie zostala precyzyjnie unormowana. W uchwale Sadu Najwyzszego z
dnia 7 marca 2008 roku (III CZP 10/08, L.) wskazano, iz wobec braku jurydycznych kryteribw pozwalajacych
na dookreslenie pojecia ,balkon” przyjeto, ze pod pojeciem tym, jako czeSci budynku stanowiacej zarazem cze$é
skladowa lokalu mieszkalnego, rozumieé nalezy te tylko jego cze$é¢, ktéra sluzy wylacznie do uzytku wlasciciela
lokalu i oséb z nim zamieszkalych. W orzeczeniu tym wskazano, iz jest nig przestrzen wewnetrzna, z reguly
wyodrebniona podloga i balustradg, a niekiedy takze Scianami bocznymi i sufitem, z wylaczeniem zawsze $ciany
przedniej, ktorej brak pozwala na uznanie tej czeSci budynku za balkon i umozliwia zarazem korzystanie z niego
zgodnie z przeznaczeniem. Wobec powyzszego uznano, iz elementy architektonicznej konstrukeji balkonu trwale
polaczone z bryla budynku i na ogo6l usytuowane na zewnatrz w stosunku do przestrzeni wykorzystywanej do
wylacznego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez osoby zamieszkale w lokalu, uznano za takie cze$ci budynku,
ktore nie stuza wylacznie do uzytku wilasciciela lokalu, a w konsekwencji — z mocy art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali — powinny by¢ kwalifikowane jako stanowigce nieruchomo$¢ wsp6lng. Stosownie do powolanego przepisu,
nieruchomos$é wsp6lna stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wilascicieli
lokali. Nie budzi watpliwo$ci Sadu Okregowego, iz pionowe obrzeza balkonéw, na ktérych usytuowane zostaly
plytki, stanowia elementy architektonicznej konstrukeji balkonow trwale polaczone z bryla budynku, co wiecej sa
one usytuowane na zewnatrz przestrzeni przeznaczonej do zaspokajania wylacznych potrzeb mieszkancow, a zatem
uznac je nalezy za cze$¢ nieruchomos$ci wspoélnej. Na marginesie jedynie wskazac nalezy, iz Sad drugiej instancji
stoi nadto na stanowisku, iz jezeli przemawiajg za tym wzgledy natury estetycznej, balkony badz ich elementy moga
zosta¢ zakwalifikowane jako wchodzace w sklad nieruchomosci wspolnej, choéby w praktyce stuzyly do wylacznego
uzytku os6b zamieszkujacych okres§lony lokal. Jak wynika ze znajdujacej sie w aktach niniejszej sprawy dokumentacji
fotograficznej budynkow (k. 52), ktérych wzniesienie stanowilo przedmiot zawartej pomiedzy stronami umowy o
roboty budowlane z dnia 277 grudnia 2007 roku, balkony w budynkach tych stanowia dominujacy element wizualny ich
zewnetrznej czesci, istotnie wplywajac na ksztalt estetyczny calej elewacji (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z dnia 16 stycznia 2014 roku, I ACa 763/13, L.). Pionowe obrzeza wszystkich balkonow znajdujacych sie w ww.
budynkach jako elementy, ktore w istotny sposéb ksztattuja wyglad elewacji catych budynkoéw, rowniez i z tego wzgledu
nie moga by¢ uznane za czesci nieruchomosci stuzace do wylacznego uzytku wiascicieli lokali, do ktorych przylegaja
balkony. Biorac zatem pod uwage okoliczno$é, iz elementy te wchodza w sklad nieruchomosci wspdlnej, zarzad w
tym zakresie odbywa sie jako zarzad nieruchomos$cia wsp6lna, ktory sprawuje powodka w ramach swojej dzialalnoSci,
uregulowanej odpowiednimi przepisami (w tym Prawo Spoéldzielcze, ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych). Na
marginesie jedynie wskaza¢ nalezy, iz wbrew twierdzeniom pozwanej zawartym w apelacji, powodowa Spoldzielnia
Mieszkaniowa jest wspotwlascicielem czeSci wspolnych ww. budynkoéw, co wynika z przedlozonego przez nig wraz z
odpowiedzia na apelacje odpisu zwyklego ksiegi wieczystej. Majac na uwadze powyzsze rozwazania, a takze fakt, iz



Spoldzielnia Mieszkaniowa moze samodzielnie dokonywaé rowniez czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu
nieruchomoscia wspdlng stosownie do tredci art. 277 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spoéldzielniach
mieszkaniowych (zob. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 27 marca 2014 roku, III CZP 122/13, L.), nie budzi
watpliwosci Sadu Okregowego dysponowanie przez powodke legitymacja czynng w niniejszym procesie.

W dalszej kolejnoéci rozwazenia wymagal sformulowany przez skarzaca zarzut naruszenia prawa materialnego, tj. art.
65 § 11 2 k.c. sprowadzajacego sie do przyjecia, ze pozwana wykonala nienalezycie obowigzki gwaranta opisane w §
15 ust. 3 umowy o roboty budowlane z dnia 27 grudnia 2007 roku, w sytuacji gdy strony umowy gwarancji dokonaty
modyfikacji zapisow kodeksu cywilnego i postanowily, ze wykonawca wylacznie w okresie gwarancyjnym zobowiazany
jest do nieodplatnego usuniecia wad ujawnionych po odbiorze robét (§ 15 ust. 3 umowy). Uzasadniajac przedmiotowy
zarzut, apelujaca zaznaczyla m.in., iz w okresie gwarancji, tj. do dnia 30 marca 2012 roku, powddka nie zawiadomila
pozwanej o wadach objetych pozwem. Podkreslono, iz z dokumentéw zalaczonych do pozwu wynika, iz powodka
powiadomila pozwang o wystapieniu wad opisanych w pozwie jedynie co do tarasu nalezacego do lokalu o numerze (...)
w budynku o numerze (...). Wskazano, iz pozostale dokumenty, tj. protokél z ostatecznego przegladu gwarancyjnego
budynkéw (...) dokonanego w dniach 13 stycznia i 20 stycznia 2012 roku oraz protokoét z dnia 27 maja 2011 roku nie
powoluja w swej tresci wad polegajacych na odpadaniu cokoléw balkonéw wykonanych z plytek ceramicznych.

Odno$nie powyzszego na wstepie nalezy zaznaczyé¢, iz Sad Okregowy podziela stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze
— wbrew twierdzeniom pozwanej — trzyletni okres gwarancji rozpoczal bieg w dniu 9 kwietnia 2009 roku. Powyzsza
okoliczno$¢ wynika wprost z tresci protokotu odbioru zadania inwestycyjnego (k. 20 — 21), w ktérym przedstawiciele
stron ustalili, iz okres gwarancyjny obejmuje ,,3 lata od daty odbioru, tj. do 9 kwietnia 2012 roku”. Mimo, iz w tresci
przedmiotowego protokotu wskazano jednoczes$nie, iz inwestor uznaje obiekt za odebrany z dniem 30 marca 2009
roku, za$ stosownie do tresci § 15 ust. 3 umowy o roboty budowlane z dnia 27 grudnia 2007 roku, termin gwarancji
wynosi 3 lata, liczac od daty odbioru ostatecznego, brak jest jakichkolwiek podstaw, aby dokonywaé odmiennej niz
strony umowy interpretacji czasu obowigzywania gwarancji wobec jednoznacznego rozstrzygniecia tej kwestii przez
strony w ww. protokole, zwlaszcza ze z tre$ci tego dokumentu wynika, iz de facto roboty na budowie byly wykonywane
do dnia 9 kwietnia 2009 roku.

Sad Okregowy nie podziela jednak pogladu Sadu pierwszej instancji, iz w okresie gwarancji powodka zglaszata
pozwanej wady okre$lone w pozwie, ktore nie zostaly dotychczas naprawione przez pozwang. Sad Rejonowy
argumentowal, iz zgloszen tych dokonywano pisemnie, tj. pismem z dnia 18 kwietnia 2011 roku, protokolem z
przegladu gwarancyjnego z dnia 27 maja 2011 roku oraz protokolem z przegladu gwarancyjnego dokonanego w dniach
13 i 20 stycznia 2012 roku. Wskazano, iz z wszystkich tych dokumentéw wynika, iz w przedmiotowym budynku
wystepowaly wady polegajace na brakujacych fugach i rozszczelnieniach fug na balkonie, przeciekajacym balkonie,
peknietych plytkach na balkonie, odpadajacych plytkach na balkonie, zaciekach na sufitach. Wskazano, iz kazdy
z tych dokumentéw zostal przedstawiony pozwanej przed dniem 9 kwietnia 2012 roku, a zatem przed uplywem
okresu gwarancji (str. 7. uzasadnienia zaskarzonego wyroku). Sad pierwszej instancji zaznaczyl nadto, iz wada w
przedmiotowym przypadku nie jest odpadanie plytek na poszczegdlnych balkonach budynkéw, lecz niewtasciwe
ulozenie plytek na wszystkich balkonach budynkéw (str. 8. uzasadnienia zaskarzonego wyroku).

Nawigzujac do powyzszej argumentacji nalezy przypomnieé, iz w niniejszym procesie powddka dochodzila od
pozwanej zaplaty kosztéw niezbednych do usuniecia wad w budynkach mieszkalnych wybudowanych przez pozwana
na podstawie umowy o roboty budowlane z dnia 27 grudnia 2007 roku usytuowanych w S. przy ulicy (...) polegajacych
na odpadaniu plytek z pionowych obrzezy balkonéw w lokalach mieszkalnych o numerach: (...) w budynku o numerze
(...) w budynku o numerze (...), w wysokos$ci 28.435 zl. Analiza tresci powolanych przez Sad Rejonowy dokumentow,
tj. pisma powddki z dnia 18 kwietnia 2011 roku, protokotu przegladu gwarancyjnego z dnia 27 maja 2011 roku oraz
protokotu z ostatecznego przegladu gwarancyjnego dokonanego w dniach 13 i 20 stycznia 2012 roku, prowadzi do
konkluzji, iz powddka nie zglosita pozwanej ww. dokumentami okoliczno$ci odpadania plytek z obrzezy balkonow
przylegajacych do ww. lokali mieszkalnych, wobec ktérych pozwana nie podjela czynnosci naprawczych. I tak, w
piSmie z dnia 18 kwietnia 2011 roku powddka zglosila pozwanej usterke w postaci odpadajacych plytek z balkonu
uzytkowanego przez mieszkancéw lokalu numer (...) (budynek (...)). Wady w omawianym zakresie nie zostaly objete



niniejszym powodztwem. Nastepnie w protokole przegladu gwarancyjnego z dnia 27 maja 2011 roku, wadliwo§é
robot polegajaca na odpadaniu plytek na tarasie stwierdzono jedynie w lokalu o numerze (...). Wadliwo§¢é obrzeza
balkonu odnoszaca sie do ww. lokalu réwniez nie zostala wskazana w pozwie. Z kolei w protokole z ostatecznego
przegladu gwarancyjnego dokonanego w dniach 13 i 20 stycznia 2012 roku wylgcznie w odniesieniu do lokalu o
numerze (...) (budynek (...)) stwierdzono wade polegajaca na odpadaniu plytek na pionowych obrzezach balkonu.
Powbdka w pozwie wskazywala na wadliwo$é¢ robot wykonanych w obrebie ww. lokalu, jednak co istotne, zgloszona
ww. protokolem wada zostala uznana przez pozwang (vide: adnotacja w tresci protokotu — k. 35) i usunieta nie p6zniej
niz w dniu 30 czerwca 2012 roku (vide: pismo pozwanej z dnia 29 czerwca 2012 roku — k. 83, wyjasnienia prezesa
zarzadu pozwanej M. S. — k. 271).

W ocenie Sadu Okregowego, brak jest uzasadnionych podstaw, aby — jak uczynil to Sad Rejonowy — utozsamiaé
zgloszenie w okresie obowiazywania gwarancji wadliwo$ci polegajacych na odpadaniu plytek na pionowych obrzezach
balkon6w zaledwie w trzech lokalach o numerach (...) ze zgloszeniem wady rozumianej jako niewlaéciwe utozenie
plytek na wszystkich balkonach budynkéw okreslonych w pozwie. Cho¢ w §wietle wnioskow plynacych z opinii bieglej
sadowej G. K. nie budzi watpliwosci Sadu drugiej instancji, iz przyczyna odpadania plytek z pionowych obrzezy
balkon6w w lokalach mieszkalnych polozonych w S. przy ulicy (...) wyszczegélnionych w pozwie bylo nieprawidlowe,
niezgodne z warunkami technicznymi oraz dokumentacjg techniczng wykonanie posadzki oraz obrzezy balkonéw,
to jednak w okresie gwarancji (tj. do dnia 9 kwietnia 2012 roku) nie wskazywano na wystepowanie wadliwoS$ci
na pozostalych — poza wyzej wymienionymi — balkonach. Powodka nie wykazala takze, iz w okresie tym wzywala
pozwang do usuniecia wskazanej powyzej przyczyny odpadania plytek i podjecia stosownych czynno$ci naprawczych
na wszystkich balkonach. Dopiero pismem z dnia 3 czerwca 2013 roku, a zatem bezspornie po uplywie okresu
gwarancji, powodka poinformowala pozwana, iz co pewien czas z balkonéw (blizej nieokreslonych) odpadaja plytki,
tj. cokoliki zamocowane prostopadle do posadzki balkonu. W pi$émie tym wskazano, iz podejmowane przez pozwang
prace polegajace na uzupehianiu brakujacych plytek okazaly sie niewystarczajace i konieczne jest wyeliminowanie
przyczyny odpadania plytek. Wobec faktu, iz zgloszenie tego rodzaju wadliwoéci oraz zadanie wyeliminowania
przyczyny odpadania plytek z balkonéw nastgpilo po uplywie ustalonego przez strony okresu gwarancji, pozwana
uprawniona byla do odmowy wykonania czynnos$ci naprawczych w ramach zawartej umowy gwarancji. Powyzsze
skutkuje niezasadnoScia roszczenia powodki wywodzonego z zawartej pomiedzy stronami umowy gwarancji o zapltate
kosztoéw niezbednych do usuniecia ww. wad w lokalach mieszkalnych wyszczegblnionych w pozwie.

Formutujgc zadanie pozwu strona powodowa wskazywala, iz podstawa odpowiedzialnoéci pozwanej wobec powo6dki
sa rowniez przepisy dotyczace odpowiedzialnoSci z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy o roboty
budowlane (art. 471 k.c.).

Odno$nie powyzszego nalezy wskazaé, iz roszczenie o odszkodowanie za szkode spowodowanag naruszeniem
zobowigzania powstaje nie wcze$niej niz w momencie zrealizowania sie wszystkich przestanek, ktére — w myél art. 471
k.c. — decyduja o jego powstaniu. Sa nimi: naruszenie zobowiazania (,bezprawno$é kontraktowa”) oraz wyrzadzenie
wierzycielowi szkody (art. 361 § 2 k.c.), pozostajacej w zwigzku przyczynowym z naruszeniem zobowigzania (art. 361
§1k.c).

Cho¢ nie budzi watpliwos$ci Sadu Okregowego, iz strona powodowa wykazala istnienie ww. przestanek warunkujacych
odpowiedzialno$¢ pozwanej z tytulu nienalezytego wykonania umowy o roboty budowlane, to jednak roszczenie
powddki z powyzszego tytulu — zgodnie z zagdaniem pozwanej — uznaé nalezy za przedawnione. W tym miejscu,
jedynie na marginesie — wobec twierdzenn pozwanej — zwazy¢ nalezy, iz szkoda to uszczerbek poniesiony przez
poszkodowanego, niezaleznie od tego, czy zostal juz naprawiony. Obojetny jest takze cel uzyskania odszkodowania
— uprawniony moze — po otrzymaniu stosownej kwoty — naprawié zaistniala szkode, badz nie. W wyroku z dnia
22 lutego 2007 roku (I ACa 1179/06) Sad Apelacyjny w Poznaniu uznal, Ze obowigzek naprawienia szkody przez
wyplate odpowiedniej sumy pienieznej powstaje z chwilg wyrzadzenia szkody i nie jest uzalezniony od tego, czy
poszkodowany dokonal naprawy rzeczy i czy w ogole zamierza ja naprawia¢. Cho¢ powyzsze orzeczenie zapadlo na tle
stanu faktycznego dotyczacego naprawy samochodu, tre$¢ jego tezy ma walor ogdlny.



Jak wskazal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 22 listopada 2013 roku (III CZP 72/13, L.), roszczenie o naprawienie
szkody ex contractu istnieje w ramach osobnego stosunku prawnego, niz pierwotny stosunek zobowiazaniowy.
W konsekwencji, z perspektywy przepisow regulujacych przedawnienie, roszczenia istniejace w obu wypadkach
zachowuja autonomie. Odnoszace sie do nich terminy przedawnienia powinny by¢ tez obliczane osobno. (...) Gdy
chodzi o odpowiedzialno$¢ kontraktows, to dla wybranych stosunkéw prawnych z tego zakresu ustawodawca okreslit
dlugo$c¢ terminoéw przedawnienia roszezen o wykonanie wynikajacych z nich zobowigzan, a czasami takze moment, od
ktorego nalezy liczy¢ termin ich przedawnienia (np. art. 390 § 3, art. 541, art. 624 § 11 2, art. 646, art. 677, art. 719, art.
722, art. 778, art. 792, art. 803 § 2 k.c.), ale nie stworzyt ogblnych przepisoéw, ktore by regulowaly zasady przedawnienia
roszczen o wykonanie zobowigzania albo o naprawienie szkody wyrzadzonej ich niewykonaniem lub nienalezytym
wykonaniem. Co do zasady, do tych roszczen musza by¢ zatem stosowane przepisy ogdlne o przedawnieniu (art.
117 — 125 k.c.). Roszczenia o naprawienie szkody w rezimie kontraktowym przedawniajg sie zatem zgodnie z ogdlna
regula wynikajaca z art. 117 i nast. k.c. Oznacza to przede wszystkim, ze stosownie do treSci art. 118 k.c. termin
ich przedawnienia wynosi dziesiec lat, a ewentualnie — trzy lata, jesli sa one zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej. Poczatek biegu terminu przedawnienia tych roszczen wyznacza natomiast art. 120 k.c., zwlaszcza § 1
zdanie drugie tego przepisu, (...) a zatem bieg przedawnienia rozpoczyna sie w dniu, w ktérym roszczenie stato sie
wymagalne. (...). Termin, w ktorym dluznik powinien spelié¢ nalezne wierzycielowi Swiadczenie okreslony zostal w
art. 455 k.c.

Rozpoczecie biegu terminu przedawnienia roszczen bezterminowych ma by¢ oceniane w oderwaniu od okolicznosci o
charakterze indywidualnym i subiektywnym. Rozwiazanie to ma przede wszystkim na celu wyeliminowanie sytuacji,
w ktorych wierzyciel — celowo nie podejmujgc dzialan, ktére by doprowadzily do wymagalno$ci roszczenia — dowolnie
odsuwalby poczatek biegu terminu jego przedawnienia. Byloby to z oczywistych wzgledow sprzeczne z celami
instytucji przedawnienia, ktorej gldbwnym zadaniem jest porzadkowanie stosunkéw prawnych i wzmacnianie pewnosci
uczestnikdéw obrotu co do tresci ich praw i obowigzkow.

Jak wskazano, roszczenie o naprawienie szkody w rezimie ex contractu staje sie wymagalne dopiero po wezwaniu
dluznika przez wierzyciela do spelnienia §wiadczenia (art. 455 k.c.), ale brzmienie art. 120 § 1 zdanie drugie k.c.
uzasadnia oddzielenie od siebie rzeczywistej wymagalno$ci roszczenia od ,,wymagalnoéci hipotetycznej”, ustalanej z
odwolaniem sie do chwili, w ktérej stan wymagalnoSci roszczenia mogl powstaé najwezeéniej. W nauce i orzecznictwie
wskazuje sie, ze zdarzeniem, ktérego wystapienie wyznaczy ten hipotetyczny stan wymagalnoéci, a zarazem poczatek
biegu terminu przedawnienia roszczenia odszkodowawczego, moze by¢: niewykonanie i nienalezyte wykonanie
zobowiazania, wzglednie powstanie szkody wskutek naruszenia zobowigzania albo dowiedzenie sie przez wierzyciela
o szkodzie.

Sad drugiej instancji podziela poglad Sadu Najwyzszego zawarty w wyroku wydanym w siedmioosobowym skladzie z
dnia 12 lutego 1991 roku (IIT CRN 500/90, L.), ze moment powstania szkody nalezy okresli¢ wedlug daty nienaleznego
wykonania umowy, co w zasadzie pokrywa sie z terminem odbioru budowli. Szkoda jest bowiem ro6znica wartoSci
budynku (lub jego czeéci) zamoéwionego przez inwestora, a oddanego przez wykonawce.

Jak wskazal Sad Najwyzszy termin dziesiecioletni, a dla roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalnoSci
gospodarczej — trzyletni, musi by¢ wystarczajacy dla zbadania jakoSci wykonanych robét (art. 118 k.c. in fine).
Stanowisko uzalezniajace poczatek biegu terminu przedawnienia od stwierdzenia wady przez zamawiajacego bez
jakiegokolwiek ograniczenia w czasie, prowadziloby do sytuacji, w ktorej strony pozostawalyby przez dziesiatki
lat w niepewnoSci co do swej sytuacji prawnej. Rozwigzania takiego nie mozna akceptowaé, skoro najdluzszy
termin przedawnienia roszczen, wedlug kodeksu cywilnego, wynosi dziesie¢ lat. Przepisy o przedawnieniu maja
charakter stabilizujacy stosunki prawne i gwarantujg ich pewnos¢, przy czym w literaturze podkresla sie tendencje
do ochrony dluznika jako strony ekonomicznie slabszej, a poniewaz maja przy tym charakter ius cogens i ich
wykladnia powinna zmierzaé¢ do eliminowania czynnika subiektywnego oraz do skracania, a nie wydluzania czasu w
wypadkach watpliwych — nalezy przyjac, ze termin wymagalno$ci roszczenia powddki w stosunku do pozwanej winien
rozpoczynac bieg z chwila mozliwie najszybszego poinformownia pozwanej o wystapieniu wad budynku.



Sad Najwyzszy zaznaczyl, iz nienalezyte wykonanie robdt budowlanych, majac swe odbicie w gorszej jako$ci
budynku, jest zjawiskiem obiektywnym, a zatem od chwili powstania szkody inwestor ma mozliwo$¢ zgloszenia i
dochodzenia roszczen o jej naprawienie. Jak powyzej wskazano, odbiér wykonanych przez pozwana robét nastapit
w dniu 9 kwietnia 2009 roku. Tym samym trzyletni termin przedawnienia roszczenia powddki, jako zwigzanego z
prowadzeniem przez powo6dke dzialalnoSci gospodarczej (co bylo bezsporne pomiedzy stronami), rozpoczal bieg z
chwilg dokonania odbioru robét. Pozew w niniejszej sprawie zostal wniesiony w dniu 16 kwietnia 2014 roku, a zatem
po uplywie trzyletniego okresu przedawnienia (kwiecien 2012 roku).

Zdaniem Sadu Okregowego brak jest rowniez podstaw do zaaprobowania twierdzen powo6dki, iz na gruncie niniejszej
sprawy nastapilo przerwanie biegu przedawnienia poprzez uznanie roszczenia przejawiajace sie w dokonywaniu przez
pozwang prac naprawczych sprowadzajacych sie do uzupelienia ubytkéw w plytkach. Zwazy¢ nalezy, iz aby mozliwe
bylo uwzglednienie ww. argumentacji konieczne byloby ustalenie, iz po rozpoczeciu biegu terminu przedawnienia,
a przed jego uplywem, pozwana podejmowala czynnoéci naprawcze dotyczace balkonéw przylegajacych do lokali
mieszkalnych o numerach: (...) w budynku o numerze (...) w budynku o numerze (...), o ktérych mowa w pozwie.
Material dowodowy zgromadzony w aktach niniejszej sprawy pozwala na ustalenie, iz spoéréd wyzej wymienionych
balkonéw pozwana podejmowala czynnoSci naprawcze jedynie w obrebie balkonéw przylegajacych do lokali o
numerach (...) (vide: pismo pozwanej z dnia 29 czerwca 2012 roku — k. 83), jednakze dowody przeprowadzone w
sprawie nie pozwalaja na ustalenie, czy czynnosci te zostaly wykonane przed uplywem terminu przedawnienia. Z
tresci przedmiotowego pisma wynika jedynie, ze prace te zostaly wykonane do dnia 30 czerwca 2012 roku, tymczasem
przedawnienie roszczenia nastapito w miesiacu kwietniu 2012 roku. Zaznaczy¢ nalezy, iz to na powddce — jako stronie
wywodzacej ze wskazanych faktow okreslone skutki prawne — spoczywal w tym zakresie ciezar dowodu (art. 6 k.c.).
Whbrew twierdzeniom powodki, brak jest zatem podstaw do uznania, iz podejmowanie przez pozwana czynnoSci
naprawczych na ww. balkonach skutkowalo przerwaniem przedawnienia. Uwzglednienie twierdzen powodki byloby
nadto mozliwe jedynie w razie ustalenia, ze powstanie ubytkow, co do ktoérych toczylo sie niniejszej postepowanie,
bylo wynikiem podjecia przez pozwana nieskutecznych czynnosci naprawczych co do tozsamych elementéw. Material
dowodowy w sprawie nie pozwala na poczynienie takich ustalen.

Z ostrozno$ci, powodka w pozwie wywodzila réwniez, iz zachowanie pozwanej, ktéra nie usunela wad robot
budowlanych stanowiacych zagrozenie dla bezpieczenstwa ludzi jest takze czynem niedozwolonym i rodzi
odpowiedzialnoé¢ pozwanej na podstawie art. 415 k.c. Wskazano, iz w okoliczno$ciach niniejszej sprawy pozwana
wykonala roboty budowlane z naruszeniem przepiséw Prawa budowlanego, tj. w szczegblnoéci art. 5 ustawy z dnia
7 lipca 1994 roku Prawo budowlane, zgodnie z ktérym obiekt budowlany nalezy budowa¢ zgodnie z przepisami
techniczno — budowlanymi oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej (tzw. zasady sztuki budowlanej).

Stosownie do tresci art. 415 k.c., kto z winy swej wyrzadzil drugiemu szkode, zobowiazany jest do jej naprawienia.
Zgodnie za$ z treScig art. 443 k.c. okoliczno$¢, ze dzialanie lub zaniechanie, z ktérego szkoda wynikla, stanowilo
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie istniejacego uprzednio zobowiazania, nie wylacza roszczenia o naprawienie
szkody z tytulu czynu niedozwolonego, chyba ze z tresci istniejacego uprzednio zobowigzania wynika co innego.
Niewykonanie zobowiazania samo przez sie nie moze by¢ uznane za dzialanie bezprawne w rozumieniu przepisow
regulujacych odpowiedzialnoé¢ ex delicto. Utozsamianie kazdego naruszenia cudzych praw z czynem niedozwolonym
przekredliloby sens podzialu 7Zrodel zobowiazan i rodzaju odpowiedzialnoéci. Wierzyciel stosunku obligacyjnego
wynikajgcego z umowy jest jednocze$nie poszkodowanym z tytulu czynu niedozwolonego tylko wowczas, gdy
okreslone zdarzenie powodujgce szkode stanowi nie tylko niewykonanie lub nienalezyte wykonanie przez dluznika
jego powinnosci, okreSlonych w stosunku zobowigzaniowym, ale jednoczes$nie narusza ogodlne, obowiazujace
powszechnie, wszystkich i zawsze, nakazy i zakazy wynikajace z norm prawa, zasad wspolzycia spolecznego lub
dobrych obyczajow i to bez wzgledu na istniejacy miedzy stronami stosunek zobowigzaniowy oraz jego zakres ( por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 wrzesnia 2013 roku, I CSK 687/12, LEX nr 1388222; wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 10 kwietnia 1974 roku, I PR 415/73, OSN 1975/4/95; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 czerwca 1981 roku, IV CR
18/81, LEX nr 8331; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 pazdziernika 1997 roku, III CKN 202/97, OSN 1998/3/42).



W ocenie Sadu Okregowego w niniejszej sprawie nie jest dopuszczalna wskazana podstawa odpowiedzialnoSci
pozwanej. Jak powyzej wskazano, powodka upatruje odpowiedzialno$ci strony pozwanej w niewykonaniu przez nig
w sposob wlasciwy robot budowlanych w naruszeniu przepiséw ustawy Prawo budowlane, tj. w szczego6lnosci art. 5
ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane, zgodnie z ktérym obiekt budowlany nalezy budowa¢ zgodnie z
przepisami techniczno — budowlanymi oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej (tzw. zasady sztuki budowlanej),
a zatem w przepisie ustawy (ust. 1), ktéry — co oczywiste — nie dotyczy wszystkich. Cho¢ wskazany przepis (art. 5 ust. 1
ustawy) jest przepisem prawa powszechnie obowiazujacym, to jednakze nie reguluje on obowiazkow kazdej jednostki,
tylko podmiotéw zajmujacych sie projektowaniem oraz budowaniem obiektéw budowlanych. W $wietle powyzszego
uznac nalezy, iz nie s3 to zakazy ani nakazy obowiazujace powszechnie, wszystkich i zawsze, za$ aktualizuja sie one
dopiero w momencie wykonywania czynno$ci tego rodzaju przez okre§lony podmiot. Niewlaciwe wykonanie ww.
obowiazkéw przez pozwang w przypadku, gdy laczyla ja z powodka umowa cywilnoprawna, ocenia¢ nalezalo zatem
wylgcznie na gruncie rezimu odpowiedzialno$ci kontraktowej, nie za$ deliktowej. W $wietle powyzszego, na gruncie
niniejszej sprawy nie znajduje zastosowania art. 415 k.c.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, powddztwo winno podlegaé¢ oddaleniu w caloéci jako niezasadne. Z uwagi na
powyzsze, bezprzedmiotowa stala sie ocena pozostalych zarzutow sformulowanych przez skarzaca.

W $wietle powyzszego, Sad Okregowy w punkcie I. wyroku zmienit zaskarzony wyrok w punkcie I. w ten sposob, ze
oddalit powodztwo. Ponadto w punkcie I. wyroku, Sad drugiej instancji zmienit zaskarzony wyrok w punkcie II. w
ten sposob, ze nakazal Sciagnaé od powddki na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Stlupsku kwote 1.692,84
z} tytulem nieuiszczonych kosztéw sgdowych. Ponadto zachodzila koniecznoé¢ zmiany zaskarzonego wyroku poprzez
dodanie punktu III. i zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kwoty 2.417 tytulem zwrotu kosztéw postepowania
pierwszoinstancyjnego. Orzekajac w punkcie I. wyroku o zmianie zaskarzonego wyroku, Sad Okregowy rozstrzygnat
w oparciu o tre$¢ art. 386 § 1 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w punkcie II. wyroku na podstawie art. 98 k.p.c. zgodnie z zasada
odpowiedzialnoéci za wynik procesu, zasgdzajac od powddki na rzecz pozwanej kwote 3.822 zl, na ktora skladaly
sie kwoty: 1.422 z} tytulem oplaty sadowej od apelacji oraz 2.400 zt tytulem wynagrodzenia pelnomocnika pozwane;j
bedacego radca prawnym, ustalonego na podstawie § 2 pkt 5 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnos$ci radcoéw prawnych (Dz. U. 2015, poz.
1804).



