Sygn. akt V ACa 735/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 lutego 2013 .

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Zofia Kotaczyk
Sedziowie : SA Urszula Bozalkinska (spr.)
SA Anna Tabak
Protokolant : Barbara Knop

po rozpoznaniu w dniu 14 lutego 2013 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powbddztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...)
wG.

przeciwko T. S.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 26 czerwca 2012 r., sygn. akt I C 36/11

oddala apelacje i zasadza od powddki na rzecz pozwanego kwote 1.800 (jeden tysiac osiemset) ztotych tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt V ACa 735/12

UZASADNIENIE

Powodka Wspdlnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) w G. w dniu 10 grudnia 2010r. wnioslta pozew o wydanie przeciwko
pozwanemu T. S. nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym i zasadzenie od pozwanego na rzecz powo6dki
kwoty 77.663,79z1 wraz z naleznymi odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz
obcigzenie pozwanego kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W dniu 4 stycznia 2011r. Sad Okregowy w Gliwicach wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym
uwzgledniajacy zadanie pozwu ( sygn. akt I Nc 133/10).



W przewidzianym terminie pozwany wniost sprzeciw od nakazu zaplaty, zaskarzajgc ten nakaz w calosci i wniost
o oddalenie powo6dztwa oraz o zasadzenie od powddki na rzecz pozwanego kosztéow zastepstwa wedlug norm
przepisanych oraz kosztéw oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Oddalajac powodztwo Sad Okregowy ustalil nastepujgcy stan faktyczny:

W dniu 13 pazdziernika 2005r. pozwany T. S. oraz Zarzad (...) spétka z ograniczong odpowiedzialnoécia w G.
zawarli umowe na wykonanie remontu kapitalnego dachu ceramicznego w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w G.
polegajacego na wymianie pokrycia dachowego z dachéwki ceramicznej, wymianie wytazow dachowych, wymianie
rynien, rur spustowych i obrébek blacharskich z blachy ocynkowanej, wymianie nasad kominowych i odpowietrzen
rur kanalizacyjnych z blachy ocynkowanej oraz wymianie i uzupelieniu taw kominiarskich.

Ustalono, ze prace, skuteczny odbior koncowy oraz zlozenie faktury koncowej w siedzibie zamawiajacego nastapi do
5 grudnia 2005r.

W §4 umowy postanowiono, ze wykonawca T. S. udziela gwarancji na okres 5 lat od daty odbioru robot.
Nastepnie aneksami wydluzano termin zakoniczenia i odbioru roboét, ostatecznie do dnia 19 grudnia 2005r.
Prace byly odbierane czeSciami.

Protokét konicowy sporzadzony zostal w dniu 13 grudnia 2005r.

W protokole ponownie dokonano wpisu o udzielonej gwarancji na okres 5 lat.

Przy odbiorze koficowym nie zgloszono zadnych uwag do prac wykonanych przez pozwanego.

Nalezno$ci za prace zostaly uregulowane.

Pozwany po zakoniczeniu prac dokonywal poprawek w zwigzku z przeciekaniem dachu.

Dopiero w 2009r. w opinii (...) mistrz kominiarski stwierdzil, ze wytaz dachowy jest niewlasciwie zamontowany.
Dachowki wehodza w §wiatlo wylazu i sg luZzne. Stwierdzono, ze wylaz jest za maly i utrudnia bezpieczne wyjscie
na dach. Zalecono wymiane wylazu na pelnowymiarowy, ktory nalezy zamontowaé zgodnie ze sztuka budowlana.
Jednocze$nie kominiarz stwierdzil, Ze z uwagi na wyzej opisane utrudnienia niemozliwym jest wyjscie na dach w celu
prowadzenia cyklicznych prac kominiarskich oraz tych majacych na celu usuniecie stwierdzonych podczas okresowej
kontroli usterek.

Powodka we wlasnym zakresie w dniu 27 wrze$nia 2009r. dokonywala ogledzin stanu rob6t wykonanych przez
pozwanego uznajac, ze prace zostaly wykonane nieprawidlowo.

Powodka zlecila rowniez wykonanie prywatnej ekspertyzy technicznej, ktéra opracowana zostala w dniu 12 kwietnia
2010r. i wskazywala na wyzej wymienione wady opisane w pozwie.

W pi$mie z dnia 1 grudnia 2009r. adresowanym do pozwanego powddka o$wiadczyla, ze remont zostal wykonany
przez pozwanego niefachowo i niezgodnie z zasadami sztuki budowlanej. Stwierdzono, ze dach przecieka w kilku
miejscach, klatka schodowa zostala zalana 4 razy, mieszkanie na ostatnim pietrze réwniez kilkukrotnie zostalo
zalane. Powodka stwierdzila, ze interwencje pozwanego w ramach reklamacji nie przyniosly zadnych efektow, a
dach przecieka w dalszym ciagu. Powddka wskazala, ze powolala eksperta i wezwala pozwanego do usuniecia
stwierdzonych przez niego usterek i nieprawidlowosci. Jednoczeénie o§wiadczyla, ze w przypadku braku odpowiedzi
w formie pisemnej lub odmowy usuniecia stwierdzonych usterek zostanie wynajeta inna firma do wykonania tych
prac, a przeciwko pozwanemu zostanie skierowane postepowanie sagdowe w celu odzyskania poniesionych kosztow.
Jednocze$nie powodka poinformowala, Ze cze$¢ usterek zostala juz usunieta.



W odpowiedzi na to pismo pozwany o$wiadczyl, ze po otrzymaniu w/w pisma przeprowadzil kontrole dachu w dniu
4 grudnia 2009r. i stwierdzil liczne miejsca uszkodzenia polaci dachowej papowej oraz nieudolne naprawy, ktore
sg bezposrednia przyczyna zalan klatki schodowej. Pozwany stwierdzil, Ze uszkodzenia te i ich naprawy nie dotycza
firmy pozwanego. Wskazal tez, ze we wlasnym zakresie na nieruchomo$ci zamontowano nowe okno PCV na poddaszu,
ktore posiadalo fragment przykreconej blachy w niczym nie przypominajacej obrébki blacharskiej. W zwigzku z tym
stwierdzil, ze to powstala pod oknem szczelina byla przyczyng przeciekéw. Pozwany uznal nadto, ze w tej sytuacji
powyzsze uszkodzenia nie podlegaja naprawie w ramach gwarancji, a jedynie, majac na uwadze dobro jego firmy oraz
by zakonczy¢ spor o wadliwg obrobke blacharska zdemontowano i zastgpiono ja taéma samoprzylepna oraz przerwang
pape na jaskolce naprawiono tasma.

Nastepnie w piSmie z dnia 15 lutego 2010r. powodka reprezentowana przez pelnomocnika bedacego radca prawnym
wezwala pozwanego w trybie §4 umowy w zwiazku z udzielong gwarancja do niezwlocznego skontaktowania sie celem
ustalenia sposobu i terminu usuniecia wszystkich nieprawidlowosci.

W dniu 20 marca 2010r. gdy pozwany wraz z inspektorem nadzoru budowlanego stawili sie na terenie nieruchomosci
powodki nie zastali nikogo ze strony powodki.

W piémie z dnia 27 maja 2010r. pelnomocnik powodki ponownie wezwal pozwanego do naprawy informujac, ze w
przeciwnym razie naprawa zostanie zlecona osobie trzeciej a pozwany obcigzony kosztami wykonania zastepczego.

W umowie cesji z dnia 6 grudnia 2010r. Zarzad (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoScia w G. dokonat cesji praw
(wierzytelno$ci) i przejecia obowigzkow (dlugdéw) w stosunku do pozwanego wynikajacych z wyzej opisanej umowy
z dnia 13 pazdziernika 2005r.

Powodka zlecila naprawe dachu innej osobie i za remont ten zaplacita w dniu 7 lutego 2011r. kwote 96.500,00zL

Z uwagi na przeprowadzony przez powddke remont nie jest mozliwa ocena jakosci prac wykonanych przez pozwanego
w 2005r. Po remoncie wykonanym przez pozwanego doszlo do niedopuszczalnej ingerencji osdéb trzecich w
powloki dachowe poprzez prowadzenie kabli instalacyjnych przez co naruszono powtoki dachowe a co spowodowato
uszkodzenia pokrycia dachu i lokalne rozerwanie folii dachowej i lokalne destabilizacje pokrycia z dachoéwki. Po
remoncie wykonanym przez pozwanego wymieniono okno w suszarni, co miato zwiazek z przeciekami.

We wniosku o zawezwanie do proby ugodowej, wniesionym do Sadu Rejonowego w Gliwicach w dniu 17
sierpnia 2010r., powddka zawezwala pozwanego w niniejszej sprawie T. S. oraz Zarzad (...) spolke z ograniczona
odpowiedzialno$cia w G. do zaplaty kwoty 77.663,79zt.

T. S. stwierdzil, ze nie uznaje roszczenia i nie widzi mozliwo$ci zawarcia ugody podnoszac, ze prace zostaly wykonane
zgodnie ze sztuka budowlana, odebrane przez zamawiajacego a od ich wykonania uplynelo blisko 5 lat.

(...) spoltka z ograniczona odpowiedzialnoécia w G. réwniez oSwiadczyly, ze brak podstaw do zawierania ugody,
poniewaz brak podstaw do przypisania im winy, w tym brak podstaw do przyjecia, ze odbiér koficowy zostal dokonany
w sposéb wadliwy.

W tej sytuacja do zawarcia ugody nie doszlo.
Czynigc powyzsze ustalenia Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Po pierwsze podnies$¢ nalezy, ze wbrew twierdzeniom strony powodowej w sprawie nie zostalo udowodnione, ze
istotnie doszlo do umownego rozszerzenia odpowiedzialnosci pozwanego z tytulu rekojmi. Literalny zapis umowy
jednoznacznie wskazuje, ze okres 5-ciu lat wskazany w §4 umowy z dnia 13 pazdziernika 2005r. dotyczy udzielenia



przez pozwanego pisemnej gwarancji na wykonane prace. Ciezar dowodu, ze wola stron byla inna niz wynika z wyzej
wskazanego literalnego zapisu umowy obciazal stosownie do art.6 k.c. powodke.

O tym, ze powbddka nie znala woli stron co do postanowien umowy najdobitniej $§wiadczy fakt, ze bedacy
profesjonalista pelnomocnik powo6dki w toku niniejszej sprawy fakt rzekomego rozszerzenia odpowiedzialnoSci
z tytulu rekojmi argumentowal w trybie przypuszczajacym stwierdzajac, ze ,strony umowy literalnie okreslily
uprawnienie poprzednika prawnego powoda jako ,gwarancja” majac z pewno$cia na mysli rekojmie

w rozumieniu przepiséw kodeksu cywilnego. Z doswiadczenia zyciowego wynika bowiem,

ze osoby nie dysponujace wyksztalceniem prawniczym posluguja sie tymi terminami zamiennie, czeSciej stosujac
nazwe gwarancja na okreSlenie uprawnien z tytulu rekojmi za wady rzeczy. Dlatego tez treS¢ postanowienia §4
w/w umowy winna by¢ interpretowana jako rozszerzenie odpowiedzialnoéci wykonawcy z tytulu rekojmi za wady
polegajace na wydluzeniu terminu mozliwo$ci dochodzenia uprawnien do lat 5 od daty odbioru robot. Zgodnie z
przepisem art.55881 k.c. strony moga odpowiedzialno$é z tytutu rekojmi rozszerzy¢, ograniczy¢ lub wylaczyé, a tresé
§4 w/w umowy wskazuje na taki wlasnie cel postanowienia” . Okoliczno$ci sprawy nie daja tymczasem podstaw do
takiego twierdzenia. Przepisy kodeksu cywilnego przewiduja jako odrebne instytucje i odrézniajg od siebie gwarancje
i rekojmie za wady, odrebnie rowniez regulujac uprawnienia i obowiazki z nich wynikajace. Strona powodowa nie
udowodnila w toku sprawy, aby Zarzad (...) spdtka z ograniczona odpowiedzialno$cia w G., a z drugiej strony pozwany
w umowie z dnia 13 pazdziernika 2005r. nadali § 4 tej umowy inne znaczenie niz wynika to z brzmienia tej umowy.
Niezaleznie od tego, ze istnieje zasadnicza réznica pomiedzy ,udzieleniem” gwarancji — jak stanowi §4 umowy —
a ,rozszerzeniem” odpowiedzialnoSci z tytutu rekojmi — jak stanowi art.55881 k.c. — to zwrdéci¢ nalezy uwage na
fakt, ze pojeciem ,gwarancji” strony umowy postugiwaly sie rowniez w toku podejmowania dalszych czynno$ci po
zawarciu umowy, np.: w protokéle odbioru konicowego z dnia 13 grudnia 2005r., w ktérym bez uwag odebrano
prace wykonane przez pozwanego. Co wiecej, sam pelnomocnik powddki w przedsadowych pismach kierowanych do
pozwanego powoluje sie na udzielong przez pozwanego ,gwarancje” ( pismo z dnia 14 lutego 2010r.). Pozwany bedacy
strong w/w umowy zaprzeczal, aby zapis dotyczacy ,udzielenia gwarancji” stanowil rozszerzenie odpowiedzialnos$ci
z tytulu rekojmi w rozumieniu art. 55881 k.c. Co istotne dla sprawy nie potwierdzil hipotezy strony powodowej, aby
taka byla wola stron umowy z dnia

13 pazdziernika 2005r. rowniez zaden z zawnioskowanych $wiadkoéw, w tym osoby, ktéore dzialaly w imieniu
zawierajacego z pozwanym umowe Zarzadu (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia w G.. Brak w tej sytuacji
podstaw do przypisywania przez strone powodowa postanowieniom umownym tresci innej niz wynika to z literalnego
brzmienia umowy oraz woli stron. W ocenie Sadu stanowisko strony powodowej przypisujace inne znaczenie zapisom
umownym z powolaniem sie na wyzej przytoczone ,zamienne” rozumienie poje¢ gwarancji i rozszerzenia rekojmi jest
nie do przyjecia takze z tej przyczyny, ze umowe z pozwanym bedacym profesjonalista zawieral rowniez profesjonalny
podmiot jakim jest Zarzad (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia w G. dysponujacy wykwalifikowana kadra,
m.in. obsluga prawna oraz majacy w zakresie swojego dzialania m.in. stale zawieranie uméw o roboty budowlane
(remonty). Tymczasem uprawnienia z tytulu gwarancji nie daja podstaw do dochodzenia przez powodke zaplaty od
pozwanego.

W tej sytuacji zasadnie strona powodowa zarzucala, ze uprawnienia z tytulu rekojmi, w oparciu o ktéra powodka
dochodzila roszczen w niniejszej sprawie, wygasly — stosownie bowiem do art.656 k.c. w zw. z art.658 k.c. w zw.
z art.638 k.c. i w zw. z art.56881 k.c. uprawnienia z tytutu rekojmi za wady fizyczne wygasaja po uplywie roku, a
gdy chodzi o wady budynku-po uplywie lat trzech, liczac od dnia, kiedy rzecz zostala kupujacemu wydana - a w tej
sytuacji umowa cesji w tym zakresie jest bezskuteczna, poniewaz nie mogla przenie$¢ na powddke praw, ktére w dniu
zawierania umowy cesji, tj. 6 grudnia 2010r. Zarzadowi (...) spdlce z ograniczona odpowiedzialno$cia w G. juz nie
przyshugiwaly, poniewaz wowczas juz na skutek wezesniejszego wygasniecia nie istnialy.

Niezaleznie od tego powddztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie réwniez dlatego, ze strona powodowa nie
udowodnila — wbrew powinnosci wynikajacej z art.6 k.c. — ze wady, ktére ujawnily sie powstaly na skutek
zachowania pozwanego, zakresu tych wad oraz kosztéw usuniecia wad faktycznie powstalych na skutek zachowania
pozwanego. Sad nie dal tymczasem wiary prywatnym opiniom i ekspertyzom, poniewaz calkowicie pomijaly fakt
dokonywania po remoncie wykonanym przez pozwanego prac, za ktére pozwany odpowiedzialnoéci nie ponosil, w tym



nieprawidlowy montaz okna na poddaszu oraz przecinanie folii przy montazu anten telewizyjnych i ich podlaczaniu.
Sad nie dal réwniez wiary zeznaniom przestuchanych $§wiadkéow w zakresie w jakim przypisywali oni pozwanemu
odpowiedzialno$é¢ za wszystkie pojawiajace sie wady, poniewaz réwniez oni pomijali powyzsze okolicznoSci, a nadto
w wiekszo$ci nie posiadali takze wiedzy fachowej dla ustalenia rzeczywistych przyczyn pojawiajacych sie wad, a nawet
tego jakie prac wykonywal pozwany i jaki byt zakres zleconych mu w ramach umowy prac. Ponadto jak wynika z opinii
bieglego sadowego obecnie nie jest mozliwa ocena jakoSci prac wykonanych przez pozwanego z uwagi na wykonany
w 2010r. remont dachu. Biegly ten stwierdzil jednocze$nie ewidentng niedopuszczalng ingerencje osob postronnych
w dach naruszajaca powloki dachowe, jak rowniez wadliwo$¢ obrdébek blacharskich nowego okna i tg okoliczno$é
wskazal jako prawdopodobng przyczyne zalan. Nie spos6b zatem obecnie obiektywnie ustali¢ czy

i w jakim zakresie prace zostaly wadliwie wykonane przez pozwanego i w jakim zakresie konieczna byla ich
naprawa, a w jakim wykonanie na nowo. W tej sytuacji szacunkowo wyliczona przez bieglego kwota 16.372,39z} za
ewentualne nieprawidlowo$ci w niezgodnym ze sztukg budowlang wykonaniu obrébek blacharskich, montazu rynien
i profilowaniu spadkéw, mocowaniu dachéwek w strefach wrazliwych dachu oraz wykonaniu czapek kominowych —
nie wiadomo np.: na ile wystarczajacym bylo jedynie poprawienie tak wykonanych prac a na ile wykonanie ich na
nowo - nie moze stanowi¢ miarodajnej kwoty jaka nalezalaby sie pow6dce gdyby roszczenia przeciwko pozwanemu
z tytulu rekojmi nie wygasly.

Majac powyzsze ustalenia i rozwazania na uwadze Sad Okregowy w calo$ci oddalil powddztwo wobec braku podstaw
do jego uwzglednienia nawet w czeSci.

Jednocze$nie Sad na podstawie art.9881,3 14 k.p.c. wzw. z art.99 k.p.c. zasadzil od powddki jako strony przegrywajacej
proces na rzecz pozwanego kwote 3.617,00z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego, na ktora zlozylo sie
wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego w wysoko$ci 3.600,00z} oraz zwrot oplaty skarbowej w wysokosci 17,00zt

0Od powyzszego wyroku wniost apelacje powod zarzucajac:
1.naruszenie przepis6w postepowania cywilnego;

a)art. 233 § 1k.p.c. w zwigzku z art. 65 § 2 k.c. w zwigzku z § 4 umowy nr (...) z dnia 13 pazdziernika 2005 r. w zwigzku
z art. 577 k.c.

« poprzez naruszenie swobodnej oceny dowodéw oraz bledne zbadanie zamiaru i celu stron umowy, z ktorej
wynikalo, ze pozwany udzielil powodowi 5 letniej rekojmi,

« blednym uznaniu, ze pozwany udzielit gwarancji powodowi gwarancji jako$ci podczas gdy dokument gwarancji
nie zostal powodowi wydany, a strony mialy na celu przedtuzenie roszczen tytutu rekojmi,

b)art. 217 § 3 k.p.c. w zwiazku z art. 258 k.p.c. poprzez pominiecie dowodu z zeznan
Swiadka H. M. oraz ponownego przestuchania $wiadka

Tadeusza W., podczas gdy dowody te mialy istotne znaczenie dla

okoliczno$ci dotychczas niewyjaénionych w sprawie.

2.naruszenie przepiséw prawa materialnego polegajace na ich niewlasciwym
zastosowaniu i blednej wykladni tj.

-art. 656 k.c. w zwigzku z art. 658 k.c. w zwigzku z art. 638 k.c. w zwigzku z art. 568 § 1 k.c.
iw zw. z art. 558 § 1 zdanie 1 k.c. poprzez uznanie, ze uprawnienia powoda z tytulu rekojmi wygasly podczas, gdy
zostaly one rozszerzone tj. przedtuzone do 5 lat od dnia oddania dziela,

-art. 656 k.c. w zwigzku z art. 658 k.c. w zwigzku z art. 638 k.c. w zwigzku z art. 556 § 1 k.c. w zwiazku z art. 6
k.c. poprzez uznanie, ze to powdd winien udowodnié, ze wady powstaly na skutek zachowania pozwanego, zakres
tych wad oraz koszty usuniecia podczas gdy to pozwany bedgcy wykonawca rob6t budowlanych celem zwolnienia



sie z odpowiedzialnoSci za wady zobowigzany jest do wykazania przeslanek wylaczajacych lub ograniczajacych jego
odpowiedzialnoé¢.

3.sprzeczno$¢ ustalen Sadu z zebranym w sprawie materialem dowodowym polegajaca
na uznaniu, ze powod nie udowodnil, ze wady powstaly na skutek zachowania
pozwanego, zakresu tych wad oraz kosztow ich usuniecia, podczas gdy z opinii
bieglego sadowego w sprawie wynika, ze koszt usuniecia wad, w tym koszt
nienalezycie wykonanych przez pozwanego prac wynosi lacznie 30.684,10 zl.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powod wnidst:

- 0 zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 30.684,10 zl wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz
powoda kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, ewentualnie uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej instancji.

Rozpoznajgc przedmiotowaq apelacje Sad Apelacyjny, zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda nie zasluguje na uwzglednienie z przyczyn w niej wskazanych, gdyz podniesione w niej zarzuty uznaé
nalezalo za bezzasadne, gdy stwierdzenie to w pierwszej kolejnoéci dotyczylto zarzutu naruszenia prawa procesowego
w postaci art. 233 § 1 k.p.c.

w zwigzku z art. 65§ 2k.c. w zwigzku z § 4 k.p.c. z 13 pazdziernika 2005r. w zwigzku z art. 577 k.c.

Nalezalo wyjs$c¢ od stwierdzenia, ze w § 4 umowy, podobnie zreszta jak i w innych dokumentach mowa byla wylacznie
o gwarancji na 5 lat.

Powyzsze oznaczalo, ze postugiwano sie pojeciem prawnym, majacym jednoznaczne

i okreSlone w art. 577 k.c. znaczenie. Powodowalo to rownoczesdnie, ze stwierdzenie ,,gwarancja 5 lat” nie stanowilo
»~wyrazenia w jezyku potocznym”, co wymagaloby przypisanie wyrazeniom podstawowego i powszechnie przyjetego
znaczenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 maja 1998r., I CKN 664/97, OSNC 1999, nr 1, poz. 7).

Gdyby jednoczeénie bylo to wyrazenie w jezyku potocznym, to tym bardziej niedopuszczalne byloby przypisanie mu
roli zwigzanej z inng instytucja prawng a mianowicie rekojmia i to przy umowie sprzedazy, poniewaz zamawiajacego
laczyla z pozwanym umowa o roboty budowlane. Do takiej umowy w zakresie rekojmi za wady wykonanego obiektu
stosuje sie odpowiednio przepisy o umowie o dzielo (art. 656 k.c.). Regulacja prawna wad dziela przewidziana w
art. 637 k.c. i tylko odpowiednie stosowanie przepisow o rekojmi przy sprzedazy (art. 638 k.c.) cho¢ nie wykluczaja
mozliwo$ci przedtuzenia umownego, w ramach zasady swobody umoéw terminu obowigzywania rekojmi, to takiego
przedluzenia nie mozna bylo domniemywac, ani przyjmowac¢ w ramach wykladni postanowienia umowy w ktorej
przewidziano w sposdb jednoznaczny gwarancje jakoSci. Jest to bowiem, jak przyjmuje sie w doktrynie i orzecznictwie,
dodatkowa umowa o charakterze adhezyjnym, stanowigca dla uprawnionego dodatkowe obok ustawowego (rekojmia)
$wiadczenie ochronne przed skutkami wad, ale jedynie fizycznych, ktére stwarza mu mozliwoé¢ usuniecia wady na
koszt gwaranta.

Istote gwarancji jako$ci w przypadku umowy o dzielo, a wiec takze umowy o roboty budowlane jako umowy rezultatu
wylozyl w sposéb szczegdlowy Sad Najwyzszy w uchwale z 2008r. III CZP 82/08 (OSNC 2009, nr 7-8 , poz. 106).
Podkreslil zarazem, ze gwarancja nie jest modyfikacja rekojmi a stosunkiem prawnym o charakterze akcesoryjnym,
nie podlega wiec ograniczeniu przewidzianym dla rekojmi. Okoliczno$¢, ze ustawodawca nie przewidzial gwarancji
w innych typach umoéw, zwlaszcza przy umowie o roboty budowlane oraz umowie o dzieto nie stoi na przeszkodzie
udzieleniu gwarancji jako$ci w ramach swobody umoéw.

W takim wypadku przepisy o gwarancji w umowach sprzedazy, a zwlaszcza regulacji

z art. 577 k.c. nalezy stosowa¢ w drodze analogii, stad nie jest konieczne wydanie w tym przypadku dodatkowego
dokumentu gwarancji, gdyz gwarancja jakoSci moze by¢ zawarta



w innym dokumencie np. w samej umowie czy w protokole odbioru robot, jak to mialo miejsce w stanie faktycznym
sprawy. Zostaly tam bowiem ujete stosowne o$wiadczenia woli stanowigce, wobec ich przyjecia przez strone przeciwng
uprawnienie do realizacji uprawnien gwarancyjnych. Wszak art. 577 § 1 k.c., ani zaden inny przepis Kodeksu
cywilnego, nie przewiduje wymagania szczeg6lnej formy takiego dokumentu. W braku odmiennego zastrzezenia
umownego nalezy zatem przyjaé, iz dopelnieniem tresci stosunku gwarancyjnego jest postanowienie wskazujace okres
udzielonej gwarancji, gdy w stanie faktycznym sprawy to wlasnie postanowienie zostalo w sposob jednoznaczny
wyartykutowane.

Gdy w gre poza wykladnig jezykowa zwrotu prawnego nie mogly wchodzi¢, z racji zasady jej pierwszenstwa i
subsydiarnos$ci wykladni systemowej, czy tez funkcjonalnej zadne inne reguly, wzglednie okoliczno$ci uwzgledniane
przy wykladni uméw, zaden z zarzutéw apelacji powoda nie moglt odnie$é zamierzonego rezultatu. Skoro jak zasadnie
przyjal Sad Okregowy rekojmia za wady przynalezna cedentowi wygasla, powod nie moégl uzyskaé $wiadczenia
wlaéciwego przy obowiazywaniu rekojmi, stad wszystkie zarzuty apelacji generalnie dotyczace przedluzonej umownie
rekojmi nie mogly odnie$¢ zamierzonego rezultatu.

Powdd w sposéb jednoznaczny juz w piSmie stanowigcym odpowiedz na sprzeciw pozwanego, a nastepnie w apelacji
o$wiadczyl, ze dochodzi roszczen z tytutu rekojmi (przedluzonej), co oznacza, ze w sposob §wiadomy i jednoznaczny
dokonal wyboru jednego

z dwbch reziméw odpowiedzialnoSci wykonawcy robét budowlanych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 lutego
2003r. IT CKN 1248/00 , LEX nr 78871). Oznacza to r6wnoczes$nie, ze przy wyborze uprawnien plynacych z rekojmi
stracil mozliwo$¢ realizacji szeroko rozumianych uprawnien wynikajacych z gwarancji rozumianej jako dodatkowa
umowa wykonawcy o zapewnienie wykonawstwa bez wad w okresie obowigzywania gwarancji (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 23 lipca 2003r., II CKN 350/01, LEX

nr 137515).

Powyzsze oznacza, ze apelacja pozwanego nie mogla odnie$¢ zamierzonego rezultatu
i podlegala na podstawie art. 385 k.p.c. oddaleniu.

(...)



