Sygn. akt: I C 548/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 pazdziernika 2016 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym: Przewodniczacy SSO Juliusz Ciejek

Protokolant: sekr. sadowy Aleksandra Bogusz-Dobrowolska

po rozpoznaniu w dniu 18 pazdziernika 2016 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w O.
przeciwko (...) Spoétce Akcyjnej w siedzibqg w O.

o nakazanie lub zaplate

I. nakazuje pozwanej (...) Spolce Akcyjnej z siedzibg w O. wykonanie na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) przy
ulicy (...) w O. nastepujacych prac:

1) w zakresie elewacji:
a) oczyszczenie podloza elewacji,

b) zamocowanie dodatkowych kotkéw na calej elewacji, w ten sposob aby na kazdy metr kwadratowy plyty styropianu
przypadalo co najmniej 8 kotkow,

¢) zamocowania siatki na kleju,

d) wykonanie wyprawy wierzchniej z tynku mineralnego o fakturze kornikowej, pomalowanej dwukrotnie farbg
elewacyjng akrylowa,

2) w zakresie balkonow:

a) zerwanie warstwy szlichty,

b) zerwanie starej papy izolacyjnej,

¢) wykonanie nowej izolacji oraz szlichty,

3) wzakresie dylatacji:

a) wykonanie profilu dylatacyjnego w miejscu pekniecia daszku,

albo zaplacila powodce kwote 249.577 zt 28 gr (dwiescie czterdziesci dziewiec tysiecy piecset siedemdziesiat siedem
zlotych dwadzieScia osiem groszy),



II. zasadza od pozwanej na rzecz powddki kwote 15.125 zt 50 gr (pietnadcie tysiecy sto dwadzieécia pie¢ ztotych
piecdziesiat groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 3.617 (trzy tysiace szeS¢set siedemnascie) zl tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt I C 548/14

UZASADNIENIE

W dniu 13 pazdziernika 2014 r. Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...) w O. wniosla pozew przeciwko (...) S.A.
wO.o:

1. nakazanie usuniecia usterek wykonanego przez pozwana ocieplenia elewacji w budynku przy ulicy (...) w O.,
stanowigcej wlasnosé powodki,

2. zobowigzanie pozwang do usuniecia usterek stwierdzonych przez bieglego sadowego w sposéb przez niego
wskazany,

3. ewentualnie do pokrycia kosztow zastepczego usuniecia tych usterek.
Jednocze$nie Wspolnota wniosla o zasadzenie na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

Uzasadniajac swoje stanowisko wskazala, ze pozwana dzialajac wezesniej pod nazwa (...) na podstawie umowy Nr (...)
z dnia (...) r. wraz z aneksem nr (...) w okresie od 22 czerwca 2006 r. do dnia 16 lutego 2007 r. wykonala docieplenie
elewacji oraz remont balkonéw, daszkéw nad wejéciami i dachu wraz z daszkiem frontowym w nieruchomosci
polozonej przy ulicy (...) w O.. Na powyzsze prace pozwana udzielil siedmioletniej gwarancji. Powodka zaplacila za
wykonane roboty kwote 254.763,26 zl. Pierwsze usterki powodka zglaszala w sierpniu 2007 r., nastepnie w dniu
28 czerwca 2010 r., przy okazji przegladu gwarancyjnego, ujawnily sie dalsze nieprawidlowosci w postaci nie tylko
usterek daszku, ale takze miedzy innymi elewacji i balkonéw. W dniu 16 wrze$nia 2013 r. w trakcie kolejnego
przegladu gwarancyjnego ujawnione zostaly pekniecia elewacji na wszystkich $cianach budynku, a takze ubytki tyku i
pekniecia na $cianach i sufitach balkonowych, przecieki odpadanie tynku daszku nad wejsciami do lokali uzytkowych.
O wszystkich usterkach pozwana byla informowana. W dniu 7 maja 2014 r. odbyt sie komisyjny przeglad gwarancyjny
z udzialem pozwanej. Komisja potwierdzila wystepowanie licznych spekan podluznych i poprzecznych na elewacjach
budynku od ulicy (...) i ulicy (...) w postaci ubytkéw na spoinach i policzkach balkonowych oraz elewacji, odpadanie
tynku i farby, a takze skorodowanie obrobek blacharskich na daszku nad lokalami ustugowymi. Pozwana woéwczas
uznala, ze roszczenie powodki jest nieuzasadnione, gdyz usterki elewacji budynku zostaly zauwazone dopiero w dniu
7 maja 2014 r. (k. 3-6).

Pozwana (...) S.A. w O. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powo6dztwa w caloéci oraz zasadzenie od powddki
na jej rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, o ile nie zostanie
zlozony spis kosztow.

W uzasadnieniu zakwestionowala powo6dztwo co do zasady, jak i co do wysokoéci. Przyznala, ze strony zawarly
umowe, ktorej przedmiotem bylo wykonanie przez pozwana docieplenia elewacji zgodnie z opracowanym Projektem
Budowlanym budynku potozonym w O. przy ulicy (...). Zakres robot zostal nastepnie przez strony rozszerzony
o prace dodatkowe polegajace na remoncie balkonéw, daszkow nad wejéciami, dachu i daszku frontowego, a
takze kanalizacji deszczowej i studzienek okiennych. Pozwana udzielit powddce siedmioletniej gwarancji w zakresie
rob6t budowlanych. Zas§ wzgledem robdt polegajacych na docieplaniu elewacji budynku strony wylaczylty gwarancje
odwolujac sie w przedmiotowym zakresie do uprawnien z tytulu rekojmi za wady dziela oraz wykonanego obiektu
budowlanego. W ocenie pozwanej roszczenia powddki wygasly najp6zniej z uplywem rocznego terminu tj. z dniem
16 lutego 2008 r. (k. 70-73).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:



W dniu 6 kwietnia 2004 r. Prezydent Miasta O. wydatl decyzje nr (...), w ktdrej zatwierdzit projekt budowlany pn.
~Projekt docieplenia i kolorystki elewacji”, opracowany na zlecenie Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w O..
Jednocze$nie udzielil pozwolenia na wykonanie robdt budowalnych zwiazanych z dociepleniem $cian i stropodachu
oraz kolorystki elementow elewacji budynku wielorodzinnego w zabudowie Srédmiejskiej polozonego przy ulicy (...)
w O.. Projekt przewidywal mocowanie plyt styropianowych za pomoca kotkow rozporowych o gestoSci minimum 2 na
jedna plyte. Projekt stanowil integralng czeécia decyzji.

(dowod: decyzja nr (...) k. 351, projekt budowlany k. 360-411)

(...) sp. z 0.0. w O. zajmowala sie produkcja styropianu. Po stworzeniu dzialu budowlanego, zaczela §wiadczy¢ ushugi
polegajace na wykonywaniu ocieplen elewacji, robot budowalnych.

(dowdd: zeznania swiadka E. D. k. 98v)

W dniu (...) r. pomiedzy Wsp6lnota Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...) w O., reprezentowana przez Zarzad Wspoélnoty,
a (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoécig w O. doszlo do zawarcia umowy nr (...). Przedmiotem umowy bylo
wykonanie docieplenia elewacji zgodnie z opracowanym Projektem Budowalnym budynku przy ulicy (...) w O.. Strony
ustalily, ze za wykonane prace wykonawca otrzyma wynagrodzenie w kwocie 242.532,79 zl brutto. Termin rozpoczecia
robot zostal ustalony na dzien 22 czerwca 2006 r., a termin zakonczenia na dzien 30 pazdziernika 2006 r.

W umowie w § 11 wykonawca udzielil gwarancji siedmioletniej w stosunku do robét remontowych oraz na
zasadach zawartych w kodeksie cywilnym. Ustalono, ze bieg gwarancji rozpoczyna sie od dnia odbioru robét
potwierdzonego protokolem odbioru koncowego. Podstawa do usuniecia stwierdzonych wad stanowit protokét z
przegladu gwarancyjnego dostarczony wykonawcy w terminie 77 dni od daty przegladu.

Nadzér na robotami z ramienia powddki pelnit Inspektor Nadzoru rob6t budowalnych — J. B. i Inspektor Nadzoru
Autorskiego — M. S..

(dowdd: umowa nr (...) z dnia (...) r. k. 11-13).

W dniach 14 grudnia 2006 r. i 5 stycznia 2007 r. przedstawiciele stron na spotkaniach omawiali zakres prac
dodatkowych i terminu zakonczenia robot. Strony na mocy aneksu nr (...) do pierwotnej umowy (brak na dokumencie
daty jego sporzadzenia), zmienily zakres prac objetych umowa z dnia (...) r. Roboty mialy obja¢ dodatkowo remont
balkonoéw, kanalizacje deszczowa, daszki nad wej$ciami, studzienki okienne, dach i daszek frontowy. Wartoé¢ tych
prac wyliczono na kwote 25.050,82 zl brutto. Wynagrodzenie wykonawcy zostalo ustalone ostatecznie na kwote
267.583,61 zl brutto /ryczalt/. Aneksem tym zmieniono roéwniez ostateczny termin zakonczenia robdt na dzieh 22
grudnia 2006 r.

Wykonanie przedmiotu umowy mialo nastapi¢ zgodnie ze wskazaniami Zamawiajacego oraz zasadami wiedzy
technicznej, warunkami technicznymi, prawem i sztuka budowlang, a takze zgodnie z opracowanym projektem
budowalnym.

(dowdd: aneks nr (...) k. 15, kosztorys dodatkowy k. 16, notatka stuzbowa k. 17, umowa k. 11, notatka z 14 grudnia
2006 1. k. 14, z 5 stycznia 2007 1. k. 17)

W dniu 16 lutego 2007 r. dokonano cze$ciowego odbioru wykonanych prac. W obecnosci przedstawicieli Zakladu i
(...) w 0., Nadzoru Inwestycyjnego, Wspdlnoty Mieszkaniowej, Gminy O. i Wykonawcy stwierdzono, Ze roboty zostaly
wykonane zgodnie z normg projektéw i umowa Nr (...) z dnia (...) r. Przedmiotem odbioru bylo docieplenie budynku
przy ulicy (...) w O.. Naliczono kare umowna za nieterminowe wykonanie prac w wysokosci 0,1% od kwoty 242.532,79
z} za 47 dni, co dato kwote 11.399,04 zL. W protokole odbioru okreslono okres gwarancyjny robot od dnia 16 lutego 2007
r. do 16 lutego 2014 r. Odbiorca rob6t byl ZBK II w O., przy ulicy (...) — jako administrator powodowej Wspo6lnoty. Na
podstawie ww. protokotu odbioru pozwana wystawila fakture Vat nr (...), ktora zostala uregulowana przez powodke.



(dowdd: protokét odbioru k. 18, faktury k. 23-30)

W dniu 9 marca 2007 r. w obecnosci przedstawicieli Nadzoru Inwestycyjnego, Wspodlnoty Mieszkaniowej, Gminy
i Wykonawcy stwierdzono, ze roboty objete aneksem zostaly wykonane zgodnie z norma projektéw i aneksem nr
(...) do umowy Nr (...) z dnia (...) r. Przedmiotem odbioru robét byt remont balkonéw, kanalizacji deszczowej,
daszkow nad wejs$ciami, studzienek okiennych, zakonczenia frontowe na budynku przy ulicy (...) w O.. Stwierdzono,
ze prace wykonano zgodnie z umowg. Na podstawie protokolu pozwana wystawila fakture Vat nr (...), ktéra powodka
uregulowala.

(dowod: protokol odbioru k. 19, faktury k. 23-30)

Pismem z dnia 1 sierpnia 2008 r. Zaklad (...) w O. jako administrator powodowej Wspdélnoty poinformowal
Wykonawce o przeciekach i odpadajacym tynku z wyremontowanego daszku. Powodka zadala usuniecie usterek w
ramach przyslugujacej jej gwarancji. W dniu 11 wrzeSnia 2007 r. wyslano ponaglajace pismo do pozwanej. W dniu
19 wrze$nia 2007 r. Wykonawca poinformowal administratora powodki, ze usterki w postaci przeciekow, peknieé
na daszku zostaly usuniete. Jednocze$nie poinformowala powodowa Wspoélnote, ze usterek w postaci rys i peknieé
na daszku nie beda wykonywane. W piémie tym stwierdzila, ze w trakcie prac termomodernizacyjnych zauwazyla
stara i zniszczong konstrukcje daszku. Przyczyna peknieé tkwi w tej konstrukejii firma (...) nie moze za to ponosic¢
odpowiedzialnoSci.

(dowdd: pismo (...) z dnia 1 sierpnia 2007 r., 11 wrze$nia 2007 r. k. 31-32 i pismo S. z dnia 19 wrzeénia 2007 r. k. 33)

W pbézniejszym czasie (...) spdlka z ograniczona odpowiedzialno$cia zmienila nazwe na (...) spolka z ograniczona
odpowiedzialnoécig z siedziba w O..

(bezsporne).

Uchwala Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow z dnia 20 listopada 2007 r. nastapito przeksztalcenie (...) Sp.
z0.0.w (...) S.A. z siedzibg w O..

(dowod: odpis KRS pozwanej k. 77-78)

W dniu 3 wrzeénia 2008 r. administrator powodowej Wspolnoty wezwal Spolke (...) do pilnego usuniecia w ramach
gwarancji usterek na daszku przylegajacym do budynku nad wejéciem do kwiaciarni. Powyzsze pismo odebrane
zostalo w dniu 5 wrzesnia 2008 r. W dniu 6 listopada 2008 r. ponownie wezwano do wykonania napraw daszku. Pismo
zostalo odebrane w dniu 12 listopada 2008 r. W dniu 18 grudnia 2008 r. pozwana poinformowala administratora
powodowej Wspblnoty, Ze zgtoszone usterki zostaly usuniete. Naprawiono takie elementy jak pokrycie dachu, peknieé,
zabezpieczono dylatacje, wyszpachlowano dach od spodu i pomalowano.

(dowdd: pisma (...) I k. 35,-36, 37, pismo pozwanej k. 38)

Pismem z dnia 25 maja 2010 r. (...) w O. poinformowal pozwana o powstaniu kolejnych, licznych zaciekéw, pekniec
oraz o odchodzacej farbie na daszku nad wejscie do kwiaciarni i banku. Wezwano pozwana do ich usuniecia w ramach
udzielonej gwarancji.

W dniu 5 czerwca 2010 r. komisji w skladzie przedstawicieli obu stron umowy stwierdzila, ze remont daszku budynku
przy ulicy (...) lezy w zakresie napraw wlasnych (...). Prace te polegaly na oczyszczeniu dachu, pokrycie papa
na powierzchni 12-18 m2 oraz uszczelnienie konstrukcji. W zakresie pozwanej uszczelnienie obrobek papowych i
blacharskich oraz naprawa pekniecia i modernizacja spodniej cze$ci daszku od wej$cia do Galerii (...) - (...)".

W dniu 28 czerwca 2010 r. zostaly przeprowadzone w obecnoSci przedstawicieli administratora powodowej
Wspolnoty i przedstawicieli pozwanej spotki ogledziny elewacji i balkonéw. Stwierdzono wowczas, ze pokrycie papowe
jest nieszczelne. Zacieki wystepuja w pomieszczeniach banku i kwiaciarni. Na czterech balkonach widoczne byly



spekania wypraw elewacyjnych, zacieki i odchodzaca farba. Ustalono termin prac naprawczych w ramach gwarancji
do konca sierpnia 2010 .

W dniu 21 pazdziernika 2010 r. dokonano odbioru rob6t naprawczych wykonanych przez pozwang. Komisja w sktadzie
przedstawicieli powddki, pozwanej i podwykonawcy stwierdzila, ze wszystkie usterki wymienione w notatkach
stuzbowych zostaly usuniete.

(dowdd: pismo k. 39-43, notatka k. 44 i 45, protokdl odbioru robo6t naprawczych k. 46, zeznania $wiadka J. B. k.
99-99v)

Pismem z dnia 5 lipca 2011r. (...) w O. poinformowal pozwang o wystepujacych przeciekach na daszku do pomieszczen
bankowych. Jednoczeénie wezwal do natychmiastowego usuniecia usterek w ramach gwarancji do dnia 15 lipca 2011
r. Powyzsze pismo zostalo odebrane przez pozwana w dniu 13 lipca 2011 r. Pozwana wykonala prace naprawcze.

(bezsporne, dowod: pismo z dnia 5 lipca 2011 1. k. 47)

Pomimo dokonanych napraw daszku, woda dostawala sie do wnetrza lokalu ustugowym i zalewala sufit przy oknie
wystawowym. Pismem z dnia 10 pazdziernika 2010 r. ponownie wezwano pozwang do usuniecia ww. usterek.

(dowod: pismo k. 48 1 48v)

Pismem z dnia 12 grudnia 2012 r. administrator Wspélnoty poinformowal pozwana, ze na ptytach balkonowych
wystepuja zasieki i odchodzi tynk. Ponadto, ze z daszku nad pomieszczeniami ustugowymi, usytuowanymi na parterze
budynku od strony ulicy (...) wystepuja w pomieszczeniach przecieki. Wezwano pozwana do natychmiastowego
wykonania prac. Powyzsze pismo pozwana odebrata w dniu 17 grudnia 2012 r.

(dowod: pismo k. 491 49v)

Pismem z dnia 5 wrze$nia 2013 r. (...) poinformowal pozwang, ze w dniu 16 wrze$nia 2013 r. odbedzie sie przeglad
gwarancyjny. Wezwanie pozwana odebrala w dniu 6 wrzeénia 2013 r. W wyznaczonym dniu odbyl sie zaplanowany
przeglad gwarancyjny z udzialem dwoch czlonkéw zarzadu Wspoélnoty i administratora Wspdlnoty. Przedstawiciel
pozwanej spolki nie stawil sie. Komisja stwierdzila, ze od strony podwoérza wystepuja pekniecia na elewacji, ubytki
w tynku i gzymsie. Ponadto komisja ustalila, ze od ulicy (...) wystepuja pekniecia elewacji, za$ od ulicy (...) — ubytki
tynku, pekniecia na $cianach i sufitach balkonowych, pekniecia na elewacji budynku. Stwierdzono takze, ze daszek
nad lokalami ustlugowymi przecieka, odchodzi tynk i farba. Z uwagi na nieobecno$¢ pozwanej, pismem z tego samego
dnia wezwano pozwana do usuniecia usterek stwierdzonych przez Komisje. Zakre§lono termin wykonania prac
naprawczych do 11 pazdziernika 2013 r. W tym czasie (...) w O. otrzymywal liczne informacje od wlascicieli lokali
ustugowych w sprawie wystepujacych przeciekow do ich pomieszczen. Z uwagi na bierna postawe pozwanej pismem
z dnia 31 pazdziernika 2013 r. ponownie wezwano do usuniecia usterek. Jednocze$nie wyznaczono ostateczny termin
ich napraw do dnia 30 listopada 2013 r. Powyzsze pismo pozwana odebrala w dniu 4 listopada 2013 r.

(dowdd: wezwanie na ogledziny k. 50, notatka stuzbowa z dnia 16 wrze$nia 2013 r. k. 51, wezwanie do usuniecia usterek
k.52152vi53-53V)

Pismem z dnia 4 lutego 2014 r. pozwana poinformowata administratora powodowej Wsp6lnoty, ze usunieto przecieki
i nieszczelnoéci dachu nad apteka i kwiaciarnig. Prace te polegaly na oczyszczeniu, uszczelnieniu masg izolacyjna
oraz na wymianie papy termozgrzewalnej w miejscach peknie¢ i polaczen ze Scianami budynku. Naprawa zostata
wykonana przez podwykonawce Ustugi (...), Z.. Napraw daszku oraz elewacji budynku mialy zosta¢ dokonane w
okresie wiosennym oraz po ustaleniu terminéw i zakresu dalszych prac.

(dowdd: pismo pozwanej z dnia 4 lutego 2014 r. k. 54, zeznania $wiadka E. D. k. 98-99)



W dniu 7 maja 2014 r. na przegladzie gwarancyjnym docieplenia budynku przy ulicy (...) w O. stawili sie czlonkowie
zarzadu Wspolnoty, przedstawiciel administratora powodowej Wspoélnoty i przedstawiciel pozwanej sp6tki. Komisja
w skladzie ww. przedstawicieli stwierdzila liczne spekania poprzeczne i podluzna na elewacji, ubytki na balkonach,
w daszku nad lokalami ustugowymi, liczne zacieki na elewacji i w pomieszczeniu apteki, skorodowana obrbobka
blacharska na daszku, odchodzaca farba. Jednoczeénie przedstawiciel (...) S.A. w O. zastrzegl prawo do zbadania
przyczyn i okolicznoS$ci powstania usterek objetych notatka i ustosunkowania sie do nich w terminie 14 dni.

Pismem z dnia 3 czerwca 2014 r. pozwana poinformowala administratora Wspélnoty, ze zakonczyta dokonywania
napraw usterek w przedmiotowym budynku. Jednoczeénie odmoéwila usuniecia usterek zauwazonych w dniu 7 maja
2014 r. z uwagi na wygasniecie dotychczasowych uprawnien.

(dowdd: pismo pozwanej z dnia 4 lutego 2014 r. k. 54, notatka stuzbowa z dnia 7 maja 2014 r. k. 55 — 55v, pismo
powddki z dnia 7 maja 2014 r. k. 56, pismo pozwanej z dnia 3 czerwca 2014 r.)

Pismem z dnia 12 czerwca 2014 r. powodowa Wspoélnota nie zgadzajac sie ze stanowiskiem pozwanej, wezwala ja
do skutecznego usuniecia wystepujacych usterek do dnia 30 czerwca 2014 r. Wezwanie pozwana odebrala w dniu 13
czerwca 2014 r.

(dowdd; pismo powddki z dnia 12 czerwea 2014 r. k. 58 i 58v)

Elewacja na budynku przynalezacym do Wspdlnoty Mieszkaniowej polozonego przy ulicy (...) w O. wymaga naprawy
ze wzgledu na wadliwe wykonanie prac termomodernizacyjnych i polega na:

- zle wykonanej warstwie zbrojnej na $cianach (niewlasciwie wykonana elewacja),

- niewladciwym wykonaniu papy izolacyjnej na balkonach,

- wadliwym wykonaniu izolacji daszku frontowego przy dylatacji,

- niewystarczajaca ilo§¢ kolkéw mocujacych plyty elewacyjne,

- niewykonanie warstwy zbrojnej przy oknie (brak warstwy zbrojnej na glifie okna),

(dowod: opinia bieglego A. S. k. 114-120, opinia uzupeliajgcego bieglego A. S. k. 165-173 i 300-305, k. 432-442,
kserokopia projektu budowalnego k. 324-325 i 360-411, ustna opinia uzupelniajaca biegtego A. S. k. 336-337, opinia
uzupelniajaca bieglego A. S. k. 518-519)

Docieplenie $cian wykonane zostalo metoda lekka mokra. Warstwy docieplenia skladaja sie ze styropianu
przymocowanego do muru za moca kleju i kotkéw. Plyty styropianu nie stracily swoich wlasciwosci w trakcie
eksploatacji. Warstwa zbrojna wyprawy elewacyjnej zostala zle wykonana. Siatki elewacyjnej nie wtapiano w Klej,
a jedynie przykryto klejem. Prawidlowym sposobem wykonania jest nalozenie wyprawy klejowej, a nastepnie
wciskania w nig siatke. Po jednej dobie nalezy nalozyé¢ kolejng warstwe wyprawy klejowej. Klej nie zwigzal ze
styropianem i powstala pustka powietrza pod siatkg. Luzna praca warstwy izolacyjnej w stosunku do wyprawy
wierzchniej spowodowata pekniecia. W niektorych miejscach elewacji wystepuja odspojenia od warstwy wyprawy
klejowej od styropianu. Szczelina w tych miejscach jest wynikiem braku siatki z wldkna szklanego. Iloé¢ kolkéw
mocujacych plyty elewacyjne przyjeta w ilo$ci dwoch na jedna plyte byla niewystarczajaca i mogta byé¢ przyczyna
pekniec¢. Niedostateczna iloé¢ kotkéw moze skutkowaé odpadnieciem calej elewacji. Wymagane jest polozenie nowej
warstwy wierzchniej na calej powierzchni. W zakres naprawy koniecznych niezbedne bedzie przygotowanie podloza
pod docieplenie metoda lekka-mokra, oczyszczanie mechaniczne i mycie, nastepnie dwukrotne mycie preparatem

wzmacniajacym. Przymocowanie plyt styropianu za pomoca kotkéw plastikowych w iloci 8 sztuk na 1 m? plyty
do podtoza z gazobetonu. Ocieplenie $cian budynku plytami styropianowymi winno nastapi¢ przy uzyciu gotowych
zapraw klejacych i przyklejenie jednej warstwy siatki na Scianach. Konieczne bedzie gruntowanie podloza oraz



wykonanie cienkowarstwowej wyprawy z tynku mineralnego o fakturze kornikowej i dwukrotne malowanie elewacji
farba akrylowa. Na warstwie wyprawy wierzchniej przy oknie wystepuja usterki w postaci odklejenia sie styropianu
i peknie¢. Wynikaja one z braku warstwy zbrojonej na glifie okna i na §cianach. Metoda naprawy ubytkéw warstwy
wierzchniej powinna polega¢ na uzupehieniu siatki zbrojnej w miejscach, w ktéorych powstaly spekania. Koszt
naprawy elewacji wynosi 198.338,32 zl netto.

Podczas prac termomodernizacyjnych wykonano izolacje posadzki balkonéw. Ulozono warstwe papy izolacyjnej,
ktdéra wywinieto na $ciane pod warstwa styropianu i przyklejono do obrébki blacharskiej zewnetrznej. Niewlaéciwe
wykonanie papy izolacyjnej na balkonach spowodowalo przedostawanie sie wody opadowej pod szlichte, przeciekania
na balkon kondygnacji nizszej i pekniecia tynku. Naprawa w tym zakresie winna polegaé na zerwaniu starej warstwy
szlichty i papy izolacyjnej i wykonaniu jej na nowo. Koszt naprawy balkonéw wyliczono na kwote 4.246,20 zl netto.

Niezastosowanie odpowiedniej przerwy w trakcie wykonywania izolacja daszku frontowego przy dylatacji
uniemozliwilo odpowiednig prace tej warstwy. Wlasciwe wykonanie tego elementu winno polegaé¢ na zastosowani
odpowiedniego profilu dylatacyjnego w miejscu pekniecia. Koszt naprawy daszka wynosi 323,84 zl netto.

Laczny koszt napraw zostal okre$lony na kwote 202.908,36 zl bez Vat, 249.557,28 zl przy uwzglednieniu 23% podatku
Vat.

(dowod: opinia bieglego A. S. k. 114-13, opinia uzupeliajacego bieglego A. S. k. 30-305, kserokopia projektu
budowalnego k. 324-3251 360-411 ustna opinia uzupelniajaca bieglego A. S. k. 336-337, opinia uzupelniajaca bieglego
A. S. k. 518-519)

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jako zasadne podlegalo uwzglednieniu w catoSci.

Powbddka wywodzila swoje roszczenie z nienalezytego wykonania umowy. Tok postepowania dowodowego nie
zmierzat jednak do wykazania szkody, bezprawno$ci kontraktowej i zwigzku przyczynowego pomiedzy szkodg, a
naruszeniem zobowiazania. Tres¢ sformulowanego zadania w pozwie i przeprowadzony proces wskazywal, ze intencja
powodki bylo nakazanie pozwanej usuniecia powstalych usterek badz kosztéw ich usuniecia. Z pism procesowych,
a takze wezwan do usuniecia wad wynika, ze powddka oparla swoje zadanie na udzielonej przez pozwang gwarancji
(k.4).

Sad uznal zatem, ze podstawa prawna nakazania pozwanej okre§lonego zachowania sa przepisy dotyczace gwarancji
i umowy o roboty budowalne.

Zgodnie z art. 647 k.c., przez umowe o roboty budowlane wykonawca zobowigzuje sie do oddania przewidzianego w
umowie obiektu, wykonanego zgodnie z projektem i zasadami wiedzy technicznej. Inwestor z kolei zobowigzuje sie do
dokonania wymaganych przez wlaéciwe przepisy czynnosci zwiazanych z przygotowaniem robot, w szczego6lnoéci do
przekazania terenu budowy i dostarczenia projektu oraz do odebrania obiektu i zaplaty uméwionego wynagrodzenia.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego powszechnie uznaje sie, ze o zakwalifikowaniu umowy jako umowy o roboty
budowlane, o jakiej mowa w art. 6471 n. k.c., decyduja cechy przedmiotowe umowy. Jezeli zatem jej przedmiotem jest
przedsiewziecie o wiekszych rozmiarach, zindywidualizowanych wlaéciwoéciach fizycznych i uzytkowych, a w umowie
nadto przewidziano wymog projektowania i zindywidualizowany nadzor, to umowe nalezy kwalifikowaé jako umowe
o roboty budowlane. Wskazuje sie tez, iz zasadniczym kryterium rozréznienia umowy o dzielo i umowy o roboty
budowlane jest ocena realizowanej inwestycji stosownie do wymaganh Prawa budowlanego (por. m.in. wyroki z dnia 25
marca 19998 ., II CKN 653/97, OSNC 1998, nr 12, poz. 207, z dnia 18 maja 207 r., ] CSK 51/07, z dnia 3 grudnia 2004
r., III CK 51/07), oraz, ze kryterium odrézniajace stanowi zastosowanie w umowie systemu wynagrodzenia wlasciwego
dla danej umowy czy dostarczenie projektu wykonawcy. Trzeba tez zwroci¢ uwage, Ze o ile przedmiotem umowy o



dzielo jest jego wykonanie (art. 627 k.c.), to w art. 647 k.c. nie chodzi o samo tylko wykonanie obiektu, lecz takze o
sposéb jego wykonania - zgodnie z projektem i zasadami wiedzy techniczne;j.

Umowa zdnia (...) r. przewidywala wykonanie docieplenia elewacji, zgodnie z projektem budowalnym, zatwierdzonym
decyzja prezydenta Miasta O.. Decyzja ta udzielala réwniez pozwolenia na wykonanie rob6t budowalnych zwigzanych
z dociepleniem $cian i stropodachu oraz kolorystke elementéw elewacji budynku wielorodzinnego w zabudowie
srodmiejskiej w O.. Zgodnie z definicja legalng, zawarta w art. 3 pkt 12 ustawy p.b., przez pozwolenie na budowe
rozumiec¢ nalezy, decyzje administracyjng zezwalajacq na rozpoczecie i prowadzenie budowy lub wykonywanie robét
budowlanych innych niz budowa obiektu budowlanego. Stosownie natomiast do art. 28 ust. 1 p.b., roboty budowlane
co do zasady mozna rozpoczac¢ jedynie na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe. W niniejszej sprawie
mamy rowniez okreSlonych uczestnikow procesu budowalnego, jak inwestora — Wspoélnote Mieszkaniowa, inspektora
nadzoru - z ramienia (...), inspektora nadzoru autorskiego — Pana M. S. (jeden z autoréw projektu) i kierownika
budowy — Pana E. K., czego nie ma w umowie o dzielo.

Intencja pozwanej bylo wykazanie, ze skoro gwarancji udzielono na remont, a objete prace nie byly remontem,
nie ponosi ona odpowiedzialnoSci gwarancyjnej za wady elewacji. Trudno jest podzieli¢ semantyczng wykladnie
umowy dokonana przez pozwang. Skoro pierwotnie w umowie byla mowa wylacznie o ociepleniu budynku bez prac
dodatkowych (daszkéw, balkonéw), to czemu miataby shuzy¢ udzielona gwarancja?

Zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. p.b., przez roboty budowlane nalezy rozumie¢ budowe, przebudowe, montaz,
remont lub rozbiérke obiektu budowlanego wymagaja pozwolenia na budowe. Warunkiem uznania prac za remont,
jest odtwarzanie stanu pierwotnego, poprzez wymiane okre§lonych elementow, czestokro¢ przy uzyciu bardziej
nowatorskich materialow. Tym remont odroéznia sie od biezacej konserwacji, ktéra polega wylacznie na dokonywaniu
zabiegdw majacych na celu zachowanie danej konstrukeji w nalezytym stanie (np. wyrok SA w Bydgoszczy, IT SA/Bd
478/16 z dnia 21 czerwca 2016 r., Lex).

W niniejszej sprawie prace zwigzane z docieplaniem elewacji polegaly na starannym przygotowaniu powierzchni,
usunieciu wszelkich nieczystoSci, przygotowanie podloza przed jego ociepleniem, a takze szczegblowe prace zwigzane
z samym ociepleniem i jego wykonaniem. W przypadku remontu, odtworzenie stanu pierwotnego wymaga naprawy
czy tez wymiany albo odnowienia jedynie czesci obiektu budowlanego. Nie sposob zgodzi¢ sie z pozwana, ze byly
to wylgcznie prace konserwacyjne - modernizacyjne. Z art. 3 pkt 8 p.b., wynika, ze istotng cechg remontu jest
zakwalifikowanie rob6t budowlanych jako takich, ktére maja na celu odtworzenie stanu pierwotnego. W zwigzku
z tym, aby mozna bylo méwi¢ o remoncie musi istnie¢ remontowany obiekt, dlatego tez przy remoncie nastepuje
zazwyczaj wymiana poszczegdlnych elementow obiektu i zastapienie ich nowymi. W tym wypadku remont elewacji
polegal na glebszej ingerencji w pierwotng substancje budowlana, niz tylko na zabiegach upiekszajacych. Prace te
mialy by¢ wykonane zgodnie z zatwierdzonym projektem budowalnym, ktory stanowil integralna czes$¢ pozwolenia
na budowe.

Nie sposéb réwniez zgodzi¢ sie z pozwana, ze wykonanie docieplenia elewacji stanowilo powstanie, dotychczas
nieistniejacego elementu budynku. Prace zwigzane z dociepleniem polegaly na usunieciu tuszczacego sie tynku i
powlok malarskich, wyr6wnania zaprawa cementowa lub murarska albo szpachléwka, a nastepnie polozenie zaprawy
klejacej do styropianu i warstwy tynku mineralnego.

W wyniku remontu nie moze powsta¢ obiekt budowlany o innych parametrach technicznych niz obiekt pierwotny,
gdyz konieczng cechg remontu w rozumieniu ustawy Prawo budowlane jest by roboty budowlane byly wykonywane
w istniejacym obiekcie budowlanym, przy czym remont nastepuje zazwyczaj poprzez wymiane poszczegblnych
elementéw obiektu i zastapienie ich nowymi. Remont ma zapobiec na przyszlo$é jego degradacji fizycznej i
technicznej, nadmiernemu i zbyt szybkiemu zuzyciu. Zatem docieplenie elewacji budynku nie zmienit charakteru
obiektu budowlanego, jakim jest budynek przy ulicy (...) w O.. Nie stanowi tez powstania nowego obiektu, ktory
wcezedniej nie istnial. Remont shuzy przeciez odtworzeniu stanu pierwotnego istniejacych obiektéw budowlanych,
odnowienia niektérych tylko elementéw i zastapienia ich nowszymi. Prace wykonane przez pozwana polegaly



na przygotowaniu podloza i polozeniu plyt styropianowych, ktéry shuzyly dociepleniu budynku. Wilgo¢ stanowi
znaczace zagrozenie dla trwaloéci budynkéw. Sciany, fundamenty, dachy praktycznie przez caly czas sa narazone
na dzialanie wody zaré6wno z zewnatrz, jak i od wewnatrz. Od wewnatrz dziala na Sciany budynku wilgo¢ w
postaci pary wodnej, powstajaca w wyniku codziennych czynnoéci: prania, mycia, oddychania, zmywania czy sytuacji
wyjatkowych, jak zalanie czy awaria instalacji. Deszcz, $nieg, mgla oddzialuja na budynek od zewnatrz. Na fundamenty
oddzialuja dodatkowo wody gruntowe, ktére rowniez mogg powodowa¢é zawilgocenie muréw. Zla izolacja budynku
i fundament6w, nieszczelnos¢ pokry¢ dachowych, zly system odprowadzania wod opadowych, braki w obrébkach
blacharskich powoduja, ze woda i wilgo¢ przedostaja sie do wnetrza muru. Dzialanie wody nie jest niczym niezwyklym
i sg na nie narazone wszystkie budynki o kazdej porze roku. Jeéli budynek zostal odpowiednio zabezpieczony, nie
pojawia sie problemy z zawilgoceniem muré6w.

Wykonanie docieplenia budynku niewatpliwie sluzylo nie tylko ucieczce ciepla z wewnatrz budynku, ale takze
odpowiedniego zabezpieczenia przed dzialaniem niekorzystnych warunkéw atmosferycznych, zwlaszcza wody,
$niegu, mrozu. Tym samym dzialanie ukierunkowana na docieplenie wierzchniej warstwy budynku zwiekszylo
rowniez uzyteczno$é samego budynku ponad zwykla eksploatacje.

W ocenie Sadu, strony laczyla umowa o roboty budowlane. Z uwagi na przedsiewziecie jakiemu wykonawca zobowigzal
sie podotaé (docieplenie elewacji budynku i wykonania rob6t budowalnych) zgodnie z dokumentacja budowalna, jak
roéwniez z uwagi na zinstytucjonalizowany nadzor w osobie inspektora nadzoru budowalnego po zakonczeniu budowy,
obowiazek prowadzenie dziennika budowy, uzyskanie pozwolenia na wykonanie tego typu prac i objecie ich nadzorem
autorskim w osobie M. S. —jednego z autoréw projektu budowlanego. Jak juz zaznaczono, ze o ile przedmiotem umowy
o dzielo jest jego wykonanie, to w regulacji odnoszacej sie do umowy o roboty budowlane nie chodzi o samo tylko
wykonanie obiektu, lecz takze o sposob jego wykonania, zgodnie z projektem i zasadami wiedzy technicznej. Umowe
te wzmocniono dodatkowym zastrzezeniem w postaci gwarancji, ktéra dotyczyla wszystkich prac, o czym bedzie mowa
w dalszej czesci.

Roszczenie swoje powddka wywodzila z gwarancji udzielonej w ramach tej umowy. Paragraf 11 umowy stanowi
»~Wykonawca udziela gwarancji siedmioletniej w stosunku do rob6t remontowych oraz na zasadach okreSlonych w
przepisach tytulu XV i XVI k.c. Bieg gwarancji rozpoczyna sie od dnia odbioru robét potwierdzonych protokolem
odbioru koncowego.

Przepisy art. 657 i n. k.c., regulujace problematyke umowy o roboty budowlane nie zawieraja postanowien odnoénie
udzielenia gwarancji. Instytucja ta jest formalnie powiazana przez ustawodawce z umowa sprzedazy. Problem ten
byl juz przedmiotem orzecznictwa Sadu Najwyzszego. Przyjmuje sie, ze okoliczno$¢, iz ustawodawca nie przewidzial
gwarancji w innych typach uméw, zwlaszcza przy umowie o roboty budowlane i umowie o dzielo nie stoi na
przeszkodzie udzieleniu gwarancji przez wystawce robdt lub przyjmujacych zamowienie, na ogélnej zasadzie swobody
umo6w. W takim przypadku przepisy o gwarancji w umowach sprzedazy nalezy stosowaé w drodze analogii (uchwala
SN z dnia 10 lipca 2008 r., III CZP 62/08).

Podstawa prawng roszczen powddki stanowig zatem w drodze analogii przepisy art. 577 i n. k.c. Aktualne brzmienie
tych przepis6w nie odpowiada ich brzemieniu w chwili zawarcia umowy, a to z uwagi na nowelizacje dokonana ustawa
o prawach konsumenta z dnia 30 maja 2014 r. (Dz.U. 2014, poz. 827), jaka weszla w zycie w dniu 25 grudnia 2014 r.
Zgodnie z art. 51 tejze ustawy do uméw zawartych przed dniem jej wejécia w zycie stosuje sie przepisy dotychczasowe.

Przepis art. 577 k.c. w chwili zawierania przez strony umowy brzmial: § 1. W wypadku gdy kupujacy otrzymat od
sprzedawcy dokument gwarancyjny co do jako$ci rzeczy sprzedanej, poczytuje sie w razie watpliwoéci, ze wystawca
dokumentu (gwarant) jest obowigzany do usuniecia wady fizycznej rzeczy lub do dostarczenia rzeczy wolnej od wad,
jezeli wady te ujawnia sie w ciggu terminu okre$lonego w gwarancji. § 2. Jezeli w gwarancji nie zastrzezono innego
terminu, termin wynosi jeden rok liczac od dnia, kiedy rzecz zostata kupujacemu wydana.

W § 11 umowy z dnia (...) r., wykonawca udzielil gwarancji siedmioletniej w stosunku do rob6t remontowych oraz
na zasadach okre§lonych w przepisach tytutu XV i XVI k.c. Bieg gwarancji rozpoczyna sie od dnia odbioru robét



potwierdzonego protokolem odbioru koficowego. Na podstawie notatki urzedowej z dnia 5 stycznia 2007 r. strony
zawarly aneks nr (...). W aneksie w § 1 strony okreslily nowa warto§¢ umowy na kwote 267.583,61 zl brutto, za§ w §
2 wydluzyly termin zakonczenia prac na dzien 22 grudnia 2006 r. W pozostalym zakresie tres¢ umowy pozostaje bez
zmian (§ 3 aneksu).

Stosownie do tresci art. 65 k.c. interpretacja wywolujaca watpliwo$ci postanowien umownych, ktérych znaczenie nie
jest dostatecznie jasne, odmiennie niz w przypadku interpretacji tekstu aktu prawnego, nie moze by¢ oparta jedyna
na analizie jezykowej, lecz powinna obejmowa¢ badanie zamiaru, celu stron, a takze kontekstu faktycznego w jakim
umowe uzgadniano i zawierano. Przez zgodny zamiar stron nalezy rozumie¢ uzgodnione efekty faktyczne i prawne
ksztaltujace istotne postanowienie umowy. Celem umowy jest najszerzej pojety cel spoteczno-gospodarczy konkretnej
umowy.

Twierdzenia stron w tym zakresie podlegaja dowodzeniu w oparciu o ogblne reguly rozkladu ciezaru dowodu,
najczeéciej przy pomocy dowodu z przestuchania stron i zeznan §wiadkow.

Pierwotna umowa zostala zawarta w dniu (...) r. Aneks do niej, z uwagi na brak daty jego zawarcia, najwcze$niej
mogl by¢ zawarty w dniu sporzadzenia notatki z dnia 5 stycznia 2007 r., ktéra stala sie bodzcem do jego zawarcia.
Na spotkaniu tym strony postanowily wydluzy¢ termin zakonczenia prac i okreéli¢ zakres prac dodatkowych.
Aneks wprowadzil zmiany polegajace na okreéleniu nowej wysoko$ci wynagrodzenia za prace dodatkowe i terminu
zakonczenia prac. W pierwotnej umowie wykonawca z uwagi na prowadzona przez siebie dzialalno$é, byl producentem
styropianu, udzielil siedmioletniej gwarancji. Aneks nie zmienil § 11 umowy z dnia (...) r. Wrecz przeciwnie zawarl
postanowienie, w ktérym pozostala tres¢ umowy pozostala bez zmian.

W przedmiotowe]j sprawie, po jednej stronie mamy profesjonaliste w obrocie gospodarczym, do ktérego nalezy
szczegoblna troska o wlasne interesy. Skoro pozwana w aneksie nie okre§lila zakresu udzielanej gwarancji, to nalezy
rozumie¢, ze byly nig objete rowniez prace dodatkowe. Zreszta w odpowiedzi na pozew, pozwana przyznala, ze
gwarancja byly objete prace dodatkowe jak remont balkonéw, daszkow nad wejSciami, jak rowniez dachu i daszku
frontowego, kanalizacja deszczowa, studzienki okienne, czyli wszystko to, co zostalo ujete w dodatkowym kosztorysie
i aneksie do umowy.

Nalezy podkresli¢, ze aneks do umowy z dnia (...) r. zostal podpisany co najmniej p6} roku p6zniej. Umowa poczatkowo
obejmowata tylko wykonanie docieplenia elewacji zgodnie z projektem budowalnym. Z kolei zgodnie z nim prace
zwigzane byly z dociepleniem $cian i stropodachu oraz z kolorystyka elewacji budynku wielorodzinnego. Potrzeba
wykonania prac dodatkowych powstala pézniej.

Przedmiotem odbioru prac, zgodnie z protokél odbioru z dnia 16 lutego 2007 r. bylo docieplenie budynku.
Stwierdzono, ze roboty zostaly wykonane zgodnie z norma projektow. Za powyzsza prace pozwana otrzymata
wynagrodzenie. Jednocze$nie naliczono kary umowne w wysoko$ci 11.399,04 zl za nieterminowe wykonanie prac.
Kara, zgodnie z § 12 umowy wynosila 0,1% wynagrodzenia wykonawcy za kazdy dzienn zwloki. Jednoczeénie
wykonawca ustalil okres gwarancyjny wykonanych przez siebie prac od dnia 16 lutego 2007 r. (dzien odbioru czeSci
prac) od dnia 16 lutego 2014 r., czyli 7 lat.

Wobec tego, nie sposob zgodzi¢ sie z pozwang, ze gwarancja nie byly objete prace polegajace na docieplaniu
budynku, skoro przy odbiorze tej czeSci prac w sposéb jednoznaczny i nie budzacy watpliwosci wykonawca zawart
takie uprawnienie w protokole odbioru. Gwarancja to dobrowolne zobowigzanie, ktore bierze na siebie ,gwarant”,
a w niniejszej sprawie wzial na siebie wykonawca jako producent styropianu. Zajmowal sie rowniez wdrazaniem
kompleksowych linii produkcyjnych wytwarzajacych styropian. Podkre$lenia wymaga, ze w opinii bieglego nie bylo
zadnych zastrzezen odno$nie jakosci tego produkty. Nie ulatniat sie z niego gaz, byl dobrze wylezakowany. Struktura
i produkcja styropianu ma wplyw na wlasciwosci izolacyjne i wytrzymalo$ciowe, jak rowniez moze mie¢ wyplyw na
jako$¢é wykonanych rob6t budowalnych. Producent i jednocze$nie wykonawca prac zdecydowal, czy udzieli¢ gwarancji



na swdj koszt, jaka bedzie jej tres¢ i zakres. Okre§lil rowniez okres obowigzywania gwarancji oraz zobowiazal sie do
usuniecia wszelkich usterek, ktére wystapia w tym okresie.

Z okolicznoéci niniejszej sprawy na podstawie art. 65 § 1i 2 k.c. wymaganiem starannych zabieg6éw interpretacyjnych
nalezalo uznac za wiagzace dla strony powodowej uprawnienie plynace z udzielonej przez pozwang spolke gwarancji.
Skorzystania z gwarancji obejmuje pierwotna umowa, w ktorej dobitnie okre§lono okres i zakres gwarancji w
protokole odbioru tej czeéci prac. Takim samym zabezpieczeniem intereséw kupujacego — Wspdlnoty beda objete
prace dodatkowe zaréwno ze wzgledu na tre$¢ samego aneksu jak i przyznanie tej okolicznos$ci przez strone pozwana.

Poniewaz ani w umowie o dzielo, ani o roboty budowlane nie zostala uregulowana kwestia gwarancji nalezy w drodze
analogii stosowa¢é przepisy o gwarancji przy sprzedazy (por. tez wyrok SN z dnia 22 kwietnia 1986 r., I CR 16/86,
uchwatla SN z dnia 10 lipca 2008 r., III CZP 62/08).

Odpowiedzialnoéé gwarancyjna jest z jednej strony surowsza niz odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza, bowiem jest
to odpowiedzialno$¢ za rezultat (skutek) polegajacy na niezakléconym przez wady korzystaniu z przedmiotu robot
budowlanych, z drugiej strony jednak odpowiedzialno$¢ ta jest Sciéle okreslona czasowo oraz co do zasady obejmuje
tylko wady powstale z przyczyn tkwiacych w wykonanych robotach (art. 578 k.c.).

Z tytulu gwarancji przystuguja kupujacemu skromniejsze uprawnienia niz z tytulu rekojmi. Nie moze ona odstapi¢ od
umowy ani zagdac¢ obnizenia ceny. Gwarancja ma na celu zapewnienie niezakl6conego korzystania z rzeczy sprzedanej
i obejmuje odpowiednie, ze wzgledu na cel, uprawnienia na wypadek, gdyby rzecz okazala sie wadliwa. Wedlug art.
577 k.c. w brzmieniu z chwili zawierania umowy przez strony, wystawca dokumentu gwarancyjnego obowigzany jest
do usuniecia wady fizycznej lub dostarczenia rzeczy wolnej od wad. Obowigzki gwaranta moga by¢ inaczej okres§lone
w dokumencie gwarancyjnym. Kodeksowa regulacja nie zaklada minimalnego zakresu ochrony uprawnionego z
gwarancji.

W ujeciu kodeksu cywilnego o wyborze Swiadczen z tytulu gwarancji nie decyduje kupujacy, lecz gwarant. Konstrukcja
przyjeta w art. 577 k.c. ma cechy zobowigzania przemiennego (por. art. 365 k.c.), ktoéra zreszta w literaturze
okreéla sie jako upowaznienie przemienne (por. C. Zulawska, [w:] Komentarz, s. 119; E. Letowska, Prawo uméw
konsumenckich, s. 430). Takie rozwigzania jest uzasadnione. Mozna bowiem przypuszcza¢, ze nawet w razie
drobnych, latwo usuwalnych usterek kupujacy bylby sklonny domagaé sie wymiany, chociaz do zaspokojenia jego
interesow wystarczylaby naprawa.

W przypadku dostarczenie kupujacemu rzeczy wolnej od wad na miejsce wadliwej, wymiany czeSci rzeczy albo
dokonanie istotnych napraw rzeczy, termin gwarancji biegnie na nowo od chwili dostarczenia rzeczy (jej czeSci)
wolnej od wad albo od chwili zwrécenia rzeczy naprawionej. Przy drobniejszych naprawach termin gwarancji ulega
przedluzeniu o okres, w ciggu ktérego kupujacy nie mog} z rzeczy korzystaé (art. 581 k.c.).

Rozroéznienie wad istotnych od nieistotnych jest o tyle wazne, ze rzutuje na ocene wykonania lub niewykonania
zobowiazania. Jak wyjasnial Sad Apelacyjny w Bialymstoku w wyroku z dnia 21 marca 2014 r. w sprawie I ACa
842/13 — na gruncie umowy o roboty budowlane mozna przyjac, ze niewykonanie zobowigzania ma miejsce wowczas,
gdy wada jest tego rodzaju, ze uniemozliwia czynienie wlasciwego uzytku z przedmiotu robét, wylacza ich normalne
wykorzystanie z zgodnie z celem umowy albo odbiera im cechy wla$ciwe lub wyraznie zastrzezone w umowie, istotnie
zmniejszajgce ich warto$¢ (wada istotna). Pozostale wady, Swiadcza jedynie o nienalezytym wykopaniu zobowigzania.

Z uwagi na sformulowany zapis umowny zawarty w § 11 oraz z uwagi na specyfike umowy o roboty budowlane, co do
ktorej z natury wykluczone jest dostarczenie w ramach gwarancji rzeczy wolnej od wad, nalezy przyjac, ze obowiazek
pozwanej wynikajacy z gwarancji musi sprowadza¢ sie do usuniecia wady.

Odpowiedzialnoéé z tytulu gwarancji jest oparta na zasadzie ryzyka. Przeslanka odpowiedzialnoSci gwarancyjnej
stanowi ujawnienie sie wady przed uplywem okresu gwarancyjnego. Realizacji swych uprawnien kupujacy moze
domagac sie takze po uplywie terminu gwarancji, byleby udowodnil, ze w okresie gwarancji wada sie ujawnila.



Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy zauwazy¢, ze juz po odbiorze robdt, ktore
nastepowalo etapami tj. w dniu 16 lutego 2007 r. i 9 marca 2007 r., byly zglaszane usterki. Po raz pierwszy powodowa
Wspdlnota pismem z dnia 1 sierpnia 2007 r. poinformowala, wtedy jeszcze spoélke (...) o przeciekach i odpadajacym
tynku na daszku od strony Pilsudskiego. Powyzsze usterki po pi$émie ponaglajacym, spdtka usuneta. Nastepnie pismem
z dna 3 wrzesnia 2008 r. poinformowala o podobnej usterce, z tym, Ze nad wejécie do kwiaciarni. Pozwana spotka
usunela usterki, o czym pismem z dnia 18 grudnia 2008 r. poinformowata powbdke.

W dniach 5 i 28 czerwca 2010 r. w obecno$ci przedstawicieli obu stron umowy zostaly przeprowadzone ogledziny
przedmiotowego budynku. Stwierdzono wéwczas nieszczelno$é pokrycia papowego zadaszenia od strony ulicy,
odchodzaca farbe od spodniej czesci zadaszenia, zacieki w pomieszczeniach banku i kwiaciarni, spekania wypraw
elewacyjnych na czterech balkonach oraz zacieki i odchodzaca farba. Protokotem odbioru rob6t naprawczych z dnia
21 pazdziernika 2010 r. wszystkie zauwazone usterki zostaly usuniete. W lipcu i pazdzierniku 2012 r. byly zglaszane
ponowne usterki w postaci nieszczelnego pokrycia papowego daszku i przedostajacej sie wody do lokali uslugowych.
W grudniu 2012 r. administrator powodowej Wsp6lnoty poinformowal pozwang o wystepujacych licznych spekaniach
na elewacji, zaciekach i odchodzacym tynku na balkonach i nieszczelnym daszku nad pomieszczeniami ustugowymi.
We wrzesniu 2013 r. mial miejsce przeglad gwarancyjny wyremontowanego budynku, na ktéry mimo zaproszenia
przedstawiciela pozwanej spolki nie bylo. Komisja w osobach czlonkéw zarzadu Wspoélnoty i jej administratora
stwierdzila pekniecia na elewacji od strony podwdrza, ulicy (...), jak rowniez ubytki w tynku, sufitach balkonowych
i przeciekajacym daszku nad lokali uslugowymi. Pismem z tego samego dnia wezwano pozwang do usuniecia tych
usterek, poczatkowo do dnia 11 paZzdziernika 2013 r., a ostatecznie do 30 listopada 2013 r. Pismem z dnia 4 lutego
2014 r. pozwana poinformowata o dokonanych naprawach w zakresie nieszczelnego daszku i poinformowala, ze
naprawa tynku nad daszkiem zostanie wykonana w p6Zniejszym terminie z uwagi na zimowe warunki atmosferyczne.
Jednocze$nie zaproponowala przegladu w zakresie elewacji. Dnia 7 maja 2014 r. odbyl sie przeglad gwarancyjny
w obecnosci przedstawicieli stron umowy. Stwierdzono, tak jak poprzednio liczne pekniecia na elewacji, zacieki,
odchodzaca farbe i tynk. Kopia notatki zostala przestana pozwanej. Pismem z dnia 3 czerwca 2014 r. pozwana
odmoéwila wykonania usterek.

W protokole odbioru prac dociepleniowych pozwana okreélila termin gwarancji do 16 lutego 2014 r. W przypadku za$
prac dodatkowych termin nie byl wprost okres$lony. Zgodnie za$ z zapisami umowy bieg tego terminu liczony jest od
dnia odbioru, ktory w przypadku prac dodatkowych, a wiec do 9 marca 2014 r. Podstawa napraw sygnalizowanych
usterek w kazdym przypadku byta udzielona przez pozwang gwarancja.

Wszystkie usterki byly zgloszone pozwanej w okresie obowigzywania gwarancji. Pierwsze usterki byly sygnalizowane
W 2007 1., za$ ostatnia we wrze$niu 2013 .

Wobec sporu miedzy stronami co do zakresu usterek spowodowanych wadliwym wykonaniem prac objetych umowa
z dnia (...) r. i aneksem nr (...) do tej umowy, w budynku wielorodzinnym polozonym przy ulicy (...) w O., Sad zlecil
sporzadzenie opinii biegtemu z zakresu budownictwa. Biegly rowniez mial okresli¢ rodzaj wystepujacych usterek,
sposob ich naprawy i koszt ich usuniecia.

W dniu 27 kwietnia 2015 r. biegly zlozyl opinie, w ktorej wyliczyl koszty wykrytych usterek na elewacji budynku,
na balkonach i na daszku frontowym. Od powyzszej opinii kazda ze stron zlozyla zastrzezenia. W uzupelniajacej
opinii odnibst sie do zastrzezen strony powodowej wskazujac, ze podstawa wykonania kosztoryséw byly uérednione
ceny i naklady z cennikow E-Bistyp z IV kwartalu 2014 r. W dalszym ciggu zastrzezenia strony powodowej byly
spowodowane, w jej ocenie, btednym przyjeciem cen w oparciu o powyzszy cennik. Jej zdaniem koszt napraw winien
zosta¢ ustalony w oparciu o Katalog Norm Rzeczowych, gdyz prace, ktére nalezy wykonaé sa pracami remontowo-
naprawczymi. Stanowisko strony bylo réwniez spowodowane faktem, ze biegly nie ustalil rzeczywistej przyczyny
powstalych usterek. W ocenie za$ strony pozwanej opinia uzupekiajaca zawiera wylacznie wyliczenia matematyczne
ijako taka nie byla weryfikowalna.



Przestuchany na rozprawie w dniu 1 grudnia 2015 r. biegly ustosunkowal sie do zarzutéw obu stron. Okreslit przyczyne
powstawania rys i wskazal, co bylo przedmiotem wyceny kosztow przyjetych w jego opinii. Po dokonaniu ogledzin w
obecnosci bieglego, pelnomocnikéw stron i cztonka zarzadu Wspolnoty budynku przy ulicy (...), biegly oswiadczyl,
ze widoczne usterki zostaly ujete w jego opinii, z wyjatkiem miejscowych naprawy na Scianie budynku od podworza.
Zaznaczyl rowniez, Ze nie zna przyczyny odpadniecia warstwy wierzchniej od strony podworza. W trakcie ogledzin
zauwazono miejsca, w ktorych wystepowala szczelina. W zwigzku z tym zlecono bieglemu przeprowadzenie odkrywki
elementu ocieplenia znajdujacego sie przy oknie od strony ulicy (...).

W dniu 5 lutego 2016 r. biegly w obecnosSci inspektora nadzoru z ramienia (...) i pelnomocnika pozwanej
przeprowadzil prace odkrywkowe. Stwierdzil brak wykonania warstwy zbrojnej przy oknie i niewystarczajaca iloéc
kolkéw mocujacych plyty elewacyjne. Pelnomocnik pozwanej w pi§mie procesowym, zaznaczyl, ze ilo$¢ kotkow
zastosowana na jedna plyte wynika z projektu budowlanego. Z uwagi na brakujaca ilo$¢ kotkéw wycena napraw
zawarta w pierwotnej opinii biegtego okazala sie nieadekwatna. W zwigzku z tym zlecono ponownie bieglemu
przeprowadzenia ogledzin z uwzglednieniem koniecznych napraw celem usuniecia istniejacych i powstalych w trakcie
kolkowania usterek.

W dniu 30 maja 2016 1. biegly zlozyl opinie, w ktérej ostateczny koszt naprawy elewacji okreélil na kwote 198.338,32 z1.
Na kwote te skladaja sie prace zwigzane z wykonaniem dodatkowego kotkowania plyt styropianowych oraz koszt prac
koniecznych z tym zwiazanych. Od powyzszej opinii kazda ze stron zlozyla zastrzezenia. W ocenie strony pozwanej,
wykonawca rob6t wykonal je zgodnie z projektem budowlanym i nie moze ponosi¢ ujemnych nastepstw bledow
popelnionych na etapie projektowania. Zastrzezenia strony powodowej dotyczyly watpliwosci w zakresie ujetych w
kosztorysie czynnoSci zmierzajacych do naprawy usterek.

Przestuchany na rozprawie w dniu 18 pazdziernika 2016 r. biegly podtrzymal w caloSci sporzadzong przez siebie
opinie. Wskazal, ze kosztorys dolaczony do ostatniej opinii nie uwzglednia kosztéw naprawy balkonéw i daszku.
Jednoczes$nie wskazal, ze brak wystarczajacej liczby kotkéw moglo by¢ przyczyna peknieé przy otworach okiennych
i moze skutkowaé odpadnieciem calej elewacji. Do powstania peknie¢ rowniez przyczynil sie brak warstwy zbrojnej
w tych miejscach.

Majac na uwadze powyzsze stwierdzié nalezy, ze przyczyng wadliwie wykonanej umowy bylo brak warstwy zbrojnej na
Scianach i w otworach okiennych, a takze niewystarczajaca ilo$¢ kotkdw na calej elewacji, ktére powodowaly pekniecia
irysy. W przypadku balkonéw niewlasciwie zostala wykonana papa izolacyjna, przez co woda opadowa przedostawala
sie pod szlichte i przeciekala na nizsze kondygnacje, powodujac pekniecia tynku. Zas przy wykonywaniu izolacji daszku
nie zastosowano odpowiedniej przerwy dylatacyjnej, uniemozliwiajac tym samym odpowiednia prace warstw izolacji.
Z uwagi na rozleglo$¢ usterek w ocenie bieglego, ktéra Sad podziela, w przypadku naprawy elewacji, bedzie polozenie
nowej warstwy elewacyjnej na calej powierzchni. W przypadku balkonéw i daszku jedynie ich naprawa.

Jednocze$nie podkresélenie wymaga, ze Sad nie podziela argumentacji zwartej w pi$émie procesowym pozwanej z dnia
27 czerwca 2016 r. w zakresie mocowania kotkow w ilo$ci okreslonej w projekcie budowalnym.

Zgodnie z brzemieniem art. 651 k.c., jezeli dostarczona przez inwestora dokumentacja, teren budowy, maszyny
lub urzadzenia nie nadajg sie do prawidlowego wykonania robét albo jezeli zajda inne okolicznoSci, ktére moga
przeszkodzi¢ prawidlowemu wykonaniu rob6t, wykonawca powinien niezwlocznie zawiadomi¢ o tym inwestora.
Nalozony na wykonawce obowiazek zawiadamiania inwestora o przeszkodach zawiera w sobie obowiagzek sprawdzenia
dokumentacji, terenu budowy, maszyn i urzadzen stanowiacych podstawe realizacji umowy o roboty budowlane.
Sprawdzenie maszyn i urzadzen nie bedzie zazwyczaj nastreczalo wiekszego problemu ze wzgledu na dysponowanie
przez wykonawce specjalistyczna wiedza z branzy, w ktorej zakresie $§wiadczy ushugi. Wiekszym problemem
moze sie okaza¢ analiza dokumentacji budowy i terenu budowy ze wzgledu na fakt, ze przepisy nie precyzuja
stopnia szczeg6lowos$ci analizy, terminu jej wykonania ani tego, w jaki sposéb powinno nastapi¢ informowanie o
dostrzezonych przeszkodach.



Zgodnie z art. 3 pkt 13 p.b., przez dokumentacje budowy nalezy rozumieé pozwolenie na budowe wraz z zalgczonym
projektem budowlanym, dziennik budowy, protokoly odbioréw czesciowych i koficowych, w miare potrzeby, rysunki
i opisy stuzace realizacji obiektu, operaty geodezyjne i ksiazke obmiaréw, a w przypadku realizacji obiektow metoda
montazu - takze dziennik montazu. Zakres tej definicji okresla ramy dokumentacji, ktére wykonawca powinien wziaé
pod uwage, przyjmujac na siebie obowiazek realizacji rob6t. Na etapie zawierania umowy badaniu beda podlegaly
np.: projekt budowlany, opinie, uzgodnienia, o§wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane, decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu lub dokumenty zwiagzane z nadzorem
autorskim i inwestorskim.

Wedlug aktualnego orzecznictwa z art. 651 k.c. nie da sie co prawda wywie$¢ obowigzku szczegblowego sprawdzania
projektu budowlanego, jednak nie zwalnia to wykonawcy z obowigzku zwro6cenia inwestorowi uwagi na wadliwo$é
projektu, ktora wykonawca dostrzegl lub powinien byl dostrzec. Jezeli wykonawca, zachowujac szczegblng starannosé
wymagana od przedsiebiorcy zajmujacego sie wykonawstwem budowlanym, mial mozliwo$¢ dostrzezenia wadli-
wosci projektu (bez potrzeby odwolywania sie do wiadomosci specjalnych, jakimi dysponuje projektant), lecz tego
zaniechal, to odpowiada za szkode wyrzadzona nienalezytym wykonaniem zobowiazania. Przyjmuje sie, ze obowiazek
ten odnosi sie do sytuacji dos¢ oczywistych, niewymagajacych wiedzy specjalistycznej czy wykonywania obliczen.
Nie jest wiec zadaniem wykonawcy drobiazgowa analiza projektu w celu wykrycia jego ewentualnych wad. Do jego
obowigzkéw nalezy natomiast prawidlowe odczytanie projektu i realizacja inwestycji zgodnie z jego zalozeniami
oraz z zasadami sztuki budowlanej. W konsekwencji obarczajacym wykonawce bledem w sztuce budowlanej bedzie
zazwyczaj niedostrzezenie wadliwoéci powszechnie stosowanych czy ogo6lnych rozwiazan konstrukcyjnych. Dla
przykladu wykonawca obiektu, ktory ma lub powinien mie¢ wiedze na temat faktycznego poziomu wod gruntowych
na danym terenie, ma obowiazek zwr6cenia inwestorowi uwagi, ze wykonanie obiektu zgodnie z projektem moze
spowodowac przeciekanie posadzki (por. wyrok SN z dnia 27.03.2000 r., III CKN 629/98, OSNC 2000/9/173, wyrok
SN z dnia 26.06.2008 r., II CSK 101/08, Lex nr 637702, wyrok SA w Warszawie, z dnia 05.03.2015 1., sygn. akt VI
ACa 738/14).

Sprawdzanie przez wykonawce dokumentacji mozna podzieli¢ na wstepne oraz biezace. Sprawdzenie wstepne moze
nastapic jeszcze w toku negocjacji z inwestorem, a wykonawca powinien juz woéwczas zwrocié uwage na dostrzezone
usterki projektu. Bardziej dokladne sprawdzenie projektu nastepuje w chwili przystapienia do gromadzenia mate-
rialbw budowlanych. Wowczas profesjonalny wykonawca powinien zwrdci¢ uwage na zalozone w projekcie nietypowe
wymiary cze$ci budynku, a przede wszystkim czeéci majacych podstawowe znaczenie konstrukcyjne. Dotyczy¢ to
moze takich czesci, jak: prety zbrojeniowe, stropy, Sciany nosne, przewody kominowe. W sytuacji, gdy projekt
przewiduje nietypowa ilos¢ i wielko$¢ (przekroje i inne wymiary), wykonawca powinien zawiadomi¢ inwestora celem
sprawdzenia tych parametréow przez projektanta. Chodzi tutaj w szczego6lnosci o odstepstwa o ,rzad wielko$ci”,
czyli wystapienie np. przekroju 2 mm zamiast zwykle wystepujacej w takim miejscu konstrukeji wielkoSci 20 mm;
bezkrytyczne zastosowanie drutu 2 mm zamiast preta 20 mm stanowi woéwczas oczywiste uchybienie, polegajace
na niezachowaniu zawodowej staranno$ci. Natomiast zastosowanie przez wykonawce preta zbrojeniowego o po-
danej w projekcie grubosci 20 mm zamiast wymaganego ze wzgledéw konstrukcyjnych 25 mm trudno juz uznac
za takie uchybienie. Bledem w sztuce budowlanej byloby jednak zawsze niedostrzezenie zlego wymiaru typowych i
powszechnie stosowanych rozwigzan konstrukcyjnych, gdzie okre§lone czeSci budynku maja zawsze $cisle okre$lone
wymiary. Przedmiot $§wiadczenia wykonawcy nie obejmuje bowiem doradzania inwestorowi w zakresie procesu
inwestycyjnego. Jezeli jednak przekazana przez inwestora dokumentacja jest niekompletna lub wynika z niej,
ze inwestor nie wykonal ciagzacych na nim z mocy Prawa budowlanego obowiazkoéw, ktoére stanowia przeszkode
w prawidlowym wykonaniu rob6t budowlanych, to wykonawca ma obowiazek powiadomienia inwestora o tych
brakach. Przykladem powyzszego moze by¢ informacja wykonawcy, Ze na terenie budowy znajduja sie dotychczas
niezauwazone krzewy i drzewa kolidujace z budowanym obiektem, ktérych usuniecie wymaga uzyskania zezwolenia
zgodnie z ustawa o ochronie przyrody.

Obowiazek informacyjny wykonawcy dotyczy kazdego momentu w trakcie realizacji robo6t, w ktérym dowiedziat sie
on o konkretnych nieprawidlowosciach. Dzieki temu inwestor bedzie mogl sie domaga¢ usuniecia wad projektu od



projektanta i prawidlowo zrealizowa¢ inwestycje (por. wyrok SA w Katowicach z dnia 20.09.2012 r., sygn. akt V ACa
286/12, www.orzeczenia.ms.gov.pl, wyrok SA w Bialymstoku, sygn. akt I ACa 311/13, Lex nr 1353617).

Sad Apelacyjny w Bialymstoku w wyroku z dnia 26 listopada 2014 r. w sprawie I ACa 547/14, wyja$nil, ze obowigzku
tego nie mozna jednak rozumieé¢ w ten sposéb, ze wykonawca musi niezwlocznie zawiadomic inwestora o wszelkich
ujemnych nastepstwach wykonania robot wedlug jego wskazowek. Wykonawca dopeli obowiazku, jezeli uprzedzi
inwestora o jakimkolwiek ujemnym nastepstwie wykonania robot wedlug jego wskazowek, np. w postaci naruszenia
projektu, zasad sztuki budowlanej, wadliwego funkcjonowania budynku. Niezwloczne informowanie o przeszkodach
moze bowiem wplyngé nie tylko na uznanie braku odpowiedzialnoSci wykonawcy za niezgodna z zasadami sztuki
budowlanej realizacje obiektu budowlanego, ale takze na wykazanie, ze ewentualne spowodowane tymi przeszkodami
opo6znienie w wykonaniu rob6t wynika z przeszkod zawinionych wylacznie przez inwestora.

Z dokumentacji w niniejszej sprawie wynika, nie tylko niewlasciwe wykonanie pracy polegajacej na dociepleniu
budynku, ale réwniez prac dodatkowych objetych aneksem jak remont balkondéw, czy remont frontowego daszku.
Najpowazniejszym niewatpliwie bledem wykonawcy bylo brak staranno$ci zawodowej wymagajacej przy montazu
styropianu. Zgodnie z projektem budowlanym przy wykonaniu docieplenia wymagane bylo uzycie dwoch kolkow.
Zasady realizacji tego typu prac nie wymagaja ponad przecietnej, specjalistycznej wiedzy. Wykonawca jako specjalisty
winien wiedzie¢, ze uzycie tylko dwdch kolkéw moze byé przyczyna wadliwie wykonanej pracy, pojawiajacych
sie usterek, w szczegblnoSci byl niezgodny ze sztukg budowlang. Jako, ze projekt w tym zakresie byl niezgodny
z zalozeniami normy, jak réwniez z przepisami przeciwpozarowymi, ktére nakazuja zwiekszenia liczby kotkow
w razie ewentualnego pozaru, winien on zglosi¢ swoje spostrzezenia inwestorowi. Szczegdlnie, ze standardem
jest uzycie co najmniej 8 kolkdéw, a w dolnych partiach budynku nawet wiekszej iloci. Zgloszenie zastrzezen
w tym zakresie wymagalo od niego adekwatnej reakcji albo chociaz odnotowania jego ewentualnych zastrzezen
co do ilosci kolow zawartych w projekcie budowalnym. Nie dostrzezono w tym zakresie jakiekolwiek wpisu w
dzienniku budowy. Kierownik budowy, ktéry w procesie budowlanym wystepuje po stronie wykonawcy ma prawo i
obowiazek wystepowania do inwestora o zmiany w rozwiazaniach projektowych i ustosunkowania sie do zalecen w
dzienniku budowy. Jednym z obowigzkoéw wykonawcy jest wstrzymania rob6t budowalnych w przypadku stwierdzenia
mozliwo$ci powstania zagrozenia. Jak uznal biegly, niewystarczajaca ilo§¢ kotkéw przy mocowaniu styropianu moze
powodowaé odpadniecia calej elewacji. Prowadzi¢ to moze do potencjalnego niebezpieczenstwa dla przechodniow i
klientéw usytuowanych tam lokali ustlugowych. Biorac pod uwage, ze budynek polozony jest w centrum miasta, w
poblizu urzedéw, centrum handlowego i miejsc kultury, zageszczenie ludzi w tym miejscu mozna okreéli¢ jako duze.
Potencjalne zagrozenie wiec jest niemale.

Z opinii bieglego, wynika, ze nie tylko brak odpowiedniej ilo$ci kolkdéw bylo przyczyna usterek, ale rowniez Zle
wykonana warstwa wierzchnia elewacji. W niektérych miejscach, jak wskazal biegly, nie bylo starannie wykonanej
pracy, ktora tej staranno$ci wymaga. Przykladem moze by¢ fakt, ze zamiast wtopienia siatke w klej, polozong na kleju.
W wyniku pozniejszej pracy budynku, jak rowniez pod wplywem zmian temperatury powstalo pekniecie na warstwie
wyprawy wierzchnie;j.

Powstajace rysy nie byly, jak to sugerowala pozwana, efektem pracy budynku, czy wzmozonego ruchu pojazdéow w
tej cze$ci miasta, ale wadliwym wykonaniem elewacji. Ciezkie pojazdy o masie 3,5 ton maja zakaz wjazdu w te strefe
miasta, z wyjatkiem autobusoéw i tramwajéow. Ewentualny ruch pojazdéw ma wplyw na zabrudzenia budynku, a nie
na jego uszkodzenia.

W zwiazku z tym Sad nakazal pozwanej naprawy w zakresie elewacji poprzez zamocowanie dodatkowych kotkéw na
calej elewacji, zamocowanie siatki na kleju i wykonanie warstwy wierzchniej. Calkowity koszt tej cze$ci napraw zostal
okreslony na kwote 198.338,32 zl netto.

Sad nie podziela réwniez argumentacji strony powodowej w zakresie wyceny napraw balkonéw. W ocenie bieglego,
jako specjalisty w zakresie budownictwa, naprawa balkonéw winna polega¢ na zerwaniu dotychczasowej warstwy
szlichty i warstwy izolacji z papy, a nastepnie wykonaniu nowej izolacji i szlichty. Jednocze$nie prace te polegalyby



jedynie na naprawie, a nie na caloSciowej wymianie, do ktérego zmierzata strona powodowa i tym samym zwiekszenie
kosztéw w tym zakresie ponad dwukrotno$é. W oparciu o przeprowadzone ogledziny biegly nie widzial potrzeby
wykonania tych prac na nowo. Dlatego w swoim kosztorysie opart sie na uérednionych cenach nakladéw dotyczacych
remontow, stosowanych powszechnie opierajac sie na przyjeciu nakladéw robocizn, sprzetu i iloSci materialow,
specjalnie do tego prowadzonych katalogach za poszczegoblne kwartaly kazdego roku. Réwniez aktualny stan daszku
zmierza do naprawy istniejacych peknieé. Koszt naprawy balkonéw to kwota 4.246,20 zl netto, za$ koszt naprawy
daszku to kwota 323,84 zt netto.

Jako, ze z opinii bieglego A. S. jednoznacznie wynika, zZe roboty wykonane zostaly wadliwie, a jednocze$nie biegly
okreslil sposdb ich naprawy, a wiec w istocie spos6b usuniecia wad, Sad uwzglednil zadanie nakazania pozwanej
spolce usuniecia wad w spos6b wskazany w opinii bieglego. Zgodnie z art. 577 § 1 k.c. (w jego poprzednim brzemieniu)
wykonanie tych czynnoSci bedzie realizacja obowiazku jaki przyjela na siebie pozwana udzielajac gwarancji na
wykonanie robét.

W tym miejscu nalezy odnies¢ sie do tresci sformutowanego zgdania. Powddztwo o §wiadczenie mozna zglosi¢ jako
zadanie: alternatywne, jako tzw. facultas alternativa i jako zagdanie ewentualne.

Sformutowanie alternatywne wystepuje z reguly przy zobowiazaniach przemiennych (art. 365 k.c.). Jezeli strony nie
postanowily inaczej, prawo wyboru §wiadczenia przystuguje dtuznikowi. Gdy wybor swiadczenia nie zostal dokonany
do czasu wydania wyroku, sentencja wyroku przemiennego winna by¢ sformulowana w sposéb przemienny. Sad
woweczas orzeka rownocze$nie o obu §wiadczeniach, przy czym pozwany moze wybraé jedno z nich, wedlug wlasnego
uznania.

Upowaznienie przemienne (tzw. facultas alternativa) wystepuje wowczas, gdy dtuznikowi przystuguje uprawnienie
do jednostronnego zwolnienia sie z dlugu przez wykonanie innego Swiadczenia niz zastrzezone (Swiadczenie gldwne).
Zrodlem tego upowaznienia moze byé ustawa (art. 533 i 897 k.c.), umowa, lub jak przyjat Sad Najwyzszy w orzeczeniu
z dnia 19 stycznia 1957 r., 3 CR 187/56, OSPiA 1957, z. 2, poz. 36 — odpowiednio sformulowana tre$é¢ pozwu. W tak
skonstruowanym zadaniu wierzyciel na podstawie korzystnego dla siebie wyroku moze egzekwowac tylko $wiadczenie
glownie.

Powdd moze wreszcie zglosi¢ w pozwie zadanie ewentualne na wypadek nieuwzglednienie zadania sformulowanego
jak podstawowe i usytuowane na pierwszym miejscu. Wedlug orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 7 wrze$nia 1960
r., 2 CR 366/59, OSPIKA 1961, nr 12, S. 424 i n., 0 zagdaniu ewentualnym mozna méwi¢ wéwczas, gdy obok zadania
gléwnego wysunieto w pozwie zadanie drugie jako ewentualne, o ktéorym sad moze orzec tylko wtedy, gdy nie
przyjmuje za uzasadnione zgdania pierwszego. Jezeli w chwili orzekania, zadanie pierwotne pozostaje aktualne, sad
orzeknie o tym zadaniu bez rozstrzygniecia w sentencji wyroku co do zadania ewentualnego (art. 316 w zw. z art.
187 § 1 pkt 1 k.p.c.). Natomiast, gdy w chwili orzekania, przedmiot §wiadczenia pierwotnego nie istnieje, wowczas
sad oddalajac zadanie pierwotne orzeka pozytywnie lub negatywnie o zadaniu ewentualnym. W przypadku zadanie
ewentualnego, orzeczenie sadu moze by¢ rowniez tak zredagowane, ze zobowigzuje dluznika do jednego $§wiadczenia,
a w razie nieSciggalnosci lub niewykonania w okre§lonym terminie do wypekienia innego $wiadczenia (zob. T.
Zyznowski, Komentarz do art. 187 k.p.c., teza 17, Lex).

Konfrontujac z powyzszym, tre$¢ zadania sformulowanego w pozwie nalezy uznaé za zadanie alternatywne tzw.
facultas alternativa. Zdaniem Sadu intencja powodki bylo umozliwianie pozwanej zwolnienie od obowigzku
wykonania prac naprawczych na jej rzecz przez spehlienie Swiadczenia polegajacego na zaplacie kosztéw usuniecia
ustalonych w toku procesu wad.

W zwigzku z tym Sad na podstawie art. 647 k.c. w zw. z art. 577 k.c. oraz umowy z dnia (...) r. i aneksu nr (...) do tej
umowy, nakazal pozwanej wykonania nastepujacych prac:

- w zakresie elewacji poprzez oczyszczenie podloza elewacji, zamocowanie dodatkowych kotkoéw na calej powierzchni,
w ten sposob aby na kazdy metr kwadratowy plyty przypadalo co najmniej 8 koltkéw, zamocowanie siatki na kleju,



wykonanie warstwy wierzchniej z tynku mineralnego o fakturze kornikowej oraz dwukrotne pomalowanie farba
elewacyjna akrylowa,

- w zakresie balkonéw: zerwanie warstwy szlichty i papy izolacyjnej oraz wykonanej nowej szlichty i papy izolacyjnej,
- w zakresie dylatacji: wykonanie profilu dylatacyjnego w miejscu pekniecia,
albo zaplacenie kwoty 249.577,28 zl. Kwota ta uwzglednia 23% podatek VAT.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem strona przegrywajaca sprawe
obowigzana jest zwroéci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony. Pozwana jako strona przegrywajaca proces zobowigzana jest zwrocic stronie powodowej poniesione przez nia
koszty procesu, do ktorych zaliczono: 10.000 zl tytulem oplaty od pozwu, 3.600 zl tytulem zastepstwa procesowego
(na podstawie rozporzadzenie obowigzujacego z dnia wniesienia pozwu), 17 zl tytulem oplaty od pelnomocnictwa oraz
uiszczone i wykorzystane zaliczki na bieglego w kwocie 1.508,50 zl.

W niniejszym postepowaniu biegly sporzadzit kilka opinii, w tym sze$¢ opinii uzupehiajacych i trzykrotne sktadal
opinie na rozprawie. W toku niniejszego postepowania dowodowego konieczne okazalo sie przeprowadzenie miedzy
innymi ogledzin przedmiotowego budynku, czy wykonanie prac odkrywkowych celem precyzyjnego ustalenia
przyczyn powstalych wad. Eaczna kwota wydatkéw obejmujacych koszty wynagrodzenia bieglego to 1.679,12 zl, przy
czym 170,62 zl zostalo pokryte z zaliczki wplaconej przez pozwana. W zwiazku z tym powddce nalezy sie zwrot kosztéw
faktycznie przez nia poniesionych, a wiec 1.508,50 zl (1.679,12 zl - 170,62 z}). Ostateczna kwota nalezna powo6dce od
pozwanej to 15.125,50 zl, o czym orzekt jak w sentencji wyroku (pkt IT wyroku).



