Sygn. akt VI A Ca 743/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 marca 2015r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA Ryszard Sarnowicz

Sedziowie: SA Teresa Mroz

SO (del) Jolanta Pyzlak (spr.)

Protokolant: sekr. sgdowy Agnieszka Pawlowska

po rozpoznaniu w dniu 4 marca 2015 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. K. i T. K. (1)

przeciwko S. J.i M. S.

o upowaznienie do wykonania zastepczego na koszt dluznika
oraz z powbddztwa wzajemnego S. J. i M. S.

przeciwko J. K.iT. K. (1)

0 zobowigzanie

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 24 lutego 2014 r.

sygn. akt IV C 686/13

1 prostuje oczywistg omylke pisarska w komparycji zaskarzonego wyroku w ten sposéb, iz jako przedmiot sprawy z
powdbdztwa wzajemnego w miejsce stow: ,,0 upowaznienie do wykonania zastepczego na koszt dluznika”

wpisuje: ,,0 zobowigzanie”;

2 zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, iz uchyla pkt IV w czeéci dotyczacej nakazania pobrania od S. J. i M. S.
solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa kwoty 4709 zl (cztery tysigce siedemset dziewie¢ zlotych) tytulem nieuiszczonej

oplaty od powodztwa wzajemnego;

3 oddala apelacje powodow w caloSci oraz apelacje pozwanych (powodéw wzajemnych) w pozostalej czesSci;

4 znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 743/14

UZASADNIENIE



J.K.iT. K. (1) wniedli o upowaznienie ich do wykonania zastepczego za pozwanych S. J. i M. S. czynnoSci polegajacej
na naprawie tarasu bedgcego cze$cia lokalu nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w W. na koszt pozwanych oraz
zasadzenie od pozwanych na rzecz powodow kwoty 38 232, 00 zt tytutem kosztoéw remontu tarasu w drodze wykonania
zastepczego, a takze kosztéw procesu.

Pozwani wnosili o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztoéw, nadto wytoczyli pozew wzajemny zadajac zobowigzania
powodow do dokonania na ich koszt w terminie do 31 grudnia 2013 r. skutecznej naprawy nieszczelnej izolacji wodnej
tarasu oraz powierzchni tarasu, stanowigcego cze$¢ lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w budynku przy ul. (...) w
W., co do zasady zgodnie z technologig i warunkami wykonania opisanymi w ofercie sp6lki (...) Sp. z 0.0. wW. przy ul.
(...) zdnia 28 marca 2012 r. oraz zasgdzenie kosztow procesu. W toku procesu pozwani zmodyfikowali Zadanie pozwu
wzajemnego co do terminu naprawy tarasu wnoszac o jego naprawe do dnia 31 grudnia 2014 r.

Wyrokiem z dnia 24 lutego 2014r. w sprawie IV C 686/13 Sad Okregowy w Warszawie w pkt I oddalil pow6dztwo
glowne, w pkt IT oddalil powodztwo wzajemne, w pkt I1I kosztami sagdowymi w zakresie powddztwa gléwnego obciazyt
solidarnie powoddéw, w pkt IV kosztami sgdowymi w zakresie powddztwa wzajemnego obcigzyl solidarnie pozwanych
i nakazal pobra¢ od nich na rzecz Skarbu Panstwa kwote 4709 zl tytulem nieuiszczonej oplaty od powodztwa
wzajemnego, w pkt V znidst wzajemnie miedzy stronami koszty zastepstwa procesowego.

Swoje rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych: W dniu 9 maja 2003 r. J.
K. i T. K. (1) zakupili lokal mieszkalny nr (...) polozony w W. przy ul. (...) od firmy (...) Spélka z ograniczona
odpowiedzialno$cia z siedziba w S., ul. (...). Powodowie przy zawieraniu umowy sprzedazy w/w nieruchomo$ci zostali
poinformowani, iz lokal, ktéry zamierzaja kupié¢ posiada wade polegajaca na nieszczelnej izolacji wodnej tarasu
znajdujacego sie bezposrednio nad tym lokalem na skutek, czego nastapilo zawilgocenie i odpadniecie fragmentu
tynkéw sufitu. Mimo wady powodowie zakupili lokal, za ktory zaplacili nizsza, preferencyjng cene. Informacja
dotyczaca wady lokalu zostala umieszczona w § 4 ust. 2 aktu notarialnego sporzadzonego przed Notariuszem J. H.
REP. ANr (...). Nizsza cena miala pokry¢ remont tarasu, ktéry mial zosta¢ wykonany w zakresie i na koszt powodow.

Taras bedacy wlasno$cia pozwanych od chwili oddania do uzytku posiadal wade w postaci nieszczelno$ci hydro-
izolacji byt wielokrotnie naprawiany przez dewelopera w ramach gwarancji. Po bezskutecznych naprawach pozwany
nie wyrazil zgodny na kolejna naprawe. Po zakupie lokalu powodowie podjeli z pozwanym korespondencje w celu
uzgodnienia sposobu i terminu naprawy tarasu. Pierwsze pismo wystosowali w 2003 r. Potem nastapila przerwa w
tych kontaktach, ktore zostaly wznowione od 2012 r. W kolejnych w pismach kierowanych do pozwanego powodowie
probowali umoéwic termin i spos6b wykonania prac zwigzanych z naprawg tarasu. Jednoczesnie wyrazili gotowo$é do
podjecia tych prac. W pi$émie z dnia 277 kwietnia 2012 r. wnosili o udzielenie w formie aktu notarialnego zgody na
wykonanie naprawy tarasu bedacego czeScig sktadowa lokalu nr (...), ktérego wlascicielem poczatkowo byl pozwany
samodzielnie, a nastepnie w zwigzku z zawarciem zwigzku malzenskiego i rozszerzeniem wspdlnoéci majatkowe;j
pozwani wspolnie. Pozwany zawsze wyrazat gotowo$c¢ i wole wspolpracy. W pismie z dnia 7 kwietnia 2012 r. pozwany
o$wiadczyl, iz wyraza zgode oraz gotowo$¢ na wykonanie prac. Jednakze ze wzgledu, ze lokal jest zajmowany przez
najemce firme (...) Sp. z 0.0. w W. reprezentowanego przez R. P., zwroécil sie do powoddéw o ustalenie z nim szczegdtow
remontu oraz o uzyskanie zgody na wykonanie w/w prac. Pozwany (pow6d wzajemny) o§wiadczyl rowniez, ze wystawi,
zgodnie z pro$ba powodow, stosowne upowaznienie. Nigdy jednak takie upowaznienie w formie aktu notarialnego czy
w formie zwyklej pisemnej nie zostalo udzielone powodom.

W dniu 28 marca 2012 r. na zapytanie strony powodowe;j zostala zlozona oferta na wykonanie remontu tarasu przez
firme (...) Sp. z 0.0. poprzedzona przedstawieniem koncepcji technologicznej prac. Koncepcja zaproponowana przez
potencjalnego wykonawce zostala zaakceptowana przez strone powodowa jak i pozwana. Od akceptacji rozwigzan
technologicznych zaproponowanych przez wykonawce oraz od momentu zlozenia oferty uzgodniono tygodniowy
termin na podjecie prac. Po dtuzszej przerwie od chwili zloZenia oferty strona powodowa wniosla o przesuniecie
terminu rozpoczecia remontu tarasu o kilka miesiecy. W odpowiedzi wykonawca poinformowal, Ze jest gotéw
do podjecia robét jednakze zlozona oferta jest nieaktualna i podlega ponownej kalkulacji. Wszystkie negocjacje



prowadzone byly przez wykonawce oraz strone powodowa. Wykonawca miat podpisaé stosowna umowe z powodem
T. K. (1).

Do dnia dzisiejszego taras nie zostal naprawiony. Powodowie nie zamieszkali w zakupionym lokalu.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie dowodu z dokumentéw zlozonych do akt sprawy, zeznan
swiadkow T. K. (2), J. D., J. B. oraz zeznania stron.

Sad Okregowy odnoszac sie do powbddztwa glownego wskazal, iz w niniejszej sprawie powodowie zawarli umowe
sprzedazy lokalu mieszkalnego z deweloperem (...) Sp. z 0.0. Lokal bedacy przedmiotem umowy w chwili nabycia
posiadal wade w postaci nieszczelnej izolacji wodnej tarasu znajdujacego sie nad nim na skutek, czego nastgpilo
zawilgocenie i odpadniecie fragmentu tynku sufitu. Kupujacy majgc §wiadomo$¢ wystepujacej usterki, zobowigzali
sie do jej usuniecia na wlasny koszt i we wlasnym zakresie, w zamian za co uiécili odpowiednio pomniejszong
ceny nabycia. Umowa sprzedazy jest umowa wzajemng, konsensualng, obustronnie zobowigzujaca oraz odplatna.
Umowa sprzedazy ma charakter dyspozytywny, co oznacza, ze strony moga swobodnie ksztaltowaé swoje prawa i

obowigzki w granicach swobody kontraktowania. Zgodnie z art. 351" k.c. strony umowy moga uksztaltowaé stosunek
prawny wedlug swego uznania byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie
ani zasadom wspolzycia spolecznego. Okresla w ten sposdb stosunek zobowiazaniowy kreujac bardziej odpowiedni
dla stron instrument prawny. Omawiany przepis wyznacza granice kreowania zobowiazan umownych, jednocze$nie
nakazuje, aby poddawac¢ badaniu nie tylko tres¢, ale i cel zobowigzania przy ocenie, czy strony dokonaly czynno$ci
prawnej we wskazanych granicach wyznaczonych im przez zasade swobody umoéw.

Celem umowy zawartej przez powodéw bylo przeniesienie prawa wlasnosSci lokalu mieszkalnego zakupionego po
cenie preferencyjnej z jednoczesnym zobowigzaniem sie do usuniecia usterek w nim wystepujacych. Skuteczne
usuniecie usterek moglo nastgpic¢ tylko poprzez naprawe tarasu znajdujacego sie nad lokalem powodéw, ktorego
wlaScicielem sa pozwani. Trwajacy spér miedzy stronami niniejszego postepowania toczyl sie o nieudzielenie
wymagane]j zgody przez pozwanego na przeprowadzenie remontu tarasu. Jednakze brak zgody pozwanego na
wykonanie prac nie moze by¢ podstawa przerzucenia tego obowigzku, ktory cigzyl na powodzie. W mys$l ogolnej
zasady pacta sunt servanda w stosunkach zobowiazaniowych, zmodyfikowanie wykonanie wykonania zobowiazania
powinna nastgpic za zgoda obu stron. Jedynie w wyjatkowych okoliczno$ciach dopuszczalna jest zmiana stosunku
zobowigzaniowego min. jego wykonanie poza zgoda obu stron. Zmiana stosunku zobowigzaniowego moze nastgpié
jedynie w nastepujacych warunkach: zmiana okoliczno$ci, ktorej strony nie braly pod uwage przy zawieraniu umowy,
dalsze trwanie zobowigzania umownego w niezmienionej postaci i wykonanie obowigzkéw umownych prowadzace do
nadmiernego utrudnienia spelnienia §wiadczenia lub grozby razacej straty dla jednej ze stron oraz musi istnie¢ zwigzek
przyczynowy miedzy wymienionymi wczeéniej przestankami. Tylko spelnienie wszystkich lacznie wymienionych
przeslanek umozliwia Sadowi ingerencje w stosunek zobowiazaniowy i wybdr najodpowiedniejszego sposobu
ingerencji. Dokonujac stosownej oceny, Sad kieruje sie interesami obu stron zobowigzania, biorac pod uwage zasady
wspo6lzycia spolecznego. Zadanie powodéw w niniejszej sprawie polegajacym na przeniesieniu obowigzku spelnienia
Swiadczenia na osobe trzecig jest wlasnie ingerencja w stosunek zobowigzaniowy. Zdaniem Sadu Okregowego
powodowie nie wykazali w niniejszym procesie okoliczno$ci uprawniajacych Sad do zmiany wykonania zobowigzania,
ktorego zrodlem jest umowa sprzedazy lokalu. Tym samym rozstrzygniecie sporu na ich korzy$¢ byloby nieuprawniona
ingerencja w stosunki zobowiazaniowe, a co istotne naruszeniem fundamentalnych zasad kreujacych zobowiazania
umowne.

Sad Okregowy wskazal, iz zmiana sposobu wykonania $§wiadczenia w niniejszym sporze, jezeli nie zachodza
okolicznosci, o ktorych mowa wyzej, moze nastapié tylko za zgoda obu stron stosunku zobowiazaniowego. Jednym z
takich narzedzi moze by¢ zawarcie stosownego porozumienia.

Odnoszac sie do powddztwa wzajemnego Sad Okregowy stwierdzil, iz zadajac wykonania naprawy tarasu przez
powodow i na ich koszt, pozwani wskazali, iz zastrzezenie zawarte w umowie sprzedazy lokalu jest $wiadczeniem na
rzecz osoby trzeciej (niebedacej strong umowy), czyli pozwanych. W ocenie Sadu Okregowego argumentacja powyzsza



nie zasluguje na uwzglednienie. Zastrzezenie umowne tworzy stosunek obligacyjny miedzy dtuznikiem a osoba trzecia.
Z tresci art. 393 § 1 k.c. wynika, ze jezeli w umowie zastrzezono, ze dtuznik spelni $wiadczenie na rzecz osoby trzeciej,
osoba ta, w braku odmiennego postanowienia umowy, moze zadaé bezposrednio od dtuznika spelienia zastrzezonego
Swiadczenia. W Swietle niniejszego przepisu osoba trzecia nabywa roszczenie wynikajace ze stosunku obligacyjnego
zawartego miedzy innymi osobami. Osoba trzecia nabywajac roszczenie nabywa rowniez obowiazki, ktére ciaza
roéwniez na wierzycielu w zakresie okreslonego zachowania przy wykonywaniu zobowiazan. Z tre$ci umowy sprzedazy
pomiedzy powodami i deweloperem w zaden sposob nie wynika, aby powodowie zobowiazali sie do naprawienia tarasu
pozwanych majac na celu ich interes, czy to prawny czy faktyczny. Powodowie zobowigzali sie do naprawy usterki, ale
swojego lokalu i w swoim interesie. Na podstawie tej umowy nie powstalo zadne uprawnienie dla pozwanych.

Jednak - zdaniem Sadu Okregowego - nawet w przypadku przyjecia tej koncepcji powddztwo wzajemne nie
zastluguje na uwzglednienie. Art. 354 k.c. okresla sposéb wykonania zobowiazania oraz reguly zachowania, ktore
powinien respektowac¢ dluznik i wspoéldzialajacy z nim wierzyciel lub osoba trzecia w mysl art. 393 k.c. Zakres
obowiagzku wspoldzialania okresla tre§¢ zobowigzania. Moze sie on ogranicza¢ do niepodejmowania dzialan, ktore
uniemozliwialyby spelnienie Swiadczenia przez dtuznika, moze jednak polega¢ na pewnej aktywnosci, jak na przyklad
przygotowanie pomieszczen, udostepnienie srodkow transportu, materialow, urzadzen albo oséb (celem pozowania,
przymiarki, szkolenia itp.). W niniejszym postepowaniu zdaniem Sadu I instancji pozwani nie wykazali, ze strona
powodowa uchylala sie od wykonania §wiadczenia, jakim bylo przeprowadzenie remontu tarasu. Powodowie zmierzali
swymi dzialaniami do wykonania zobowiazania poprzez prowadzenie rozmow z potencjalnymi wykonawcami, ustalili
termin wykonywania prac. Natomiast, aby uczyni¢ zado$¢ ciazgcym na nich obowigzkom wymagali od wlasSciciela
tarasu zgody notarialnej na zajecie jego wlasnoSci na czas prac remontowych. Jak wynika z przeprowadzonego
materialu dowodowego pozwany nie byl w stanie wykaza¢ racjonalnych powodow nieudzielenia zgody. W ocenie Sadu
Okregowego pozwany swoja postawg nie dolozyl nalezytych staran zmierzajacych do udostepnienia tarasu, przez co
powodowie nie byli w stanie wykonac¢ remontu.

Od powyzszego orzeczenia apelacje wniosly obydwie strony:
Powodowie zaskarzyt wyrok w pkt Ii V, podnoszac nastepujace zarzuty:

- naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak przytoczenia przepiséw prawnych uzasadniajacych rozstrzygniecie co do
oddalenia powddztwa glownego i w ten sposéb uniemozliwienie zrozumienia jego podstawy prawnej i tym samym
dokonania jego kontroli;

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolna ocene materialu dowodowego sprawy skutkujaca sugestia,
ze pozwany/powod wzajemny nie ponosi wylacznej odpowiedzialno$ci za uniemozliwienie swoimi dzialaniami
powodom/pozwanym wzajemnym przeprowadzenia remontu nalezacego do jego lokalu tarasu i niewyciagniecie
wniosku przy orzekaniu, ze uniemozliwiajac powodom/pozwanym przeprowadzenia remontu tego tarasu, a takze
nie wykonujac jego remontu we wlasnym zakresie stal sie on ich dtuznikiem, szczegélnie w konteksScie niezasadnie
pominietego przez Sad faktu, ze wady tego tarasu uniemozliwialy powodom/pozwanym wzajemnym normalne
korzystanie z ich lokalu ze wzgledu na zalewanie go i zagrzybienie zagrazajace zdrowiu;

- naruszenie art. 353" k.c. a takie 357" k.c. poprzez uznanie, ze umowa zawarta przez powoddw/pozwanych
wzajemnych ze zbywca na ich rzecz lokalu wiaze ich takze w stosunku do pozwanych/powodéw wzajemnych mimo,
ze nie byli oni strong tej umowy;

- art. 480 k.c. w zw. z art. 353 k.c. poprzez jego niezastosowanie w niniejszej sprawie;

- art. 98 § 1 k.p.c. poprzez niezasadzenie na rzecz powoddéw/pozwanych wzajemnych od pozwanych/powodéw
wzajemnych zwrotu kosztéw procesu.

W konsekwencji skarzacy wnie$li o zmiane zaskarzonego wyroku w pkt. I poprzez upowaznienie powodow/pozwanych
wzajemnych J. K. i T. K. (1) do wykonania zastepczego czynnosci polegajacych na naprawie tarasu bedacego czeécia



lokalu nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w W. nalezacego do pozwanych/powodéw wzajemnych S. J. i M. S.
na ich koszt oraz w pkt. V poprzez zasadzenie od pozwanych/powodéw wzajemnych na rzecz powodéw/pozwanych
wzajemnych zwrotu kosztow procesu wraz z kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych i kwotg 34
zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictw, a takze o zasadzenie kosztow procesu w postepowaniu apelacyjnym.

Pozwani (powodowie wzajemni) zaskarzyli wyrok w pkt II, IV i V, podnoszac nastepujgce zarzuty:

1) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 393 § 1 kodeksu cywilnego poprzez jego niezastosowanie w niniejszej
sprawie, wskutek blednej interpretacji tresci przedmiotowego przepisu, mimo istnienia oczywistych podstaw do jego
uwzglednienia w okoliczno$ciach niniejszej sprawy, skutkujace in fine oddaleniem powodztwa wzajemnego,

2) sprzeczno$c istotnych ustalen Sadu z treécia zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, poprzez ustalenie,
iz pozwany S. J. nie udzielil powodom (pozwanym wzajemnie) zgody na dokonanie naprawy tarasu, wskutek czego
uniemozliwil powodom (pozwanym wzajemnie) wykonanie cigzacego na nich obowiazku, co stanowi naruszenie
dyspozycji art. 233 § 1 kodeksu postepowania cywilnego;

W konsekwencji skarzacy wniesli o zmiane przedmiotowego wyroku w czeSci zaskarzonej poprzez uwzglednienie w
calo$ci powbdztwa wzajemnego oraz zasadzenie od powoddw (pozwanych wzajemnie) solidarnie na rzecz pozwanych
(powodoéw wzajemnych) zwrotu kosztdw procesu za pierwszg instancje, w tym zwrotu kosztow zastepstwa prawnego
wedlug norm przepisanych, ewentualnie uchylenie skarzonego wyroku w czesci objetej apelacja i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji oraz zasadzenie od powodéw (pozwanych wzajemnie) solidarnie na
rzecz pozwanych (powodow wzajemnych) zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa
prawnego w postepowaniu apelacyjnym wedlug norm przepisanych.

Pozwani wnosili o oddalenie apelacji powodéw i zasadzenie kosztoéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym. Powodowie (pozwani wzajemni wnosili o oddalenie apelacji pozwanych (powodéw wzajemnych) i
zasadzenie kosztdw zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Obydwie apelacje nie zastuguja na uwzglednienie. Sad Apelacyjny podziela co do zasady ustalenia faktyczne dokonane
przez Sad Okregowy, za wyjatkiem ustalenia, iz wylgcznie pozwani ponosza wine za nieprzeprowadzenie remontu
tarasu; w ocenie Sadu Apelacyjnego, odpowiedzialne sg za ten stan obydwie strony. Sad Apelacyjny podziela rowniez
ocene prawng obydwu powo6dztw dokonana przez Sad Okregowy, z tym, ze wymaga ona uzupehienia.

Powodztwo gléwne powodowie oparli na treSci art. 48081 k.c. Zgodnie z tym przepisem — w razie zwloki
dluznika w wykonaniu zobowigzania czynienia, wierzyciel moze, zachowujac roszczenie o naprawienia szkody, zagdac
upowaznienia przez Sad do wykonania czynno$ci na koszt dluznika. Przepis ten nie stanowi jednak samoistnej
podstawy powstania zobowigzania czynienia. Dopiero w razie istnienia takiego zobowigzania i jego niewykonania
przez dluznika, wierzyciel moze wystapié z powo6dztwem o upowaznienie przez Sad do wykonania czynno$ci na koszt
dluznika. Powodowie zarzucaja w apelacji, iz Sad pierwszej instancji dopuscil sie naruszenia art. 32882 k.p.c., bowiem
nie wskazal podstawy oddalenia powo6dztwa, lecz ograniczyl sie do analizy zwigzania stron treScig umowy. Tymczasem
roéwniez powodowie w pozwie nie wskazali z jakiej podstawy faktycznej czy prawnej wywodza istnienie obowigzku
czynienia (dokonania remontu tarasu) po stronie pozwanych. Taka podstawa faktyczna moglaby wynika¢ z umowy,
ale stron nie laczy umowa, chyba ze jako umowe traktowa¢ rozmowy na temat remontu tarasu, co jednak nie zostalo
wykazane w taki sposob, aby na tej podstawie mozna bylo wywies¢, iz pozwani zobowigzali sie wobec powodéow do
naprawy tarasu. Taka podstawa moglaby wynikaé z np. przepiséw o prawie sasiedzkim (art. 22282 w zw. z art. 144
k.c.) czy z przepisdéw o czynach niedozwolonych. Niewatpliwie jednak podstawa ta (podstawa faktyczna rzutujaca
jednak na podstawe prawng) zgodnie z art. 18781 pkt 2 k.p.c. powinna by¢ sprecyzowana juz w pozwie, a nie Sagd ma
jej poszukiwa¢ za strone. Postepowanie dowodowe wykazalo w niniejszej sprawie, iz przeciekanie tarasu nie zostato
spowodowane zawinionym dzialaniem pozwanych, bowiem to deweloper zZle wykonat izolacje tarasu, a powodowie
kupujac narazony na przeciekanie lokal, zobowigzali sie za niego naprawic¢ te wade. Nie wykazano, aby pozwani



byli zobowiazani do naprawy tarasu na podstawie przepisow o wykonaniu zobowigzan czy przepisow o czynach
niedozwolonych (art. 415 k.c. — przeciekanie tarasu nie zostalo wywolane ich zawinionym dzialaniem). Jak wynika z
utrwalonego orzecznictwa takiego obowigzku nie mozna wywodzié rowniez z art. 433 k.c. (por. orzeczenie 7 sedziéw
SN z 19 lutego 2013r.III CZP 63/12 OSNC 2013/7-8/81).

Zgodnie z art. 144 k.c. wlasciciel nieruchomosci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac sie od
dzialan, ktore by zaklocaly korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecietng miare, wynikajaca ze spoleczno-
gospodarczego przeznaczenia nieruchomosdci i stosunkéw miejscowych. Na podstawie art. 22282 k.c. przeciwko
osobie, ktéra narusza wlasno$¢ w inny sposéb anizeli przez pozbawienie wlasciciela faktycznego wladztwa nad
rzecza, przystuguje wlascicielowi roszczenie o przywrdcenie stanu zgodnego z prawem i o zaniechanie naruszen.
Jednakze w niniejszej sprawie to nie pozwani swoim dzialaniem naruszajg wlasno$¢ powodéw. Przeciekanie tarasu
jest wynikiem Zle wykonanej izolacji, a izolacji tej nie wykonywal pozwany, lecz deweloper. Powodowie nabyli lokal
majac Swiadomo$¢ konieczno$ci naprawy na wlasny koszt izolacji. W istocie izolacja ta stanowi nie tyle cze$¢ lokalu
pozwanych, lecz cze$¢ nieruchomosci wspoélnej — stropu bedgcego jednoczeénie dachem nad mieszkaniem powodow.
Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu Okregowego, iz przyjecie na siebie zobowiazan dewelopera co do naprawy
cze$ci wspdlnej nieruchomosci skutkuje tym, iz powodowie nie moga sie obecnie domaga¢ od pozwanych, aby
naprawili taras na swoéj koszt. Powodowie mogliby ewentualnie, w sytuacji gdyby pozwani odmoéwili udostepnienia
tarasu, domagaé sie nakazania pozwanym udostepnienia tego tarasu w okreSlonym terminie (np. na podstawie
przepisow prawa sasiedzkiego per analogiam), aby mogli dokonaé naprawy tarasu na swoj koszt, ale zadanie pozwu
nie zostalo tak sformutowane. Tym samym nie mozna uznaé, aby pozwani byli dluznikami powodéw w zakresie
zobowigzania do naprawy tarasu.

Podnoszac zarzut naruszenia art. 233 §1 k.p.c. strona winna wykaza¢, jakie konkretnie dowody Sad ocenil wbrew
zasadom wskazanym w tym przepisie. Apelacja powodow tego nie czyni, co powoduje, iz zarzut naruszenia art. 233 §1
nie zostal wykazany. Sad Okregowy ustalil, iz powodowie zmierzali swoimi dzialaniami do wykonania zobowigzania,
jakim bylo przeprowadzenie remontu tarasu, natomiast to pozwany swoja postawa nie dolozyl nalezytych staran
zmierzajacych do udostepnienia tarasu, przez co powodowie nie byli w stanie wykona¢ remontu (k.208 — si6édma
strona uzasadnienia). Sad Okregowy réwniez ustalil, iz z powodu przeciekania stropu powodowie nie zamieszkali
w swoim lokalu (k. 205 strona czwarta uzasadnienia). Ustalenia te zgodne sa z wnioskami powodéw, co czyni
zarzut bezprzedmiotowym. Czym innym jest natomiast podnoszona przez powodow kwestia przejécia na pozwanych
obowigzku naprawy tarasu — jest to w istocie kwestia prawna, a nie ustalenie faktyczne.

Powodowie nie wykazali z jakiej podstawy faktycznej czy prawnej wywodza przejécie na pozwanych obowigzku
naprawy wady izolacji tarasu.

Nie jest zasadny réwniez zarzut naruszenia art. 353" k.c. czy art. 357" k.c. Sad Okregowy powolal art. 353" k.c.
jedynie w kontekscie, iz zgodnie z zasada swobody uméw powodowie mogli w umowie zawartej z deweloperem ulozy¢
stosunek prawny wedlug swego uznania, a zatem oceniajac zgodno$¢ umowy z dnia 9 maja 2003r. z przepisami prawa.

Artykulu 357" k.c. Sad pierwszej instancji w ogole nie stosowal, zarzut apelacyjny naruszenia tego przepisu przez
jego zastosowanie, jest zatem bezprzedmiotowy. Natomiast co do zwigzania pozwanych treScig umowy zawartej przez
powoddw z deweloperem, to Sad Okregowy stwierdzil, iz pozwani nie stali sie wierzycielami powod 6w na jej podstawie.
Czym innym jest natomiast poszukiwanie podstawy prawnej do zobowigzania pozwanych do naprawy tarasu na swoj
koszt.

Nie jest zasadny powolany w apelacji powoddéw zarzut naruszenia arat. 480 k.c. w zw. z art. 353 k.c. Jak wyzej
wskazano, art. 480 k.c. nie kreuje samoistnej podstawy prawnej zobowigzania czynienia czy zaniechania. Taka
podstawa nie wynika rowniez z art. 353 k.c., bowiem jest to przepis odnoszacy do istoty zobowigzan, ktérych zrédlem
jest umowa, a istnienia miedzy stronami umowy, z ktérej powodowie mogliby wywodzi¢ zobowigzanie pozwanych do
naprawy tarasu nie wykazano.



Sad Okregowy prawidlowo zastosowal art. 98 k.p.c.; skoro powodowie przegrali powddztwo gléwne, brak bylo
podstaw do zasadzenia kosztow procesu od pozwanych na rzecz powodow.

Tym samym apelacje powodoéw nalezy uznaé za bezzasadna.

Odnoszac sie do apelacji pozwanych, rowniez oceni¢ nalezy ja jako bezpodstawna, aczkolwiek niektérym zarzutom
nie mozna odmoéwié stusznosci.

Nie jest jednak zasadny zarzut naruszenia art. 39381 k.c. Zgodnie z tym przepisem jezeli w umowie zastrzezono,
ze dluznik spelni §wiadczenie na rzecz osoby trzeciej, osoba ta, w braku odmiennego postanowienia umowy, moze
zadaé bezposrednio od dluznika spelnienia zastrzezonego $wiadczenia. W umowie na rzecz osoby trzeciej dtuznik
zobowiazuje sie wobec wierzyciela spelnié¢ okreslone Swiadczenie na rzecz osoby trzeciej nie uczestniczacej w umowie.
Zrédlem zobowigzania i wynikajacego z niej upowaznienia osoby trzeciej jest zatem umowa miedzy wierzycielem
a dluznikiem, nie wymagajaca zgody osoby trzeciej. Umowa na rzecz osoby trzeciej wymaga jednak wyraZnego
zastrzezenia: nie domniemywa jej sie (por. B. Czech w Komentarzu do Kodeksu cywilnego pod red. H. Cieplej
tom II str. 109 Wydawnictwo Zrzeszenia Prawnikéw Polskich Warszawa 2005, i cytowane tam orzecznictwo). Dla
ustanowienia obowigzku Swiadczenia na rzecz osoby trzeciej, innej niz wierzyciel, konieczne jest wyrazne dodatkowe
zastrzezenie umowne, ktérego zrodlem moze by¢ badZ umowa badz inne zdarzenie rodzace zobowigzanie. Umowa
taka moze rodzi¢ uprawnienie dla osoby trzeciej domagania sie od dluznika spelnienia $wiadczenia, badz tylko
upowaznienie do przyjecia $wiadczenia dluznika ze skutkiem zwalniajacym wobec wierzyciela. Jednak w niniejszej
sprawie w umowie z 9 maja 2003r. brak jakiegokolwiek zastrzezenia na temat $wiadczenia na rzecz osoby trzeciej,
a tym bardziej czynienia jej wierzycielem. Powodowie nie sa dluznikami pozwanych (powodéw wzajemnych) na
podstawie ww. umowy.

Jak wyzej wskazano, zdaniem Sadu Apelacyjnego, wada dotyczy w istocie stropu stanowiacego cze$¢ nieruchomosci
Wspolnej, ktory to strop shuzy nie tylko wlascicielowi lokalu na gorze, do ktérego przylega taras, ale takze wlascicielowi
lokalu na dole, dla ktérego stanowi sufit. Odpowiedzialno$¢ za strop jako czeS¢ wspolna co do zasady obciaza
wspolnote mieszkaniowa, ktora miala roszczenia do dewelopera z tytulu wad nieruchomosci wspoélnej; przy czym
powodowie przejeli na siebie w umowie z deweloperem obowigzek naprawy tego stropu, nie czyniac jednak ani
powoddw wzajemnych ani wspolnoty wierzycielem. Wspdlnota na podstawie art. 13 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali (Dz. U. 2000 Nr 80 poz. 903) moze domagaé sie udostepnienia lokalu pozwanych celem naprawy czeSci
wspolnych i jesli pozwani nie wyraza zgody dobrowolnie na wpuszczenie powodéw na taras celem wykonania naprawy,
moze ich tam wprowadzi¢. Jezeli powodowie przy okazji prac naprawczych izolacji tarasu zniszcza nawierzchnie
tarasu pozwanych (powodéw wzajemnych), dopiero wowczas po ich stronie powstanie obowiazek odszkodowawczy
wyrazajacy sie w obowiazku naprawy tarasu w naturze (przywrocenia stanu poprzedniego) lub pienigdzu (z tym,
ze w granicach adekwatnego zwigzku przyczynowego; inna jest warto$c starych zuzytych okladzin tarasu, a inna
nowych). Obecnie jednak pozwani (powodowie wzajemni) nie maja zadnego roszczenia wobec powodow (pozwanych
wzajemnych).

CzeSciowo zasadny jest zarzut naruszenia art. 23381 k.p.c. wskazany w apelacji pozwanych (powodéw wzajemnych).
Zgodnie z tym przepisem Sad ocenia wiarogodno$¢ i moc dowodoéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Naruszenie regul swobodnej oceny dowodéw nie moze byc
utozsamiane z blednymi ustaleniami faktycznymi. Jak podkre§lono w orzecznictwie, bledne ustalenia faktyczne moga
jedynie byé¢, ale nie muszg, skutkiem nieprawidlowej oceny materialu dowodowego (zob. wyrok SA w Poznaniu z
dnia 27 listopada 2007 r., I ACa 882/07, Lex nr 466439). W konsekwencji, dla skutecznos$ci zarzutu naruszenia
art. 233 § 1 nie mozna poprzesta¢ na stwierdzeniu, ze dokonane ustalenia faktyczne sa wadliwe, odnoszac sie do
stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistoSci. Niezbedne jest wskazanie przyczyn,
ktore dyskwalifikuja postepowanie sadu w zakresie ustale. Do naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. mogloby dojéc
tylko wowczas, gdyby skarzacy wykazal uchybienie podstawowym regulom shizacym ocenie wiarygodnos$ci i mocy
poszczegdlnych dowodow, tj. regutom logicznego myslenia, zasadzie do§wiadczenia zyciowego i wlasciwego kojarzenia
faktow. Jak wyzej wskazano, strona ktora powoluje zarzut naruszenia tego przepisu powinna wykazac jakie dowody



Sad ocenil wbrew treéci tego przepisu. Apelacja wskazuje na pominiecie przez Sad Okregowy zeznan $wiadkow J.
B. i T. K. (2). Sad Okregowy jednak powolywal sie w swoich ustaleniach na te dowody (np. k. 203, 205, strona
druga i czwarta uzasadnienia) i w oparciu o nie dokonal ustalen faktycznych, z tym ze pominat fakt, ze istnialy spory
miedzy stronami co zakresu remontu i kosztéw z tym zwigzanych oraz terminu wykonania remontu (k. 182, 183, 185).
Niewatpliwie S. J. majac Swiadomos$é konieczno$ci naprawy izolacji tarasu, zobowigzatl sie do udostepnienia tarasu, a
mimo to nie udzielil powodom stosownego upowaznienia na pi$émie do podjecia prac na jego tarasie. Zasadnie jednak
podnosi apelacja, iz réwniez powodowie nie wykazali nalezytej staranno$ci w dazeniu do wykonania naprawy tarasu,
o czym $wiadczy fakt poszukiwania przez nich innych rozwigzan tego problemu (préba zwrécenia sie do Wspdlnoty o
remont tarasu) czy niepodpisanie stosownej umowy z wykonawcg mimo ostatecznej zgody S. J. na przeprowadzenie
remontu na warunkach wskazanych w kosztorysie tego wykonawcy. Jednakze nawet przy przyjeciu, iz to powodowie
(pozwani wzajemni) nie wykonali zobowigzania, ktore na siebie przyjeli w umowie z deweloperem, nie daje pozwanym
(powodom wzajemny) prawa domagania sie w niniejszym procesie zobowigzania do wykonania remontu tarasu na
ich koszt. To nie lokal powodow jest zrodlem immisji, lecz lokal pozwanych, a zatem to nie pozwanym (powodom
wzajemnym) przystuguja roszczenia z tego tytulu.

Reasumujac, powodowie nie wykazali istnienia po stronie pozwanych obowiazku czynienia, ktéry bylby podstawa
roszczenia z art. 48081 k.c. Pozwani (powodowie wzajemni) nie majg natomiast podstaw prawnych do kreowania
wobec powoddw (pozwanych wzajemnych) roszczenia o zobowiazanie ich do naprawy tarasu. Sad Apelacyjny zachecal
strony do ugodowego rozwigzania istniejacego problemu, jednakze strony nie skorzystaty z tej mozliwosci.

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w sentencji. Przy czym cze$ciowo
zaskarzone orzeczenie uleglo zmianie na skutek apelacji pozwanych na podstawie art. 38681 k.p.c. w zakresie
uchylenia nalozonego na pozwanych (powodéw wzajemnych) obowigzku uzupelnienia oplat sadowych, z uwagi na
fakt, iz oplaty te zostaly juz wczeéniej przez powodéw wzajemnych uiszczone (k. 86, plus dowdd przekazania oplaty
doczepiony do zarzadzenia z 10 lipca 2013r. za pierwszg oktadka akt).

Jednocze$nie Sad Apelacyjny sprostowal oczywista niedokladno$é pisarska w wyroku Sadu Okregowego przez
prawidlowe okreslenie przedmiotu sporu z powddztwa wzajemnego na podstawie art. 350811 3 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. znoszac je wzajemnie miedzy stronami.



