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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 stycznia 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski

SSN Krzysztof Strzelczyk (sprawozdawca)

Protokolant Justyna Kosinska

w sprawie z powodztwa M. S.

przeciwko "Z." spotce z 0.0. w W.

o nakazanie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 21 stycznia 2021 r.,
skargi kasacyjnej powddki od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 16 maja 2018 r., sygn. akt V ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu w (...), pozostawiajac temu

Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

M. S. (primo voto B.) wniosta o nakazanie spétce Z. spbtce z ograniczong

odpowiedzialnoscig W. wykonania prac niezbednych do usuniecia wad fizycznych



budynku potozonego w G. przy ul. (...) polegajgcych na: powstawaniu przesiekéw
wody gruntowej do piwnic budynku oraz zapadajgcej sie kostki brukowej na
parkingu - w terminie miesigca od daty uprawomocnienia sie orzeczenia i o
upowaznienie jej do wykonania wskazanych powyzej prac na koszt pozwanej w
przypadku zwtoki pozwanej w wykonaniu prac, a takze o zasgdzenie od pozwanej

na jej rzecz kosztow postepowania wedtug norm przepisanych.

W toku postepowania powddka zmodyfikowata powddztwo wnoszgc
0 nakazanie pozwanej wykonania prac niezbednych do usuniecia wad fizycznych
przedmiotowego budynku stwierdzonych w opinii biegtego sgdowego oraz
0 upowaznienie jej do wykonania tychze prac na koszt pozwanej w przypadku
zwioki pozwanej w ich wykonaniu, a takze o zasgdzenie od pozwanej na rzecz

powoddéw kosztow postepowania.

Wyrokiem z dnia 15 wrzesnia 2016 r. Sad Okregowy w W. uwzglednit
powodztwo w zakresie usuniecia wady fizycznej budynku, w pozostatym zakresie

powodztwo oddalit.

Sad Okregowy ustalit, ze powddka dnia 14 pazdziernika 2008 roku nabyta
od strony pozwanej lokal mieszkalny nr 16 w budynku przy ul. (...) w G. wraz z
udziatem wynoszgcym 3462/177630 we wspolnych czesciach budynku, a takze
stanowiskiem nr (...) na terenie parkingu zewnetrznego. Dnia 20 maja 2009 roku
zarzadca nieruchomosci, dysponujgc ekspertyzg techniczng sporzgdzong w dniu
11 maja 2009 r., na zlecenie Wspolnoty Mieszkaniowej "(...)" w G. zwrdcit sie do

pozwanej Spotki z zgdaniem niezwtocznego usunigcia wad.

Na przetomie lutego i marca 2010 roku doszto do kolejnego zalania piwnic
budynku i do zapadania sie kostki brukowej na parkingu. Sgd Okregowy w oparciu
0 opinie biegtego sgdowego z zakresu budownictwa przyjgt, ze przyczyng
zawilgocen w przedmiotowym budynku nie jest wnikanie do niego wod gruntowych,
ale wdd opadowych przez nieskuteczne ich odprowadzenie wraz z topniejgcym
Sniegiem z dachu przez rury spustowe wigczone w drenaz otokowy w gruncie
w elewacjach wschodniej i zachodniej. Jest to spowodowane ztg jakoscig robdt,
brakiem nadzoru technicznego przy wykonywaniu robdét oraz brakiem

respektowania rozwigzan technicznych zapisanych w projekcie.



Sad Okregowy wskazat, ze wediug obowigzujgcego w dacie sprzedazy
lokalu art. 561 § 2 k.c., jezeli przedmiotem sprzedazy jest rzecz okreslona co do
tozsamosci, a sprzedawcg jest wytworca tej rzeczy, kupujgcy moze zgdac
usuniecia wady, wyznaczajagc w tym celu sprzedawcy odpowiedni termin
z zagrozeniem, ze po bezskutecznym uptywie wyznaczonego terminu od umowy
odstgpi. Sprzedawca moze odmowi¢ usuniecia wady, gdyby wymagato ono
nadmiernych kosztéw. Zgodnie za$ z art. 568 § 1 k.c. uprawnienia z tytutu rekojmi
za wady fizyczne wygasajg po uptywie roku, a gdy chodzi o wady budynku - po
uptywie lat trzech, liczac od dnia, kiedy rzecz zostata kupujgcemu wydana.
Stosownie zas do tresci art. 563 § 1 k.c. kupujacy traci uprawnienia z tytutu rekojmi
za wady fizyczne rzeczy, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu
miesigca od jej wykrycia, a w wypadku, gdy zbadanie rzeczy jest w danych
stosunkach przyjete, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesigca

po uptywie czasu, w ktérym przy zachowaniu nalezytej starannosci mogt jg wykryc.

Odnoszgc sie do spornej kwestii zawiadomienia strony pozwanej o wadzie
Sad Okregowy uznat, ze informacje o wadzie budynku jako przyczynie
zalewania piwnic powzieto w dniu 11 maja 2009 roku, a wobec tego zawiadomienie
o wadzie wdniu 20 maja 2009 roku =zostato dokonane w ustawowym
terminie. Zarzadca nieruchomosci mogt skutecznie zawiadomi¢ sprzedawce
0 stwierdzonej wadzie, poniewaz zawiadomienie jest czynnoscig zachowawcza.
Wedtug Sadu Okregowego, pozwana Spétka jest wytworcg rzeczy w rozumieniu art.
561 § 1 k.c., albowiem przedmiotem jej dziatalnosci ujawnionym w Krajowym
Rejestrze Sadowym jest wznoszenie obiektow budowlanych lub ich czesci,

a przedmiotowy budynek zostat nabyty przez Spétke w stanie surowym zamknigetym.

Z tych wzgledow Sad Okregowy w W. uwzglednit czeSciowo powodztwo
nakazujgc pozwanej Spoétce usuniecie na jej koszt wady fizycznej budynku
powodujgcej wnikanie wod opadowych do piwnic w terminie 6 miesiecy od
uprawomocnienia sie wyroku. Oddajgc powoddztwo w pozostatym zakresie
Sad Okregowy podnidst, iz przepisy o rekojmi nie przewidywaty mozliwosci zgdania
przez kupujgcego upowaznienia przez sad do usuniecia wad na koszt sprzedawcy,

a wnioskowany przez powddke miesieczny termin do usuniecia wad byt zbyt krotki.



Apelacje od powyzszego wyroku wniosty obie strony.

Wyrokiem z dnia 16 maja 2018 r. Sad Apelacyjny w (...) z apelacji pozwane]
Spétki zmienit zaskarzony wyrok w czesci uwzgledniajgcej powddztwo i oddalit
powodztwo o usuniecie wad budynku i jednoczesnie oddalit w catosci apelacje
powddki skierowang do oddalenia powddztwa o nakazanie usuniecia wad

fizycznych budynku powodujgcych zapadanie sie kostki brukowej na parkingu.

Sad Apelacyjny podzielit w catosci dotychczasowe ustalenia faktyczne,
a rozwiewajgc watpliwosci powddki wskazat, ze w zakresie oddalonego powodztwa
miescito sie roszczenie o nakazanie usuniecia wady w postaci zapadajgcej sie
kostki brukowej na parkingu. Wprawdzie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku nie
zostaty przedstawione motywy takiego rozstrzygniecia, to jednak powodztwo w tym
zakresie nie zastugiwato na uwzglednienie, albowiem wady dotyczgce miejsca
parkingowego zewnetrznego nie nalezy potraktowac jako wady fizycznej budynku,
przy ktorym to miejsce parkingowe zostato usytutowane, a poza tym i tak wygasto
uprawnienie powodki z tytutu rekojmi za wady w tym zakresie ze wzgledu na

uchybienie rocznego terminu zawitego z art. 568 § 1 k.c.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, budynek w rozumieniu art. 568 § 1 k.c. to
obiekt budowlany o ztozonej konstrukcji oraz powaznym znaczeniu gospodarczym
i uzytkowym, a wobec tego nie jest nim samodzielne miejsce parkingowe potozone
poza budynkiem. Z przeprowadzonego w sprawie postepowania dowodowego nie
wynika aby niniejsze miejsce postojowe - samodzielne, znajdujgce sie poza
budynkiem, wytozone kostkg brukowg byto ztozone konstrukcyjnie i w jakikolwiek
sposéb konstrukcyjnie zwigzane z przedmiotowym budynkiem, co skutkuje
uznaniem, ze nalezy oddzieli¢ wadliwos¢ samego miejsca postojowego od
wadliwosci catego budynku. Wobec tego, ze samodzielne miejsce postojowe,
o ktérym mowa w rozpoznawanej sprawie, wbrew przekonaniu powodki, nie
stanowi elementu budynku nie ma zastosowania do jego wad trzyletni termin do
wykonania uprawnieh z rekojmi wynikajgcy z art. 568 § 1 k.c. Z tych wzgledow
uznajac, ze uprawnienia powddki wygasty po uptywie roku od wydania miejsca

postojowego, Sad Apelacyjny oddalit jej apelacje.



Sad Apelacyjny uznat za zasadny zarzut pozwanej Spétki naruszenia art.
561 § 2 k.c. w brzmieniu majgcym zastosowanie w rozpoznawanej sprawie.
Przepis ten stanowi, ze w przypadku rzeczy oznaczonych co do tozsamosci,
gdy jednoczesnie rzecz zostata wytworzona przez sprzedawce, kupujgcemu
przystuguje prawo zgdania usuniecia wady w wyznaczonym przez siebie terminie.
Sad Apelacyjny nie podzielit stanowiska Sgdu pierwszej instancji, ze pozwana jest
wytworcg przedmiotowego budynku, a na pewno takiej konstatacji nie mozna
poczyni¢ wytgcznie w oparciu o tres¢ wpisu w Krajowym Rejestrze Sgdowym.
Nie Swiadczy tez o tym, wbrew przekonaniu powddki, zapis w akcie notarialnym
z dnia 14 pazdziernika 2008 r., dotyczgcy przedmiotu dziatalnosci pozwanej. Istotne
natomiast sg zapisane w tym akcie notarialnym oswiadczenia stron umowy,
z ktérych wynika, ze przedmiotowa nieruchomos¢ w dacie jej sprzedazy
zabudowana byta budynkiem mieszkalnym w stanie surowym zamknietym.
Jak powszechnie przyjmuje sie chodzi tu etap, w ktérym budynek juz istnieje,
wykonano drenaz, izolacje fundamentéw oraz instalacje wodno - kanalizacyjng
w fundamentach, budynek ma sSciany zewnetrzne i wewnetrzne, stropy, schody,
wiezbe dachowg i pokrycie dachu, rynny, wykonano stolarke okienng i wstawiono
drzwi zewnetrzne. Stan zaawansowania budowy, w jakim pozwana nabyta
przedmiotowy budynek, opisany w/w akcie notarialnym, uprawniat do przyjecia,
ze pozwana, nie jest wytwoércg przedmiotowego budynku w rozumieniu art. 561 § 2
k.c. w zakresie, w jakim powddka dochodzi uprawnien z tytutu rekojmi za jego wady,
co skutkuje uznaniem, ze roszczenie o usuniecie wad budynku w stosunku do

pozwanej jej nie przystuguije.

Jako trafny Sad Apelacyjny ocenit tez podniesiony przez pozwang zarzut
naruszenia art. 563 § 1 k.c. (w brzmieniu majgcym zastosowanie w rozpoznawane;j
sprawie). Sgd Okregowy nie miat podstaw do uznania, ze do zawiadomienia
o wadzie budynku doszto w ustawowo przewidzianym terminie. Co prawda,
w postepowaniu apelacyjnym powodka przedstawita dowod nadania pocztowego
w dniu 1 czerwca 2009 r. do pozwanej pisma zarzadcy nieruchomosci z dnia
20 maja 2009 r. i nawet przyjmujgc za Sgdem Okregowym, ze pismo to wywiera
skutek réwniez w stosunku do powddki, to nie mozna uznac, ze przesgdza ono

0 dochowaniu przez powddke aktow starannosci. Skoro pozwana kwestionowata



zawiadomienie jej o wadzie, zas powodka przedstawita tylko dowdd nadania
zawiadomienia, a nie zatgczyta potwierdzenia otrzymania przez pozwang tego
pisma, to powddka nie wykazata, ze w/w zawiadomienie o wadzie doszio do

wiadomosci pozwanej, co samo w sobie powoduje utrate roszczen z tytutu rekojmi.

Biorgc pod uwage powyzsze, z apelacji pozwanej Sad Apelacyjny na
podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienit zaskarzony wyrok przez oddalenie

uwzglednionego dotychczas powddztwa.

Powoddka M. S. wniosta skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Apelacyjnego,
ktérg oparta wytgcznie na naruszeniu prawa materialnego w brzmieniu

obowigzujgcym w dniu 14 pazdziernika 2008 r.
W skardze kasacyjnej zarzucita naruszenie:

- art. 561 § 2 k.c. przez btedng jego wykladnie polegajgcg na uznaniu,

ze pozwana Spofka nie jest wytworcg rzeczy w rozumieniu tego przepisu;

- art. 563 § 3 k.c. przez btedng jego wyktadnie polegajgcg na uznaniu,
ze skoro pozwana kwestionowata zawiadomienie jej o wadzie, zas powoddka
przedstawita tylko dowdd nadania pisma zawierajgcego zawiadomienie a nie
zatgczyta potwierdzenia odbioru tego pisma, to powddka nie wykazata,
ze w/w zawiadomienie doszto do wiadomos$ci pozwanej, co samo w sobie
powoduje utrate roszczen z tytutu rekojmi w sytuacji gdy z przepisu tego wynika,
ze do zachowania termindw zawiadomienia o wadach rzeczy sprzedanej wystarczy

wystanie przed uptywem tych termindéw listu poleconego;

- art. 568 § 1 k.c. przez btedng jego wyktadnie polegajgcg na uznaniu,
ze samodzielne miejsce postojowe, o ktorym mowa w przedmiotowej sprawie,
wbrew przekonaniu powodki nie stanowi elementu budynku i nie ma do jego wad

zastosowanie trzyletni termin przewidziany w tym artykule.

Na tej podstawie powodka wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i jego
zmiane przez uwzglednienie jej apelacji i oddalenie apelacji pozwanej Spotki
ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego

rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu w (...)

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



W zwigzku z oparciem skargi kasacyjnej jedynie na zarzutach naruszenia
prawa materialnego podstawe ich oceny sg ustalenia faktyczne stanowigce
podstawe zaskarzonego wyroku (art. 39813 § 2 k.p.c.). Jednoczesnie nalezy mie¢
na wzgledzie, ze zastosowanie przepisow prawa materialnego do niedostatecznie
ustalonego przez sad drugiej instancji stanu faktycznego oznacza wadliwg
subsumcje tego stanu do zawartych w nich norm prawnych, a brak stosownych
ustalen uzasadnia zarzut kasacyjny naruszenia prawa materialnego przez
niewtasciwe jego zastosowanie (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 18 stycznia
2012 r., Il PK 117/11, nie publ., z dnia 26 marca 1997 r., Il CKN 60/97, OSNC 1997,
Nr 9, poz. 128 oraz z dnia 20 kwietnia 2004 r., V CK 92/04, nie publ, postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 11 marca 2003 r., V CKN 1825/00, IC Biuletyn
Sadu Najwyzszego 2003, nr 12, s. 46, wyrok z dnia 24 kwietnia 2019 r., nie publ.).
Sad Najwyzszy moze poddac¢ ocenie to, czy sad drugiej instancji prawidiowo
zinterpretowat i zastosowat wtasciwg, adekwatng do podstawy faktycznej, norme
prawa materialnego, tylko wtedy, gdy stan faktyczny jest kompletny, to znaczy,

gdy zostaty ustalone wszystkie fakty pozwalajgce na subsumcje.

Poczynione zastrzezenie jest istotne w zwigzku z zarzucanym w skardze
kasacyjnym uznaniem przez Sad drugiej instancji, ze parking nie stanowi elementu
budynku i do jego wad nie ma zastosowania trzyletni termin wynikajgcy z art. 568
§ 1 k.c. Przed przystgpieniem do rozwazan w tym zakresie nalezy podzieli¢
dotychczasowg ocene, iz ze wzgledu na tres¢ art. 51ustawy z dnia 30 maja 2014 r.
o prawach konsumenta (Dz. U. z 2020 r., poz. 287) nowelizujgcej takze kodeks
cywilny do umowy stron majg zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego
w brzmieniu obowigzujgcym przed wejSciem w zycie tej ustawy, czyli przed dniem
25 grudnia 2014 r. Nie oznacza to jednak, iz w procesie wyktadni przepiséw

dotychczas obowigzujgcych nie majg znaczenia nowe regulacje.

Na gruncie art. 568 § 1 k.c. w dotychczasowym brzmieniu w doktrynie jak
i orzecznictwie wystepowata rozbieznos¢ stanowisk odnosnie do tego, jak
rozumie¢ uzyte w tym przepisie pojecie ,budynek”, ktérego prawo cywilne nie
definiuje a zwlaszcza, czy nalezy je rozumieC tak, jak ujmuje je prawo publiczne
w art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (jedn. tekst: Dz. U.
z 2020 r., poz. 1333 z pozn. zm.).



Za pierwszym stanowiskiem opowiedziat sie Sgd Najwyzszy w motywach
postanowienia z dnia 26 stycznia 2006 r. (Il CK 365/05, nie publ.). W sprawie tej
0 zniesienie wspotwtasnosci, Sad Najwyzszy utozsamit pojecie budynku, o jakim
mowa w art. 46 k.c. oraz art. 235 § 1 k.c. z budynkiem zdefiniowanym w prawie
budowalnym, przy czym spér dotyczyt m.in. tego, czy jezeli z nieruchomosci
budynkowej da sie wydzieli¢ dwa odrebne budynki wielorodzinne po osi Sciany
srodkowej, mozna moéwi¢ o istnieniu faktycznie dwdch budynkow jeszcze
przed dokonanym podziatem (za wagskim definiowaniem okreslenia ,budynek”
na gruncie prawa cywilnego opowiedziat sie tez Sad Najwyzszy m.in.
w postanowieniu z dnia 18 stycznia 2018 r., V CSK 242/17, nie publ. oraz
w wyroku z dnia 29 kwietnia 2011 r., | CSK 484/10, nie publ.)

Natomiast w sporze odnoszgcym sie bezposrednio do wykonywania
uprawnien z rekojmi, wymagajgcym wyktadni pojecia ,budynek” z art. 568 § 1 k.c.
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 stycznia 2006 r. (I CK 247/05, nie publ.)
zaprezentowat odmienne stanowisko uznajgc, ze stadion sportowy skfadajgcy sie
z kilku boisk, trybun, bedacy obiektem o powaznym znaczeniu gospodarczym
i uzytkowym, ktorego ewentualne wady mogq nie ujawnié¢ sie w rocznym terminie,
skoro odpowiednie przepisy przewidujg mozliwo$¢ uzytkowania boiska trawiastego
dopiero po uptywie 17-22 miesiecy od jego powstania, jest "budynkiem"
w rozumieniu art. 568 § 1 k.c. i uprawnienia z tytutu rekojmi za jego wady fizyczne
wygasajg dopiero po uptywie trzech lat od przekazania inwestorowi wykonanego
obiektu. Sad Najwyzszy podniost tez, ze definicje zawarte w Prawie budowlanym sg
przyjete dla potrzeb wynikajgcych z prawa administracyjnego i nie mozna ich
przenosi¢ wprost do art. 568 § 1 k.c., ktérego cel jest zupetnie inny i ktéry uzywa
pojecia "budynek" w innym znaczeniu. Osig sporu w omawianej sprawie byty wady
stadionu sportowego polegajgce na niewlasciwych spadkach i nieréwnosciach

nawierzchni asfaltowego boiska.

Sad Najwyzszy w obecnym skladzie podziela drugie z prezentowanych
stanowisk (podobnie Sgd Najwyzszy m.in. w wyrokach z dnia 7 stycznia 2017 r.,
V CSK 161/16, nie publ. jak réwniez w wyroku z dnia 8 pazdziernika 2014 r.,
I CSK 505/13, OSNC 2015, nr 9, poz. 107, w ktérym Sad Najwyzszy przyjat,

ze wiascicielowi samodzielnego lokalu mieszkalnego w rozumieniu art. 2 ust. 2



ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r.
Nr 80, poz. 903 ze zm.) przystugujg uprawnienia z tytutu rekojmi za wady budynku,
w ktérym lokal jest potozony, w szczegdlnosci wtedy, gdy wady dotyczg tego lokalu
(art. 568 § 1 k.c.). W jego uzasadnieniu stusznie podnosi sie, ze przeciwko
postugiwaniu sie terminem "budynek" w rozumieniu prawa budowlanego dla
ustalenia uprawnien z tytutu rekojmi za wady fizyczne budynku przemawia
wyktadnia funkcjonalna unormowania zawartego w art. 568 § 1 k.c. Nie ulega
watpliwosci, ze ustawodawca zastrzegt szczegodlng regulacje odnosnie do wad
budynkéw z uwagi na ich znaczenie gospodarcze oraz ztozonos¢ konstrukcji,
a takze negatywne skutki, jakie mogg powsta¢ z ich wadliwoscia, ktéra nierzadko,
zuwagi na owg ziozonos¢ konstrukcji oraz wptyw czynnikdw zewnetrznych
(np. oddziatywanie warunkéw atmosferycznych) i wewnetrznych powoduje, ze wady
ujawniajg sie w czasie dtuzszym niz rok. Sciste trzymanie sie wyktadni jezykowe;
i korzystanie z terminu "budynek" z prawa budowalnego, niejednokrotnie godzitoby

w potrzebe ochrony obrotu prawnego oraz dobrej wiary kupujgcych.

Nalezy tez mie¢ na uwadze, ze ustawg z dnia 30 maja 2014 r. o prawach
konsumenta (Dz. U. z 2014 r., poz. 827) zostata zmieniona zasadniczo tresc
art. 568 § 1 k.c., ktory obecnie stanowi, ze sprzedawca odpowiada z tytutu rekojmi,
jezeli wada fizyczna zostanie stwierdzona przed uptywem dwoch lat, a gdy chodzi
o wady nieruchomosci - przed uptywem pieciu lat od dnia wydania rzeczy
kupujgcemu. W ten sposoéb nie tylko zastaty wydtuzone terminy odpowiedzialnosci
z tytutu rekojmi, ale dtuzszy termin zastrzezony dotychczas dla wad budynku
obecnie zostat odniesiony do wad nieruchomosci, a zatem juz bez Zzgdnych
watpliwosci do nieruchomosci lokalowych. Kierunek zmian legislacyjnych wskazuje
zatem, ze wolg ustawodawcy byta ochrona nabywcy budynku rozumianego
w szerszym zakresie niz przewiduje to prawo budowlane. Ten kierunek zmian nie
powinien w razie watpliwosci pozostawa¢ bez wptywu na interpretacje normy
w pierwotnym brzmieniu (por. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 11 wrzesnia
2003 r., Il CZP 52/03, OSNC 2004, nr 11, poz. 169, postanowienia Sgdu
Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2005 r., 1l CK 177/04, OSNC 2005, nr 12, poz. 217
i I CK 179/04; 111 CK 180 /04, nie publ.).
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Uwzgledniajgc powyzsze argumenty do dokonanej przez Sad Apelacyjny
wykfadni terminu ,budynek” uzytego w art. 568 § 1 k.c. i wyniku tej wykfadni
sprowadzajgcego sie do wniosku, ze trzyletni termin do wykonywania
uprawnien z rekojmi z powodu wad fizycznych ,budynku” nie ma zastosowania
do wad samodzielnych miejsc postojowych usytuowanych na nieruchomosci
zabudowane] wielomieszkaniowym budynkiem mieszkalnym nalezy uznag,
ze dotychczasowe ustalenia - sprowadzajgce sie do stwierdzenia, ze
z przeprowadzonego postepowania dowodowego nie wynika, aby miejsce
postojowe samodzielne, znajdujgce sie poza budynkiem wytozone Kkostkg
brukowg byto ztozone konstrukcyjnie i w jakikolwiek sposob konstrukcyjnie
zwigzane z przedmiotowym budynkiem - nie sg wystarczajgce do jednoznacznej
oceny postawionego w skardze kasacyjnej zarzutu naruszenia art. 568 § 1 k.c.
w pierwotnym brzmieniu zwtaszcza wobec braku jednoznacznych ustalen
dotyczacych chwili ujawnienia sie wad w tym zakresie, ktore pozwalatyby na
stwierdzenie, czy doszio do utraty uprawnien z tytutu rekojmi ze wzgledu na

uchybienie terminu, o ktérym mowa w art. 563 § 1 k.c.

Wymaga przede wszystkim ustalenia i rozwazenia czy budynek mieszkalny
i pozostajgce z nim w funkcjonalnym zwigzku miejsca postojowe zbudowane na tej
samej nieruchomosci tworzg z tym budynkiem cato$¢ techniczno uzytkowa.
Moze za tym przemawia¢ miedzy innymi powigzanie konstrukcji parkingu
(np. systemu drenazowego, odpowiedniego nachylenia powierzchni parkingu,
innych urzgdzen zainstalowanych na parkingu) 2z konstrukcjg budynku
(np. z systemem odprowadzenia woéd opadowych). Trzeba tez mie¢ na wzgledzie,
ze urzadzenie na utwardzonym gruncie parkingu dla ponad dziesieciu samochodow
(a taka sytuacja wystepuje w przedmiotowej sprawie) stanowi inwestycje
wymagajgcg pozwolenia na budowe (art. 29 ust. 2 pkt 7 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2020 r., poz. 1333 tekst jedn.) a inwestycje tego
rodzaju sg niezbedne w przypadku wielomieszkaniowej zabudowy nieruchomosci
(zob. § 18 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich

usytuowanie Dz.U. z 2019 r., poz. 1065).
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Z literalnego brzmienia art. 561 § 2 k.c. wynika, ze Zgdanie usuniecia wady
rzeczy oznaczonej co do tozsamosci kupujgcy mogt kierowac jedynie przeciwko do
sprzedawcy, ktory byt wytworcg tej rzeczy, co w przypadku nabywcy odrebnej
witasnosci lokalu oznacza mozliwos¢ kierowania roszczenia o usuniecie wady
budynku, w ktérym lokal jest potozony, wobec sprzedawcy, ktéry budynek ten
wybudowat (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2014 r., Il CSK
505/13, OSNC 2015, nr 9, poz. 107). Stusznie wobec Sad drugiej instancji przyjat,
ze do uznania sprzedawcy za wytworce rzeczy nie wystarczy powotanie sie na
zapisy w Krajowym Rejestrze Sgdowym odnosnie do przedmiotu dziatalnosci
pozwanej spoétki. Niemniej jednak pozostate okolicznosci pozwalajg na uznanie
pozwanej Spoétki za wytworce sprzedanej rzeczy w rozumieniu art. 561 § 2 k.c.
W przypadku sprzedazy lokalu w budynku za sprzedawce bedgcego wytworca
rzeczy nalezy uwaza¢ podmiot, ktory petnit role inwestora na etapie budowy
budynku usytuowanego na nalezgcej do niego nieruchomosci. Nie ma w tym
zakresie znaczenia, ze pozwana Spotka nabyta nieruchomosé w trakcie budowy
budynku i w stanie zaawansowania budowy okreslonym w umowie jako
,stan surowy”. Istotne jest, ze po nabyciu nieruchomosci budowa byta przez
te Spotke kontynuowana i w tym celu zostato na jej rzecz przeniesione pozwolenie
budowlane. Ten fakt potwierdza ratio legis regulacji przyjetych w 1965 r., kiedy
nie byt jeszcze rozwiniety rynek ustug serwisowych a ustawodawca zaktadat,
ze podmiotem, ktory dysponuje najszerszymi mozliwosciami naprawy wadliwej

rzeczy jest ten, kto te rzecz wytworzyt.

Trzeba tez mie¢ na wzgledzie, ze kupujgcego nie tgczyt zaden stosunek
prawny z podmiotem, od kitérego pozwana Spdtka nabyla nieruchomosé
z inwestycjg budowlang w toku i nie ma znaczenia dla odpowiedzialnosci
sprzedawcy z tytutu rekojmi to, z jakim etapem budowy tgczg sie wady budynku

w zakresie, w jakim powddka dochodzi uprawnien z rekojmi.

Z tresci art. 563 § 2 k.c., wedlug ktoérego ,do zachowania terminéw
zawiadomienia o wadach rzeczy sprzedanej wystarczy wystanie przed uptywem
tych terminéw listu poleconego” wynika jedynie to, ze termin przewidziany do
dokonania zawiadomienia jest zachowany takze wtedy, gdy zawiadomienie dojdzie

do sprzedawcy po terminie, ale list polecony bedzie nadany przed jego uptywem.
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O ocenie terminowosci zawiadomienia sprzedawcy o wadzie, dokonanego w ten
Sposob, rozstrzyga wowczas data nadania. Tylko w razie zawiadomienia
dokonanego w inny sposob, powinno ono dojs¢ do wiadomosci sprzedawcy (art. 61
k.c.) przed uptywem terminu (zob. wyroki Sad Najwyzszy z dnia 15 z dnia
26 sierpnia 1982 r., 1l CRN 135/82, z dnia 22 grudnia 2000 r., Il CKN 1118/98, nie
publ. a takze na tle podobnego brzmienia art. 324 § 2 kodeksu zobowigzan
i art. 552 § 3 kodeksu handlowego wyrok z dnia 15 kwietnia 1957 r., IV CR 964/55,
OSNCK 1958, nr 4, poz. 102). Z art. 563 § 2 k.c. nie wynika natomiast to, ze do
zachowania uprawnien z rekojmi nie ma zadnego znaczenia czy zawiadomienie
doszto do sprzedawcy w taki sposéb, ze mogt on zapoznaé sie z jego trescig
(art. 61 § 1 k.c.). Te okolicznos¢ zgodnie z art. 6 k.c. powinien wykaza¢ kupujacy
niezaleznie od tego, kiedy ostatecznie zawiadomienie o wadzie doszto do
sprzedawcy.

W tym zakresie Sad Apelacyjny uznat, Zze skoro strona pozwana
kwestionowata zawiadomienie jej o wadzie nie byto wystarczajgce wykazanie przez
powoda, ze pismo zawierajgce zawiadomienie o wadzie, ktére mogto wywotac
skutek takze wobec powddki, zostato wystane listem poleconym przed uptywem
terminu do zawiadomienia o wadzie.

W doktrynie i orzecznictwie prezentowane sg rozne stanowiska w kwestii
skutkow przedstawienia dowodu nadania przesyiki listem poleconym a zwtaszcza
zwigzanego z nim rozktadu ciezaru dowodu.

Stanowisko czesciowo zbiezne z Sgdem Apelacyjnym zajgt Sgd Najwyzszy
w wyroku z dnia 10 pazdziernika 2002 r., V CKN 1796/00 (OSNC 2004, nr 2,
poz. 23) uznajgc, ze przediozenie potwierdzenia nadania przesytki poleconej nie
zawsze wystarcza do udowodnienia doreczenia tej przesytki adresatowi, zwlaszcza
w sytuacji, w ktérej adresat konsekwentnie zaprzeczat faktowi jej doreczenia.

W ocenie Sadu Najwyzszego w skfadzie rozpoznajgcym przedmiotowg
skarge kasacyjng, trafne jest jednak stanowisko jakie zajgt Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 17 marca 2010 r., (sygn. akt Il CSK 454/09, OSNC 2010, nr 10,
poz. 142 zob. tez wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 26 pazdziernika 2011 r., | SK
715/10, nie publ.) jeszcze na gruncie ustawy z dnia 12 czerwca 2003 r. Prawo

pocztowe (Dz. U. z 2008 r., poz. 1159 ze zm. dalej jako ,pr. poczt.”), ze wprawdzie
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dowdd nadania przesyiki rejestrowanej nie zawsze wystarcza do udowodnienia jej
doreczenia, jednak takze samo zaprzeczenie faktowi doreczenia nie wystarcza do
obalenia tego dowodu. W jego uzasadnieniu Sgd Najwyzszy wskazat, ze nie budzi
watpliwosci, iz pocztowy dowodd doreczenia adresatowi przesyiki jest urzedowym
dokumentem potwierdzajgcym fakt i date doreczenia (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 30 kwietnia 1998 r., Il CZ 51/98, OSNC 1998, nr 11, poz. 189).
Zgodnie z art. 3 pkt 19 pr. poczt., przesytkg polecong jest przesytka rejestrowana
bedgca przesytkg listowg, doreczana w sposdb zabezpieczajgcy jg przed utratg,
ubytkiem zawartosci lub uszkodzeniem, a przesyilkg rejestrowang jest przesytka
przyjeta za pokwitowaniem przyjecia i doreczana za pokwitowaniem odbioru (art. 3
pkt 20). Potwierdzenie nadania ma, zgodnie z art. 45 pr. poczt., moc dokumentu
urzedowego. Prawdg jest, ze dokument urzedowy, stosownie do art. 244 § 1 k.p.c.,
stanowi jedynie dowdd tego, co w nim urzedowo zaswiadczono, a zaswiadczenie
takie dotyczy przyjecia przesyiki do nadania, a nie jej doreczenia. Wydanie takiego
potwierdzenia oznacza jednak takze potwierdzenie zawarcia umowy o swiadczenie
ustugi pocztowej, polegajgcej na przyjeciu, przemieszczeniu i doreczeniu przesyiki,
jak bowiem wynika z art. 3 pkt 8 pr. poczt., nadanie przesytki oznacza polecenie
doreczenia zgodnie z umowg o swiadczenie ustugi pocztowej. Z kolei § 3
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 9 stycznia 2004 r. w sprawie
warunkéw wykonywania powszechnych ustug pocztowych (Dz.U. Nr 5, poz. 34)
stanowit, ze w przypadku przesytek rejestrowanych umowe o sSwiadczenie ustugi
uwaza sie za zawartg z chwilg wydania nadawcy przez operatora dowodu przyjecia
przesyiki. Optata pobierana jest od nadawcy przez operatora z goéry za przyjecie,
przemieszczenie i doreczenie przesytki (§ 8 pkt 1). Przyjmujgc zatem przesytke
rejestrowang i pobierajgc z géry optate, operator pocztowy zobowigzuje sie do jej
doreczenia. Z rozporzgdzenia wynikato takze, ze jest mozliwe uzyskanie
potwierdzenia odbioru przesyiki rejestrowanej, jednak wytgcznie na pisemne
zgdanie nadawcy (§ 10 pkt 1). Brak takiego potwierdzenia nie oznacza jednak,
ze przesytka nie zostata doreczona, przesytka rejestrowana bowiem, nieodebrana
w terminie odbioru, zwracana jest nadawcy, co wynika z § 38 pkt 5. Jezeli zatem
nadawca przesyiki rejestrowanej uiscit optate, otrzymat potwierdzenie nadania,

a operator nie zwrocit mu tej przesytki, mozna domniemywac, ze zostata doreczona
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adresatowi. W zwigzku z tym nalezy uznac¢, ze dowdd nadania przesyiki
rejestrowanej stanowi domniemanie doreczenia jej adresatowi, ktdéry moze je
obali¢, wykazujgc, ze nie miat mozliwosci zapoznania sie z jej trescia.
Nalezy zwrocic uwage, ze regutg jest, iz przesylki pocztowe, zwlaszcza
rejestrowane, sg doreczane. Brak doreczenia zwykle powodujg szczegodine
okolicznosci, np. niedostatki w obstudze pocztowej, btedne zaadresowanie
przesytki, znana nadawcy nieobecno$¢ adresata w miejscu zamieszkania
itp. Wykazanie istnienia takich okolicznosci wystarczy do podwazenia
wiarygodnosci omawianego dowodu prima facie.

Sad Najwyzszy zwrdcit tez uwage na to, ze przede wszystkim adresat moze
doskonale wiedziec€, czy i ewentualnie z jakich przyczyn przeznaczony dla niego list
polecony faktycznie do niego nie dotart. Takie okolicznosci na ogét nie
sg natomiast znane nadawcy przesyiki poleconej, zwtaszcza wowczas - tak jak
byto w niniejszej sprawie - gdy taki list nie zostanie do niego zwrécony przez
operatora pocztowego. W takim wypadku nadawca moze bowiem pozostawac
w usprawiedliwionym okolicznosciami przekonaniu, ze jego oswiadczenie dotarto

do adresata, skoro list polecony nie zostat mu zwrécony jako niedoreczony.

Wracajgc do stanu faktycznego przedmiotowej sprawy trzeba mieé¢ na
wzgledzie, ze pozwana Spoétka poczatkowo kwestionowata legitymacje zarzadu
Wspdlnoty Mieszkaniowej do zawiadomienia o wadzie i twierdzita, ze pismo z dnia
20 maja 2009 r. nie moze by¢ uznane za zawiadomienie o wadzie. Zarzucata tez,
ze nie zostat do pozwu zatgczony dowdd nadania tego pisma. W pisSmie z dnia
31 sierpnia 2016 r. (k. - 401) wprawdzie pozwana zaprzeczata, aby zostato jej
doreczone przedmiotowe pismo, ale w apelacji ponownie zostat podniesiony
zarzut braku dowodu nadania przesyiki. Kiedy powodka dowod nadania
przedmiotowego pisma przedstawita na rozprawie przed Sgdem Apelacyjnym
pozwana Spoétka ponownie ograniczyta sie do zaprzeczenia doreczenia przesyiki.
W tej sytuacji odwotujgc sie do podniesionych argumentdéw nalezy uznaé, ze ten
sposob obrony, bez dodatkowych wyjasnien, nie stanowi wystarczajgcej podstawy
do utraty roszczen z tytutu rekojmi z powodu uchybienia terminu do zawiadomienia

0 wadzie fizycznej, zwlaszcza jesli pismo zawierajgce zawiadomienie zostato
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wystane listem poleconym przed uptywem tego terminu, a mogto dojs¢ do
sprzedawcy takze pozniej.

Bezskutecznie podnosi sie w skardze kasacyjnej okolicznosci wskazujgce na
wiedze sprzedawcy o wadach i braku powiadomienia o tym kupujgcego,
ktore mogtyby mie¢ wptyw dla zachowania roszczeh z tytutu rekojmi za wady
fizyczne rzeczy pozostajg poza zakresem kontroli Sgdu Najwyzszego niezaleznie
od braku odpowiednich ustalen albowiem w podstawach skargi kasacyjnej nie
wymienia sie art. 564 czy tez art. 568 § 2 k.c. w brzmieniu obowigzujgcym przed
dniem 24 grudnia 2014 r.

Z tych wszystkich wzgledow Sad Najwyzszy na podstawie art. 3981°§ 1 k.p.c.
uchylit w catosci zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sgdowi Apelacyjnemu w (...)

do ponownego rozpoznania.



