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Podczas wykonywania robét budowlanych, zwigzanych z dostrzezong przez
zarzadce obiektu wadliwoscig elewacji apartamentowca, oderwata sie ptyta ka-
mienna (element elewacji). Zgtoszona do generalnego wykonawcy robét wadli-
wos$¢ dotyczyta wtasnie obluzowanych na mechanicznych mocowaniach wiek-
szosci zewnetrznych, dekoracyjnych ptyt kamiennych. Po ogledzinach i uzna-
niu reklamacji, generalny wykonawca niezwtocznie przystgpit do prac napraw-
czych. Niestety jedna z ptyt oderwata sie, zanim pracownicy wykonawcy zda-
zyli doj$¢ z naprawami do miejsca, w ktérym byta zamocowana. Spadajgca pty-
ta uszkodzita samochdd dostawczy jednego z najemcéw lokali uzytkowych
w apartamentowcu, niszczac znajdujgcy sie w nim towar. Ubezpieczyciel na-
jemcy lokalu wyptacit mu odszkodowanie i skierowat roszczenia zwrotne wobec
wspolnoty mieszkaniowej tegoz apartamentowca. Ta odmoéwita zaptaty odszko-
dowania, podnoszac brak swej legitymaciji biernej z uwagi na fakt, ze zawsze
odpowiedzialnos¢ za szkody powstate na terenie budowy ponosi wykonawca.
Ten ostatni z kolei stwierdzit, ze nie odpowiada za tego typu szkody powstate
podczas napraw, poniewaz teren budowy nie zostat mu przekazany protokolar-
nie i nie miat mozliwosci sprawowania nad nim wytgcznej kontroli, a poza tym
przyczyng oderwania sie ptyty byty wady projektowe, polegajace na zastoso-
waniu w projekcie budowlanym elementéw mocowania mechanicznego o zbyt
matej wytrzymatosci w stosunku do obcigzenia.

Czy wspdlnota mieszkaniowa i wykonawca majg podstawe, aby zwolnic sie
od odpowiedzialno$ci odszkodowawczej wobec poszkodowanego najemcy lo-
kalu uzytkowego? Kto w rezultacie ponosi odpowiedzialno$¢ za szkode ponie-
siong przez najemce lokalu i jak ksztattujg sie dalsze roszczenia odszkodowaw-
cze miedzy potencjalnymi odpowiedzialnymi, o ile jest ich wiecej?

Pojecie istnie¢ trzy przestanki. Po pierwsze

katastrofy budowlanej

Zgodnie zart. 73 ustawy z 7 lipca 1994 .
Prawo budowlane [1], katastrofg bu-
dowlang jest niezamierzone, gwattow-
ne zniszczenie obiektu budowlanego
lub jego czesci, a takze konstrukcyj-
nych elementéw rusztowan, elemen-
téw urzadzen formujacych, s$cianek
szczelnych i obudowy wykopdw. Zgod-
nie z przedstawiong definicjg, aby da-
ne zdarzenie zakwalifikowac jako kata-
strofe budowlang, muszg tgcznie za-
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obiekt budowlany, cze$c¢ obiektu lub je-
den z wymienionych elementéw musi
zostaé zniszczony, a jednoczesnie nie
moze wystgpi¢ zadna z przestanek ne-
gatywnych wskazanych w art. 73 ust. 2
ustawy Prawo budowlane. Po drugie
zniszczenie nie moze by¢ zamierzone.
Po trzecie — musi mie¢ ono charakter
gwattowny.

Zniszczenie obiektu. Aby méwic
o wystapieniu katastrofy budowlanej,
obiekt budowlany musi by¢ w sposéb
nieodwracalny zniszczony (nie wy-
starczy jego uszkodzenie). Zniszcze-
nia sg zas nieodwracalne, gdy nie jest
mozliwa naprawa obiektu ani tez wy-
miana wbudowanego wen elementu.
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Odpowiedzialnos¢ cywilna
w przypadku
katastrofy budowlanej

Art. 73 ust. 2 pkt 1 ustawy Prawo bu-
dowlane wprost stanowi, ze nie jest
katastrofg budowlang uszkodzenie
elementu wbudowanego w obiekt bu-
dowlany, jezeli nadaje sie on do wy-
miany lub naprawy. Nie bedzie tez ka-
tastrofg budowlang uszkodzenie lub
zniszczenie urzgdzen budowlanych
zwigzanych z budynkami ani tez awa-
ria instalaciji.

Zniszczenie niezamierzone. Z nie-
zamierzonym zniszczeniem bedziemy
mieli do czynienia, gdy nastapi ono przy-
padkowo, bez stwierdzonej u kogokol-
wiek intencji zniszczenia. W doktrynie
wyrazany jest jednak poglad, ze ocena,
czy zdarzenie bylo zamierzone, czy nie,
powinna by¢ dokonywana w katego-
riach obiektywnych. Takie ujecie ozna-
cza, ze z niezamierzonym zniszcze-
niem bedziemy mie¢ rowniez do czynie-
nia w sytuacji, gdy wprawdzie sprawca
dziatat w sposéb zamierzony, ale znisz-
czenie obiektu w normalnych okoliczno-
Sciach w wyniku tego dziatania by nie
zaistniato [2].

Zniszczenie gwattowne. Zdarzenie
ma charakter gwattowny, gdy jest proce-
sem przebiegajacym niespodziewanie
i szybko, z duzym natezeniem [3]. Wo-
jewodzki Sad Administracyjny w War-
szawie w wyroku z 17 stycznia 2006 r.
stwierdzit, ze jako gwattowne nalezy
potraktowac takie zdarzenia, ktére sag
nieoczekiwane, a za niezamierzone na-
lezy uzna¢ takie, ktérych wystgpienia
nie przewidywano w czasie, w ktorym
nastapity [4]. Wykfadnia ta jest po-
wszechnie cytowana w doktrynie.

Ustawa Prawo budowlane przewidu-
je specjalng procedure postepowania
w przypadku katastrofy budowlanej,
jednak nie zawiera zadnych regulaciji
dotyczacych odpowiedzialnosci cywil-
nej za szkody wyrzadzone w wyniku



takiej katastrofy. Aby sformutowac za-
sady odpowiedzialnosci cywilnej wo-
bec podmiotéw poszkodowanych, ko-
nieczne jest siegniecie do regulacji pra-
wa cywilnego oraz dorobku doktryny
i orzecznictwa wypracowanego na
gruncie tych regulacji. Nalezy jednak
zastrzec, ze dokonanie kwalifikacji da-
nego zdarzenia jako katastrofy budow-
lanej we wczeéniej przedstawionym ro-
zumieniu, nie ma zasadniczego zna-
czenia dla problematyki odpowiedzial-
nosci cywilnej, ktéra bedzie ksztatto-
wata sie bardzo podobnie, nawet jesli
dane zdarzenie, cho¢by z uwagi na za-
istnienie jednej z przestanek negatyw-
nych z art. 73 ust. 2 ustawy Prawo bu-
dowlane, nie bedzie mogto zostac
uznane za katastrofe budowlang (np.
awaria jednej z instalacji czy takie
uszkodzenie obiektu, ktore jest mozli-
we do naprawy). Majac na wzgledzie to
zastrzezenie, okreslenie katastrofa bu-
dowlana w tym artykule, ktéry jest po-
Swiecony odpowiedzialnosci cywilnej
za wyrzadzong szkode, bedzie uzywa-
ne w nieco szerszym kontekscie niz
przedstawione ujecie definicyjne i obej-
mowac bedzie réwniez uszkodzenie
obiektu budowlanego oraz awarie istot-
nych instalacji.

Szkoda i osoby poszkodowane
w wyniku katastrofy
budowlanej

Zgodnie z najczesciej cytowang de-
finicjq, szkoda to uszczerbek w do-
brach prawnie chronionych doznany
wbrew woli uprawnionego [5]. Wyroz-
nia sie szkode w mieniu i szkode na
osobie, przy czym w ramach tej ostat-
niej: szkode o charakterze majatko-
wym i niemajatkowym. Aby obliczy¢
wysokos¢ szkody (szczegodlnie tej
o charakterze majgtkowym), zgodnie
z teorig réznicowa, nalezy, w duzym
uproszczeniu, porownac stan po wy-
rzadzeniu szkody z hipotetycznym sta-
nem, ktory by istniat, gdyby zdarzenie
szkodzgce nie miato miejsca (w przy-
padku szkody na mieniu — od wartosci
mienia w hipotetycznym stanie, gdyby
zdarzenie szkodzace nie zaistniato, od-
ja¢ wartos¢ mienia po wyrzadzeniu
szkody [6]). Wyréwnaniu przy tym pod-
lega zaréwno rzeczywiscie poniesio-
na strata (damnum emergens), jak
i utracone korzysci (lucrum cessans).
Tak rozumiana szkoda w mieniu jest
praktycznie zawsze koniecznym skut-

kiem kazdej katastrofy budowlane;j.
Skoro bowiem w jej rezultacie zawsze
ulega zniszczeniu mienie, najczesciej
nieruchome (obiekt budowlany), to wy-
mierna warto$¢ zostaje utracona. Moz-
na sobie jednak wyobrazi¢ takg kata-
strofe budowlang, ktéra zadnej szkody
majatkowej w mieniu nie wyrzadzi. Je-
zeli bowiem zawali sie budynek i tak
przeznaczony do rozbidrki, nie wyrzg-
dzajac przy tym szkdéd w innym mieniu
niz sam budynek, ani szkdd na osobie,
to z punktu widzenia wiasciciela obiek-
tu i wspomnianej teorii réznicowej, zad-
nej szkody on nie poniesie, poniewaz
poréownywany stan hipotetyczny, gdyby
katastrofa nie zaistniata, w zwigzku
z obowigzkiem rozbiorki, nie bytby
wcale lepszy (wiecej wart), niz stan po
zawaleniu sie tego budynku.

Krag podmiotéw poszkodowanych
w wyniku katastrofy budowlanej moze
by¢ potencjalnie bardzo szeroki. Nie-
watpliwie nalezy do niego wtasciciel lub
korzystajacy z obiektu budowlanego,
niezaleznie od podstawy prawnej tego
korzystania. Jego szkoda majgtkowa
jest oczywista — obiekt budowlany lub
jego czes¢ ulegt zniszczeniu, co prze-
ktada sie na wymierng strate, jak i cze-
sto na utracone w wyniku tego znisz-
czenia korzysci, np. w przypadku za-
walenia sie prywatnej kamienicy wy-
najmowanej najemcom, szkode majat-
kowg poniesie zarowno wiasciciel ka-
mienicy, jak i najemcy. W przypadku
wiasciciela bedzie to co najmniej war-
tos¢ kamienicy i utracony w przysztosci
czynsz, a najemcow, chocby wartosc
utraconego mienia.

Wsrdd grona poszkodowanych mogg
pojawi¢ sie osoby trzecie, w zaden spo-
sob niezwigzane z wtascicielem obiek-
tu budowlanego czy samym obiektem,
ktore w przypadkowy sposob znalazty
sie w spektrum oddziatywania katastro-
fy budowlanej i w jej rezultacie doznaty
szkody, np. w przypadku zawalenia sie
parkingu wielopoziomowego przy cen-
trum handlowym niewatpliwg szkode
majatkowg poniosg wiasciciele za-
parkowanych tam samochodoéw. Szko-
da ta odpowiada¢ bedzie co najmniej
wartosci samochodu zniszczonego
w rezultacie katastrofy budowlane;.
W gronie poszkodowanych mogg by¢
tez uczestnicy procesu inwestycyjnego
i ich pracownicy czy zleceniobiorcy,
jesli katastrofa budowlana nastepu-
je jeszcze w czasie trwania budowy

obiektu budowlanego. | tu, doznana
szkoda majatkowa wyrazac sie bedzie
co najmniej w wartosci mienia utraco-
nego lub zniszczonego w wyniku kata-
strofy budowlane;.

Oprécz szkody w mieniu, w wyniku
katastrofy budowlanej moze zostac
wyrzgdzona rowniez szkoda na oso-
bie, zaréwno w postaci szkody majat-
kowej (np. utracone zarobki, koszty le-
czenia itd.), jak i szkody niemajatkowej
(krzywda).

Mozliwe przyczyny
katastrofy budowlanej
— podmioty odpowiedzialne

Ustalenie technicznej przyczyny da-
nej katastrofy budowlanej jest nie-
odzowne, aby wskaza¢ podmiot czy
podmioty zobowigzane do naprawie-
nia szkody. Najczestsze przyczyny ka-
tastrof budowlanych to: wady projek-
towe, wadliwo$¢ wykonawstwa, wadli-
wos¢ badz niewtasciwy dobdr zasto-
sowanych materiatéw, brak utrzyma-
nia obiektu w nalezytym stanie; sita
wyzsza. Zdarza sie czesto, ze nie ma
mozliwosci wyodrebnienia tylko jed-
nej przyczyny katastrofy, poniewaz
jest ona wynikiem splotu ré6znych oko-
licznosci, czego skutkiem jest fakt, ze
odpowiedzialnos¢ za szkody powsta-
te w jej nastepstwie cigzy na wielu
podmiotach.

Zasady odpowiedzialnosci samo-
istnego posiadacza budowli. Poszu-
kujac w Kodeksie cywilnym podstaw,
ktére pomogtyby wskaza¢ podmiot od-
powiedzialny za szkode wynikajgca
z katastrofy budowlanej, w sposéb
oczywisty, w pierwszej kolejnosci
uwage zwraca przepis art. 434 k.c.
Ustawodawca wskazuje w nim, ze
za szkode wyrzgdzong przez zawalenie
sie budowli lub oderwanie sie jej czesci
odpowiada, co do zasady, posiadacz
samoistny budowli. Zwolni¢ go moga
z odpowiedzialnosci dwie tgcznie wy-
stepujace okolicznosci, a mianowicie:
utrzymanie budowli w nalezytym stanie
oraz brak wad w budowie. Prze$ledzmy
przestanki i zakres odpowiedzialnosci
posiadacza samoistnego budowli.

o Pojecie budowli w $wietle art. 434 k. c.
Doktryna i orzecznictwo nie majg wat-
pliwosci, ze okreslenie budowla w Swie-
tle analizowanego przepisu nalezy ro-
zumie¢ znacznie szerzej, niz wynika to
z ustawy Prawo budowlane. Okre$lenie
to w Swietle prawa cywilnego nalezy ro-
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zumie¢ szeroko w tym znaczeniu, ze
obejmuje wszelkie urzadzenia, zwigza-
ne z gruntem, nawet niekoniecznie
w sposob trwaly, znajdujace sie na po-
wierzchni, jak i pod powierzchnig ziemi,
stanowigce dzieto rgk ludzkich [7]. Do
urzadzen takich, zgodnie wyrokiem Sa-
du Najwyzszego z 22 czerwca 1981 r,,
nalezy nawet siatka druciana z ogro-
dzeniem na betonowej podmuroéwce
[8]. Budowlg w rozumieniu art. 434 k.c.
beda wiec wszystkie obiekty budow-
lane w rozumieniu przepisow ustawy
Prawo budowlane, zaréwno dopiero
wznoszone, jak réwniez chylace sie ku
upadkowi.

e Zawalenie sie budowli lub ode-
rwanie sie jej czesci. Mowigc o za-
waleniu sie budowli, trzeba mie¢ na
mysli zatamanie catej konstrukcji; ode-
rwanie sie czesci budowli bedzie jedy-
nie naruszeniem spoistosci trwatych
potaczen z pozostatymi czg$ciami bu-
dowli [9]. Przy czym czescig budowli
sg zarowno elementy trwale zwigzane
z budowla i nalezace do jej konstruk-
cji (np. dachy, balkony, gzymsy), jak
i takie, ktore zostaty potgczone z bu-
dowlg, ale nie nalezg do jej konstruk-
cji (np. rynny, anteny). Przyktadowo ja-
ko oderwanie czesci budowli podlega-
jace odpowiedzialnosci na analizowa-
nej podstawie prawnej bedzie trakto-
wane odpadniecie fragmentu balustra-
dy balkonu z ptyty szklanej, do ktore-
go doszto w wyniku potkniecia sie oso-
by znajdujacej sie na balkonie [10].
W wyroku z 13 wrze$nia 1988 r. [11]
Sad Najwyzszy stwierdzit, ze rozsa-
dzenie przewodu kominowego spowo-
dowane zapaleniem sie nagromadzo-
nej w nim sadzy, a w konsekwencji ro-
zerwanie s$ciany w pomieszczeniu
mieszkalnym, jest rowniez oderwa-
niem sie czesci budowli w rozumieniu
art. 434 k.c.

e Pojecie posiadacza samoistne-
go. Zgodnie z dyspozycja art. 336 k.c.
posiadaczem samoistnym danej rze-
czy jest ten, kto faktycznie wtada rze-
czq jak wtasciciel. Z reguty wiec posia-
daczem samoistnym rzeczy bedzie
sam wiasciciel, wspotwtasciciel, uzyt-
kownik wieczysty lub osoba, ktéra nie
bedac wprawdzie witascicielem, jest
przekonana, ze nim jest. Istotg posia-
dania samoistnego jest faktyczne
witadztwo nad rzeczg, wykonywane
w takich granicach, w jakich uprawnio-
ny jest czyni¢ to jej wtasciciel, a ktore

to granice wyznacza art. 140 k.c. Na
uprawnienia te sktadajg sie: uzywanie
rzeczy, czerpanie z niej pozytkéw (cy-
wilnych i prawnych), dysponowanie
nig. Koniecznej przestanki posiadania
samoistnego nie stanowi efektywne
w sensie gospodarczym korzystanie
Z rzeczy, wystarczajace jest, aby da-
ny podmiot znajdowat sie w takiej sy-
tuaciji, ktéra potencjalnie pozwala mu
na takie korzystanie [12]. Nie pono-
szg wiec odpowiedzialnosci najemcy,
dzierzawcy, zarzadcy (ich posiadanie
nie jest bowiem posiadaniem samoist-
nym) ani tez dzierzyciele. Nie oznacza
to jednak wcale, ze odpowiedzialno$¢
wymienionych podmiotéw nigdy nie
powstanie, przeciwnie — tak zdarzy¢
sie moze, jednakze podstawa prawna
ewentualnej odpowiedzialnosci bedzie
zupetnie inna.

Problematyczng kwestig od powsta-
nia tworu prawnego, jakim jest wspol-
nota mieszkaniowa, byt jej status
prawny, a w szczegolnosci, niezalez-
nie od innych problemdw, odpowiedz
na pytanie, czy moze ona by¢ trakto-
wana jako posiadacz samoistny bu-
dowli, w szczegdlnosci zas posiadacz
samoistny czesci stanowigcych czesc
wspolng wtascicieli odrebnych lokali.
Jak sie wydaje, wspdlnota mieszka-
niowa nie moze by¢ traktowana jako
posiadacz samoistny ani budowli, ani
nawet czesci stanowigcych czesé
wspolng stanowigca wspotwtasnose
wiascicieli odrebnych lokali. Takim po-
siadaczem samoistnym nieruchomo-
Sci wspolnej sg zas wiasciciele nieru-
chomosci stanowigcych odrebng wta-
snos$c¢. Oni tez bedg odpowiedzialni za
szkode wyniktg z zawalenia sie bu-
dowli bgdz oderwania sie jej czesci.
Konstatacja ta nie oznacza wcale, ze
wspolnota mieszkaniowa nie bedzie
ponosita odpowiedzialno$ci z tego ty-
tutu. Odpowiedzialnos¢ za szkode po-
wstatg w rezultacie zawalenia sie bu-
dynku, w ktérym funkcjonuje wspolno-
ta mieszkaniowa, lub oderwania jego
czesci, powinna by¢ bowiem traktowa-
na jako zobowigzanie dotyczace nieru-
chomosci wspodlnej, zatem zgodnie
z dyspozycjq art. 17 ustawy o wtasno-
Sci lokali [13], odpowiedzialnos¢ z te-
go tytutu spoczywaé powinna na
wspolnocie mieszkaniowej bez ograni-
czen oraz kazdym wiascicielu lokalu —
w czesci odpowiadajacej jego udziato-
wi w tej nieruchomosci. Odpowiedzial-
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nos¢ wspolnoty mieszkaniowej i wtasci-
ciela poszczegdlnego lokalu nie jest
jednak, jak sie powszechnie przyjmuje
[14], odpowiedzialnoscig solidarna.
Zgodnie bowiem z dyspozycja art. 369
k.c. zobowigzanie jest solidarne, jeze-
li to wynika z ustawy lub z czynnosci
prawnej. Zwolennicy tak wyrazonego
stanowiska uwazajg, ze nie istnieje
przepis ustawy, ktory taka solidarnosé
by wprowadzat. Odpowiedzialno$é
wspolnoty mieszkaniowej i wspotwia-
Scicieli nieruchomosci wspolnej okre-
$lana jest zatem powszechnie jako od-
powiedzialnos¢ in solidum. Wyobrazié¢
sobie wszakze mozna, ze wiasciciele
lokali i wspdélnota zawrg umowe, na
podstawie ktérej wspodlnota miesz-
kaniowa bedzie odpowiadac¢ solidarnie
ze wspotwtascicielami nieruchomosci
wspolnej. Nalezy zwréci¢ uwage na
istotny fakt, ze jezeli zawalenie sie bu-
dowli lub oderwanie si¢ jej czesci na-
stgpi podczas wykonywania robot bu-
dowlanych, po protokolarnym (czyli jak
to sie przyjmuje pisemnym) powierze-
niu placu budowy wykonawcy, wéw-
czas z mocy art. 652 k.c. do chwili
oddania obiektu odpowiedzialnos¢
na zasadach ogdlnych za szkody po-
wstate na terenie budowy ponosi wy-
konawca [15]. W takiej zatem sytuacji
przestanki odpowiedzialnosci pozos-
tajg niezmienione, a zmianie ulega tyl-
ko podmiot.

e Podstawa odpowiedzialnosci,
zakres ryzyka i okolicznosci zwal-
niajace. Odpowiedzialnos¢ posiada-
cza samoistnego budowli zostata
skonstruowana jako surowa odpo-
wiedzialno$¢ na zasadzie ryzyka, co
w praktyce oznacza, ze jesli, w razie
stwierdzenia zwigzku przyczynowego
miedzy zawaleniem sie budowli badz
oderwaniem sie jej czesci, posiadacz
samoistny nie wykaze istnienia zadne;j
z okolicznosci egzoneracyjnych, be-
dzie zobowigzany do naprawienia wy-
rzadzonej szkody. Zasada ryzyka jako
podstawa odpowiedzialnosci oznacza,
ze samoistny posiadacz budowli nie
moze uchyli¢ sie od odpowiedzialnosci
przez wykazanie, ze nie ponosi zadnej
winy [16].

Przepis art. 434 k.c. przewiduje je-
dynie dwie okoliczno$ci zwalniajgce
z odpowiedzialnosci: utrzymanie bu-
dowli w nalezytym stanie oraz brak
wad w budowie. Jednak aby posia-
dacz samoistny mogt by¢ zwolniony



z odpowiedzialnosci, obie te okoliczno-
$ci muszg wystgpi¢ tgcznie. Obcigza
go w tym zakresie ciezar przeprowa-
dzenia nietatwego wcale dowodu. Dla
zwolnienia sie z odpowiedzialnosci nie
wystarczy na pewno w szczegolnosci
dowdd braku jego winy w istnieniu
wady konstrukcyjnej ani tez dowdéd
dochowania nalezytej starannosci
w utrzymaniu budowli w nalezytym sta-
nie. Interpretacja omawianego przepi-
su prowadzi do wniosku, ze samoist-
ny posiadacz budowli nie bedzie odpo-
wiadat za powstatg szkode, jezeli za-
walenie sie budowli lub oderwanie sie
jej czesci byto nastepstwem innych
zdarzen niz objete ryzykiem. Te inne
zdarzenia muszg by¢ przy tym przy-
czyna wytgczng zdarzenia szkodzace-
go [17]. W szczegdlnosci nie bedzie
odpowiadat, jezeli wypadek spowodo-
wany byt przez samego poszkodowa-
nego, site wyzszg, zdarzenie zew-
netrzne niekoniecznie majace cechy
sity wyzszej (np. ruchy gorotworcze),
czy zachowanie sie osoby trzeciej,
za ktorg posiadacz nie ponosi odpo-
wiedzialnosci, przy czym jedynie
wtedy, jesli okolicznos¢ ta byta wytacz-
na przyczng szkody [18].

e Wspotodpowiedzialnosé. Nie-
rzadko posiadacz samoistny nie jest
w stanie przeprowadzi¢ dowodow
zwalniajacych go z odpowiedzialnosci
za wyrzadzong szkode. Prowadzone
dowody doprowadzi¢ jednak moga do
wskazania oséb wspotodpowiedzial-
nych za powstatg szkode. Przewidzia-
na w art. 434 k.c. odpowiedzialno$¢ sa-
moistnego posiadacza budynku nie
wytgcza bowiem odpowiedzialnosci in-
nej osoby za szkode wyrzgdzong przez
oderwanie sie czesci budowli, jezeli
miedzy zaniedbaniem tej osoby a ode-
rwaniem sie czesci budowli zachodzi
zwigzek przyczynowy [19]. Tak bedzie,
jezeli np. zawalenie sie budowli nasta-
pito w nastepstwie kumulaciji kilku przy-
czyn: jednej zwigzanej z utrzymaniem
budynku w nalezytym stanie (brak od-
$niezania dachu ptaskiego czy dokony-
wania jego przegladow) i drugiej maja-
cej charakter zewnetrzny zwigzany
z dziataniem osoby trzeciej (wada pro-
jektowa budynku czy nieodpowiednie
materiaty uzyte do wybudowania bu-
dynku). W takim przypadku odpowie-
dzialnos¢ tej innej czy tych innych oséb
bedzie z mocy art. 441 k.c. solidar-
na z posiadaczem samoistnym, w wy-

niku czego poszkodowany bedzie miat
wybor, czy poszukiwa¢ zaspokojenia
swoich roszczen odszkodowawczych
u posiadacza samoistnego, u ktérej-
kolwiek z tych innych osob, czy tez
u wszystkich wspoétodpowiedzialnych
0s0b tacznie. Rozwigzanie to utatwia
poszkodowanym petne zaspokojenie
roszczen, gdyz majg do wyboru dwa
lub wiecej zrédet kompensowania
szkody powstatej po ich stronie.

Sad Najwyzszy w wyroku z 4 lipca
1985 r. [20] stwierdzit, ze jezeli w spra-
wie zachodzi mozliwo$¢ odpowiedzial-
nosci za szkode dwoch réznych pod-
miotéw odpowiadajgcych na zasadzie
ryzyka (z art. 434 i 435 k.c.) i nie ma
podstaw do wykazania, ze dziatalnos¢
ktéregos z tych podmiotéw byta rze-
czywistg przyczyna powstania szkody,
oba te podmioty odpowiadajg solidar-
nie (art. 441 k.c.) wobec niemoznosci
wykazania przez zadnego z nich prze-
stanek wytaczenia odpowiedzialnosci
na wspomnianej zasadzie.

Zasady odpowiedzialnosci za-
rzadcy nieruchomosci. Zdarza sie,
ze posiadacz samoistny budowli po-
wierzyt administrowanie nig profesjo-
naliscie zajmujacemu sie ta dziatalno-
$cig zawodowo, wigczajac w zakres
obowigzkoéw tego podmiotu réwniez
utrzymanie budowli w nalezytym sta-
nie. Okolicznos¢ ta, jakkolwiek swiad-
czy o dochowaniu starannosci, to, jak
wczesniej wspomniano, nie zwolni po-
siadacza samoistnego od odpowie-
dzialnosci wobec osoby poszkodowa-
nej. Jezeli jednak mozliwe bedzie po-
stawienie zarzgdcy nieruchomos$ci za-
rzutu braku starannosci w zakresie
utrzymania budowli w nalezytym sta-
nie, poszkodowany bedzie mogt row-
niez i wobec tego podmiotu bezpo-
Srednio skierowac roszczenia, na pod-
stawie art. 415 k.c. Ten brak staranno-
$ci zarzadcy nieruchomosci moze przy-
bra¢ chocby postaé zaniechania doko-
nywania okresowych przegladéw tech-
nicznych, czy zaniechania od$niezania
dachu. W takiej sytuacji odpowiedzial-
nos¢ obydwu podmiotéw: posiadacza
samoistnego i zarzadcy nieruchomosci,
bedzie solidarna.

Jesli nawet poszkodowany nie skie-
ruje swych roszczen wobec zarzadcy
nieruchomosci, moga one zosta¢ do
niego skierowane po uptywie pewnego
czasu przez posiadacza samoistnego,
ktéry naprawit szkode w zwigzku ze

spetnieniem przestanek wyrazonych
w art. 434 k.c. i brakiem okoliczno$ci
zwalniajgcych. Posiadacz samoistny
ma, jak sie wydaje, wybor, czy swe
roszczenia formutowac jako roszczenia
regresowe wynikajgce z art. 441 k.c. czy
tez jako roszczenia oparte o art. 471 k.c.
przewidujgce mozliwos¢ domagania
sie naprawienia szkody, ktéra wynikia
z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzah umownych
(w omawianym przypadku podjetych
przez zarzadce nieruchomosci wobec
jej posiadacza samoistnego).

Zasady odpowiedzialnosci wyko-
nawcy robot budowlanych. W przy-
padku, gdy szkoda powstata w wyni-
ku zawalenia sie budowli badz oder-
wania sie jej czesci podczas wykony-
wania robét budowlanych, a teren bu-
dowy zostat protokolarnie przejety
przez wykonawce, w zwigzku z dyspo-
zycjq art. 652 k.c. odpowiedzialno$¢
z tego tytutu wobec poszkodowanych
takim zdarzeniem obcigza wykonaw-
ce, a posiadacz samoistny jest od od-
powiedzialnosci zwolniony. Nie ma
przy tym znaczenia, ze wykonawca
robét budowlanych nie powinien byé¢
uwazany za posiadacza samoistnego
terenu budowy.

A contrario, jesli szkoda powstata
podczas wykonywania robot budowla-
nych, a nie doszto wczesniej do proto-
kolarnego przekazania wykonawcy
placu budowy, odpowiedzialnosé¢ za
szkody wyrzgdzone w takich okoliczno-
Sciach spoczywac bedzie na posiada-
czu samoistnym, zgodnie z regutg wy-
razong w art. 434 k.c.

W wyroku z 29 kwietnia 1981 r. [21]
Sad Najwyzszy stwierdzit, ze nie ist-
nieje zasada wspoétodpowiedzialnos$-
ci inwestora i wykonawcy za szkody
wyrzadzone czynem niedozwolonym
przez wykonawce osobie trzeciej przy
wykonywaniu robét budowlanych zle-
conych przez tegoz inwestora. Inwe-
stor, ktéry powierzyt wykonywanie ro-
bét budowlanych wyspecjalizowanemu
przedsiebiorstwu budowlanemu, nie
odpowiada takze za szkode wyrzgdzo-
ng przez jego pracownikow przy wyko-
nywaniu zleconych robdét, a wnioski te
wynikajg z dyspozycji art. 429 k.c. Te-
za sformutowana przez Sad Najwyz-
szy jest aktualna w sytuacji, gdy szko-
da powstanie w wyniku oderwania sie
czesci budowli badz jej zawalenia w to-
ku wykonywania prac budowlanych.
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Konieczne jest tez rozwazanie sytu-
acji, gdy zawalenie sie budowli lub ode-
rwanie sie jej czesci jest nastepstwem
wad w budowie, ale zaistniato juz po
wykonaniu robo6t budowlanych. W takiej
sytuacji, objetej ryzykiem posiadacza
samoistnego, ten wiasnie podmiot be-
dzie zobowigzany do naprawienia szko-
dy doznanej przez poszkodowanego.
Jesli jednak szkode naprawi, sam po-
niesie szkode, zatem bedzie mu z kolei
przystugiwato roszczenie o naprawienie
tej szkody przez wykonawce na podsta-
wie art. 471 k.c. (w zwigzku z nienale-
zytym wykonaniem umowy przez wyko-
nawce), z tytutu rekojmi badz w ramach
udzielonej gwarancji.

Jak sie wydaje mozliwe jest rowniez
wystapienie takiej sytuaciji, kiedy oso-
ba poszkodowana bedzie w stanie
wystgpi¢ z roszczeniem bezposred-
nim przeciwko wykonawcy. Bedzie to
mozliwe, gdy zachowanie wykonawcy
podczas wykonywania robot budow-
lanych, prowadzgce w rezultacie do
zawalenia sie budowli badz oderwania
sie jej czesci po ich wykonaniu byto
zawinione, cho¢by w sposoéb polega-
jacy na wykonywaniu robét w sposob
razaco niedbaty, sprzeczny z podsta-
wowymi zasadami sztuki budowlane;j
i wiedzy technicznej albo tez swia-
dome przez zastosowanie wyrobow
budowlanych o niewystarczajgcych
parametrach. Odpowiedzialnos$¢ ta-
ka konstruowana by¢ moze w opar-
ciu o przestanki odpowiedzialnosci
z art. 415 k.c., czyli przez wykazanie,
oprécz szkody i zwigzku przyczyno-
wego miedzy zachowaniem wykonaw-
cy a zaistniatg szkoda, winy wykonaw-
cy w jakiejkolwiek postaci.

Zasady odpowiedzialnosci pro-
jektanta. Wada w budowie moze po-
wsta¢ jako nastepstwo wad projekto-
wych. Nalezy zauwazy¢, ze ustawa
Prawo budowlane wskazuje projek-
tanta jako uczestnika procesu budow-
lanego, a projektowanie jako jedng
z czynnosci, do ktérych wykonywania
uprawnione sg osoby mogace petni¢
jedng z samodzielnych funkcji tech-
nicznych w budownictwie. Odpowie-
dzialnos¢ projektanta za wady przygo-
towanej przez niego dokumentac;ji pro-
jektowej jest bardzo surowa, poniewaz
odpowiada on nie tylko za wady tej do-
kumentaciji, ale i za wszelkie wady
obiektu budowlanego wybudowanego
zgodnie z tg dokumentacja, jezeli rzecz

jasna te wady powstaty w nastepstwie
btedéw w dokumentacji projektowe;j.
Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze odpo-
wiada zaréwno za btedy witasne i skut-
ki tych btedéw, jak i za btedy osdb, kt6-
rymi przy pracach projektowych sie po-
stuguje i ktére mu w tych pracach po-
magaja. W tym miejscu pojawia sie py-
tanie, na ktére odpowiedz ma istotne
znaczenie praktyczne: czy projektant
moze na swojg obrone podnie$¢ argu-
ment, ze wykonawca realizujacy robo-
ty budowlane powinien dostrzec wady
projektu i w rezultacie nie dopusci¢,
aby zbudowany obiekt byt obarczony
wadami. Inaczej rzecz ujmujac, czy do
obowigzkéw wykonawcy robét bu-
dowlanych nalezy sprawdzenie do-
starczonej mu dokumentacji projek-
towej réowniez pod wzgledem jej po-
prawnosci, w szczegoélnosci zas
zgodnosci z przepisami techniczno-
-budowlanymi i zasadami wiedzy
technicznej. Nie ulega watpliwosci, ze
wykonawca moze taki obowigzek na
siebie wzig¢ na mocy umowy zawartej
z inwestorem. Jednakze w sytuaciji,
gdy taki obowigzek nie wynika wprost
z umowy zawartej z inwestorem, wyda-
je sie, ze nie cigzy on na wykonawcy
Z mocy samego prawa. Takie tez sta-
nowisko wyraza Sad Najwyzszy, stwier-
dzajgc, ze wykonawca nie ma obo-
wiazku szczegotowego sprawdzania
dostarczonego projektu w celu wy-
krycia jego wad [22]. Wykonawca ro-
bot budowlanych nie musi bowiem dys-
ponowac specjalistyczng wiedzg z za-
kresu projektowania; musi jedynie
umie¢ odczytac projekt i realizowac in-
westycje zgodnie z tym projektem oraz
zasadami sztuki budowlanej. Obowia-
zek natozony na wykonawce przez
art. 651 k.c. nalezy rozumie¢ w ten spo-
soOb, ze musi on niezwtocznie zawiado-
mic¢ inwestora o niemozliwosci realiza-
cji inwestycji na podstawie otrzymane-
go projektu lub tez o tym, ze realizacja
dostarczonego projektu spowoduje po-
wstanie obiektu wadliwego. W tym
ostatnim przypadku chodzi jednak tyl-
ko o sytuacje, w ktorych stwierdzenie
nieprawidtowosci dostarczonej doku-
mentacji nie wymaga specjalistycznej
wiedzy z zakresu projektowania. Jeze-
li wykonawca stwierdzit bgdz przy za-
chowaniu wymaganej od niego staran-
nosci powinien stwierdzi¢, ze projekt,
ktory realizuje lub ma realizowaé, nie
jest zgodny z zasadami wiedzy tech-
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nicznej, powinien jednak zawiadomi¢
o tym fakcie inwestora (art. 651 k.c.).

Podstawa odpowiedzialnosci od-
szkodowawczej projektanta wobec
osoby trzeciej (niezwigzanej z nim we-
ztem obligacyjnym) poszkodowanej
w nastepstwie jego btedow jest z regu-
ty art. 415 k.c. (wzglednie art. 429
badz 430 k.c., jezeli projektant odpo-
wiada za szkody wyrzadzone przez
osoby trzecie przy wykonywaniu po-
wierzonych im czynnosci). Z kolei pod-
stawg jego odpowiedzialnosci cywil-
nej wobec podmiotu, ktéry zlecit mu
wykonanie prac projektowych, bedzie
wspomniany art. 471 k.c. (mozliwe, ze
w zwigzku z art. 474 k.c., rekojmia badz
udzielona gwarancja).

Odpowiedzialnos¢ innych oséb
pelnigcych samodzielne funkcje
techniczne w budownictwie. W$r6d
0s06b legitymujacych sie uprawnienia-
mi budowlanymi petnigcych samo-
dzielne funkcje techniczne w budow-
nictwie na plan pierwszy wysuwa sie
potencjalna odpowiedzialnos¢ cywil-
na kierownika budowy za szkody wy-
rzadzone na tej budowie. Znaczenie
praktyczne moze tez mie¢ odpowie-
dzialno$¢ inspektora nadzoru inwe-
storskiego. W obydwu przypadkach,
zaréwno na kierowniku budowy, jak
i inspektorze nadzoru inwestorskiego
Z mocy samego prawa spoczywa wie-
le obowigzkéw, w szczegdlnosci tych,
od ktérych realizacji zalezy z jednej
strony bezpieczenstwo na budowie,
z drugiej — bezpieczenstwo pdzniej-
szego uzytkowania obiektu. Jakiekol-
wiek zaniedbanie w zakresie wykona-
nia obowigzkow przewidzianych usta-
wa prowadzi¢ bedzie do powstania od-
powiedzialnosci kierownika budowy
czy inspektora nadzoru inwestorskie-
go. Ta odpowiedzialno$¢ niewatpliwie
moze mie¢ wymiar na ptaszczyznie
karnej i dyscyplinarnej, moze réwniez
przybra¢ posta¢ odpowiedzialnosci
cywilnej. W tym ostatnim przypadku
moze to by¢ odpowiedzialno$¢ bez-
posrednio wobec poszkodowanego
lub w sytuacji, gdy odpowiedzialnos¢
wobec poszkodowanego ponosi inny
podmiot (np. na podstawie art. 429
badz 430 k.c.) — obowigzek wyréw-
nania uszczerbku doznanego przez
ten podmiot odpowiedzialny w rezul-
tacie naprawienia przez niego szkody
w zwigzku z cigzacym na nim zobowia-
zaniem ustawowym.



Brak podmiotu odpowiedzialne-
go. Niezmiernie rzadko, ale jednak
moze sie zdarzy¢, ze analiza okolicz-
nosci zdarzenia szkodzacego dopro-
wadzi do wniosku, ze nie ma zadnego
podmiotu, na ktérym cigzytaby odpo-
wiedzialnos¢ za szkode poniesiong
przez poszkodowanego. Tak bedzie,
jesli posiadacz samoistny budowli
zwolni sie z odpowiedzialnosci, udo-
wadniajac, ze budowla nie miata wad
w budowie i byta utrzymana w nalezy-
tym stanie, a jednoczes$nie nie bedzie
zadnego innego podmiotu, ktéremu
mozna przypisa¢ odpowiedzialnos¢,
a zdarzenie szkodzgce bedzie wytgcz-
nie nastepstwem zdarzenia majacego
cechy sity wyzszej (np. katastrofalny
w skutkach huragan). Taki splot zda-
rzen jest niewatpliwie rzadki, aczkol-
wiek mozliwy.

Odpowiedzi na pytania
postawione na wstepie

m Jezeli szkoda powstata w wyniku
wad w budowie obiektu budowlane-
go, wspolnota mieszkaniowa nie zwol-
ni sie od odpowiedzialnosci za szko-
dy poniesione przez osobe trzecig
w wyniku oderwania sie czesci obiek-
tu, jaka jest kamienna ptyta elewa-
cyjna. Nie zwolni jej nawet fakt wyko-
nywania prac w zakresie uznanej re-
klamacji przez wykonawce. Swiadczy
on co najwyzej o nalezytej staranno-
$ci wspolnoty, poniewaz teren budowy
nie zostat przekazany wykonawcy
protokolarnie.

m Mimo braku protokolarnego prze-
kazania obiektu wykonawcy, jego od-
powiedzialnos¢ nie jest wytaczona, je-
zeli mozliwe bytoby postawienie mu
zarzutu zawinienia przy aktualnie wy-
konywanych pracach naprawczych,
nawet w postaci braku nalezytej sta-
rannosci (np. z uwagi na wygode roz-
poczecie prac naprawczych od piyt
wcale niewymagajacych najszybszej
interwencji). Jesli taki zarzut winy
przy wykonywaniu prac naprawczych
nie bytby uzasadniony, wykazanie ist-
nienia btedéw projektowych o nie-
oczywistym charakterze dla przeciet-
nego wykonawcy mogtoby zwolnié¢
wykonawce od odpowiedzialnosci wo-
bec poszkodowanego. Z kolei jednak,
jesli odpadanie ptyt bytoby rezultatem
uprzednich btedéw wykonawstwa (ja-
ko przyczyna wylgczna lub towarzy-
szgca btedom projektowym), wyko-

nawca od odpowiedzialnosci sie nie
zwolni, nawet jesli aktualne prace wy-
konuje, doktadajac nalezytej staran-
nosci.

m Jesli obluzowanie sie ptyt i w efek-
cie ich odpadanie jest wynikiem bte-
dow projektowych, odpowiedzialnosc
wobec poszkodowanego bedzie pono-
sit rowniez projektant.

m W przedstawionym stanie faktycz-
nym zarzadca, ktéry dochowat staran-
nosci i niezwtocznie po wykryciu wady
zazgdat jej usuniecia, bedzie od odpo-
wiedzialnosci zwolniony. Ewentual-
na odpowiedzialno$¢ innych podmio-
téw: kierownika budowy badz inspekto-
ra nadzoru inwestorskiego moze sie
pojawic, jesli bytaby mozliwos¢ posta-
wienia im zarzutu winy na etapie wyko-
nywania robét budowlanych, np. w do-
borze niewtasciwych materiatéw bu-
dowlanych.

m Poszkodowany moze kierowaé
swoje roszczenia do wszystkich poten-
cjalnie odpowiedzialnych bezposred-
nio. Jednak najtatwiej bedzie mu wyka-
zac przestanki odpowiedzialnosci pod-
miotu odpowiadajgcego na zasadzie
ryzyka, czyli wspdlnoty mieszkaniowej.
Co do pozostatych podmiotow moze
mie¢ problem zaréwno w ustaleniu per-
sonaliow odpowiedzialnego, jak i jego
winy.

m Zaktadajac, ze w przedmiotowym
stanie faktycznym szkode naprawitaby
wspolnota mieszkaniowa (badz jej
ubezpieczyciel), miataby ona prawo
do dochodzenia roszczen kierowanych
potencjalnie wobec wszystkich, ktérym
w danej sytuacji mozna by postawic
zarzut winy w kontek$cie powstatej
szkody.
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