Sygn. akt I C 559/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 marca 2022 r.

Sad Rejonowy w Gizycku I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczqcy: SSR Janusz Supinski

Protokolant: Katarzyna Kucharska

po rozpoznaniu w dniu 01.03.2022 r. w Gizycku

sprawy z powodztwa G. R. (1), F. R. (1)

przeciwko J. U. (1) prowadzacemu dzialalnoé¢ gospodarcza pod firma Przedsiebiorstwo (...) w B.
o zaplate

I. Powodztwo oddala.

II. Zasadza od powoddéw G. R. (1) i F. R. (1) solidarnie na rzecz pozwanego J. U. (1) prowadzacego dzialalno$c
gospodarcza pod firma Przedsiebiorstwo (...) w B. kwote 4.230,14 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu z
ustawowymi odsetkami za opdZznienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

Sygn. akt. I C 559/20

UZASADNIENIE

Powodowie G. R. (1) i F. R. (1) wnieSli o zasadzenie solidarnie na ich rzecz od pozwanego J. U. (1) prowadzacego
dzialalno$¢ gospodarcza pod firma Przedsiebiorstwo (...) w B. kwoty 20.400 zlotych wraz z odsetkami i kosztami
procesu. W uzasadnieniu powodowie podniesli, ze nabyli od pozwanego, dzialajacego jako deweloper, w drodze
umowy kupna-sprzedazy lokal mieszkalny, potozony w G. przy ul. (...). Zgodnie z projektem balkony w budynku
mialy by¢ tak zbudowane, aby nie kolidowaly z balkonami sasiednimi, ale okazalo sie, ze z balkonu usytuowanego
powyzej mieszkania powoddw splywa woda i zalewa balkon powodéw. Nadto wiasciciel sgsiedniego mieszkania ma
bezposredni wglad ze swojego balkonu do mieszkania powodow. Okazalo sie tez — podnosili dalej powodowie — ze
balkony zostaly juz w trakcie budowy budynku przeprojektowane poprzez ich znaczne powiekszenie. W takiej sytuacji
powodowie wskazali, ze w/w wady mieszkania w sposob istotny naruszaja komfort korzystania z mieszkania i ich
prywatnos$é, wobec czego domagaja sie obnizenia ceny nabycia lokalu na podstawie art. 560 § 1 ke, a utrate wartosci
rynkowej wskutek rzeczonych wad okreslili na 10% tejze warto$ci.

Pozwany J. U. (1) prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza pod firma Przedsiebiorstwo (...) w B. nie uznal powddztwa
i wnibst o jego oddalenie w calosci. W uzasadnieniu pozwany potwierdzil sprzedaz powodom spornego lokalu
mieszkalnego, wskazujac jednocze$nie, ze w chwili przekazywania mieszkania nabywczyni stan tego lokalu byt dobry
i nie posiadat zadnych wad fizycznych. Nadto pozwany zakwestionowal wysokoé§¢é kwoty dochodzonej pozwem,
wskazujac, iz obnizenie ceny powinno odpowiadaé¢ wartoSci rzeczy wadliwej w stosunku do rzeczy wolnej od wad w
oparciu o obiektywne mierniki, a nie odczucia subiektywne powodéw. Podstawowym jednak zarzutem pozwanego
byl brak legitymacji procesowej czynnej po stronie powodoéw, ktérzy umowa przelewu wierzytelnosci z 14.12.2019r.
scedowali swoje uprawnienia wobec pozwanego z tytulu rekojmi za wady fizyczne na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej
ul (..)wG..



Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 20.07.2016r. powodowie G. R. (1) i F. R. (1) zawarli z pozwanym J. U. (1) prowadzacym dzialalnosé
gospodarcza pod firma Przedsiebiorstwo (...) w B. umowe rezerwacyjna na zakup lokalu mieszkalnego polozonego
w G. ul. (...). Umowa ta zostala zawarta po dokonaniu przez powod6éw ogledzin przedmiotowego mieszkania w tymze
dniu 20.07.2016r. Budynek przy ul. (...) w tym czasie byl juz wzniesiony, lacznie z balkonami i trwaly elewacyjne.

W dniu 07.12.2016r. pozwany przekazal powodom lokal mieszkalny.

W dniu 09.12.2016r. powddka zglosila pozwanemu drogg e-mail niezgodno$¢é wymiaréw balkonu nalezacego do jej
mieszkania z projektem, wskazujac, ze powiekszenie balkonu tak jej jak i polozonego pietro wyzej powoduje zalewanie
jej balkonu woda i nieczysto$ciami z balkonu wyzej polozonego.

W dniu 14.12.2016r. strony zawarly umowe ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy,
okreslajac cene za kwote 204.088,50 zl.

Wskutek zgloszenia reklamacyjnego powo6dki z dnia 09.12.2016r. strony prowadzily wymiane korespondencji,
w trakcie ktérej m.in. pozwany informowal powodéw o planowanym wykonaniu zadaszenia ich balkonu.
Korespondencja ta nie doprowadzila jednak do wykonania takiego zadaszenia.

W dniu 14.12.2019r. powodowie G. R. (1) i F. R. (1) zawarli ze Wsp6lnota Mieszkaniowa ul. (...) w G. umowe przelewu
wierzytelno$ci, zgodnie z ktora przenieéli nieodplatnie na rzecz Wspolnoty wszelkie prawa i roszczenia wzgledem
pozwanego z tytulu wad fizycznych lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w celu sadowego dochodzenia
uprawnien z tytulu rekojmi, z wylaczeniem uprawnien do odstapienia od umowy wyodrebnienia lokalu mieszkalnego
i sprzedazy.

dowdd: zeznania G. R. k 86v-87
zeznania F. R. k 87

zeznania J. U. k 87

zeznania Swiadka H. W. k 75
wydruk k 11-12,

odpis k 16-18, 43

umowa k 19-22, 44-45, 99-101

Zmiana wymiar6w balkonéw w budynku przy ul. (...) w stosunku do projektu pierwotnego stanowi istotne odstepstwo
projektowe. Jesli do zmiany wymiaréw balkonu doszlo po zawarciu umowy stron deweloper powinien poinformowac
nabywcow o zmianie wymiaréw balkondéw.

Zalewanie balkonu powodéw woda z balkonu powyzej nie ma przelozenia warto$ciowego na cale mieszkanie.

Brak jest wiedzy teoretycznej i praktycznej aby mozna bylo ocenié procentowa utrate wartoséci rynkowej mieszkania
wskutek budowy balkonu o powiekszonych wymiarach. Brak jest bowiem wytycznych co do zasad ustalania wymiarow
balkonow.

dowdd: opinia bieglego A. Z. k 126-139

Sad zwazyl, co nastepuje:



Poczatkiem rozwazan i oceny materialu dowodowego niniejszej sprawy w kontekécie postawy i twierdzen jej stron
winna — zdaniem Sadu - by¢ garé¢ uwarunkowan prawnych, w granicach jakich Sad sie obracal. W pierwszej kolejnoSci

. , 4, 1 . .o . . , . .
zatem nalezalo wskazaé na tresc art. 556 § 1 ke, stanowiacy, iz wada fizyczna polega na niezgodnoSci rzeczy sprzedanej
z umowa. W szczeg6lnoSci rzecz sprzedana jest niezgodna z umowa, jezeli:

1) nie ma wlaSciwosci, ktore rzecz tego rodzaju powinna mie¢ ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy
z okoliczno$ci lub przeznaczenia;

2) nie ma wla$ciwosci, o ktérych istnieniu sprzedawca zapewnil kupujacego, w tym przedstawiajac probke lub wzor;

3) nie nadaje sie do celu, o ktérym kupujacy poinformowat sprzedawce przy zawarciu umowy, a sprzedawca nie zglosit
zastrzezenia co do takiego jej przeznaczenia;

4) zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym.

Drugi przepis, istotny w niniejszej sprawie to art. 560 § 1 ke, wedle ktorego jezeli rzecz sprzedana ma wade, kupujacy
moze zlozy¢ oSwiadczenie o obnizZeniu ceny albo odstgpieniu od umowy, chyba ze sprzedawca niezwlocznie i bez
nadmiernych niedogodno$ci dla kupujacego wymieni rzecz wadliwa na wolna od wad albo wade usunie. Ograniczenie
to nie ma zastosowania, jezeli rzecz byla juz wymieniona lub naprawiana przez sprzedawce albo sprzedawca nie uczynit
zado$¢ obowigzkowi wymiany rzeczy na wolng od wad lub usuniecia wady.

Trzecia wreszcie kwestia to rozklad ciezaru dowodu w niniejszym procesie (art. 6 ke), czyli obciazenie poszczegbdlnych
stron obowiazkiem wykazania swoich racji pod rygorem nieuwzglednienia twierdzen tychze stron. I tutaj nalezy
przytoczy¢ stanowisko doktryny, zgodnie z ktérym ,Sprecyzowanie charakteru uprawnienia do obnizenia ceny
zmienilo sposob korzystania przez kupujacego z tego prawa. Kupujacy modyfikuje stosunek sprzedazy, sktadajac
odpowiednie o§wiadczenie woli. Nie wystarczy zatem zgloszenie takiego zadania, lecz konieczne jest, aby kupujacy
wyraznie okreélit w o§wiadczeniu, o jaka kwote cena ma by¢ obnizona. W przypadku gdy sprzedawca kwestionuje
wysoko$é kwoty, o jaka nastapilo obnizenie ceny, kupujacy ma obowiazek udowodni¢ przed sadem wysokoséc
obnizenia. W ten spos6b zdecydowanie pogorszyla sie sytuacja prawna kupujgcego w procesie. Przy zalozeniu, ze
zadanie obnizenia ceny miato charakter roszczenia, wystarczajace byto, ze kupujacy takie roszczenie zglosil. Nie mial
on natomiast obowigzku wskazywania w zgloszeniu roszczenia, o jaka kwote obniza cene sprzedazy. Taki obowiazek
nie cigzyl na nim réwniez w toku postepowania sagdowego, poniewaz w razie sporu o zakres oczekiwanych obnizek, o
skali obnizki powinien zadecydowac sad w wyroku, zasadzajac od kupujacego na rzecz sprzedawcy cze$¢ ceny lub od
sprzedawcy na rzecz kupujacego jej zwrot (J.P. N., W sprawie uprawnien kupujacego, s. 40; zob. wyr. SA w Warszawie
7 22.1.1997 1., I ACa 105/96, OSA/War. 1997, Nr 3, poz. 28). Takie stanowisko bylo uzasadnione, tym bardziej przy
przyjeciu za shluszny pogladu, ze uprawnienie do zadania obnizenia ceny jest prawem ksztaltujacym potestatywnym
(zob. Nb 5). W obecnym stanie prawnym kupujacy ma obowigzek wykazania przed sadem zasadno$ci obnizenia ceny
o wskazang przez siebie kwote, co wiecej, samo o§wiadczenie woli o obnizeniu ceny powinno juz uprzednio ustalong
kwote wskazywaé. Na kupujacym spoczywa ciezar udowodnienia kwoty obnizenia, ponosi on wiec negatywne skutki
niewykazania tej okoliczno$ci. Wobec jednoznacznego brzmienia przepisu art. 560 § 1 KC, zgodnie z ktérym kupujacy
realizuje uprawnienie do obnizenia ceny poprzez zlozenie o§wiadczenia o obnizeniu, nie ma watpliwosci, ze jest to

uprawnienie prawoksztaltujace, a uznanie tego uprawnienia za prawoksztaltujace potestatywne jest niedopuszczalne.
W konsekwencji rowniez nie ma podstaw, by obciazac¢ sad obowiazkiem ustalenia wartoéci, o jaka zostanie obnizona
cena sprzedazy” [tak: M. G. (red.), Kodeks cywilny. Tom II. Komentarz. Art. 353—626. Wyd. 2, W. 2019].

Przenoszac powyzsze ramy na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze podstawowym obowigzkiem strony
powodowej bytlo wykazanie legitymacji procesowej czynnej do wytoczenia powodztwa przeciwko pozwanemu o
obnizenie ceny nabycia spornego lokalu. Pozwany zreszta podniost zarzut braku takiej legitymacji juz w odpowiedzi
na pozew. Pochylajac sie nad tym zagadnieniem i zarzutem pozwanego Sad dostrzegl przede wszystkim tre$¢ umowy
przelewu wierzytelnoéci z 14.12.2019r., ktéra to umowa powodowie scedowali na Wspoélnote Mieszkaniowg ul. (...) w
G. wszelkie prawa i roszczenia wzgledem pozwanego z tytulu wad fizycznych lokalu mieszkalnego polozonego przy



ul. (...) w celu sadowego dochodzenia uprawnien z tytutu rekojmi, z wylaczeniem jedynie uprawnien do odstapienia
od umowy wyodrebnienia lokalu mieszkalnego i sprzedazy. Prowadzi to do jednoznacznego wniosku, ze powodom w
osobach G. R. (1) i F. R. (1) nie przysluguje uprawnienie do wytoczenia powodztwa przeciwko pozwanemu o obnizenie
ceny nabycia spornego lokalu. Jedynym bowiem wylgczeniem w ramach umowy cesji z 14.12.2019r. bylo roszczenie o
odstgpienie od umowy sprzedazy spornego lokalu. Wszelkie inne roszczenia z tytutu rekojmi za wady fizyczne zostaly
przekazane przez powodow wspolnocie mieszkaniowe;.

W takiej sytuacji powodztwo powoddéw w niniejszej sprawie podlegalo oddaleniu juz tylko z uwagi na brak
wspomnianej legitymacji procesowej czynne;j.

Tym niemniej warto jeszcze wspomnie¢, ze nawet gdyby powodowie posiadali owa legitymacje, to i tak ich biernoéc
w sferze dowodzenia swoich racji uniemozliwiala uwzglednienie roszczen z pozwu. Jak juz wyzej wskazano, to na
powodach spoczywatl ciezar dowodu co do istnienia wady fizycznej (po mysli art. 560 § 1 kc) oraz zasadnoSci obnizenia
ceny o okreslona kwote.

Analizujac pierwsza z powyzszych kwestii, co do ktérych strona powodowa winna byla udowodni¢ swoje twierdzenia,
tj. istnienia wady lokalu mieszkalnego w rozumieniu art. 560 § 1 ke, stwierdzi¢ nalezy, ze powodowie dokonywali
ogledzin w dniu 20.07.2016r. i to w sytuacji, gdy budynek istnial, balkony istnialy, a prace przy wykonczeniu
obejmowaly kwestie elewacyjne. Sam fakt, ze powodowie nie ogladali w tym dniu balkonu (bo jak twierdzili, nie
zostali nan wpuszczeni) nie zmienia postaci rzeczy, ze wymiary balkonéw, ich wyglad zewnetrzny, usytuowanie
takze wzgledem balkonéw sasiednich, byly mozliwe do zaobserwowania bez wchodzenia fizycznego na balkon
nalezacy do mieszkania nr (...), co zreszta powodowie potwierdzili w swoich zeznaniach. Prowadzi to do wniosku,
ze zmiany projektowe tychze balkon6éw nastapily przed dniem 20.07.2016r. i zawarciem w tymze dniu umowy
rezerwacyjnej. Powodowie zatem mieli mozliwo$¢ naocznego stwierdzenia rzeczywistej wielkoSci balkonéw i podjecia
decyzji o rezerwacji mieszkania i nastepnie jego zakupie w oparciu o caloksztalt uwarunkowan faktycznych. Skoro sie
zdecydowali na zakup takiego mieszkania to trudno dzi§ mowié o wadzie.

Dalej nalezy stwierdzié, ze o ile rzeczone balkony zostaly w rzeczywisto$ci powiekszone, a dokonane zmiany stanowig
istotne odstepstwo od zalozen projektowych w rozumieniu prawa budowlanego, to nie jest to rbwnoznaczne z pojeciem
wady w rozumieniu art. 560 § 1 kc. Powiekszenie balkonu podlega indywidualnej ocenie co do zwiekszenia lub
zmniejszenia komfortu mieszkania, ale niewatpliwie inaczej nalezy traktowaé zwiekszenie powierzchni balkonu, a
inaczej zmniejszenie jego rozmiaru ponizej wymiaréw zapewnianych przez dewelopera. Gdyby balkon mial mniejsze
wymiary niz obiecywane przez sprzedajacego, to niewatpliwie mozna by moéwi¢ o braku wlasciwoéci przedmiotu, o
ktérych istnieniu sprzedawca zapewnil kupujacego. Co do powiekszenia balkonu sprawa nie jest juz taka oczywista.
Nawet zresztg gdyby przyjac, ze powiekszenie balkonu nosi cechy braku wilasciwosci pierwotnych lokalu, to i tak
to powodowie byli zobowiazani do wykazania, ze sprzedajacy zapewnial ich w dniu 20.07.2016r. o tym, ze balkon
jest zgodny wymiarowo z projektem i jednocze$nie, ze zmiana wielko$ci balkonu nastapila po tej dacie. Tymczasem
powodowie tego nie wykazali, co jest o tyle zrozumiale gdy weZmie sie pod uwage fakt, ze budynek stal i balkony w
dniu 20.07.2016r. tez istnialy.

Druga z kwestii zdiagnozowanych powyzej to ciezar dowodu co do kwoty obnizenia ceny nabycia lokalu w ramach
rekojmi za wady fizyczne. Powodowie okreslili utrate wartos$ci lokalu na 10 %, powolujac sie na subiektywne odczucia,
wynikajgce z zalewania balkonu woda z balkonu polozonego wyzej oraz ,,zagladania” do ich mieszkania przez sasiada,
stojacego na jego wlasnym balkonie. Co do zalewania balkonu powodéw woda z balkonu polozonego wyzej, Sad
dostrzegl opinie bieglego A. Z. (nie kwestionowana zreszta przez strony i bedaca w ocenie Sadu opracowaniem
kompletnym, rzeczowym, rzetelnym i fachowym), w ktérej to pracy biegly wskazal, ze zalewanie takie nie jest wada
lokalu. Sad podziela te opinie w caloSci. Wystarczy bowiem spojrze¢ na dowolny budynek wielorodzinny (blok) by
dostrzec, ze balkony usytuowane sa najczeSciej jeden nad drugim i oczywistym w zwiazku z tym jest, ze podczas
opadow deszezu woda splywa z balkonu najwyzszego na nizszy, a stamtad na jeszcze nizszy itd. Trudno zatem przyjac
za wade (i to lokalu mieszkalnego) takie rozwiazania architektoniczne, bowiem gdyby rzeczywiscie uznaé to za wade,
to nalezaloby wyeliminowa¢ z budownictwa wszelkiego rodzaju balkony i tarasy.



Z kolei odnoszac sie do tzw. ,zagladania” w okna powoddw przez sgsiada, to — podobnie jak w przypadku zalewania
balkondéw — stwierdzi¢ nalezy, ze w budynkach wielorodzinnych takie sytuacje sa codziennoscia i nie sposé6b mowic tu
o wadzie mieszkania. Kwestie usytuowania mieszkania, takze wzgledem sasiadoéw, zagadnienia ekspozycji lokalu na
Swiatlo stoneczne, widok z okna, mozliwo$¢ dostrzezenia sasiadow i odwrotnie — mozliwo$¢ obserwacji przez sasiadow
to kwestie subiektywne, podlegajace ocenie przy podejmowaniu decyzji o zakupie mieszkania, a nie wady mieszkania
juz zakupionego. Tym bardziej zatem, jak slusznie zauwazyl biegly A. Z. w swojej opinii, brak jest mozliwos$ci tak
teoretycznych jak i praktycznych wskazania o ile ewentualnie lokal mogl utracié warto$c (jesli ja utracil) wskutek
opisanych okolicznoéci. Opieranie sie w tej kwestii li tylko na odczuciu jednej ze stron, ze wskutek powyzszych
okoliczno$ci lokal utracil swg warto$é rynkowa o 10 % stanowilby nazbyt daleko idacg dowolnoéé — wszak réwnie
dobrze strony moglyby twierdzi¢, ze przedmiotowa utrata wartosci to 5 %, 15 % albo 50 % i w zaden sposob nie mozna
by tego zweryfikowaé w sposo6b obiektywny.

R. powyzsze Sad nie moglt uwzglednié roszczen powodow w jakiejkolwiek czesci i stad orzekl jak w pkt I wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl po mysli art. 98 § 1 kpc, ustalajacego ogblng zasade, w mysl ktorej koszty procesu ponosi
strona przegrywajaca tenze proces. Stad tez nalezalo zaliczy¢ do kosztow procesu poniesionych przez pozwanego
kwoty: 3.600 zl tytulem wynagrodzenia pelnomocnika pozwanego, 17 z} tytutem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa
i 613,14 zl uiszczonej przez pozwanego zaliczki, wydatkowanej na biegtego. Laczna wysoko$¢ kosztéw procesu strony
pozwanej wyniosla zatem 4.230,14 zl, co nakazalo orzec jak w pkt IT wyroku.



