Sygn. akt V ACa 983/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 lipca 2016 .

Sad Apelacyjny w Gdansku — V Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Maryla Domel-Jasinska

Sedziowie: SA Zbigniew Kozma (spr.)

SO del. Hanna Rucinska

Protokolant: stazysta Ewelina Gruba

po rozpoznaniu w dniu 14 lipca 2016 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powodztwa A. P.i M. P. (1)

przeciwko K. S. (1)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego we W.

z dnia 26 czerwca 2015 r. sygn. akt I C 244/13

I. oddala apelacje;

II. zasadza od pozwanej na rzecz kazdego z powodéw kwote 1.800 (jeden tysiac osiemset) zlotych tytulem zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego.

Na oryginale wlaéciwe podpisy.
Sygn. akt V ACa 983/15

UZASADNIENIE

A. i M. malzonkowie P. w dniu 4 paZdziernika 2013 roku wniesli pozew przeciwko K. S. (2), zadajac zasadzenia
od pozwanej na ich rzecz kwoty 150.000 zL. Wniesli takze o zasadzenie kosztow procesu wg norm przepisanych.
Powodowie jako podstawe prawna zgloszonego roszczenia wskazali przepisy kodeksu cywilnego dotyczace rekojmi za
wady fizyczne i prawne rzeczy - art. 560, 561 k.c., podajac, iz dom jednorodzinny, ktéry nabyli ma wady opisane w
przepisie art. 556 k.c.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie pow6dztwa i zasadzenie kosztéw procesu.



Powodowie, precyzujac zadanie w piSmie procesowym, wniesli o zasadzenie na rzecz kazdego z nich po 75.000
zl tytulem obnizenia ceny na podstawie przepisu art. 560 k.c. oraz o zasadzenie kosztéw procesu. Wskazali, ze
zmiana powddztwa spowodowana jest faktem, ze wobec zawarcia umowy o ustanowieniu miedzy nimi rozdzielnosci
majatkowej nie istnieje miedzy nimi ustr6j wspolnosci ustawowej majatkowej maltzenskiej uzasadniajacy zasadzenie
dochodzonej kwoty solidarnie na ich rzecz.

Wyrokiem z dnia 26 czerwca 2015r. Sad Okregowy we W. zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 53.000 zl
oraz na rzecz pozwanego kwote 53.000 zl, oddalajac powddztwo w pozostalym zakresie i zasadzajac od pozwanej na
rzecz kazdego z powodow kwoty po 3.888,47 zt tytulem zwrotu kosztow procesu oraz nakazujac pobraé¢ od pozwanej
na rzecz Skarbu Panistwa - Sadu Okregowego we W. kwote 3.399,56 zt tytutem nieoplaconych kosztow sadowych.

Sad Okregowy ustalil w niniejszej sprawie, ze w dniu 30 maja 2011 roku A. P. i M. P. (2) zawarli z L. P. umowe
przedwstepng sprzedazy budynku mieszkalnego jednorodzinnego nr (...) w B.. W dniu 11 pazdziernika 2011 roku
strony tej umowy podpisaly do niej aneks zgodnie, z ktérym w umowie wprowadzily zmiane sprzedawcy wskazujac, iz
sprzedawca jest K. S. (1) prowadzaca dzialalno$¢ pod nazwa (...). Do dnia 11 pazdziernika 2011 roku kupujacy wplacili
241 500 zaliczki na poczet nabycia nieruchomosci. W wykonaniu opisanej umowy 29 grudnia 2011 roku A. P., M. P. (2)
oraz H. B. dzialajaca w imieniu i na rzecz corki K. S. (1) stosownie do przedstawionego pelnomocnictwa zawarli umowe
sprzedazy nadto L. P. i nabywcy nieruchomosci zawarli umowe darowizny. Zgodnie z umowg K. S. (3) sprzedata
M. P. (1) i A. P. w udzialach po(...) dzialke gruntu oznaczona (...) o powierzchni 0,0541 ha, na ktérej znajduje sie
budynek mieszkalny oznaczony nr (...) o powierzchni uzytkowej 82,53 m 2 za cene 264 000 zl, w tym nalezny podatek
VAT oraz udzial wynoszacy (...)czeéci we wspdtwlasnoéci nieruchomoscei stanowiacej dziatke nr (...) o powierzchni
0.0231 ha za cene w kwocie 1000 z} .W dniu 29 grudnia 2011 roku sprzedajaca wydala nabywcom nieruchomo$¢,
bedaca przedmiotem aktu notarialnego. Malzonkowie P. przyjeli ja z zastrzezeniami, ktore dotyczyly peknieé¢ Scian
dzialowych, peknieé¢ na laczeniach sufitu podwieszanego ze Scianami. Termin usuniecia usterek zostal wyznaczony na
dzien 30 maja 2012 roku Pismem z dnia 6 sierpnia 2012 roku A. P. zwrdcila sie do sprzedawcy o ustalenie przyczyn oraz
usuniecie w terminie do 30 sierpnia 2012 roku wad budynku, ktére zostaly zgloszone ustnie kierownikowi budowy
podczas spotkania w dniu 23 lipca 2012 roku, a mianowicie: znacznych peknieé¢ i wybrzuszenia $ciany dzialowej w
holu od strony lazienki, pekniecia $ciany dzialowej w holu od strony kottowni, obnizenia posadzki budynku w holu
i w lazience, peknieé¢ na styku Scian i sufitow. A. P. poinformowata jednoczeénie o pojawieniu sie kolejnych peknieé
Scian dzialowych w sypialniach. Pismem tym, w zwigzku ze stwierdzeniem niezgodno$ci wykonania konstrukeji
dachu budynku z projektem budowlanym, zwrdécila sie o udzielenie informacji na temat celowosci tej zmiany oraz
o przekazanie dokumentacji na podstawie ktorej dokonano tych zmian wraz z obliczeniami obcigzen skierowanych
na pozostale elementy budynku i zwrocila sie o dopelienie wszelkich formalnoSci umozliwiajacych zalegalizowanie
odstepstw od projektu. Nadto zwrdcila sie o przekazanie dziennika budowy i przedstawienie kserokopii faktury
oraz deklaracji zgodno$ci potwierdzajacych wykonanie konstrukcji dachu z drewna impregnowanego (...). K. S.
(1) pismem z dnia 30 sierpnia 2012 roku poinformowala, ze usterki zostang wykonane w terminie podanym w
nastepnym pi$mie, gdyz oczekuje opinii od architekta E. J. i kierownika budowy W. K.. Pismem z dnia 5 wrze$nia
2012 roku A. P. zwrdcila sie do wlascicielki firmy (...)we W. o natychmiastowe odtworzenie posadzki i doprowadzenia
podlogi i Sciany do stanu pierwotnego oraz o naprawe plytek w kabinie prysznicowej. Wskazala, iz dziura wykuta
w posadzce miesigc wcze$niej nie zostala dotychczas usunieta, zdemontowane sa panele - podloga jest odkryta
do golego betonu. Nadto zwroécila sie o przedstawienie metody i terminu wykonania napraw i usuniecia wad
zgloszonych w piSmie z dnia 6 sierpnia 2012 roku oraz pozostalych usterek wskazanych w opinii rzeczoznawcy, ktora
zalaczyla. Pismem z dnia 7 marca 2013 roku A. P. zwrdcila sie do wlasciciela wskazanej wyzej firmy z prosba o
zwrot kosztéw poniesionych na wykonanie opinii technicznej, za transport i zakup plytek uszkodzonych wskutek
wadliwie wykonanego budynku, za wykonanie analizy technicznej stopnia zageszczenia gruntu pod wybudowanym
budynkiem. Ponadto A. P. zglosila wade dotyczaca nieprawidlowo wykonanej izolacji pionowej lub poziomej Sciany
fundamentowej budynku, co powoduje silne zawilgocenie Sciany nosnej i pojawienie sie wewnatrz budynku plesni,
na Scianie przy podlodze. Na pismo to K. S. (1) wlascicielka firmy(...)odpowiedziala pismem z dnia 2 kwietnia 2013
roku. Kolejne wady wspolwlascicielka nieruchomoséci A. P. zglosila w pismach z dnia 18 kwietnia 2013 roku i 3
czerwca 2013 roku, za$ pismem z dnia 22 lipca 2013 roku wezwala do doprowadzenia budynku do stanu zgodnego z



umowa, projektem budowlanym oraz zgodnie ze sztukg budowlana, przy uwzglednieniu geologii terenu w terminie
30 dni. Aktualnie $ciany wewnetrzne budynku maja liczne spekania, gtéwnie w kierunku poziomym lub zblizonym
do linii poziomej. Wystepujace spekania powoduja m.in. zdeformowania ksztaltu oScieznic drzwiowych (w wyniku
czego wystepuja trudnoéci w normalnym uzytkowaniu drzwi), spekania i odspajania oktadzin z plytek ceramicznych.
Posadzki ulegaja nierownomiernemu osiadaniu, co powoduje m.in. oddzielanie posadzek od $cian, przechylanie sie
umeblowania, uszkodzenia oktadziny ceramicznej posadzek. Sciany wewnetrzne na wysokoéci dochodzacej do 30
cm s3 lokalnie nadmiernie zawilgocone, widoczne sa zacieki i wytracenia soli rozpuszczalnych. Badania podloza
gruntowego wykonane przez bieglych (...) wskazuja, ze uszkodzenia $cian dzialowych (wewnetrznych) i posadzek
wynikaja z osiadania niezageszczonego podloza gruntowego. Proces osiadania luznych gruntéw pod budynkiem nie
ustal, jest czynny, co prowadzi¢ bedzie w przyszlosci do dalszych destrukeji konstrukeji przedmiotowego budynku.
Pod fundamentami budynku wystepuja prawdopodobnie grunty stabonosne, podatne na nier6wnomierne osiadanie
konstrukeji budynku. Nie wykonano zadnych badan geotechnicznych podloza gruntowego, ktore okazalo sie nienoéne.
Posadowienie budynku na takim nieno$nym podlozu gruntowym jest duzym bledem w sztuce budowania (dotyczy
to zar6wno projektu jak i rob6t budowlanych). Nieprawidlowo wykonana zostala izolacja pozioma §cian przyziemia,
co obecnie objawia sie nadmiernym zawilgoceniem fundamentéw Scian nad posadzka parteru. Ponadto zmieniona
zostala konstrukcja wiezby dachowej i jej oparcie - bez akceptacji projektanta. Dzwigar dachowy nie spelnia
warunkéw stanu granicznego noénosci i stanu granicznego uzytkowalnoSci. Stan graniczny uzytkowalnosci krokwi
jest przekroczony o 68%, stan graniczny jetek jest przekroczony o 90% w przypadku stanu granicznego no$nosci
i 0 11% w przypadku stanu granicznego uzytkowalno$ci. Brak jest odpowiednich usztywnien wiezby dachowej w
kierunku prostopadlym do powierzchni dzwigaréw dachowych. Wprowadzone zmiany konstrukeji no$nej dachu nie
zapewniajg wymaganych warunkéw bezpieczenistwa. Aby budynek doprowadzi¢ do wymaganej zdatno$ci uzytkowej
nalezy wykonaé: demontaz aparatury sanitarnej, okladzin $cian i posadzek, itp., wzmocni¢ podloze gruntowe po
lawami fundamentowymi i posadzkami przy zastosowaniu mikropali o dlugosci min. 1 m, wzmocni¢ krokwie i
jetki wiezby dachowej oraz usztywnic¢ wiezbe w kierunku prostopadlym do powierzchni dZzwigaréw, przeprowadzié¢
monitoring i ewentualng naprawe instalacji sanitarnych, naprawi¢ instalacje przeciwwilgociowa $cian i posadzek
oraz hydroizolacje posadzek w pomieszczeniach mokrych, odtworzy¢ posadzki, tynki, wykladziny §cian oraz posadzek
co laczy sie z korektg osadzenia o$ciezy drzwiowych, wykona¢ prace malarskie. Wskazane prace winny wynikaé z
dokladnego projektu wykonawczego sporzadzonego przez osoby z uprawnieniami budowlanymi. Koszt tych prac to
91 267,75 zl (brutto — z podatkiem VAT). Ujawnione wady jednoznacznie zmniejszajg warto$¢ nieruchomosci nabyte;j
przez malzonkéw P.. Wady skutkuja zmniejszeniem jej wartoSci o 40%, tj. 0 106 000 zi

W rozwazaniach prawnych Sad Okregowy stwierdzil, ze pow6dztwo okazalo sie cze$ciowo zasadne.

Sad Okregowy wskazal, ze powodowie wykazali istnienie wad i zachowanie aktéw staranno$ci. Pozwana
reprezentowana przez pelnomocnika w osobie radcy prawnego przyznala na rozprawie, ze wady wystepuja. Fakt
ten jednoznacznie potwierdzila opinia bieglych. Sad wskazal, ze z opinii jasno wynika, iz uszkodzenia posadzek
i écian dzialowych wynikaja z osiadania niezageszczonego podloza gruntowego. Budynek posadowiony zostat na
nieno$nym podlozu, co stanowi duzy blad w sztuce budowania (zar6wno projektu jak i rob6t budowlanych).
Nieprawidlowo wykonana zostala izolacja pozioma S$cian przyziemia, co objawia sie aktualnie nadmiernym
zawilgoceniem fragmentéw $cian pod posadzka parteru.

Bez akceptacji projektanta zmienione zostala konstrukcja wiezby dachowej i jej oparcie. Bledy projektowe i
wykonawcze spowodowaly destrukeje $cian i posadzek parteru.

W ocenie Sadu Okregowego pozwana odpowiada za wady budynku sprzedanego powodom jako cze$¢ skladowa
nieruchomoéci aktem notarialnym z dnia 29 grudnia 2011 roku na podstawie rekojmi za wady fizyczne rzeczy (art.
556 § 1k.c.).

Sad Okregowy przypomnial, ze strona powodowa wystapila z zagdaniem obnizenia ceny, o czym mowa w art.
560 § 1 k.c. Zgodnie z § 3 tego przepisu obniZenie ceny powinno nastgpi¢ w takim stosunku, w jakim warto$c
rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej warto$ci z uwzglednieniem istniejagcych wad. Sad Okregowy wskazal, ze z



opinii bieglych wynika, iz ujawnione wady, ktore zostaly w opinii szczegdlowo opisane zmniejszajg warto$¢ nabytej
przez powodow nieruchomosci o 40%. Sad Okregowy przyjal gorna warto$¢é wskazang przez bieglych. Podejmujac
decyzje w tym przedmiocie mial na uwadze okoliczno$ci podnoszone przez bieglych, a mianowicie to, ze proces
osiadania luznych gruntéw pod budynkiem nie ustal, jest czynny, co prowadzié¢ bedzie w przyszlosci do dalszych
destrukcji konstrukeji przedmiotowego budynku, przy dostatecznym obcigzeniu osiadajaca posadzka moze uszkodzic¢
wbudowane instalacje sanitarne i elektryczne. Sad mial na uwadze réwniez to, ze prace naprawcze, ktére byly
wykonywane przez pozwang dotychczas, w szczegolnosci iniekcje wysokoci$nieniowe zaczynem cementowym w celu
wzmocnienia podloza gruntowego nie zostaly wykonane poprawnie.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy przyjal, ze warto$¢ nieruchomos$ci powoddéw ulegta obnizeniu w stosunku do jej
wartoSci bez wad o 106 000 zl (265 000 7} x 40%). Sad Okregowy ustalajgc kwote, o jaka ulegla obnizeniu cena
nieruchomoéci wzigl pod uwage cene calej nieruchomoéci, tj. grunt z budynkiem a nie tylko budynku mieszkalnego.
Sad Okregowy mial rowniez na uwadze to, ze koszt nakladéw i staran niezbednych do doprowadzenia przedmiotowe;j
nieruchomos$ci, poprzez usuniecie wad, do sprawnoéci zgodnie z przeznaczeniem zostal okres§lony przez bieglych na
01 268 zt a zatem jest jedynie o 14 732 zl nizszy od kwoty o jaka ulegla obnizeniu cena nieruchomosci.

O kosztach Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. w zwigzku z art. 108 § 1
k.p.c.

Od powyzszego wyroku apelacje wniosla pozwana, zaskarzajac go w czeSci, a mianowicie w punkcie pierwszym,
drugim, czwartym i pigtym.

Skarzaca wyrokowi zarzucila:

1. naruszenie prawa materialnego - art. 560 § 3 k.c. w brzmieniu obowigzujacym w dniu orzekania - poprzez
zastosowanie go w rozstrzygnieciu niniejszej sprawy w sytuacji, gdy w chwili zawierania umowy sprzedazy oraz
zglaszania przez powodow roszczen i wystapienia z pozwem tres¢ art. 560 § 3 k.c. byla inna, za§ powolany przez strone
powodowa i zaakceptowany przez sad jako podstawa prawna wyroku przepis art. 560 § 3 k.c. nie dziala wstecz (art. 51
ustawy o prawach konsumenta) i w konsekwencji obliczenie kwot, o jakie obnizono cene dokonano przy postuzeniu
sie ceng wynikajaca z umowy, a nie proporcja wartoéci wadliwej i niewadliwej;

2. sprzecznoé¢ istotnych ustalen sadu z treScig zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego polegajacg na
bezpodstawnym ustaleniu, ze wady domu powodéw jednoznacznie zmniejszaja warto$¢ nieruchomosci nabytej przez
malzonkéw P.. Wady skutkujg zmniejszaniem jej wartoSci o 40%, tj. 0 106.000 zl w sytuacji, gdzie w powolanej
jako dowdd na to ustalenie opinii bieglych (k. 350) na stronie 34 opinii biegli ocenili jedynie, ze "ujawnione wady
zmniejszaja warto$¢ nieruchomosci o okolo 30-40%" nie wskazujac precyzyjnie wysokosSci i warto$ci uszczerbku
oraz naruszenie zasady swobodnej oceny dowodow (art. 233 § 1 k.p.c.) poprzez nieuzasadnione przyjecie uszczerbku
warto$ci nieruchomosci powodow w wysokosci akurat 40% ceny, a nie 30% ceny, czy chociazby 35 %.

W oparciu o powyzsze zarzuty skarzacy wnidsl o zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie pierwszym i drugim
poprzez zasadzenie od pozwanej na rzecz kazdego z powoddéw w miejsce kwot po 53.000 zl, kwot po 39.750 zl oraz
zmiane postanowien o kosztach zawartych w punktach czwartym i pigtym wyroku poprzez obnizenie zasgdzonych
od pozwanej na rzecz powodow i Skarbu Panstwa kwot proporcjonalnie do ostatecznego wyniku procesu oraz o
zasadzenie od powodow na rzecz pozwanej kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych za druga instancje, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej instancji.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wnieéli o jej oddalenie oraz o zasadzenie od pozwanej na swoja rzecz kosztow
zastepstwa procesowego za drugg instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:



Apelacja - jako bezzasadna - podlega oddaleniu.

Nie sposob zgodzi¢ sie ze skarzaca, ze w sprawie niniejszej blad popeliony przy czynieniu ustalenn faktycznych
skutkowal przyjeciem wadliwych proporcji przy ustaleniu zakresu obnizenia ceny w zwiazku z dochodzonym przez
powoddw roszczeniem z tytulu rekojmi za wady fizyczne nieruchomoéci. Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad
pierwszej instancji zostaly poczynione bez przekroczenia ram wyznaczonych art. 233 § 1 k.p.c., dlatego tez Sad
Apelacyjny w pelni je podziela i przyjmuje jako wlasne. Nalezy wprawdzie przyzna¢ racje skarzacej, ze w opinii
biegli nie wskazali kategorycznie wielkoSci, o jaka zmniejszyla sie warto$ci nieruchomosci wskutek wad, zakreslajac
jedynie jej szacunkowe granice, tym niemniej nie mozna skutecznie twierdzié, ze Sad pierwszej instancji wadliwie
przyjal, iz ujawnione wady zmniejszaja warto$é nabytej przez powod6éw nieruchomos$ci o gorna warto$¢ wskazang
przez bieglych, a zatem o 40%. Pomija skarzaca, ze Sad pierwszej instancji w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
wyjasnil, iz podejmujac decyzje w tym przedmiocie mial na uwadze okoliczno$ci podnoszone przez bieglych, z ktorych
wynika, ze szkoda ma charakter dynamiczny. W opinii biegli obja$nili, ze obecny proces osiadania luznych gruntow
pod posadzkami ocenia sie jako czynny (aktywny), co oznacza duze prawdopodobienstwo rozwoju juz istniejacych
uszkodzen. Biegli zwroécili tez uwage na fakt, ze osiadania podloza gruntowego, jakie maja miejsce w omawianym
przypadku, sa zwykle procesem wieloletnim, natomiast skutki osiadafn w postaci np. uszkodzenia Scian czesto
ujawniaja sie z op6znieniem. Sad Okregowy mial na uwadze rowniez i to, ze prace naprawcze, ktore byly wykonywane
przez pozwang dotychczas, w szczegblnosci iniekcje wysokoci$nieniowe zaczynem cementowym w celu wzmocnienia
podloza gruntowego nie zostaly wykonane poprawnie. Po tych pracach destrukcja $cian i posadzek nie ustala.

Nie zasluguje na uwzglednienie rowniez zarzut blednego zastosowania przez Sad pierwszej instancji art. 560 § 3 k.c.
Skarzaca w apelacji zwrocila uwage na rozbiezno$é pomiedzy brzmieniem tego przepisu w dacie orzekania w niniejszej
sprawie i w dacie zawierania umowy sprzedazy oraz zglaszania przez powoddw roszczen. W ocenie skarzacej art. 560
§ 3 k.c. w brzmieniu obowigzujacym w dniu 29 grudnia 2011 r. nie odwolywal sie do ceny wynikajacej z umowy, lecz
jedynie do warto$ci rzeczy bez wad i proporcji tej warto$ci do wartoS$ci rzeczy wadliwej. Zdaniem skarzgcej koniecznoéé
zastosowania przepisu obowiagzujacego w dacie zawierania umowy, oznacza, ze nalezalo raczej nie bazowaé na cenie
sprzedazy, lecz wartoSci niewadliwej i wadliwej nieruchomosci i obliczy¢ proporcje tych wartosci. Wywody te sa
chybione bowiem lektura uzasadnienia zaskarzonego wyroku wskazuje, ze Sad pierwszej instancji przywolal w nim
tredci art. 560 § 3 k.c. wbrzmieniu obowigzujacym przed wzmiankowana przez skarzacego zmiang. Sad podal bowiem,
ze zgodnie z tym przepisem obnizenie ceny powinno nastapi¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od
wad pozostaje do jej warto$ci z uwzglednieniem istniejacych wad. W orzecznictwie wydanym na de regulacji w tym
brzmieniu przyjmowalo sie, ze prawidlowe zastosowanie art. 560 § 3 k.c. wymaga stosunkowego obnizenia ceny, a wiec
ustalenia proporcji miedzy wartoScia rzeczy wolnej od wad a jej warto$cia rzeczywista, czyli ustalong z uwzglednieniem
istniejacych wad. Nastepnie te samg proporcje nalezy zastosowac do ceny przyjetej w umowie, obliczajac w ten sposéb
nowa, obnizona cene (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 marca 2006r. ICSK 22/0S). W doktrynie podkreslano,
Ze na ogo6l sprowadza sie to do prostego dzialania arytmetycznego, w ktérym odjemna jest wartos¢ (cena) towaru
niewadliwego (J.P. Naworski, W sprawie uprawnien kupujacego z tytulu rekojmi do zadania obnizenia ceny oraz
terminu z art. 568 § 2 k.c., PS 2004, nr 1 ,5.40). W orzecznictwie co istotne wskazywano réwniez, ze roszczenie o
obnizenie ceny jest roszczeniem przewidzianym jedynie w art. 560 k.c., dotyczacym odpowiedzialno$ci sprzedawcy
z tytulu rekojmi za wady. Nie jest to roszczenie odszkodowawcze, gdyz szkoda w rozumieniu art. 471 k.c. w zwigzku
z art. 361 § 2 k.c. jest r6znica miedzy stanem majatku poszkodowanego istniejacym przed zdarzeniem wywolujacym
szkode i po nim, a wiec miedzy innymi obniZzenie warto$ci rzeczy wadliwej, a nie jej ceny w sposob okre$lony w art.
560 § 3 k.c. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 2009r., sygn. akt V CSK 180/09).

W ocenie Sadu Apelacyjnego prawidlowo Sad pierwszej instancji - wbrew stanowisku apelacji - postuzyl sie cena
nieruchomoéci wynikajaca z umowy sprzedazy przyjmujac, ze jest ona rowna wartoéci rzeczy niewadliwej. Wymaga
podkreslenia, ze pozwana nie kwestionowata wartosci nieruchomos$ci w dacie sprzedazy. Nie przedstawila, ani nie
powolala dowodu, ktory by wskazywal inng warto$¢ nieruchomosci niz cena przyjeta w akcie notarialnym, na co
zwrocili trafnie uwage powodowie w odpowiedzi na apelacje. Nie mozna bowiem pominaé, ze umowy wzajemne, a do



takich nalezy umowa sprzedazy zakladaja ekwiwalentno$é¢ $§wiadczen. Na ich podstawie obie strony zobowiazuja sie
w taki sposo6b, ze Swiadczenie jednej z nich ma by¢ odpowiednikiem $wiadczenia drugiej (art. 487 § 2 k.c.).

Nie zasluguje rowniez na akceptacje zarzut skarzacej, ze zostala pozbawiona mozliwosci przedstawienia dowodow
na okoliczno$¢, iz koszt usuniecia wad domu wynosi duzo mniej anizeli kwota wskazana w opinii bieglych. Strona
pozwana zostala zapoznana z opinig bieglych wydang w tym przedmiocie i miala mozliwo$¢ odniesienia do wnioskow
w niej zaprezentowanych. W szczego6lnoSci nie mozna przyjaé, ze przywolana w apelacji okoliczno$é obnizenia przez
pozwang ceny podobnej nieruchomosci 0 20.000 zl $wiadezy o tym, iz koszt usuniecia wad jest duzo mniejszy niz
ustalony w niniejszej sprawie. Zakres obnizenia ceny byly w tym przypadku wynikiem indywidualnych ustalen stron
tej umowy, a zatem nie mozna stwierdzié, czy mial on obiektywny charakter.

Z tych przyczyn Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje pozwanej jako bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. § 11 3 k.p.c. oraz art. 99 k.p.c. obarczajac
nimi pozwang jako strone przegrywajaca i ustalajac ich wysoko$¢ w oparciu o § 2 ust. 11 2 oraz § 6 pkt 5 w zwigzku
z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztdw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu
(tekst jednolity Dz. U. z 2013 r. p0z.490 ze zm.).



