Sygn. akt I ACa 1394/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 lutego 2012 r.

Sad Apelacyjny we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Adam Jewgraf

Sedziowie: SSA Ewa Glowacka

SSA Stawomir Jurkowicz (spr.)

Protokolant: Malgorzata Kurek

po rozpoznaniu w dniu 2 lutego 2012 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powbdztwa A. B. i W. B.

przeciwko M. B.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Jeleniej Gorze

z dnia 21 pazdziernika 2011 r. sygn. akt I C 962/09

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanego na rzecz powodoéw solidarnie 1.800 zlotych tytulem zwrotu kosztéow
postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Powodowie A. B.i W. B. domagali sie zasadzenia na ich rzecz od pozwanego M. B., kwoty 165.000 zt wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 01.06.2009 r., tytulem zwrotu nominalnej ceny nabycia nieruchomoéci polozonej w J. przy
ul. (...), w zwiazku z odstgpieniem przez powodéw (kupujgcych), od umowy sprzedazy powyzszej nieruchomosci,
zawartej z pozwanym (sprzedawca). Nadto powodowie domagali sie zasadzenia od pozwanego kwoty 27.000 zt wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia 01.06.2009 r., tytulem odszkodowania, a takze kosztéw postepowania.

Pozwany w odpowiedzi na pozew wni6st o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powodéw solidarnie na jego rzecz
kosztéw postepowania, wskazujac, iz powodowie nie odstapili skutecznie od umowy sprzedazy nieruchomosci.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 21.10.2011 r. Sad Okregowy zasadzil od pozwanego solidarnie na rzecz powodow kwote
165.000 zt z ustawowymi odsetkami od 01.06.2009 r., w zwigzku z odstapieniem przez powodéw od umowy sprzedazy
lokalu mieszkalnego, polozonego w J. przy ul. (...) (pkt I) oraz kwote 25.169,95 zl wraz z ustawowymi odsetkami



od 01.06.2009 r. tytulem zwrotu nakladéw (pkt II), za§ w pozostalej czeéci powodztwo oddalil (pkt III) i zasgdzil
od pozwanego solidarnie na rzecz powodéw kwote 19.661,97 zl tytulem kosztow procesu (pkt IV), a takze nakazal
pozwanemu, aby uidcil na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w J. kwote 140,50 zl tytulem wynagrodzenia
bieglego.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad ten wydal w oparciu o nastepujace, istotne ustalenia faktyczne.

Umowa sprzedazy z dnia 15.01.2008 r., zawartg w formie aktu notarialnego, pozwany sprzedal malzonkom A. B. i
W. B. prawo wlasno$ci nieruchomosci lokalowej, polozonej w J. przy ul. (...), wraz z udzialem 5.745/129.522 czeSci
we wspotwlasnoséci cze$ci wspolnych budynku i w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...), za kwote
165.000 zl. Koszt sporzadzenia aktu notarialnego w kwocie 2.248,60 zl poniesli powodowie.

Nieruchomo$¢ ta zostala nabyta przez powodéw w stanie deweloperskim. W chwili sprzedazy w mieszkaniu na
podlogach znajdowaly sie panele, a Sciany byty pokryte bialg farbg. W lazience na $cianach i na podtodze znajdowatly
sie plytki. M. B. nabyl elementy wyposazenia lazienki, jednak ze wzgledéw estetycznych zostaly one zwrocone, a
powodowie nabyli inne urzadzenia sanitarne.

Dostosowujac przedmiotowa nieruchomo$¢ do swoich potrzeb mieszkaniowych, powodowie poniesli wydatki
zwigzane z pracami wykonczeniowymi w wysokosci 18.421,35 zl. Dodatkowo powodowie poniesli koszty zwigzane
z robotami malarskimi w mieszkaniu, w kwocie 1.500 zl. Z uwagi na nieréwnoS$ci $cian w lazience, powodowie nie
mogli zabudowa¢ kabiny prysznicowej oraz baterii prysznicowej. Natomiast wyprowadzenie instalacji wodnej od
umywalki na $cianie z plyty kartonowo-gipsowej, czynito niemozliwym jej zainstalowanie. Powodowie poinformowali
pozwanego o wadach wystepujacych w lazience, ktérych sprzedawca nie kwestionowal. Strony uzgodnily nadto, ze
koszt remontu w tej czeSci pokryje pozwany. W konsekwencji powodowie zdemontowali kafle na Scianach i podlodze,
oraz usuneli plyty kartonowo-gipsowe, a na ich miejsce polozyli nowe kafle, po czym zainstalowali kabine prysznicowa,
baterie, umywalke i sedes. Koszt remontu wyniost 3.000 zl, pozwany nie zwrocil jednak powodom poniesionych
kosztow. W polowie marca 2008 r. powodowie zamieszkali w przedmiotowym lokalu.

Pismem z dnia 19.11.2008 r. A. B. zglosila M. B. wady lokalu i nakazala sprzedawcy m.in. naprawe spekanego sufitu
w lazience; naprawe poziomych peknie¢ na $cianach, a takze usuniecie wybrzuszen na suficie; usuniecie przyczyny
zaciekOéw na stropie w pokoju.

Dnia 26.02.2009 r. A. B. zglosila M. B. wady w postaci mokrego zacieku na suficie i §cianach, ktore skutkowaly
luszczeniem sie farby. Nadto wskazala na zagrzybienie podlogi w warstwie stropu pod panelami.

Dnia 3.03.2009 r. J. S., dzialajac z upowaznienia M. B., przy udziale A. B. oraz B. B., dokonal ogledzin
lokalu mieszkalnego powddki oraz lokalu nr (...) znajdujacego sie bezposrednio nad lokalem powodki. Ujawniono

zawilgocony strop od podlogi do sufitu w promieniu ok. 1m *, a jako przyczyne wady wskazano wyciek z instalacji
C.O. Prace naprawcze w powyzszym zakresie zostaly przez pozwanego wykonane.

T. S. w opinii technicznej, dotyczacej wad lokalu nalezacego do powodoéw, potwierdzil istniejace wczedniej wady
dotyczace spekanego sufitu w calym mieszkaniu, zaciekdw na suficie, wilgotnej $ciany w pokoju, zaglebionej w gruncie
oraz wyczuwalnego zapachu stechlizny w pokoju, jako przyczyne wilgotnych $cian w pokoju i zapachu stechlizny
wskazal on brak odpowiedniej izolacji przeciwwilgociowej i cieplnej Sciany zaglebionej w gruncie.

Zarzadca nieruchomosci, dzialajac w imieniu powodow, zglosil pozwanemu istnienie wad, w zakresie, na ktory
wskazywala ekspertyza T. S..

Pismem z dnia 27.03.2009 r. M. B. stwierdzil, ze wady zostaly dostrzezone juz w listopadzie 2008 r. i mialy zostac
usuniete przez niego po udostepnieniu mieszkania, co jednak nie nastapilo. Ponownie wyrazil gotowo$¢ usuniecia
tych wad. Zaznaczylt roéwniez, ze wady, w postaci wilgotnych $cian w pokoju i zapachu stechlizny nie byly wczeéniej
zglaszane. Stwierdzil, ze izolacja budynku zostala wykonana prawidlowo.



W piémie nadanym dnia 8.04.2009 r., powodowie wezwali pozwanego do zajecia stanowiska w przedmiocie
wad stropu miedzy kondygnacja pierwsza a druga budynku, braku izolacji przeciwwilgociowej i termicznej Scian
zewnetrznych budynku, jego fundamentéw i posadzki. Zastrzegli przy tym, ze w przypadku braku satysfakcjonujacej
odpowiedzi w terminie 14 dni, od umowy odstapia.

Pozwany w pi$mie z dnia 24.04.2009 r. zaprzeczyl, aby ujawnione zostaly braki w izolacji fundamentéw i posadzki.
Przypomnial réwniez, ze w odpowiedzi na pismo powoddéw z dnia 19.11.2008 r. zglosil swoja gotowos¢ do usuniecia
wad lokalu, co mialo nastgpi¢ po udostepnieniu lokalu przez powodow.

W pi$mie z dnia 5.05.2009 r. powodowie poinformowali pozwanego o odstapieniu od umowy z dnia 15.01.2008 r.
dotyczacej sprzedazy nieruchomosci lokalowej polozonej w J. przy ul. (...) wraz z udzialem 5.745/129.522 czesci we
wspotwlasnosci czeéci wspodlnych budynku i w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...), oraz wezwali
do zwrotu ceny nabycia lokalu, kwoty 165.000 zl, w terminie 14 dni. Nadto wezwali do zaplaty kwoty 27.000 zt z
tytulu zwrotu naktadow poniesionych przez powodéw na wykonczenie i wyposazenie mieszkania. Wskazali, ze wady
zgloszone dnia 03.04.2009 r. nie sa tozsame z wadami bedacymi przedmiotem ustalefi dokonanych w listopadzie
2008 r. Powodowie ponownie wskazali na wadliwa izolacje przeciwwilgociowa i termiczng budynku, wskazujac, ze
wykonanie prac naprawczych w powyzszym zakresie nie wymagalo wspdldzialania z ich strony.

Dnia 30.05.2009 r. w wyniku kontroli kominiarskiej stwierdzono brak wentylacji nawiewnej do mieszkania oraz zbyt
maly przekrdj kratki wentylacyjnej w lazience i kuchni.

W budynku przy ul. (...) Sciana zewnetrzna zachodnia lokalu nr (...) nalezacego do powodow, ktéra jest jednoczesnie
$ciang wewnetrzng pokoju, jest zaglebiona w gruncie na calej dtugosci do $redniej wysokosci 160 cm. Budynek ten
nie posiada poziomej izolacji przeciwwilgociowej Scian, a ma wykonang pionowa izolacje z folii kubelkowej, ktora
nie zabezpiecza $cian przed kapilarnym podcigganiem wody nad poziom posadzki w pomieszczeniach usytuowanych
w piwnicy. Przenikanie wilgoci z gruntu poprzez Sciany skutkuje wystepowaniem wilgoci, wysolen, plesni i grzyba
budowlanego, co w dluzszej perspektywie jest grozne dla bezpieczenstwa konstrukcji budynku i zdrowia jego
uzytkownikéw. Usuniecie tego rodzaju wady wiaze sie z koniecznoscia wykonania drenazu opaskowego na poziomie
fundamentoéw od strony zewnetrznej budynku i zorganizowaniem odprowadzenia wod gruntowych do zewnetrznego
odbiornika.

W trakcie adaptacji budynku nastapily odstepstwa od projektu, ktore nie spowodowaly przekroczenia naprezen
granicznych w elementach konstrukcyjnych budynku. Zarysowania tynkéw elewacji, okladzin $cian i stropow
wewnatrz budynku sa wynikiem nie przestrzegania technologii ich wykonywania.

Majac powyzsze na uwadze oraz tre$¢ art. 535 k.c., art. 566 § 1 k.c., art. 568 k.c., art. 557 k.c., art. 564 k.c., art. 563
§ 1 k.c., art. 560 § 1 zd. 2 k.c., 77 § 3 k.c., Sad I instancji uznal, ze powddztwo w przewazajacej czeéci zastugiwalo na
uwzglednienie.

Sad ten zwazyl, ze w przypadku wad nieruchomosci budynkowej (w tym rowniez lokalu bedacego czescia skladowa
nieruchomosci) zastosowanie znajdzie trzyletni termin przedawnienia roszczen z tytulu rekojmi, o ktérym mowa
w art. 568 k.c., i ktérego to terminu powodowie nie przekroczyli. Jednoczeénie Sad ten podkreslil, iz powodowie
systematycznie informowali pozwanego o ujawnionych wadach przedmiotowej nieruchomosci, w tym takze tych,
ktoérych zrodlem byly wady konstrukeyjne budynku oraz bltedy w wykonawstwie.

Dalej Sad I instancji wskazal, ze wady te (w tym w szczegblnoSci wykazane za pomoca opinii bieglych sadowych wady
budynku w postaci braku izolacji przeciwwilgociowej i termicznej budynku) dotyczyly bezposrednio nieruchomosci
lokalowej powod6w (zmniejszaly jej warto$é i uzyteczno$é) nawet jesli ich Zrédlem byly elementy czesci wspolnych
budynku (brak izolacji przeciwwilgociowej i termicznej budynku, nadmierne obciazenie budynku), a uprawnienia z
tytulu rekojmi za powyzsze wady fizyczne przystuguja powodom, jako nabywcom lokalu mieszkalnego wraz z udziatem
w czeSci wspodlnej nieruchomogci.



Nastepnie Sad Okregowy stwierdzil, iz powodowie dokonujac zakupu przedmiotowej nieruchomosci, nie mieli
Swiadomosci tego, ze nieprawidlowo zostala w nieruchomo$ci tej wykonana izolacja przeciwwilgociowa i termiczna.
Kupujacy nie posiadali bowiem wiedzy z zakresu budownictwa i nie mogli zbadaé¢ nieruchomoéci pod wzgledem
poprawnoéci wykonanej izolacji.

Oceniajac z kolei wiedze pozwanego o wadach rzeczy, Sad I instancji stwierdzil, Zze pozwany przeprowadzajac prace
adaptacyjne budynku mial §wiadomoé¢ zakresu i rodzaju wykonanych robét, w tym rowniez braku nalezytej izolacji
przeciwwilgociowej i termicznej budynku, o ktérych istnieniu nie poinformowal powodéw. Podstepny charakter
dzialania pozwanego w tym zakresie, w ocenie tego Sadu, potwierdza to, iz w projekcie nie opisano sposobu
zabezpieczenia Scian przed wilgocia, co utrudnialo nabywcom zweryfikowanie poprawnoéci wykonanych prac, a
takze to, iz w pOzniejszym czasie pozwany przeczyl wadom w tym zakresie, wskazujac na prawidlowe wykonanie
zabezpieczenia przeciwwilgociowego. Powyzsze zachowanie pozwanego skutkowalo dla kupujacych wylaczeniem
ujemnych nastepstw dotyczacych utraty uprawnien z tytulu rekojmi, z uwagi na nie dochowanie przez nich aktow
staranno$ci wymaganych przez art. 563 k.c.

Niezaleznie jednak od powyzszego, Sad Okregowy wskazal tez, ze powodowie dochowali miesiecznego terminu, jaki
ustawa przewiduje na zawiadomienie sprzedawcy o wadzie. Bowiem do wykrycia przez powodéw wady w postaci braku
izolacji przeciwwilgociowej i termicznej budynku doszlo w wyniku sporzadzenia przez rzeczoznawce opinii technicznej
dotyczacej usterek w ich lokalu, tj. w dniu 06.03.2009 r., skoro zas§ pozwany zostal poinformowany o tych wadach w
dniu 12.03.2009 r., to nie moze by¢ mowy o nie dochowaniu przez powodéw miesiecznego terminu, o ktérym mowa
wart. 563 § 1 k.c. Sad ten podkreslil przy tym, iz ustawa nie wymaga, aby kupujacy osobiScie powiadomili sprzedawce
o wadach, a kupujacy czyni takze zado$¢ swojemu obowigzkowi w tym zakresie za po$rednictwem pelnomocnika w
osobie zarzadcy nieruchomosci budynkowe;j.

Odnoszac sie nastepnie do wad lokalu (tj. m.in.: naprawy spekanego sufitu w lazience; naprawy poziomych pekniec
na Scianie w pokoju i drzwi do lazienki), zgloszonych pozwanemu przez powodéw pismem z dnia 9.11.2008 r. Sad I
instancji zwazyl, iz z uwagi na nie udostepnienie pozwanemu przez powodéw spornego lokalu, w celu usuniecia tych
wad, powodowie nie mogli uzasadnia¢ nimi swojego odstgpienia od umowy sprzedazy zwartej z pozwanym. Podobnie
Sad ten ocenil wady polegajace na zawilgoceniu i uszkodzeniu sufitu w pokoju obok garderoby, powstale w wyniku
zalania stropu z rozszczelnionych przewodoéw centralnego ogrzewania, gdyz zostaly one niezwlocznie usuniete przez
pozwanego. Z kolei oceniajac wady nieruchomos$ci w postaci braku nalezytej wentylacji, Sad I instancji zwazyl, iz
zostaly one ujawnione dopiero dnia 30.05.2009 r. w wyniku kontroli kominiarskiej, a wiec juz po zlozeniu przez
powodow pozwanemu o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy, w tresci ktérego nie powolali sie na te wady.

Reasumujgc Sad Okregowy wskazal, ze wady nieruchomoéci w postaci braku izolacji przeciwwilgociowej i termicznej
budynku dawala powodom prawo do skorzystania z uprawnien przewidzianych w art. 560 k.c. Skoro za§ pozwany
wad tych, mimo stosownego wezwania, nie usunal, zlozone przez powod6éw pisemne o$wiadczenie o odstapieniu od
umowy bylo skuteczne. Tym samym zgodnie z art. 560 § 2 k.c. w zw. z art. 494 k.c., mogli oni zada¢ od pozwanego
zwrotu kwoty 165.000 z1, odpowiadajacej cenie nabycia spornej nieruchomosci wraz z odsetkami ustawowymi od dnia
01.06.2009 T.

Odnoszac sie nastepnie do zadanego przez powodéw odszkodowania w kwocie 27.000 zl, Sad ten zwazyl, iz zgodnie
z trescig art. 566 § 11 2 k.c. w realiach niniejszej sprawy pozwany ponosi pelng odpowiedzialno$¢ za doznang przez
powoddw szkode, przy czym postepowanie dowodowe przeprowadzone w sprawie wykazalo, iz szkoda powodow w
tym zakresie wynosi jedynie kwote 25.169,95 zt. W tym za$ kwote 18.421,35 z} tytulem zwrotu kosztéw poniesionych
w zwigzku z wykonczeniem mieszkania, kwote 1.500 zt tytulem zwrotu kosztow pracy malarskiej oraz kwote 3.000
z} z tytulu kosztow remontu tazienki i kwote 2.248,60 zl poniesiong przez powodéw przy zawarciu umowy sprzedazy
z dnia 15.01.2008 r.

O kosztach postepowania Sad ten orzekl na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c.



Apelacje od powyzszego wyroku wywiodl pozwany, skarzac go w czesci, tj. w zakresie rozstrzygnie¢ zamieszczonych
w pkt I, IT 1 IV, i zarzucajac:

1. naruszenie art. 563 § 1 k.c., wynikajace z ustalenia, iz powodowie informujac pozwanego pismem nadanym w
urzedzie pocztowym dnia 08.04.2009 r., dochowali miesiecznego terminu do zawiadomienia o wadach;

2. naruszenie art. 564 k.c., wynikajace z blednego, nie odpowiadajacego zgromadzonym dowodom, ustalenia, iz nie
nastgpila utrata uprawnien z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, mimo nie zachowania przez kupujacego terminu
do zawiadomienia sprzedawcy o wadach, wobec podstepnego zatajenia przez sprzedajacego, ze wady nie istnieja;

3. nie rozwazenie, ze wada w postaci braku izolacji przeciwwilgociowej i termicznej przedmiotowego budynku jest
wada tylko okresowa i usuwalna przy poniesieniu niewielkich nakladéw, ktére sa znikome w stosunku do ceny
sprzedazy, a zatem wada ta nie moze wplywac zasadniczo na warto$c¢ i funkcjonalnoé¢ przedmiotowego mieszkania;

4. bledne ustalenie, iz pozwany odmoéwit usuniecia wady w postaci malo efektywnej izolacji przeciwwilgociowej $ciany
zewnetrznej, w sytuacji gdy pozwany bez zgody wlasciciela nie moégl ingerowaé w substancje Sciany, co skutkowato
takze, w ocenie skarzgcego, naruszeniem art. 561 § 2 k.c.

Wskazujac na powyzsze, pozwany wniost o uchylenie wyroku w zaskarzonej czeéci i oddalenie powddztwa w catoSci,
a takze o zasadzenie od powoddw na swoja rzecz kosztow procesu.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wnieéli o jej oddalenie i zasadzenie na ich rzecz od pozwanego kosztow
postepowania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja, jako nieuzasadniona, podlegata oddaleniu.

Na wstepie wskazaé nalezy, iz Sad Apelacyjny w caloSci podzielil ustalenia faktyczne, dokonane w sprawie przez
Sad Okregowy, czyniac je jednocze$nie podstawa swojego rozstrzygniecia. Sad I instancji, w wyniku prawidlowo
przeprowadzonego postepowania dowodowego, ustalil wszystkie istotne dla rozstrzygniecia sprawy okolicznosci,
ktore znajdowaly odzwierciedlenie w caloksztalcie zaoferowanego przez strony materiatu dowodowego. Dokonujac za$
oceny tak zebranego materialu dowodowego, Sad ten nie naruszyt regul swobodnej oceny dowodéw, wyznaczonych
trescia przepisu art. 233 § 1 k.p.c., a w szczego6lnosci zasad logiki, wiedzy i do§wiadczenia zyciowego. Jednoczeénie na
podstawie tak przeprowadzonego postepowania dowodowego i zgromadzonych dowodéw, Sad I instancji wywiodt co
do zasady trafne wnioski, znajdujace swoje uzasadnienie w powolanych przepisach prawa.

Poddajac w pierwszej kolejno$ci analizie zarzuty skarzacego dotyczace naruszenia prawa procesowego — gdyz ocena
zasadnoSci naruszenia prawa materialnego moze by¢ dokonana dopiero po stwierdzeniu, ze ustalenia, stanowiace
podstawe faktyczna zaskarzonego wyroku, dokonane zostaly zgodnie z przepisami prawa procesowego — stwierdzic¢
nalezalo, iz sa one w przewazajacej czeSci nieuzasadnione.

W szczegoblnodcei nietrafnie podnosi apelujacy, iz blednie Sad Okregowy ustalil, ze pozwany odmoéwil usuniecia
wady polegajacej na niewlaSciwej izolacji przeciwwilgociowej §ciany zewnetrznej. W pierwszej kolejnoéci wskazaé
nalezy, iz Sad I instancji powyzszej treéci ustalenia nie dokonal ( k. 4 uzasadnienia). Sad ten natomiast przytoczyl
tre$¢ odpowiedzi pozwanego na pismo zarzadcy nieruchomosci z dnia 12.03.2009 r., skierowane do pozwanego w
imieniu powodéw, w oparciu o ktéra nastepnie zwazyl, iz pozwany odmoéwil usuniecia powyzszej wady. Ocena ta
jest za$ prawidlowa, podobnie jak ustalenie faktyczne z ktérego wynika. Zwréci¢ bowiem trzeba uwage, iz pozwany
w piSmie z dnia 27.03.2009 r. (bedacym reakcja na uzyskana informacje o wadzie w izolacji przeciwwilgociowej
Sciany zewnetrznej) oSwiadczyl, ze izolacja ta wykonana zostala zgodnie z wymogami budowlanymi ( k. 52-53).
Powyzsze twierdzenie pozwanego jak rowniez nie podjecie przez niego zadnych czynnosci zmierzajacych do naprawy
tej wady, uprawnialy Sad I instancji do przyjecia, iz odmoéwil on usuniecia tej wady. Wskazaé rowniez nalezy, iz do



usuniecia powyzszej wady przez pozwanego nie bylo konieczne udostepnienie przez pozwanych ich lokalu, gdyz prace
niezbedne do poprawy izolacji przeciwwilgociowej w nieruchomosci, byly tego rodzaju, ze wykonane musialy byé na
zewnatrz budynku. Prace te polega¢ bowiem powinny (co wynika z opinii bieglego sadowego L. (...)) na wykonaniu
drenazu opaskowego na poziomie fundamentu od strony zewnetrznej budynku i zorganizowaniu odprowadzenia wod
gruntowych do zewnetrznego odbiornika. Twierdzenia pozwanego zawarte w uzasadnieniu apelacji, iz nie még} on
przystapi¢ do naprawy tej wady (izolacji), gdyz brak bylo w tym zakresie zgody powod6éw na usuniecie tej wady, tj.
na ingerencje przez pozwanego w ,substancje muru”, sa zatem nieuzasadnione. W tym zakresie wskaza¢ trzeba po
pierwsze, ze powodowie wzywajac pozwanego do usuniecia tej wady, w istocie zobowiazali go do podjecia niezbednych
(koniecznych) czynnoSci do niezwlocznego usuniecia zgloszonej wady. Niewatpliwie bowiem na gruncie przepisu
art.560 § 1 k.c. w zw. z art.556 § 1 k.c. pozwany (sprzedawca) od chwili powziecia informacji o wadzie zobowiazany
jest wykonaé¢ odpowiednie czynnoSci w celu naprawy rzeczy, tak by mozliwym bylo jej normalne uzywanie, a nadto
nie stracila ona na warto$ci. Kupujacy natomiast, w przypadku braku odpowiedniej reakcji sprzedawcy na zgloszona
mu informacje o wadzie rzeczy (czy inaczej: nie wykonaniu przez sprzedawce zobowigzania polegajacego na naprawie
rzeczy), moze od umowy odstapi¢, czy tez skorzystaé¢ z innych uprawnien jakie daja mu przepisy prawa. Z tych tez
wzgledow twierdzenia pozwanego, iz nie mogt on, bez dodatkowej zgody powoddw, podjaé czynnos$ci zmierzajacych
do naprawienia zgtoszonej mu wady nieruchomosci, nie mogly odnie$¢ korzystnego dla niego skutku, gdyz w istocie
ta dodatkowa zgoda nie byla wymagana. Po drugie zwréci¢ takze trzeba uwage, iz brak tej zgody nie przeszkodzil
pozwanemu w trakcie niniejszego procesu (przed wydaniem pierwszej opinii przez biegltego sadowego) w wykonaniu
prac remontowych (naprawczych), zmierzajacych do usuniecia pomniejszych wad zglaszanych przez pozwanych ( k.
313).

Nietrafnie réwniez podnosi apelujacy, ze Sad Okregowy nie rozwazyt tego, ze wada w postaci braku izolacji
przeciwwilgociowej i termicznej przedmiotowego budynku jest wada tylko okresowa, tj. mogaca wystapi¢ w ciggu
jednego miesigca w roku i jest to wada usuwalna przy poniesieniu niewielkich nakladéw, ktére sg nieproporcjonalnie
znikome w stosunku do ceny sprzedazy.

Odnoszac sie do powyzszego zarzutu, w pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, iz material dowodowy zaoferowany przez
strony nie pozwala na wyprowadzenie wnioskow, iz koszt usuniecia wady polegajacej na braku odpowiedniej izolacji
przeciwwilgociowej i termicznej przedmiotowego budynku, w tym w szczegdlno$ci na Scianie zewnetrznej zagltebionej
w gruncie, jest niewielki. W powyzszym zakresie bowiem zadna ze stron nie wnosila o przeprowadzenie postepowania
dowodowego. Nadto okoliczno$¢ ta jest w Swietle tresci art. 560 § 1 k.c. bez znaczenia dla powstania uprawnienia
kupujacego do odstapienia od umowy sprzedazy. Zgodnie z tym przepisem, kupujacemu przysluguje uprawnienie
do odstagpienia od umowy sprzedazy, jezeli sprzedawca nie usungl wady niezwlocznie. Zauwazy¢ przy tym trzeba,
iz generalnie mozliwo$¢ skorzystania z uprawnien wynikajacych z rekojmi za wady fizyczne rzeczy sprzedanej, w
szczegoblnosci z odstapienia od umowy, nie jest uzalezniona od tego czy wady sg istotne, czy nieistotne.

Niezaleznie jednak od powyzszego w §wietle prawidlowo poczynionych w sprawie ustalen faktycznych stwierdzié
nalezy, iz wady w izolacji przeciwwilgociowej, na ktore m.in. powolywali sie powodowie w swoim o$wiadczeniu o
odstgpieniu od umowy sprzedazy zawartej z pozwanym, sa wadami istotnymi. Wada ta bowiem utrudnia, a wrecz
uniemozliwia prawidlowe uzytkowanie zakupionej nieruchomosci i obniza jej wartosé.

Jak to bowiem wynika z materialu dowodowego zebranego w sprawie, zastosowana przez pozwanego izolacja
nie zabezpieczala $cian zewnetrznych przed podciggnieciem wody nad poziom posadzki w pomieszczeniach
usytuowanych w piwnicy. Z kolei przenikanie wilgoci z gruntu przez $ciane skutkuje wystapieniem zawilgocen,
grzybow i plesni, ktore sa grozne dla zdrowia, a takze bezpieczenstwa konstrukeji budynku. Wskaza¢ trzeba, iz
wystepowanie w spornym lokalu, na skutek jego nadmiernego zawilgocenia, grzybéw i ple$ni wynika nie tylko z
dokumentacji zdjeciowej przedlozonej przez powoddw, ekspertyzy prywatnej ale rowniez z dwoch opinii bieglych
sadowych i protokolu wizji lokalnej, jaka miala miejsce w tej nieruchomos$ci. Powyzszy material dowodowy daje
zatem podstawe do stwierdzenia, iz stopien zawilgocenia zakupionego przez powodéw mieszkania i zwigzane
z tym skutki (ple$n, grzyby, odpadanie tynkéw Sciennych) sa na tyle intensywne, ze wladciwie aktualnie
korzystanie z przedmiotowego lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem byloby niebezpieczne dla zdrowia oséb w nim



zamieszkujacych. Tym samym wykorzystanie tej nieruchomosci dla celow mieszkaniowych obecnie jest praktycznie
niemozliwe, a co najmniej nadmiernie utrudnione.

W ocenie Sadu Apelacyjnego podkreéli¢ nadto w tym miejscu trzeba, uwzgledniajgc formulowane przez apelujacego
zarzuty, iz jak wynika z przeprowadzonych w sprawie opinii bieglych sadowych, cho¢ wada w postaci braku
odpowiedniej izolacji przeciwwilgociowej i termicznej przedmiotowego budynku jest wada tylko okresowa, to
nagromadzona w tym okresie wilgo¢ nie jest odprowadzana (odparowywana) ze Sciany zewnetrznej. W konsekwencji
z biegiem czasu dochodzi do jej nadmiernego nagromadzenia, ktére skutkuje zawilgoceniem i zagrzybieniem
przedmiotowego mieszkania i odpadaniem tynku na $cianach. W tej za$ sytuacji, cho¢ wada ta polega na
nieodpowiedniej w stosunku do konstrukcji budynku zastosowanej izolacji przeciwwilgociowej na $cianie zaglebionej
w gruncie, faktycznie jest odczuwalna dla mieszkancow przedmiotowego lokalu caly czas, i jako taka wplywa
zasadniczo, wbrew odmiennym twierdzeniom skarzacego, na warto$¢ i funkcjonalno$é przedmiotowego mieszkania.

W ocenie Sadu Odwolawczego takze sformulowane w apelacji zarzuty pozwanego dotyczace naruszenia przepisow
prawa materialnego, w realiach analizowanej sprawy, co do zasady nie zaslugiwaly na uwzglednienie.

Bezpodstawnie bowiem apelujacy wywodzi, iz Sad Okregowy naruszyl dyspozycje przepisu art. 563 § 1 k.c. przyjmujac,
ze powodowie w terminie dokonali zgloszenia wady polegajacej na braku odpowiedniej izolacji przeciwwilgociowej
w nieruchomosci. Zgodnie z powyzszym przepisem, kupujacy traci uprawnienia z tytutu rekojmi za wady fizyczne
rzeczy, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesigca od jej wykrycia. W niniejszej sprawie powodowie
dowiedzieli sie o powyzszej wadzie, jak trafnie ustala to Sad I instancji, a czego strony nie kwestionujg, w dniu
06.03.2009 r. Pozwany za$ zostal o niej poinformowany pismem z dnia 12.03.2009 r., sporzadzonym przez zarzadce
nieruchomoéci, ktéry w imieniu powodéw wzywal pozwanego do usuniecia wad stwierdzonych w mieszkaniu
zakupionym przez powodéw. Powyzszego wyraznie dowodzi treS¢ pisma pozwanego z dnia 27.03.2009 r., ktéra
skarzacy pomija (a ktora przestat przeciez powodom), podnoszac przy tym niezasadnie w apelacji, iz o przedmiotowe;j
wadzie zostal poinformowany przez powodow dopiero pismem nadanym w dniu 08.04.2009 r. Jednoczeénie podzieli¢
nalezy ocene Sadu Okregowego, iz zaden przepis prawa nie wymaga, aby kupujacy osobiScie musieli zawiadomié
sprzedawce o wadzie. Tym samym powodowie mogli uczyni¢ zado$é swojemu obowigzkowi za posrednictwem
zarzadcy nieruchomosci. Sposob powiadomienia sprzedawcy o wadzie jest bowiem w zasadzie dowolny, byle
informacja o tym dotarta do niego w terminie miesiecznym od jej wykrycia, co w niniejszej sprawie zostalo wykazane.

W tej za$ sytuacji za chybione nalezy rowniez uznaé zarzuty skarzacego dotyczace naruszenia art. 561 § 2 k.c.
Jak juz wyzej wskazano, pozwany pismem z dnia 12.03.2009 r. zostal poinformowany o ujawnionej w zakupionej
przez powodéw nieruchomoséci wadzie, polegajacej na braku odpowiedniej izolacji przeciwwilgociowej w $cianie
zewnetrznej zaglebionej w gruncie, jak réwniez wezwany do usuniecia tej wady. Mimo powyzszego, nie podjat on
w tym kierunku zadnych czynnoéci, a poprzestat jedynie na stwierdzeniu, ze izolacja ta wykonana zostala zgodnie
z wymogami budowlanymi. Pozwany nie zmienitl swojego stanowiska, mimo kolejnego pisma powodéw z dnia
03.04.2009 1., w ktorym zagrozili oni odstagpieniem od umowy sprzedazy lokalu.

W éwietle powyzszych rozwazan Sad Apelacyjny podzielajac stanowisko Sadu I instancji uznal, iz powodowie wykazali,
ze spelnione zostaly przestanki z art. 560 § 1 k.c. i art. 561 § 2 k.c., a tym samym, Ze zloZone przez nich pozwanemu
o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy sprzedazy jest skuteczne.

W ocenie Sagdu Odwolawczego jedynie racje trzeba przyznaé pozwanemu gdy podnosi, iz niezasadnie Sad Okregowy
przyjal, naruszajac przy tym art. 564 k.c., ze pozwany podstepnie zatail przed powodami powyzszg wade. Podkre§li¢
trzeba, iz podstepne zatajenie wady, w rozumieniu wyzej wskazanego przepisu, to takie umyslne dzialanie sprzedawcy,
ktére ma na celu utrudnianie wykrycia wady przez kupujacego. Bedzie to zatem ukrycie lub zamaskowanie wadliwoSci,
a co najmniej sytuacja, w ktorej sprzedawca, wiedzac o istnieniu wady, nie poinformowal o niej kupujacego ( wyrok
SN z 1.04.2003 1., IT CKN 1382/00, LEX nr 78819). Przeslanke podstepnego zatajenia wady moze tez juz stanowic
sama wiedza sprzedawcy o istnieniu wady (orz. SN z 27.11.2003 r., I CK 267/02, niepubl.).



Przeprowadzone natomiast w niniejszej sprawie postepowanie dowodowe nie wykazalo jednak, aby pozwanemu
mozna bylo przypisa¢ podstepne zatajenie przedmiotowej wady, ktéra w istocie ujawnila sie (jak ustalil to Sad
Okregowy, a czego zadna ze stron nie kwestionowala) dopiero 06.03.2009 r. Nadto tez sami powodowie w toku
niniejszego postepowania nie twierdzili, czy tez nie zarzucali pozwanemu, ze podstepnie zatail przed nimi jakie§ wady.
Nie mozna zatem, jak to uczynit Sad I instancji, wywodzic¢, ze pozwany ukryt wade przed kupujacymi, czy tez, ze mogl
wiedziec¢ lub przypuszczaé, iz zastosowana w budynku izolacja przeciwwilgociowa okaze sie niewystarczajaca.

Z podobnych wzgledow nie mozna jednak takze twierdzié, jak czynit to pozwany przed Sadem I instancji, iz powodowie
skladajac oswiadczenie w dniu nabycia spornej nieruchomosci odnosnie tego, ze zapoznali sie z stanem faktycznym
nieruchomo$ci zaakceptowali (przyjeli do wiadomo$ci) wszystkie mogace sie pojawi¢ w przysztoéci wady w rzeczy,
a w konsekwencji pozbawili sie prawa do zadania ich naprawy. Zgodnie bowiem z art. 557 § 1 k.c. sprzedawca
jest zwolniony od odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi jedynie wtedy, jezeli kupujacy wiedzial o wadzie w chwili
zawarcia umowy. W $wietle za$ powyzszego stwierdzi¢ nalezy, iz w chwili zawieranie przez strony umowy sprzedazy
zadna z nich nie miala wiedzy o wystepujacej w nieruchomosci wadzie polegajacej na braku odpowiedniej izolacji
przeciwwilgociowej Sciany zewnetrznej zaglebionej w gruncie, ktéra to wada zostala ujawniona w dniu 06.03.2009 r.

Ostatecznie stwierdzi¢ jednak nalezy, iz naruszenie przez Sad Okregowy art. 564 k.c. nie mialo zadnego wplywu
na prawidlowo$¢ zaskarzonego orzeczenia. Sad ten bowiem w dalszej czeSci uzasadnienia swojego rozstrzygniecia
przeanalizowal rowniez przestanki wskazane w art. 563 § 1 k.c., art. 560 § 1 k.c. oraz art. 561 § 2 k.c. i shusznie w tym
zakresie stwierdzil, ze powodowie skutecznie odstapili od umowy sprzedazy, a pozwany zobowiazany jest do zwrocenia
im uiszczonej za te nieruchomoé¢ ceny. Powodowie bowiem w ustawowym terminie notyfikowali pozwanemu wade
spornej nieruchomos$ci w postaci braku odpowiedniej izolacji przeciwwilgociowej $ciany zewnetrznej zanurzonej w
gruncie i wezwali go do usuniecia tej wady, czego pozwany zaniechal. W tej za$ sytuacji zgodnie z treécia wskazanych
wyzej przepis6w powodowie uprawnieni byli do odstgpienia od umowy sprzedazy zawartej z pozwanym, sktadajac mu
stosownej tresci odwiadczenie, co tez uczynili.

Na marginesie wskaza¢ rowniez nalezy, iz Sad Apelacyjny podzielit ocene Sadu I instancji co do wysokosci
odszkodowania naleznego powodom na podstawie art. 566 k.c. Skarzacy w apelacji nie podniést zadnych zarzutow
zmierzajacych do zakwestionowania rozstrzygniecia Sadu Okregowego w powyzszym zakresie. Wysoko$é zas
przypadajacej z tego tytulu od pozwanego na rzecz powodéw kwoty, zasadzona przez Sad I instancji, nie budzila
watpliwosci Sadu Odwotawczego, gdyz znajdowala ona swoje uzasadnienie w tresSci m.in. dokumentow zalaczonych
przez powoddéw do pozwu, w tym faktur, rachunkéw i uméw.

Z tych wszystkich wzgledow Sad Apelacyjny uznal, iz zaskarzone orzeczenie odpowiada prawu, za$§ apelacja
pozwanego, jako nie znajdujaca uzasadnionych podstaw, po my$li art. 385 k.p.c. podlegala oddaleniu. O kosztach
postepowania odwolawczego orzeczono natomiast na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. stosownie do
tresci zadania powod6éw w tym zakresie, zawartego w odpowiedzi na apelacje.
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