Sygn. akt I ACa 948/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 lutego 2016 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Jarostaw Marek Kaminski (spr.)
Sedziowie : SA Beata Wojtasiak
SO del. Grazyna Wolosowicz
Protokolant : Izabela Lach

po rozpoznaniu w dniu 18 lutego 2016 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa K. S. 1 A. S.

przeciwko K. K. (1) i1 I. K.

o zaplate

na skutek apelacji powod6w i pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku

z dnia 12 maja 2015 r. sygn. akt I C 1688/13

I. zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie I o tyle, ze w miejsce kwoty 62.252 zl zasgdza kwote 67.232 (szesédziesiqgt siedem
tysiecy dwiescie trzydziesci dwa) zl z ustawowymi odsetkami za opoznienie od dnia 15 pazdziernika
2013 r. do dnia zaplaty;

b) w punkcie III o tyle, ze w miejsce kwoty 2.113,30 zl zasqdza kwote 2.496 (dwa tysiqce czterysta
dziewieédziesiqt szesé) zl;

¢) w punkcie IV w ten sposéb, ze nakazuje sciqgnqé na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w
Bialymstoku solidarnie od powodéw z zasqdzonego roszczenia kwote 2.460 zl, zas od pozwanych
solidarnie kwote 2.270 zi;

II. oddala apelacje pozwanych w calosci i apelacje powodow w pozostalej czesci;



III. zasqdza solidarnie od pozwanych na rzecz powodoéw kwote 2.949 zl tytulem zwrotu kosztow
procesu instancji odwolawczej.

(...

UZASADNIENIE

Powodowie A. S. i K. S. wnie§li o zasadzenie od pozwanych K. K. (1) i I. K. kwoty 140.000 z} z ustawowymi odsetkami
od dnia 31 lipca 2013 r. tytulem obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci, w zwigzku z ujawnionymi jej wadami.
Podnosili, ze budynek mieszkalny, ktéry nabyli od pozwanych, posiada wady fizyczne, uniemozliwiajace wlasciwe
korzystanie z niego. Wskazywali, ze niewlasciwie wykonana izolacja i grubos¢ posadzek powoduja przenikanie wilgoci
do domu, powstawanie plesni i odpadanie farby. Z kolei niewlasciwa wentylacja skutkuje utrzymywaniem sie w domu
zapachu wilgoci. W razie uznania braku podstaw do uwzglednienia zadania obnizenia ceny, powodowie wnosili o
ocene zgloszonego Zadania jako roszczenia odszkodowawczego, wywodzonego z art. 471 k.c.

Pozwani wnosili o oddalenie powo6dztwa. Podali, Ze powodowie mieli §wiadomo$¢ tego, iz grunt, na jakim zostal
posadowiony budynek mieszkalny, jest wilgotny i gliniasty, co skutkowalo konieczno$cig odstepstwa od projektu
budowlanego i posadowienia tego budynku na palach, a nie na fundamentach, ktére nie spelialyby swojej roli
na takim terenie. Dodali, ze ewentualne zawilgocenia mogly wynikaé réwniez z dzialan powodoéw, tj. niewlasciwej
dbalosci o posesje i nie wywozeniu nagromadzonego na niej $niegu.

Wyrokiem z dnia 12 maja 2015 r. Sad Okregowy w Bialymstoku zasadzil solidarnie od pozwanych na rzecz powodow
kwote 62.252 7l z ustawowymi odsetkami od dnia 15 pazdziernika 2013 r.; oddalil powddztwo w pozostalym zakresie;
zasadzil solidarnie od pozwanych na rzecz powodéw kwote 2.113,30 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu; nakazal
pobraé¢ na rzecz Skarbu Panstwa solidarnie od powodow z zasadzonego roszczenia kwote 2.602,28 zl, za§ od
pozwanych kwote 2.129,14 zt tytulem brakujacych kosztow sadowych.

Orzeczenie to zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne.

K. M. i1 B. malzonkowie K. byli wspotwlascicielami nieruchomosci gruntowej o nr geod. (...), pow. 0, (...), polozonej
przy ul. (...) we wsi S., na ktérej metoda gospodarska wybudowali parterowy budynek mieszkalny. Poniewaz teren
okazal sie podmokly, a podloze gliniaste, doszlo do modyfikacji projektu budowlanego i dom, zamiast na lawach
fundamentowych, zostal posadowiony na palach.

Na mocy umowy z dnia 1 sierpnia 2015 r. K. M. i I. B. malzonkowie K. sprzedali K. i A. malzonkom S. nieruchomosé
zabudowang domem jednorodzinnym, polozona we wsi S. ul. (...), gm. S., powiat (...), nr geod. (...), 0 pow. 0,0747
ha oraz udzial obejmujacy 1/36 czesci we wspolwlasnosci niezabudowanej nieruchomosci (wewnetrznej drodze
dojazdowej) - za lgczng kwote 380.000 z} (akt notarialny Rep. A (...)).

Po zamieszkaniu przez powodéw w domu, pojawily sie problemy z wilgocia, objawiajace sie odpadaniem farby ze
Scian i powstawaniem pleéni. Z kolei, w trakcie roztopéw wiosennych przed domem dochodzito do podtopien, gdyz
zastosowane odwodnienie (rynny i rury odprowadzajace wode do studni chlonnych), nie spelnialo swojej funkgji.
Problemy te byly zglaszane zaré6wno w biurze nieruchomosci po$redniczacym w transakcji zakupu, jak rowniez
pozwanym.

Z czasem ujawnily sie takie wady budynku, jak: spekanie murkéw okalajacych elewacje zewnetrzna, brak izolacji przy
oknie balkonowym, brak wentylacji oraz zbyt szybko zapelniajace sie szambo.

Pismem z dnia 26 lipca 2013 r. powodowie wezwali pozwanych do usuniecia wad budynku w postaci: braku izolacji w
posadzkach, niezgodnej z projektem grubo$ci posadzek, nieprawidlowej wentylacji, nieszczelnego zbiornika szamba,
nieprawidlowego posadowienia ogrodzenia dzialki, spekania murkéw przyleglych do elewacji zewnetrznej, braku
izolacji w oknie tarasowym, powodujacego przesigkanie wody do wnetrza budynku. Wobec braku reakcji ze strony



pozwanych, powodowie pismem z dnia 4 pazdziernika 2013 r. wystosowali wezwanie do zaplaty kwoty 140.000 zl z
tytulu obnizenia ceny sprzedazy.

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Okregowy doszed!l do przekonania, ze powo6dztwo jest czeSciowo zasadne.

Wskazal, ze zgodnie z art. 556 § 1 k.c. sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma
wade zmniejszajaca jej warto$c¢ lub uzyteczno$c ze wzgledu na cel w umowie oznaczony, albo wynikajacy z okolicznoSci
lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wlasciwosci, o ktérych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz
zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne). Dodal, Ze warunkiem dochodzenia
roszczenia z rekojmi jest dochowanie przez kupujacego aktu starannosci w postaci zawiadomienia o wadzie w terminie
miesigca od jej wykrycia (art. 563 § 1 k.c.), przy czym wykrycie wady rzeczy, ktorej konstrukeja i wlasciwosei nie
s3 znane uzytkownikowi nie posiadajacemu wiadomo$ci specjalnych, nastepuje wtedy, kiedy kupujacy definitywnie
przekonal sie, ze nabyta rzecz nie nadaje sie do uzytku zgodnie z jej przeznaczeniem.

Celem ustalania, czy zakupiony przez powodéw od pozwanych budynek mieszkalny miat wady, Sad dopuscit dowody z
opinii bieglych sadowych z zakresu budownictwa T. K.iJ. J., przy czym uznal, Ze opinia pierwszego z nich jest bardziej
jasna i przejrzysta. Z opinii biegltego T. K. wynikalo, ze niezgodny z zalozeniami projektowymi i zasadami wiedzy
budowlanej byt: rowny poziom pomiedzy terenem na zewnatrz budynku a poziomem posadzek wewnatrz budynku
(przy tak niskim posadowieniu budynku izolacja przeciwwilgociowa $cian nie jest skuteczna), brak izolacji przy oknie
tarasowym, wykonanie wentylacji niezgodnie z projektem (zastosowany system wentylacji grawitacyjnej nie spelnia
swojej funkcji, ze wzgledu na bardzo malg wysoko$¢ przewodéw) oraz sposoéb wykonania murkéw zewnetrznych.
Oceniajac kweste posadowienia budynku na palach, stwierdzil, ze mozliwa byla zmiana projektu budowlanego i
zastosowanie tej metody, ale ocena prawidtowo$ci jej wykonania bytaby mozliwa dopiero po odkopaniu fundamentow.
Biegly nie mial natomiast zastrzezen do grubosci izolacji termicznej posadzki i grubosci szlichty. Koszty usuniecia tych
wad biegly oszacowal na 62.252 z}.

Kierujac sie wnioskami plyngcymi z tej opinii, Sad I instancji uznal, ze wyszczegolnione przez bieglego wady wplywaly
na funkcjonalno$¢ budynku, sprawiajac, iz nie mogt by¢ wlaéciwie wykorzystywany przez powodow. Zauwazyl, ze wady
zwigzane z posadowieniem budynku i brakiem kominéw wentylacyjnych byly widoczne w dniu zakupu, tym niemniej
powodowie, nie bedac profesjonalistami, mogli nie mie¢ Swiadomosci ich wplywu na funkcjonalno$¢ budynku.
Przekonali sie za$ o tym dopiero w trakcie uzytkowania domu.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy uznal, ze roszczenie powodow zasluguje na uwzglednienie zaré6wno w
oparciu o przepisy o rekojmi (art. 556 § 1 k.c.), jak réwniez dotyczace niewlaSciwego wykonania zobowigzania (art.
471k.c.) izasadzil od pozwanych kwote 62.252 zl, odpowiadajaca kosztom usuniecia wad. O odsetkach orzekl zgodnie
z art. 455 k.c. i art. 481 k.c.

O kosztach procesu postanowil zgodnie z art. 100 zd. 1 k.p.c., dokonujac ich stosunkowego rozdzielenia - stosownie
do wyniku procesu (55% - 45%).

Wyrok ten zaskarzyly obie strony.
Powodowie zaskarzyli wyrok w cze$ci oddalajacej powodztwo, co do kwoty 4.980 zl, zarzucajac mu niezgodno$¢ z:

-art. 361§ 2 k.c. wzw. z art. 363 § 2 k.c. przez zasadzenie odszkodowania nieuwzgledniajacego podatku VAT w kwocie
4.980 zi;

- art. 233 § 1 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow i zasadzenie odszkodowania w kwocie
Lhetto”.

Whosili o zmiane wyroku poprzez podwyzszenie zasadzonego roszczenia o kwote 4.980 zl.

Z kolei pozwani kwestionowali wyrok w czeSci uwzgledniajacej pow6dztwo i zarzucili Sagdowi I instancji naruszenie:



1. art. 328 § 2 k.p.c. przez nie wyjasnienie podstawy prawnej wyroku oraz nie wskazanie przepiséw prawa, na
podstawie ktorych wydano przedmiotowe rozstrzygniecie;

2. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw, polegajace na uznaniu, ze:

- wiedza powod6w o posadowieniu budynku, podmoklym i glinianym gruncie oraz braku kominéw wentylacyjnych,
a zatem wadach widocznych w dacie zakupu budynku, nie miata istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia,

- powodowie, jako nieprofesjonaliSci, nie wiedzieli o wadach budynku, choé¢ sami przyznali, ze stan budynku
(posadowienie, lokalizacja, brak komin6w wentylacyjnych i odstepstwa od pierwotnego projektu budowlanego) byt
im znany w dniu zakupu,

- powodowie zachowali termin do zawiadomienia sprzedajacych o wadach domu, pomimo, ze umowa sprzedazy
zostala zawarta w dniu 1 sierpnia 2012 r., a pisemne wezwanie do usuniecia stwierdzonych wad zostalo wystosowane
dopiero w dniu 29 lipca 2013 r., a wiec prawie rok po zakupie,

- powodom winna by¢ zwr6cona kwota wskazana w opinii bieglego, pomimo, Ze biegly wyszczegdlnil jedynie wszystkie
wady budynku i wskazal ich warto$¢, a nie te, o ktérych powodowie nie wiedzieli w chwili zakupu domu,

- przedmiotowy budynek powinien by¢ traktowany jako rzecz uzywana, a zatem naturalna konsekwencja jest jej
zuzycie, czy tez wystapienie wad zwigzanych z wezes$niejszym uzytkowaniem i uplywem czasu,

3. art. 228 § 1 k.p.c. przez nieuznanie, iz faktem powszechnie znanym, nie wymagajacym wiedzy specjalnej jest to, ze
istniejace na $cianie zawilgocenie w dniu zakupu budynku, w przypadku nie podjecia zadnych dzialann majacych na
celu osuszenie $cian, doprowadzi do powstania plesni i zagrzybienia;

4. art. 556 § 1 k.c. przez bledne przyjecie, ze zachodzily przeslanki do uznania sprzedanej nieruchomosci za rzecz
wadliwa, choé nie posiadala ona wad fizycznych, ktore zmniejszalaby jej warto$¢ ze wzgledu na cel okreslony w
umowie, albowiem powodowie moga uzytkowaé nieruchomosé zgodnie z jej przeznaczeniem;

5. art. 471 k.. w zw. z art. 535 § 1 k.c. przez bledne uznanie, ze ponosza oni ewentualna odpowiedzialnosé
odszkodowawczg z tytutu nienalezytego wykonania zobowigzania, w sytuacji gdy:

- prawidlowo wykonali cigzace na nich zobowiazanie (umowe sprzedazy), wydajac powodom nieruchomo$¢ w stanie
istniejacym w dniu sprzedazy,

- nie przyczynili sie w zaden sposéb do powstania wad w nieruchomogci;

- ewentualne nienalezyte wykonanie umowy jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére pozwani nie ponosza
odpowiedzialnoSci;

6. art. 563 § 1 k.c. w zw. z art. 563 § 3 k.c. przez bledne uznanie, zZe miesieczny termin na zawiadomienie ich o
ewentualnych wadach rzeczy sprzedanej powinien rozpoczaé¢ swoj bieg od dnia zapoznania sie przez powodoéow z
ekspertyza specjalisty.

Whosili o uchylenie wyroku w zaskarzonej czeSci i orzeczenie co do istoty sprawy poprzez oddalenie powodztwa albo
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacgja powodoéow zastugiwala na uwzglednienie, zas pozwanych okazala sie w calosci
niezasadna.



Na wstepie wskazaé nalezy, ze sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe w granicach apelacji (art. 378 § 1 k.p.c.), na
podstawie materialu zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym (art. 382
k.p.c.), z tym zastrzezeniem, ze przed sadem pierwszej instancji powinny byé¢ przedstawione wyczerpujaco kwestie
sporne, zgloszone fakty i dowody, a prezentacja materialu dowodowego przed sadem drugiej instancji ma miejsce
wyjatkowo (art. 381 k.p.c.). Stosujac zasady tzw. apelacji pelnej, nalezy stwierdzi¢, ze obowigzkiem sadu drugiej
instancji nie jest rozpoznanie samej apelacji lecz ponowne merytoryczne rozpoznanie sprawy w granicach zaskarzenia.
Zgodnie za$ z uchwalg skladu 7 sedziow (III CZP 49/07, OSNC 2008, Nr 6, poz. 55), ktérej nadano moc zasady
prawnej, sad drugiej instancji - rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji - nie jest zwigzany przedstawionymi w niej
zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa
procesowego. Prawidlowe zastosowanie prawa materialnego jest uzaleznione bowiem od poczynienia prawidlowych
ustalen w zakresie stanu faktycznego sprawy. Temu stuzy postepowanie dowodowe, zgodnie z ktérym na podstawie
art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. strony zobowigzane sa przedstawi¢ sagdowi rozpoznajacemu sprawe dowody na poparcie
swych twierdzen.

Przechodzac do rozpoznania obu apelacji, trzeba zauwazy¢, ze - w ocenie Sadu Apelacyjnego - Sad Okregowy nie
tylko w sposob prawidlowy przeprowadzil postepowanie dowodowe oraz niewadliwie ocenil przedstawione przez
strony dowody, ale rowniez na ich podstawie dokonal poprawnych i wyczerpujacych ustalen faktycznych. Dlatego
tez ustalenia te Sad Apelacyjny przyjat za wlasne. Wprawdzie w judykaturze panuje poglad, ze w sytuacji, gdy sad
odwolawczy orzeka na podstawie materialu zgromadzonego w postepowaniu w pierwszej instancji, w zasadzie nie
musi powtarza¢ dokonanych ustalen, gdyz wystarczy stwierdzenie, ze przyjmuje je za wlasne (por. np. orzeczenia
Sadu Najwyzszego z dnia 13 grudnia 1935 r., C III 680/34. Zb. Urz. 1936, poz. 379, z dnia 14 lutego 1938 r., C II
21172/37 Przeglad Sadowy 1938, poz. 380 i z dnia 10 listopada 1998 r., III CKN 792/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 83),
tym niemniej Sad Apelacyjny za zasadne uwaza podkreSlenie, iz zaoferowany przez obie strony material dowodowy w
postaci przede wszystkim dokumentow byt wystarczajacy do uznania, ze okolicznoéci zwiazane z zawarciem pomiedzy
stronami umowy sprzedazy nieruchomosci nie powinny budzi¢ w niniejszej sprawie watpliwoSci. Dokumentuja je w
sposob wystarczajacy znajdujace sie w aktach sprawy dokumenty umoéw: przedwstepnej z dnia 12 czerwcea 2012 1. (k.
65-66) oraz przyrzeczonej z dnia 1 lipca 2012 1. (k. 60-64). Strony takze w jakikolwiek sposéb nie kwestionowaly faktu
dokonania wskazanych czynno$ci prawnych, ani ich tresci.

W zwiazku z powyzszym, z racji nabycia przez powoddw od pozwanych nieruchomosci, nalezy wskazaé, ze kupujacym
W razie zaistnienia ewentualnych wad rzeczy sprzedanej co do zasady przystugiwalo roszczenie z tytulu rekojmi.
Zgodnie z trescia art. 556 § 1 k.c. sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujgcego, jezeli rzecz sprzedana ma
wade zmniejszajaca jej warto$c¢ lub uzytecznosé ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okolicznoSci
lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wladciwosci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz
zostata kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne). W treSci umoéw zawartych przez strony
procesu brak byto jakichkolwiek regulacji ograniczajacych badz wylaczajacych tego rodzaju odpowiedzialnosé.

W zwiazku z tym nalezalo tez zauwazy¢, ze na gruncie przepisu art. 556 § 1 k.c. ( w brzmieniu obowiazujacym przed
25 grudnia 2014 r.), a takze w oparciu o dotychczasowa praktyke orzecznicza, przyjmuje sie, iz odpowiedzialno$c z
tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy nie zalezy od poniesienia przez kupujgcego szkody, ale od wykazania, ze wada
spowodowala zmniejszenie wartoéci lub uzytecznosci rzeczy. O istnieniu wad decyduje zatem kryterium funkcjonalne,
obejmujace przeznaczenie rzeczy i jej uzyteczno$c, a nie kryterium normatywno - techniczne (tak Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 28 listopada 2007 r., LEX nr 483295; por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca 2006 r. w
sprawie I CSK 147/05, LEX nr 180193). Takze w literaturze przedmiotu podkresla sie, ze wada budynku jest kazda
niekorzystna i niezamierzona wlasciwos$¢ wybudowanego obiektu, utrudniajgca zgodne z przeznaczeniem korzystanie
z niego badz jego konserwacje lub obnizajaca jego estetyke albo komfort uzytkownikéw (por. C. G., H. A. ,Definicja
wady budowlanej”, Inzynier budownictwa, marzec 2006 r.).

W zwiazku z tym, ze taka definicja ,wady” jest powszechnie akceptowana, dlatego tez - co do zasady - nalezalto podzieli¢
poglad Sadu I instancji, ze wadami budynku nie byly (widoczne juz podczas jego ogledzin poprzedzajacych transakcje



zakupu): brak komin6éw wentylacyjnych, wybudowanie domu na terenie podmoklym, czy tez zastosowanie odstepstwa
od projektu budowlanego i posadowienie budowli na palach, zamiast na tawie fundamentowej. Obowiazujgce przepisy
prawa zezwalaja bowiem, przy zachowaniu odpowiednich warunkéw, na odstepstwa od projektu i zastosowanie
alternatywnych rozwigzan. Wady przedmiotowego budynku polegaly natomiast na tym, ze uzyte przy budowie
domu rozwigzania okazaly sie byé¢ nieskuteczne. To zatem nie brak kominéw wentylacyjnych byl sam w sobie
wada przedmiotowego budynku, ale brak funkcjonalno$ci ,zastepczo” wykonanego systemu wentylacji grawitacyjnej.
Podobnie rzecz ma sie z posadowieniem budynku na palach. Jak wynika z opinii bieglego sadowego mgr inz. T.
K. tego typu zmiana konstrukcyjna byla dopuszczalna. Co wiecej, z ogledzin dokonanych przez bieglego wynika, ze
tego typu rozwiazanie spelnia swoja funkcje konstrukeyjng (k. 392). Wadliwo$¢ za$ jest zwigzana z niezapewnieniem
wladciwej ochrony (izolacji) przeciwwilgociowej i przeciwwodnej, czego skutkiem bylo przenikanie z zewnatrz wilgoci
do budynku. O wadach tych za$ kupujacy nie mogli sie dowiedzie¢ w dacie zakupu nieruchomo$ci, ale dopiero w trakcie
jego uzytkowania. To rowniez te wady wplywaly na zmniejszenie wartoéci i uzyteczno$ci budynku mieszkalnego, z
punktu widzenia przeznaczenia rzeczy.

Z tego punktu widzenia, dla ustalenia, czy wskazywane przez powodéw wady budynku byly wadami w rozumieniu
art. 556 § 1 k.c., nie mialo znaczenia to, czy w chwili wybudowania budynku przez pozwanych oraz w chwili jego
zbycia, spetlnial on obowigzujace normy techniczne przewidziane dla budynkéw mieszkalnych. Istotne znaczenie
mialo natomiast to, czy warto$¢ lub uzyteczno$é¢ przedmiotowego budynku ulegla zmniejszeniu, z uwagi na cel
wynikajacy z jego przeznaczenia. Jego przeznaczeniem bylo niewatpliwie pelnienie funkcji mieszkalnych. W tym tez
celu powodowie nabyli od pozwanych nieruchomos¢, gdzie zamierzali zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe. Takie
tez potrzeby zaspokajali w tym budynku takze pozwani. Juz w okresie ich zamieszkiwania, jak sie wydaje, wystepowaly
wszystkie ustalone przez Sad I-instancji (na podstawie opinii bieglych sporzadzonych w niniejszej sprawie) wady
budynku, w tym m.in.: posadowienie budynku na poziomie réwnym z warstwa gruntu, niezapewnienie ciggloSci
izolacji pionowych i poziomych, niespelniajgca swoich funkcji instalacja wentylacyjna, brak odwodnienia liniowego
itd. Istnienie tych wad niewatpliwie nie tylko zmniejszalo funkcjonalnoéé¢ budynku, ale tez powodowalo jego niszczenie
w wyniku zawilgocenia Scian. Zmniejszaly wiec one uzyteczno$¢ budynku ze wzgledu na jego przeznaczenie, co
oznacza, ze wady te odpowiadaly kryteriom okre§lonym w art. 556 § 1 k.c. Co do zasady wiec, powodowie powolujac
sie na te konkretne wady, mogli skorzystac z uprawnien wynikajacych z rekojmi za wady fizyczne rzeczy sprzedane;j.

Odpowiedzialno$¢ sprzedawcy za wady rzeczy jest za$ w istocie odpowiedzialnoécia oparta na zasadzie ryzyka,
bezwzgledna i obiektywna. Powyzsze akcentuje sie gldbwnie poprzez brak mozliwoéci uwolnienia sie od niej poprzez
wykazanie braku winy wlasnej sprzedawcy, a nawet poprzez wykazanie braku wiedzy o wystapieniu, czy tez mozliwoSci
wystapienia wady. Zasadnicza przestanka odpowiedzialno$ci sprzedawcy wzgledem kupujacego jest wykazanie, ze
przedmiot sprzedazy dotkniety jest wada fizyczng badz prawna. Nie ma zatem zadnego znaczenia przy rozpoznawaniu
tego rodzaju spraw, czy sprzedawca ponosi wine za stan przedmiotu zakupu, czy tez takowej nie mozna mu przypisac.

Konsekwencja nalozenia tak surowej odpowiedzialno$ci na sprzedawce jest jednak obowigzek kupujacego, z uwagi
na tres$¢ przepisu art. 563 § 1 k.c., dochowania okreslonych aktow starannoéci. Sprowadza sie on do tego, iz kupujacy
winien, w celu dochodzenia roszczen z rekojmi za wady, zawiadomié¢ sprzedawce o wadzie w terminie miesigca od
jej wykrycia. Powyzszy termin ma charakter terminu zawitego, a jego uplyw powoduje utrate mozno$ci dochodzenia
roszczen z tytutu rekojmi.

W niniejszej sprawie, o czym byla mowa juz wyzej, opisane wady nie byly widoczne, tzw. ,golym okiem”, a
zatem stanowily wady ukryte. Nawet dokonanie przez powodéw wielokrotnych i to szczegolowych ogledzin spornej
nieruchomoéci, nie dawalo podstaw do skonstruowanie domniemania faktycznego, ze posiadajac wiedze o braku
komindéw wentylacyjnych i posadowieniu budynku na palach z uwagi na podmokle podloze, posiadali réwniez wiedze
o jego wadach funkcjonalnych. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjmuje sie za$, ze aby nastgpilo zwolnienie
sprzedawcy od odpowiedzialnosci z rekojmi, kupujacy musi wiedzie¢ o wadzie i nie podlega badaniu kwestia, czy
powinien byl o niej wiedzie¢ np. dlatego, ze wada byla jawna (por. przykladowo wyrok SN z dnia 29 czerwca 2000
r., VCKN 66/00).



Aby jednak powodowie mogli skutecznie skorzysta¢ z przystugujacych im uprawnien z tytulu rekojmi musieliby
zachowa¢ akty staranno$ci, o ktérych mowa w art. 563 § 1 k.c. Nawet bowiem gdyby przyja¢ — w §lad za ich
stanowiskiem, ze sporny budynek - w dacie nabycia nieruchomosci od pozwanych - zawieral wady dajace powodom
prawo do skorzystania z uprawnien wynikajacych z rekojmi za wady fizyczne, o ktérych mowa w art. 556 § 1 k.c.,
to niezachowanie przez powodow przewidzianych w art. 563 § 1 k.c. aktow starannosci skutkowaloby wyga$nieciem
wszelkich uprawnien, a wiec takze dochodzonego w niniejszym procesie zadania obnizenia ceny, wynikajacych z
przepisow regulujgcych rekojmie za wady fizyczne rzeczy sprzedane;j.

W $wietle powolanego przepisu, ktorego tres¢ zostala przytoczona w uzasadnieniu wyroku Sadu Okregowego, do
aktow staranno$ci nalezy: po pierwsze — obowiazek zbadania nabytej rzeczy; po drugie - zawiadomienie sprzedawcy
o wykrytej wadzie w ciaggu miesigca od jej wykrycia, a w przypadku, gdy zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach
przyjete — zawiadomienie o wadzie w ciggu jednego miesiaca po uplywie czasu, w ktérym przy zachowaniu nalezytej
staranno$ci mdglja wykry¢. Zawiadomienie o wadach nie wymaga szczegblnej formy, jednak nabywce rzeczy wadliwej
obcigza ciezar dowodu, iz zawiadomienie doszlo do adresata (art. 6 k.c.).

W niniejszej sprawie wywody na temat terminéw zwigzanych z wykryciem wad przez powodéw i powiadomienia o tym
sprzedajacych traca jednak na znaczeniu, z uwagi na konieczno$¢ zastosowania w sprawie normy art. 564 k.c. Przepis
ten okresla przypadki, w ktorych - mimo niezachowania terminu do zbadania rzeczy i niezawiadomienia sprzedawcy o
wadzie fizycznej - nie dochodzi do wygasniecia uprawnien kupujacego z tytulu rekojmi. Taka sytuacja zachodzi w razie:
podstepnego zatajenia wady przez sprzedawce oraz w przypadku zapewnienia przez kupujacego przez sprzedawce, ze
wady nie istnieja.

Podstepne zatajenie wady jest umy$lnym dzialaniem sprzedawcy ukierunkowanym na celowe ukrycie wady, przy
czym przestanka takiego postepowania musi by¢ wiedza sprzedawcy o istnieniu wady. Wiedza ta musi towarzyszyc
sprzedawcy takze w razie przyjecia, ze dzialaniem podstepnym jest samo niedoinformowanie kupujacego o ujawnione;j
wadzie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 1 kwietnia 2003 r. IT CKN 1382/00, LEX nr 28819).

Z treSci poczynionych w sprawie ustalen faktycznych wynika, ze pozwani w przedmiotowym domu mieszkali od daty
jego wybudowania (2010 r.), az do sprzedazy (1 sierpnia 2012 r.). Wady budynku byly za$ tego rodzaju, ze powinny
byly by¢ zauwazone juz w omawianym okresie czasu. Pozwani winni mie¢ zatem o nich wiedze i poinformowac
powodow najpdzniej w dacie sprzedazy. W takiej za$ sytuacji zatajenie tak istotnych wiadomo$ci nalezalo traktowac
jako nielojalno$¢ ze strony sprzedajacych, ktora pozwalalaby kupujacym (powodom) skorzystaé z uprawnien z
tytulu rekojmi nawet w sytuacji, gdy sami nie zachowali odpowiednich aktéw staranno$ci, nie zachowujac terminow
do zbadania rzeczy i do zawiadomienia sprzedawcy o wadach. Przyja¢ jednak mozna, ze sami pozwani, pomimo
dwuletniego zamieszkiwania w sprzedawanym domu, nie zdawali sobie sprawy z charakteru i doniosto$ci wad
budynku. W takiej jednak sytuacji, tym bardziej nie mozna postawi¢ powodom zarzutu, ze pomimo dokonania jedynie
ogledzin budynku przed zawarciem transakcji, nie powzieli wiedzy o faktycznym jego stanie technicznym.

Sam brak wiedzy pozwanych o istnieniu wad sprzedawanego budynku, nie czyni jednak niemozliwym zastosowanie
art. 564 k.c., wylaczajacego skutek wygasniecia roszczen z tytutu rekojmi przy braku aktoéw starannoSci ze strony
kupujacego.

Te same skutki, co podstepne zatajenie wady, wywohluije bowiem udzielenie kupujacemu przez sprzedawce
zapewnienia, ze wady nie istnieja. W tym przypadku, w ustawowym ujeciu przepisu art. 564 k.c., bez znaczenia jest
strona podmiotowa dzialania sprzedawcy — nie jest tu wymagana ani umy$lno$¢ tej strony, czy chocby wiedza o
istnieniu wadliwoS$ci przedmiotu sprzedazy. Omawiany przepis z podstepnym dzialaniem sprzedawcy zréwnuje w
skutkach udzielenie kupujacemu zapewnienie o niewadliwoSci rzeczy, przy ktorym sprzedawca moze dzialac tak w zlej
wierze - umysSlnie, celowo zapewnia¢ o niewadliwosci, znajac wadliwo$é, jak i w dobrej wierze bedac prze§wiadczonym
o braku wad, czy posiadaniu przez rzecz okreslonych wlaéciwoéci. Celem regulacji art. 564 k.c. jest bowiem ochrona
kupujacego, a nie tylko sankcjonowanie zachowan sprzedawcy. Stad nie moze by¢ ona wykladana zawezajaco. Tak
w doktrynie, jak i orzecznictwie przyjmuje sie, ze zapewnienie kupujacego, iz wady nie istniejg moze polega¢ na



wyraznym ogo6lnym stwierdzeniu, ze rzecz jest bez wad albo na o§wiadczeniu wobec kupujacego, ze rzecz ma okres$lone
wlasciwosci, ktorych jak sie okaze w rzeczywistosci nie posiada. Zapewnienie to moze pochodzi¢ wprost z umowy, ale
takze z informacji dostepnych u sprzedawcy, jak i eksponowanych na rzeczy, czy tez w dotyczacej jej dokumentacji
(por. wyrok SN z dnia 27 stycznia 2004 r., II CK 378/02, z dnia 19 pazdziernika 2005 r., V CK 260/05).

Material dowodowy zebrany w sprawie pozwala za$ na przyjecie, ze pozwani takie o§wiadczenie zlozyli. Mianowicie
w § 2 pkt umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomos$ci z dnia 12 czerwca 2012 r. zlozyli oSwiadczenie, ze
Lhieruchomos$¢ okreSlona w § 1 umowy jest w dobrym stanie i pozbawiona jest wad fizycznych i prawnych (k. 65). Przy
istnieniu zapewnienia tej treéci, nie mozna méwic o utracie przez kupujacych uprawnien z rekojmi, nawet w wypadku
niedopenienia przez nich wymogu niezwlocznego zawiadomienia sprzedawcow o stwierdzeniu istnienia wad (art. 563
§ 2 k.c.). Tre$¢ art. 564 k.c. sprowadza sie do tego, ze wylacza on konsekwencje nieterminowego dokonania aktow
staranno$ci przewidzianych w art. 563 § 11 § 2 k.c., przez kupujacego. Mimo niedochowania aktéw terminowosSci,
kupujacy uzyskuje pelng ochrone zaréwno, gdy jest ofiarg podstepu, ale takze, gdy tego brak, a kupujacy dzialal w
zaufaniu do zapewnienia sprzedawcy co do cech, wlaéciwosci rzeczy.

Podsumowujac ten watek rozwazan stwierdzi¢ wiec trzeba, ze nawet gdyby zatozy¢, co starali sie wykazaé w trakcie
procesu pozwani, iz powodowie nie zachowali aktéw starannoéci wymienionych w art. 563 § 1 k.c., a konkretnie
obowiazku zawiadomienia sprzedajacych o wadach nabytego budynku we wskazanym w tym przepisie terminie,
to jednak nie utracili uprawnienn wynikajacych z rekojmi za wady tego budynku, a to z uwagi na zlozenie przez
sprzedajacych zapewnienia o braku wad budynku, Tym samym kupujacy korzystaja z dobrodziejstwa wynikajacego z
tresci art. 564 k.c. uprawniajacego ich do zachowania uprawnien z rekojmi mimo uplywu omawianych terminow.

Whbrew zarzutom pozwanych, nie bylo zatem przeszkéd natury faktycznej, ani tez jurydycznej, aby w wypadku
wystapienia wad fizycznych rzeczy bedacej przedmiotem takiej umowy sprzedazy, powodowie jako nabywcy rzeczy
dotknietej wadami mogli w ramach uprawnien przewidzianych w art. 560 § 1 k.c. odstapi¢ od umowy albo zadac
obnizenia ceny. Powodowie wystapili z drugim ze wskazanych zadan. W my$l art. 560 § 3 k.c. (w brzmieniu
obowiagzujacym przed 25 grudnia 2014 r.), jezeli kupujacy zada obnizenia ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej,
obnizenie powinno nastapi¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartosci
obliczonej z uwzglednieniem wad istniejacych.

Regulacja ta oznacza, ze o wysokoSci roszczenia decyduja dwie warto$ci: warto$¢é rzeczy wolnej od wad oraz warto$¢
rzeczy obcigzonej wadami. W praktyce jednak ustalenie warto$ci rynkowej domu posiadajace takie wady, jak w
niniejszej sprawie, z reguly byloby w zasadzie niemozliwe, a to z uwagi na brak danych dotyczacych wartoéci
rynkowych budynkéw obarczonych zblizonymi wadami. O ile zatem omawiana norma prawna nie uprawnia do
automatycznego zrownania zakresu obnizki ceny z kosztem, potencjalnym czy rzeczywistym, usuniecia wad rzeczy
sprzedanej, tym niemniej powszechnie przyjmuje sie, ze wysoko$¢ kosztow niezbednych do usuniecia stwierdzonych
wad, moze by¢ pomocna przy weryfikacji, o jakg kwote warto$¢ rzeczy jest mniejsza z uwagi na obciazajgce ja wady,
ktére mozna usunac. W $wietle zasad logiki i dos§wiadczenia zyciowego to bowiem wilasnie koszt usuniecia wad wplywa
na zakres obnizenia wartoSci rzeczy wadliwej. Z opinii wydanej przed Sadem I instancji wynika, ze biegly mgr inz.
T. K. koszty usuniecia wad w budynku zakupionym przez powodéw oszacowal na 62.252 z} i warto$¢ ta nie zostala
skutecznie zakwestionowana przez pozwanych.

Uwzgledni¢ jednak nalezalo zarzut podniesiony w apelacji powodow, ze ustalona warto$é niezasadnie nie zostalo
powiekszona o stawke podatku od towarow i ustug (VAT). Wedlug utrwalonego juz w orzecznictwo pogladu, podatek
VAT ma znaczenie cenotworcze. Powodowie doprowadzajac budynek do stanu wolnego od wad, zmuszeni beda
ponie$¢ rowniez i koszt tego podatku, a zatem nie ma zadnych podstaw, aby réznica w cenie budynku zostala
uwzgledniona jedynie w kwocie netto. Stad tez Sad Apelacyjny dokonal korekty zaskarzonego orzeczenie poprzez
podwyzszenie zasadzonej od pozwanych na rzecz powod6w kwoty o nalezny podatek VAT (8% x 62.252 zt = 4.980 z}).

Nalezalo takze odnie$¢ sie do podniesionego przez pozwanych zarzutu naruszenia przez Sad I instancji art. 471 i
nast. k.c. Zaznaczy¢ przy tym trzeba, ze z treSci uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika wprost, ze podstawa



prawng zasadzonego na rzecz powodéw Swiadczenia byly przepisy dotyczace rekojmi (art. 556 k.c. w zw. z art.
560 § 3 k.c.), a jedynie dodatkowo Sad Okregowy rozpoznal, zgloszona przez powodéw w pozwie jako ewentualna,
podstawe odpowiedzialno$ci pozwanych na gruncie art. 471 k.c. W tym miejscu podkresli¢ nalezy, ze odpowiedzialno$é
z tytutu rekojmi jest niezalezna od odpowiedzialnoSci odszkodowawczej, opartej na zasadach ogélnych tj. art. 471
i nastepne k.c. Niezalezno$¢ ta przejawia sie w tym, ze w razie wystapienia wad uprawniony ma wybér co do
sposobu uzyskania rekompensaty, poniewaz moze dochodzi¢ swych praw z rekojmi za wady, moze réwniez zgdac
odszkodowania za faktyczna szkode, jakiej doznal. Nadto uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne nie majg
charakteru odszkodowawczego i stuza zaspokajaniu zupehlie innych intereséw niz roszczenia odszkodowawcze (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 stycznia 2006 roku, sygn. akt I CK 247/05, LEX 346091).

Powodowie, wystepujac na droge sadowa, dokonali wyboru uprawnien, gdyz wskazali w uzasadnieniu pozwu, ze ich
roszczenie oparte jest przede wszystkim na rekojmi za wady rzeczy (wady budynku). Tym niemniej zastrzegli takze,
ze w razie uznania braku podstaw do uwzglednienia zadania obnizenia ceny, wnosza o ocene zgloszonego zadania
jako roszczenia odszkodowawczego, wywodzonego z art. 471 k.c. Majac na uwadze, ze w rozpoznawanej sprawie
warto$¢ obnizenia ceny w zasadzie pokrywala sie z warto$cia napraw, jakie powodowie zmuszeni sa poczynié celem
doprowadzenia budynku do stanu wolnego od wad, nalezy stwierdzié, iz ich roszczenie mozna bylo rozpatrywac
roéwniez na gruncie przepiséw o odpowiedzialno$ci kontraktowej. Nie bylo bowiem zadnych przeszkod, aby kupujacy
wystapili z przewidzianym w art. 471 k.c. roszczeniem odszkodowawczym za nienalezyte wykonanie umowy sprzedazy.
W okoliczno$ciach niniejszej sprawy nienalezyte wykonanie zobowigzania przez pozwanych polegalo na tym, ze
z naruszeniem zasady lojalnoSci, obowigzujacej obie strony umowy sprzedazy, zlozyli zapewnienie kupujacym, ze
budynek mieszkalny bedacy przedmiotem transakeji jest wolny od wad, pomimo Ze - na co wskazalo postepowanie
dowodowe przeprowadzone w niniejszej sprawie - bylo to niezgodne z rzeczywistym stanem rzeczy i wydali kupujacym
rzecz wadliwa. Sprzedawca odpowiada z mocy art. 471 k.c. nie za same wady, ale za szkode spowodowana nienalezytym
wykonaniem umowy, polegajacym na wydaniu kupujacemu rzeczy wadliwej. Przyjecie odpowiedzialnoéci pozwanego
na podstawie art. 471 k.c. nie jest uzaleznione od udowodnienia przez powoda, ze nienalezyte wykonanie zobowigzania
jest nastepstwem okolicznos$ci, za ktére pozwany ponosi odpowiedzialno$¢é. To na pozwanym - zeby skutecznie
uwolni¢ sie od odpowiedzialnosci - spoczywa udowodnienie, ze nienalezyte wykonanie przez niego zobowiazania bylto
nastepstwem okoliczno$ci, za ktore nie ponosi on odpowiedzialno$ci. W niniejszej sprawie pozwani takiego dowodu
nie przeprowadzili. Szkoda powoda wyraza sie réznica miedzy wysokoScig zaplaconej sprzedawcy ceny, bedacej
ekwiwalentem niewadliwego przedmiotu sprzedazy, a warto$cig rzeczy wadliwej w chwili jej wydania kupujgcemu.
Tym samym wskazaé nalezy, ze sposdb wyliczenia takiej szkody jest w gruncie rzeczy podobny do przewidzianego
w art. 560 § 1 k.c. sposobu wyliczenia obnizenia ceny sprzedazy. Opinia bieglego potwierdza, iz wady budynku sa
wynikiem nieprawidlowosci w procesie budowy, ktore nie zostaly usuniete w czasie, gdy dom uzytkowali pozwani. Tym
samym nie budzi watpliwo$ci odpowiedzialno$¢ po stronie pozwanych oraz jej zwiazek z zakupem przez powodéw
budynku - z opisanymi szczegblowo w niniejszej sprawie - wadami.

Z tych tez wzgledow, Sad Apelacyjny orzekt jak sentencji, uwzgledniajac w catoSci apelacje powodow (art. 386 § 1
k.p.c.) oraz oddalajac w caloéci apelacje pozwanych (art. 385 k.p.c.).

CzeSciowa zmiana wyroku Sadu I instancji, skutkowata rowniez koniecznoscia skorygowania zawartego w nim
rozstrzygniecia o kosztach postepowania poprzez ich dostosowanie do konicowego wyniku sprawy (art. 100 k.p.c.),
w ktoérej roszczenia powodoéw ostatecznie zostaly uwzglednione w 48%. Dokonujac zatem stosownego (48%-52%)
rozdzielenia kosztoéw postepowania pierwszoinstancyjnego, nalezalo zmieni¢ wyrok w punkcie III o tyle, Ze w miejsce
kwoty 2.113,30 zl zasadzié solidarnie od pozwanych na rzecz powodéw kwote 2.496 zl oraz w punkcie IV poprzez
nakazanie $ciggniecia na rzecz Skarbu Panistwa solidarnie od powodéw z zasadzonego roszczenia kwoty 2.460 zl, zas
od pozwanych solidarnie kwoty 2.270 zl.

O kosztach postepowania odwolawczego, Sad Apelacyjny postanowil zgodnie z wyrazong w art. 98 § 11 § 3 k.p.c. zasada
odpowiedzialno$ci za wynik sporu, zasadzajgc od pozwanych solidarnie na rzecz powodow kwote 2.949 zl. Na kwote
te zlozyly sie: uiszczona przez powodéw oplata od apelacji (249 zl) oraz wynagrodzenie ich pelnomocnika (2.700 zI)
ustalone w oparciu o § 6 pkt 6 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002



roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 461).
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