Sygn. akt I Ca 394/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 listopada 2016 r.

Sad Okregowy w Elblagu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Krzysztof Nowaczynski (spr.)
Sedziowie: SO Dorota Twardowska

SO Arkadiusz Kuta

Protokolant: st. sekr. sad. Joanna Kmin

po rozpoznaniu w dniu 16 listopada 2016 r. w Elblagu
na rozprawie

sprawy z powodztwa H. K.

przeciwko M. T.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Braniewie

z dnia 29 czerwca 2016 r. sygn. akt I C 465/13

1. zmienia zaskarzony wyrok:

a) wczedci uwzgledniajacej powddztwo (pktI) i obniza zasadzona od pozwanego na rzecz powddki kwote 9.106,75 zl do
kwoty 8.698,89 zl (osiem tysiecy szeécset dziewieédziesiat osiem zlotych osiemdziesigt dziewieé groszy) z odsetkami
ustawowymi od dnia 21 listopada 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i odsetkami ustawowymi za opdZznienie od dnia
1 stycznia 2016r. do dnia zaplaty oraz oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

b) w czesci orzekajacej o kosztach procesu (pkt III) i ustala, ze szczegolowego ich wyliczenia dokona referendarz
sadowy wedlug zasady stosunkowego rozdziatu przy zalozeniu, ze powddka wygrala proces w 90%;

2. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

3. zasadza od pozwanego M. T. na rzecz powddki H. K. kwote 914,40 z} (dziewieéset czternascie zlotych czterdziedci
groszy) tytulem zwrotu kosztoéw procesu za drugg instancje.

SSO Krzysztof Nowaczynski SSO Dorota Twardowska SSO Arkadiusz Kuta

Sygn. akt I Ca 394/16

UZASADNIENIE



Powodka H. K. domagala sie zasadzenia od pozwanego M. T. kwoty 9.607,25 zl wraz z odsetkami ustawowymi od
dnia 17 marca 2013 roku do dnia zaplaty, w tym kwoty 9.106,75 z} z tytulu obnizenia wartoéci lokalu mieszkalnego z
powodu ujawnienia wad fizycznych rzeczy sprzedanej, kwoty 403,92 zl tytulem kosztoéw sporzadzonej dokumentacji
(ekspertyzy budowlanej i kosztorysu remontu), kwoty 25,87 z} tytulem kosztow wywolanych proba ugodowa i kwoty
70,89 zt tytulem kosztéw wykonanego remontu schodéw. Zazgdata nadto zwrotu kosztow procesu.

Pozwany M. T. wnibsl o oddalenie powddztwa w calodci, jako bezpodstawnego. Wskazywal, ze powddka nie
kwestionowatla stanu technicznego nabytej rzeczy, za$ sporny obiekt spelnia obowigzujace normy.

Wyrokiem z dnia 29 czerwca 2016 r. Sad Rejonowy w Braniewie zasadzil od pozwanego M. T. na rzecz powodki
H. K. kwote 9.106,75 7zl wraz z odsetkami ustawowymi, od dnia 1 stycznia 2016 r. odsetkami ustawowymi za
op6Znienie, od dnia 21 listopada 2013 r. do dnia zaplaty, oddalil powddztwo w pozostalej czesci i ustalil, ze powddka i
pozwany ponosza koszty procesu odpowiednio w 5% i 95%, pozostawiajac szczegolowe ich wyliczenie referendarzowi
sadowemu. Orzeczenie to bylo wynikiem nastepujacych ustalen i wnioskow:

W dniu 31 grudnia 2009 roku strony zawarly umowe przedwstepna, w ktorej pozwany zobowiagzal sie sprzedaé
powddce lokal mieszkalny nr (...) w budynku nr (...) przy ulicy (...) w B. wraz z udzialem w nieruchomosci wspoélne;j.
Nabywca o$wiadczyl, ze zapoznal sie z koncepcja urbanistyczna terenu, planem architektonicznym budynku i lokalu
wraz z zalacznikiem, akceptujac bez zastrzezen przyjete rozwigzania. Nastepnie w umowie z dnia 1 lipca 2010 roku
strony powyzszej umowy przedwstepnej ustanowily odrebng wlasno$¢ powyzszego lokalu mieszalnego, z ktérym
to prawem zwiazany byl udzial w wysokosci (...) czeSci w nieruchomoSci wspdlnej, tj. prawie wspotuzytkowania
wieczystego dzialek nr (...) oraz we wspotwlasnoSci niepodzielnych cze$ci wspolnych budynku mieszkalnego i urzadzen
niestuzacych wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Lokal ten wraz ze wskazanym udzialem M. T. sprzedal H. K. za
kwote 212168,16 zl.

Ustalono réwniez, ze na mocy decyzji nr (...) z dnia 16 listopada 2009 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego w B. udzielil M. T. pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego nr (...) przy ulicy (...) w B.. Dla
budynku sporzadzono $wiadectwo charakterystyki energetycznej. Lokal nr (...) zostal H. K. wydany w marcu 2010
roku. Nie sporzadzono protokotu z tej czynnosci. Powyzszy budynek M. T. wybudowal w oparciu o zaadaptowany
projekt Biura (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig w O..

Sad ustalil nastepnie, ze w miejsce przewidzianego w projekcie styropianu ocieplajacego Sciane piwnic o grubos$ci
8 c¢m zastosowano styropian o grubo$ci 5 cm, w miejsce za$ styropianu ocieplajacego Sciany nadziemia o grubos$ci
17 cm zastosowano styropian o gruboSci 12 cm. Niestaranie docieplono oécieze otworéw okiennych, niewlasciwie
uszczelniono ramy okienne. Niezgodnie z projektem nie zamontowano réwniez taw kominowych do pozostalych, poza
spalinowym, komin6w. Nadto nie zainstalowano nasad kominowych na kominach i przewodach za wyjatkiem komina
spalinowego oraz wentylacyjnego z kottowni. Wbrew projektowi nie zastosowano takze opaski woko6l budynku, co
skutkowalo zawilgoceniem i zabrudzeniem tynku $cian elewacji i elewacji stupéw pod balkonami na styku z gruntem
i powyzej. Farba na elewacji budynku calkowicie wyblakla bez zachowania jakiejkolwiek zalozonej w projekcie
kolorystyki elewacji. Uwidocznily sie zacieki i zabrudzenia elewacji, nier6wny tynk, rysy i pekniecia, niestaranne
obrobki oéciezy okiennych, odpadajacy i popekany tynk stupow loggi i lica plyty balkon6w. W oblozonych plytkami
gres schodach ujawnily sie liczne ubytki i pekniecia plytek i fug oraz popekany i odparzony tynk lica schodow
zewnetrznych.

Ustalono, ze wszystkie wymienione usterki stanowia wade budowlana. Koszt usuniecia wad do stanu zgodnego
z projektem wynosi 239.432,62 zl, w tym docieplenie $cian 175.240,41 z}l, wykonanie taw kominiarskich i nasad
kominowych 28.689,89 zl, wykonanie opaski wokél budynku 11.304,77 zl, pomalowanie budynku 20.589,04 zl,
za$ remont schodéw zewnetrznych 3.608,51 zl. Koszt rob6t budowlanych spehliajacych nizsze normy techniczne
od zakladanych w projekcie wynosi 147.096,21 zl, w tym docieplenie 84.037,42 zl, wykonanie law kominiarskich
10.163,65 z1, wykonanie opaski 11.304,77 zl, malowanie elewacji 30.767,72 z} i montaz nawiewnikéw okiennych
10.822,63 zl.



Sad ustalil nadto, ze zarzadca Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w B., w zwigzku ze zglaszanymi przez
wlascicieli wadami, zorganizowal w dniu 9 sierpnia 2011 roku przeglad gwarancyjny stanu technicznego lokali i
czes$ci wspodlnych budynku, z ktérego spisano protokél, gdzie ujeto stwierdzone usterki. M. T. w piSmie z dnia 6
pazdziernika 2011 roku zobowigzal sie do usuniecia tych wad. Wykonat jednak jedynie uzupelienie uzbrojenia
dachu i uzupekit wyposazenie budynku. Wobec tego wspdlnota zlecila rzeczoznawcy M. P. sporzadzenie ekspertyzy
technicznej budynku, za kt6ra zaplacila 6.150 zl. Nastepnie, wobec potwierdzenia w ekspertyzie licznych wad budynku,
zlecila S. R. sporzadzenie projektu remontu i kosztorysu budowlanego, za co zaplacila 1.500 zl. W dniu 12 lipca 2012
roku Wspolnota zlozyla w Sadzie Rejonowym w Braniewie wniosek o zawezwanie M. T. do proby ugodowej za oplata
40 zk. Za jego przygotowanie zaplacila radcy prawnemu wynagrodzenie w kwocie 450 zl. Z uwagi na pogarszajacy
sie stan schodow zewnetrznych stanowigcych zagrozenie dla zdrowia Wspolnota przeprowadzila ich remont, ktérego
lgczny koszt wyniodst 1.342,75 zt.

Sad Rejonowy zwazyl, ze poczynione wyzej ustalenia stanu faktycznego oparto na wyjasnieniach stron w zakresie,
w jakim byly one zgodne, zeznaniach $§wiadkow oraz zgromadzonych w aktach sprawy dokumentach, ktoérych
prawdziwo$¢ nie byla kwestionowana. Kluczowe znaczenie dla merytorycznej oceny powddztwa przypisac¢ nalezalo
pisemnej opinii bieglego z zakresie budownictwa i (...) z dnia 24 lipca 2015 roku.

Zdaniem Sadu powddka podstawy prawnej swoich roszczen upatrywala w art. 560 § 1 k.c., ewentualnie w art. 471 k.c.
Z uwagi na caloksztalt uyjawnionych w toku postepowania okoliczno$ci sprawy zasadne bylo oparcie sie na pierwszej
ze wskazanych podstaw uprawniajacej kupujacego do zadania obnizenia ceny. Przepis ten, podobnie jak pozostajacy z
nim w zwigzku art. 568 k.c., nalezalo odczytywa¢ w brzmieniu obowigzujacym do dnia 24 grudnia 2014 roku, a zatem
aktualnym na chwile zawierania umowy sprzedazy przez strony. Przepis art. 568 § 1 k.c. przewidywat trzyletni termin
zawity dla skorzystania z uprawnien z tytulu rekojmi za wady fizyczne budynku, liczac od dnia, kiedy rzecz zostala
kupujacemu wydana. Zgodnie za$ z § 2, uplyw tego terminu nie wylacza wykonania uprawnien z tytulu rekojmi, jezeli
sprzedawca wade podstepnie zatail. Wydanie powddce lokalu nastgpito w marcu 2010 roku, za$ z pozwem wystapita
ona w dniu 27 czerwca 2013 roku. Jak przyjmuje jednak judykatura wskazany w § 1 termin nie moze zacza¢ rozpoczac
biegu przed zawarciem umowy sprzedazy. Stad w okoliczno$ciach niniejszej sprawy powodka wystapila z zadaniem
obnizenia ceny opartym na rekojmi z zachowaniem ustawowego terminu. Nie budzilo tez watpliwosci, ze powddce H.
K. stuzyla wylaczna legitymacja czynna w tej sprawie do dochodzenia roszczenia opartego na rekojmi za wady fotyczne
rzeczy sprzedanej.

W ocenie Sadu pierwszej instancji dla stwierdzenia zasadno$ci podstaw zadania decydujace znaczenie miala
pisemna opinia bieglego z zakresie budownictwa i (...) z dnia 24 lipca 2015 roku. Strony jej nie kwestionowaly,
a zatem Sad, majac na uwadze jej jasno$¢, pelnosé i wyczerpujacy charakter, oparl na jej wnioskach ustalenia
faktyczne w analizowanym zakresie. W rzeczonej opinii biegly szeroko skomentowat pojecie wady, odnoszac je
do stwierdzonych uchybien pozwanego w procesie budowy opartym na projekcie budowlanym. Biegly potwierdzil
przy tym watpliwo$ci powodki co do zgodnosci wybudowanego przez pozwanego budynku z przyjetymi w projekcie
rozwigzaniami i wiedza techniczng. W opinii biegly zaproponowal dwa warianty majace na celu zrekompensowanie
zadan powodki. W ocenie Sadu, za relewantny uznac¢ nalezalo wylacznie pierwszy z nich, w szczegblnoéci wobec
faktu, ze pozwany nie wykazal, by zaistnialy podstawy do zastosowania przewidzianych w opinii ,tanszych”
rozwigzan, przy zalozeniu spelnienia okre§lonych przeslanek (w zakresie docieplenia budynku i wykonania nasad
kominowych). Nie wykazal takze pozwany, by powodka wiedziala o wadach w chwili zawierania umowy. W § 3 ust.
1 umowy przedwstepnej nabywca potwierdzil zapoznanie sie wylacznie z koncepcja urbanistyczng terenu, planem
architektonicznym budynku i lokalu, ktérego w zaden sposéb nie mozna utozsamiaé z projektem budowlanym i
zawartymi w nim rozwigzaniami technicznymi. Takze samo sporzadzenie §wiadectwa charakterystyki energetycznej
dla budynku nie wylacza odpowiedzialno$ci pozwanego, nawet przy przyjeciu, ze powbdka zapoznala sie z jego tredcia.
Zostalo ono zapewne sporzadzone w oparciu o parametry zawarte we wspomnianym projekcie, skoro zostat on tylko
zaadaptowany do warunkéw lokalnych. W samym $wiadectwie nie wymienia sie gruboSci styropianu uzytego do
ocieplenia budynku. Nie byly natomiast dokonywane zmiany w projekcie. Ponadto w zakresie zastosowanego przez
pozwanego styropianu cienszego niz przewidziany w projekcie nie chodzi o samg niezgodno$é z tym projektem, a



o skutki, jakie wywolala. Nabyta przez powddke rzecz ma bowiem obnizone parametry uzytecznosci (docieplenie,
elewacja, schody, opaska), a w pewnym zakresie jest nieckompletna (opaska, tawy i nasady kominiarskie), co umniejsza
jej warto$¢. Wnioski bieglego w tym zakresie byly jednoznaczne.

Sad a quo wskazal, ze w opinii biegly ustalil takze wspolczynnik stosunku, w jakim warto$¢ wolnego od wad lokalu
mieszkalnego powo6dki wraz z udzialem w nieruchomosci wspdlnej pozostaje do wartosci tego lokalu obliczonej z
uwzglednieniem istniejacych wad, na 0,041. Odnoszac go do ceny lokalu w umowie sprzedazy z dnia 1 lipca 2010 roku,
daje to kwote 8.698,89 zl. Powddka wskazala jednak takze dalsza podstawe swoich zadan, tj. art. 471 k.c., stanowiacego
podstawe odpowiedzialnoSci odszkodowawcezej strony umowy z tytulu nienalezytego jej wykonania. W tym zakresie
ciezar dowodu, ze nienalezyte wykonanie umowy jest skutkiem okoliczno$ci, za ktére nie ponosi odpowiedzialnoéci,
spoczywal na pozwanym. Pozwany tymczasem nie zglosil zadnych wnioskoéw dowodowych na obrone swoich racji.
Koszt usuniecia wad biegly okredlil na 239.432,62 zl. Biorac pod uwage wielko$¢ udzialu powddki w nieruchomosci
wspdlnej, tj. (...) czeSci, jej zadanie usprawiedliwione jest takze ponad kwote 8.698,89 zl, tj. do kwoty zadnej pozwem
9.106,75 zt. Wedlug tego przeliczenia powodce nalezalaby sie bowiem kwota 12.642,04 z1.

W pozostalym zakresie powoddztwo okazalo sie niezasadne. W szczegoblnoéci, wobec treéci art. 186 § 2 k.p.c., nie
przystuguje jej zwrot czesci kosztow wywolanych proba ugodowa. Nie zostala zachowana tozsamo$é podmiotowa w
obu sprawach. Z wnioskiem wzywajacym do préby ugodowej wystapila bowiem Wspolna Mieszkaniowa (...) przy
ulicy (...) w B. i to ona poniosla zwigzane z tym koszty, tj. oplate od wniosku i ewentualne wynagrodzenie radcy
prawnego. Podobnie rzeczona Wspdlnota zlecila sporzadzenie ekspertyzy technicznej, opracowanie projektu remontu
z kosztorysem oraz przeprowadzila remont schodow. Zwigzane z tym wydatki pokryla z wlasnych srodkéw. Powodka
nie moze zatem, nawet bedac jej czlonkiem, domagac sie ich zwrotu proporcjonalnie do wielkoéci swojego udzialu w
nieruchomoéci wspoélnej. Kwoty te wykraczaja poza pojecie szkody wyniklej z nienalezytego wykonania umowy przez
sprzedawce rzeczy.

O kosztach procesu orzeczono na mocy art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c., ustalajac, ze powddka wygrala go w
95%. Stosownie do dyspozycji art. 108 § 1in fine, ich szczegolowe wyliczenie pozostawiono referendarzowi sadowemu.

W apelacji od powyzszego wyroku pozwany M. T. domagat sie jego zmiany przez oddalenie powddztwa w catoSci
i obciazenie powddki kosztami procesu za obie instancje, ewentualnie wni6st o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania. Zarzucil:

- nierozpatrzenie przez Sad wszystkich istotnych w sprawie zagadnien, a w szczegdlno$ci brak ustalenia, czy podstawe
prawna roszczenia stanowi przepis art. 560 § 1 k.c., czy tez art. 471 k.c.;

- naruszenie powyzszych przepiséw prawa materialnego oraz art. 557 § 1 k.c. poprzez dokonanie niewla$ciwej oceny
zebranego w sprawie materialu dowodowego;

- naruszenie art. 560 § 1 k.c. poprzez bledne jego zastosowanie i uwzglednienie zadania pozwu, pomimo niewykazania
przez powddke spelnienia przestanki polegajacej na obowigzku zlozenia o§wiadczenia o obnizeniu ceny.

W uzasadnieniu apelacji wskazywano, ze powodka wywodzila swoje roszczenie z normy art. 560 k.c., co znalazlo
odzwierciedlenie w uzasadnieniu pozwu. Tymczasem takiego zadania obnizenia ceny nie udowodnila, a ponadto nie
zlozyta pozwanemu o§wiadczenia w przedmiocie obnizenia ceny sprzedazy, nie wskazujac o jaka kwote cena sprzedazy
powinna zosta¢ obnizona. Sad pierwszej instancji przyjal nadto, ze powodztwo opieralo sie rébwniez na normie art.
471 k.c., pomimo tego, ze zadania naprawienia szkody nie sformulowano ani w pozwie, ani w trakcie procesu.
Zawierajac umowe przedwstepna i umowe sprzedazy odrebnego lokalu wraz z udzialem w czeSciach wspolnych
budynku i nieruchomos$ci strony precyzyjnie opisaly przedmiot umowy oraz odniosly sie do wiedzy powddki o stanie
technicznym lokalu i budynku, w ktérym lokal ten jest usytuowany. W dacie zawarcia umowy strona powodowa nie
kwestionowala tez stanu nieruchomosci. Wskazywane w prywatnej ekspertyzie oraz opinii bieglego sadowego wady
budynku powddka mogta bez trudu ustali¢ po objeciu lokalu w posiadanie i wskazaé¢ pozwanemu przed zawarciem
umowy sprzedazy. Nie mozna tez moéwi¢ o ujawnieniu sie wad, skoro kwestionowany stan istnial juz w dniu zakupu



lokalu i powddka z tym sie godzila. Lokale i budynki, do wznoszenia ktorych wykorzystuje sie wysokiej jakoSci
materialy, posiadaja tez odpowiednio wyzsza cene. W niniejszej sprawie cena zakupu byla atrakcyjna wlasnie z uwagi
na zastosowanie w procesie budowlanym materialéw o nizszym standardzie. Odnoszac sie do sprawy ocieplenia
budynku pozwany podkreslal, ze powddka miala mozliwo$¢ sprawdzenia grubo$ci warstwy styropianu, az do daty
zawarcia umowy, czego nie uczynila. Zastosowano ocieplenie zgodne z normami branzowymi, za$ opinie biegltych
odnoszg sie wylacznie do zalecen wynikajacych z projektu budowlanego. Budynek za$ zostat odebrany przez nadzér
budowlany i powddka znala powyzszy stan faktyczny i zakupujac lokal za uméwiona — atrakcyjna cene, godzila sie
z nim. Tym samym opinia bieglego D. nie mogla mie¢ zasadniczego znaczenia dla rozpoznania sprawy dotyczacej
roszczenia opartego na przepisie art. 560 k.c., i dlatego strona pozowana nie odnosila sie do tresci tej opinii.

Powbddka H. K. domagala sie oddalenia apelacji i zasadzenia na jej rzecz od pozwanego kosztoéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego co do zasady okazala sie niezasadna.

Sad pierwszej instancji poczynil w sprawie trafne ustalenia faktyczne i na ich podstawie wyciagnal wlasciwe wnioski,
ktoére prowadzily do uwzglednienia zadania pozwu w znacznej czeSci. Racje ma jedynie skarzacy, ze zadanie pozwu
nalezalo ocenia¢ na podstawie art. 560 k.c., gdyz takie zadanie dotyczace obnizenia ceny zakupu lokalu i udzialu w
nieruchomoéci wspdlnej zglosila w pozwie powddka domagajac sie z tego tytutu zaplaty kwoty 9.106,75 zt. Wprawdzie
powodka domagala sie réwniez zasadzenia odszkodowania z tytulu kosztow poniesionych przez Wspdlnote z
tytulu proby ugodowej, kosztéw opinii rzeczoznawcy i wynagrodzenia pelnomocnika, ale w tym zakresie roszczenie
prawomocnie oddalono w calo$ci, wobec czego nie ma potrzeby odnoszenia sie do tej czeéci zadania. Natomiast w
uzasadnieniu roszczenia podstawowego pow6dka wskazywala wyraznie na przepisy dotyczace rekojmi za wady rzeczy
sprzedanej i zgodnie z art. 560 § 11 3 k.c. domagala sie obnizenia ceny zakupu o powyzszg kwote, ktéra odpowiada
stosunkowi w jakiej warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartoéci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych
wad, w tym przypadku kosztow naprawy (por. uzasadnienie pozwu — k. 4). Tak tez orzekal Sad I instancji wskazujac w
uzasadnieniu wyroku, ze biegly w niekwestionowanej opinii ustalil wspolczynnik stosunku, w jakim warto$¢ wolnego
od wad lokalu mieszkalnego powo6dki wraz z udzialem w nieruchomoéci wspélnej pozostaje do wartoSci tego lokalu
obliczonej z uwzglednieniem istniejagcych wad. Wyniost on 0,041 i odnoszac go do ceny lokalu z umowy z dnia 1
lipca 2010 r. ustalil nalezng kwote obnizenia ceny na 8.698,89 zl. Nastepnie jednak uznal Sad a quo, ze powodka
podawala réwniez dalsza podstawe odpowiedzialnoéci pozwanego, tj. art. 471 k.c. i skoro niewatpliwie pozwany
wykonal zobowigzanie w sposéb nienalezyty, to ponosi rowniez odpowiedzialno$é odszkodowawcza na tej podstawie
prawnej i z tego tytulu powodka mogla dochodzi¢ nawet kwoty wyzszej niz zasadzone §wiadczenie w kwocie 9.106,75 zt.

Takie stanowisko, co stlusznie zarzucono w apelacji, nie moglo zaslugiwaé na uwzglednienie, gdyz doszlo do
pomieszania reziméw odpowiedzialnoSci pozwanego. Otbz, jak wyjasniono wyzej, powddka domagala sie w
pozwie zasadzenia $wiadczenia na podstawie art. 560 k.c. i dopiero na rozprawie w dniu 13 maja 2014 r. jej
pelnomocnik doprecyzowal, ze ,,...podtrzymuje pozew w calosci; chciatbym wskaza¢ podstawe roszczenia na wypadek
nieuwzglednienia powddztwa opartego na rekojmi; wskazuje alternatywnie art. 467 k.c. (chodzito oczywiécie o
przepis art., 471 k.c.) jako odpowiedzialno§¢ odszkodowawcza z tytulu nienalezytego wykonania umowy...” (por.
protokol — k. 242). Zgodnie z art. 187 § 1 pkt 1 k.p.c. pozew powinien zawiera¢ dokladnie okreSlone zgdanie.
Nie ma przeszkod aby w powddztwach o zasadzenie Swiadczenia powdd formulowal rowniez zadanie ewentualne
na wypadek nieuwzglednienia zadania podstawowego. Wowczas jednak sad rozstrzyga o zadaniu ewentualnym
dopiero po oddaleniu pierwszego. Tak bylo w przedmiotowej sprawie, gdyz Sad I instancji uwzglednil przeciez
roszczenie podstawowe dotyczace obnizenia ceny z tytulu rekojmi za wady rzeczy sprzedanej, i dlatego nie bylo
podstaw do orzekania o roszczeniu ewentualnym, czyli odpowiedzialno$ci odszkodowawczej za nienalezyte wykonanie
zobowigzania. Dla takiej oceny bez znaczenia jest, ze przy odpowiedzialnoéci na podstawie art. 560 k.c. roszczenie
zgloszone przez powoda w niewielkiej czeéci podlegaloby oddaleniu. To powddka dokonala wyboru rezimu, na
ktérym opierata sie odpowiedzialno$é pozwanego i subsumpcja ustalonego stanu faktycznego powinna odnosic sie



do wskazywanej normy prawa materialnego. Jak trafnie wyjasnit Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 27
kwietnia 2016 r. (VI ACa 671/15, Lex nr 2055073) ,roszczenie o obnizenie ceny jest roszczeniem przewidzianym
jedynie w art. 560 k.c., dotyczacym odpowiedzialnoéci sprzedawcy z tytulu rekojmi za wady; nie jest to roszczenie
odszkodowawcze, gdyz szkoda w rozumieniu art. 471 k.c. w zw. z art. 361 § 2 k.c. jest r6znica miedzy stanem majatku
poszkodowanego istniejacym przed zdarzeniem wywolujacym szkode i po nim, a wiec miedzy innymi obnizenie
wartoSci rzeczy wadliwej, a nie jej ceny w sposob okre§lony w art. 560 § 3 k.c.”.

Tak wiec nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze zebrany w sprawie material dowodowy nalezalo ocenia¢ na gruncie
przepisow art. 560 § 11 3 k.c. Istota instytucji obnizenia ceny jest przywrdcenie ekwiwalentnoéci $wiadczen stron
umowy. W wyniku skorzystania z tego uprawnienia przestaje obowiazywaé dotychczasowe wynagrodzenie i moze
by¢ ono ustalone na nowo o$wiadczeniem kupujacego. Obnizona cena powinna pozostawaé¢ w takiej proporcji do
ceny wynikajacej z umowy, w jakiej warto$¢ rzeczy z wada pozostaje do wartoéci rzeczy bez wady. W razie sporu
o zakres oczekiwanej obnizki o jej skali orzeka sad w wyroku, zasadzajac od sprzedawcy na rzecz kupujacego jej
zwrot (por. Z. Gawlik, Komentarz do art. 560 k.c., system informacji prawne Lex Omega). Racje ma pozwany, ze
warunkiem zastosowanie omawianej regulacji prawnej jest zlozenie przez strone oSwiadczenia o obnizeniu ceny.
Jednak nawet przyjmujac, ze przed wystapieniem z pozwem powddka nie sprecyzowala jednoznacznie takiego
konkretnego o$wiadczenia woli, to oczywistym jest, ze takie o§wiadczenie odpowiadajace wymogom art. 560 § 1 k.c.
zostalo zlozone w pozwie. Wobec tego zarzut pozwanego, ze takiego o§wiadczenia nie zlozono tak przed wytoczeniem
powddztwa, jak i po jego wniesieniu jest oczywiScie nietrafny. Omawiajac dalej zebrany material dowodowy nalezy
wskazaé, ze Sad pierwszej instancji zasadnie dopuscil dowdd z opinii bieglego sagdowego z zakresu budownictwa
B. D. celem ustalenia, czy wystapily nieprawidlowosci w wykonawstwie budynku przy ulicy (...) stanowiace wady
w czeSciach wspdélnych budynku, a jesli tak, to okredlenie stosunku, w jakim warto$¢ wolnego od wad lokalu
mieszkalnego wraz z udzialem w nieruchomosci wspoélnej pozostaje do jego warto$ci obliczonej z uwzglednieniem
istniejacych wad. Oczywistym wiec powinno byé¢, ze zakre$lona bieglemu teza dowodowa wyraznie zmierzala do
ustalenia stosunku w jakim powinno doj$¢ do obnizenia ceny sprzedazy lokalu w wypadku istnienia wad budynku.
Tym samym twierdzenia pozwanego w apelacji, ze nie zajmowal stanowiska odnoénie ustalen opinii bieglego, gdyz
nie dotyczyla ona ,zgloszonego roszczenia”, a odnosila sie do ewentualnej odpowiedzialno$ci odszkodowawczej, sa
oczywiScie nieuprawnione i musialy skutkowaé przyjeciem opinii za podstawe orzekania o zadaniu pozwu. W swojej
opinii biegly D. stwierdzil szereg wad budowlanych i odstepstw od projektu budowlanego, ustalit koszt niezbednych
prac budowlanych (naprawczych) na 239.432,62 zl, za§ wskaznik stosunku, w jakim warto$¢ wolnego od wad lokalu
mieszkalnego wraz z udzialem w nieruchomosci wspoélnej, nalezacego do powodki, pozostaje do jego wartosci z
uwzglednieniem istniejacych wad na 0,041. Tak wiec cena za sprzedany powddce lokal powinna by¢ obnizona o kwote
8.698,89 zl (212.168,16 x 0,041) i do takiej kwoty powddztwo podlegalo uwzglednieniu.

Odnoszac sie jeszcze pokrdtce do zarzutow apelacji trzeba wskazaé, ze Sad I instancji zasadnie przyjal, ze nie
zostalo dowiedzione, iz powodka wiedziala o istnieniu wad przy zawieraniu umowy sprzedazy i godzila sie

na ich wystepowanie, gdyz bylo to zwigzane z zastosowaniem nizszej ceny za 1m® sprzedawanego lokalu. W
umowie przedwstepnej powodka potwierdzila jedynie fakt zapoznania sie z koncepcja urbanistyczng terenu, planem
architektonicznym budynku i lokalu, ktorych oczywiécie nie mozna utozsamiac z projektem budowlanym i zawartymi
tam rozwiazaniami, do ktorych pozwany sie nie zastosowal, co wynika niezbicie z opinii bieglego. Odbiér budynku
przez nadzor budowlany, czy wystawienie §wiadectwa charakterystyki energetycznej niczego w tej ocenie nie zmienia,
a nawet wiecej dowodzi, ze powddka, jako osoba nie posiadajaca zadnej wiedzy budowlanej, mogla by¢ tym bardziej
prze$wiadczona o prawidlowym wykonawstwie inwestycji i nie ma zadnych watpliwosci, ze wiekszo$¢ istniejacych
i ujawnionych wad budowlanych mogla byé¢ ujawniona dopiero po zawarciu umowy sprzedazy lokalu (niezgodna
z projektem grubo$¢ warstw styropianu uzytego do ocieplenia budynku, niezamontowanie law kominowych, brak
opaski wokdl budynku, wyblakniecie farby na elewacji budynku, pekniecia plytek gresowych na schodach). Oczywiscie
bez zadnego znaczenia jest tez podnoszony w apelacji argument, ze pozwany zbywajac powddce lokal nie zapewnial
jej, iz budynek zostal wzniesiony z zachowaniem wszelkich zalecen zawartych w projekcie budowlanym, w tym np.
grubosci styropianu zastosowanego do ocieplenia Scian. Juz tylko takie twierdzenia wskazuja na wadliwe wykonanie
umowy i uprawnie do obnizenia ceny, gdyz to pozwany powinien ewentualnie wykaza¢, ze poczyniono miedzy



stronami ewentualne odstepstwa od projektu budowlanego i powddka sie na nie godzila, wlasnie z uwagi na
wskazywana mozliwo$¢ obnizenia kosztdw inwestycji. Tymczasem pozwany nawet nie prébowal przedstawi¢ takich
argumentow i poprzestal na golostownym twierdzeniu, ze powodka powyzszy stan faktyczny znala i zakupujac lokal
mieszkalny za uméwiona — atrakcyjna cene, godzila sie z nim.

Z przedstawionych powyzej wzgledéw orzeczono jak w punkcie 1a wyroku na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art.
560 § 11 3 k.c. Zmieniono réwniez orzeczenie o kosztach procesu przez ustalenie, ze szczegélowego ich wyliczenia
dokona referendarz sadowy wedtug zasady stosunkowego rozdzialu przy zalozeniu, ze pow6dka wygrala proces w 90%
(pkt 1b). W pozostalym zakresie apelacje pozwanego oddalono, zgodnie z art. 385 k.p.c. (pkt 2). O kosztach procesu
za druga instancje postanowiono na mocy art. 100 k.p.c. Powédka wygrala postepowanie apelacyjne w 90%, wobec
czego nalezala jej sie kwota 1.080 zl (1.200 x 90%), za$ pozwany w 10% i nalezala mu sie kwota 165,60 zt (1.656 x
10%). Roznica tych dwoch warto$ci data kwote 914,40 zl, ktora nalezalo zasadzi¢ od pozwanego na rzecz powodki (pkt
3 wyroku).



