Sygn. akt I ACa 1254/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 maja 2017 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Roman Sugier (spr.)
Sedziowie : SA Anna Bohdziewicz
SO del. Jacek Wlodarczyk
Protokolant : Anna Wieczorek

po rozpoznaniu w dniu 12 maja 2017 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powbdztwa A. B.

przeciwko E. Z.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Czestochowie

z dnia 21 wrzeénia 2016 r., sygn. akt I C 344/12
uchyla zaskarzony wyrok:

- w punkcie 1, 3, 4 i 5 w caloéci

- w punkcie 2 odno$nie do Zadania zaplaty kwoty 30 582,23 (trzydzieéci tysiecy pie¢set osiemdziesigt dwa i
23/100) zlote z odsetkami i w tym zakresie sprawe przekazuje Sagdowi Okregowemu w Czestochowie do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

SSO del. Jacek Wlodarczyk SSA Roman Sugier SSA Anna Bohdziewicz

Sygn. akt I ACa 1254/16

UZASADNIENIE



Powodka A. J. w pozwie skierowanym przeciwko E. Z. (Z.) wnosila o zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kwote
75.000 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu oraz o zasadzenie kosztow procesu.

Uzasadniajac zadanie pozwu powodka podala, Ze nabyla od pozwanego nieruchomos$é zabudowana budynkiem
wolnostojgcym. Cena kupna wynosila 210.000 zlotych. W ramach tej ceny pozwany zobowiazal sie dostarczy¢ nadto
elementy do ogrodzenia nieruchomosci za kwote 10.000 zlotych. Wedlug powddki pozwany zatail, ze budynek jest
wzniesiony niezgodnie z projektem i ma wady zmniejszajac jego wartosé i uzytecznosci.

Koszt usuniecia tych wad ekspert, na zlecenie powddki, wycenil na kwote 47.331,39 zlotych. Ekspertyza kosztowata
powddke 6.150 zlotych.

Powddka podala, ze na kwote dochodzong w pozwie sklada sie 53.481 zt (47.331 + 6.150) tytulem obnizenia ceny
za nieruchomo$¢ oraz kwota stanowigca réznice miedzy kwota dochodzong pozwem a kwota 53.481 z} jako laczne
odszkodowanie za strate finansowa powddki wynikajgca z konieczno$ci usuniecia wad we wlasnym zakresie. Wydatki
z tego tytulu powddka szczegbdlowo wyspecyfikowala w pozwie.

Pozwany w odpowiedzi na pozew wnosil o oddalenie powodztwa i o zasadzenie od powodki na jego rzecz zwrotu
kosztow procesu. Zaprzeczyl jakoby budynek sprzedany powoddce mial wady fizyczne zmniejszajace jego warto$é czy
uzyteczno$é. Konieczno$¢ wykonania niektorych robot wynika z tego, ze powodka nabyla budynek w stanie surowym.

Pozwany zakwestionowal tez wysoko$¢ nakladéw niezbednych do usuniecia wad o jakich mowa w pozwie oraz zwiazek
robot wskazanych przez firme, ktérej powodka zlecila naprawe, z rzekomymi wadami budynku. Zakwestionowal tez
szkode powodki opisang w pozwie.

Wyrokiem z dnia 21 wrze$nia 2016 roku Sad Okregowy w Czestochowie zasadzil od pozwanego na rzecz powodki
22.989,77 zlotych z ustawowymi odsetkami i odsetkami za opdznienie od 10 maja 2016 r. (pkt 1), oddalil powddztwo
w pozostalej czesci (pkt 2) zasadzit od pozwanego na rzecz powodki kwote 698,44 zt z tytulu kosztoéw procesu (pkt 3)
oraz nakazal pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa od pozwanego 639,02 zlotych a od powodki z zasadzonego roszczenia
kwote 1.422,35 zlotych (pkt 4).

Wyrok Sadu pierwszej instancji oparty zostal na nastepujacych ustaleniach faktycznych.

W dniu 5 stycznia 2012 r. pozwany sprzedal powddce A. J. (postugujacej sie obecnie nazwiskiem J. — B.) nieruchomoéc
polozona w W. przy ul. (...) za kwote 210.000 zlotych. Na nieruchomosci usytuowany byl budynek mieszkalny w
budowie, wolnostojacy, bez podpiwniczenia (w stanie surowym otwartym).

Po zawarciu umowy powddka wykryta wady tego budynku polegajace na jego zrealizowaniu niezgodnie z projektem
budowlanym w oparciu o jaki mial by¢ wznoszony.

Wedlug projektu budynek musial by¢ posadowiony na zbrojonych tawach fundamentowych na ktérych mial byc
wzniesiony fundament z bloczkéw betonowych. W istocie elementy te wykonano jako monolit poprzez wykonanie
law i fundamentéw w wykopie wykonanym w gruncie. Z tych wzgledéow fundament pozbawiony byt przewidzianej
w projekcie izolacji pionowej. Przy wykonaniu wiezby dachowej zastosowano deski kalenicowe o grubo$ci 25 mm
zamiast przewidzianych w projekcie desek o grubo$ci 80 mm, co ma wplyw na wytrzymalo§é konstrukeji dachu.
Nadproza wykonano z bloczkdéw ceramicznych zamiast z gotowych elementoéw prefabrykowanych. W budynku brak
jest wienica na $cianach kolankowych a kotwy sa usytuowane w wiekszym rozstawie niz przewidywal to projekt i
bez wykonania slupkow kotwienia. Oparcie stupéw konstrukeyjnych na poddaszu A. wymagalo wykonanie zeber
rozdzielczych w celu zapobiezenia pekniecia stropéw w wyniku obciazenia konstrukcja dachu.

Usuniecie tej wady wymagalo eliminacje stup6w i oparcie platwi na murlacie poprzez wprowadzenie platwi famowe;j.
Bylo to tez niezbedne ze wzgledu wzrost sily rozpierajacych dzialajacych na $cianki kolankowe ze wzgledu na zmiane
w stosunku do projektowanego pokrycia dachu. Powddka pokryla dach dach6wka betonowa.



Inne odstepstwa od projektu to zwiekszenie wysokosci $cianek kolankowych, zmiana konstrukcji schodéow
wewnetrznych, nizsza o 5 cm niz w projekcie wysoko$é pomieszczen parteru, niewlasciwe zabudowanie pustakow typu
MAX w nadprozach i pod murlatami, niewlasciwe polaczenie wiezby dachowej i brak izolacji pod murlatami.

Wadami majgcymi wplyw na uzyteczno$c i warto§¢ budynku byly:
« niestaranne wykonanie law i muréw fundamentowych bezposrednio ,,w gruncie”,
« brak izolacji pionowej fundamentow,
« niewlasciwo$¢ (wymiarowo) platew kalenicowa,
+ niewla$ciwe kotwienie murlat (zbyt duzy rozstaw miedzy kotwami),
« brak zeber rozdzielczych w stropie dla oparcia shup6w konstrukeji dachowej,

« nieprawidlowe wbudowanie pustakéow MAX (poziome zamiast pionowego ulozenie szczelin) nad nadprozami
drzwiowymi i pod murlatami,

« nieprawidlowe polaczenia wiezby dachowej,
« brak izolacji przeciwwilgociowej po murlatami.
Koszt usuniecia tych wad w ramach naprawy wynosit 22.989,77 zlotych.
Powodka usuniecie wad zlecila Zakladowi(...) J. F.. Za wykonane roboty zaplacila 47.33,34 zlotych.

Majac na wzgledzie powyzsze okoliczno$ci Sad Okregowy podal, Ze w razie nabycia rzeczy obciazonej wadami kupujacy
moze dochodzi¢ roszczen z tytulu gwarancji, rekojmi lub roszczen odszkodowawczych.

Dochodzenie roszczen z tytulu rekojmi, oparte na art. 566 ke, wymaga wykazania istnienia wad rzeczy nabytej. Nie
wyklucza to dochodzenia niezaleznie od nich roszczen odszkodowawczych opartych na przepisie art. 471 ke.

W takim przypadku kupujacy powinien wykazac, ze rzecz nabyta miala wady, szkode jaka z tego wynikla i zwigzek
przyczynowy miedzy wadami i szkodg.

Zdaniem Sadu powodka wykazala istnienie wad opisanych w czeéci ustalajacej motywow wyroku. Wady te wplywaja
na uzytecznos$¢ i warto$é budynku. Koszt wad, ktére mozliwe byly do usuniecia Sad ustalil w oparciu o opinie biegtego
z zakresu budownictwa, ktora uznal za rzetelna i przekonujgco uzasadniong. Wady zostaly usuniete na koszt powodki.
Dlatego Sad Okregowy zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote 22.989,77 zlotych z odsetkami od dnia wplywu
do sadu opinii bieglego ustalajacej zasadny koszt naprawy.

Jako podstawe prawna rozstrzygniecia Sad wskazal przepis art. 566 ke, art. 4811 art. 100 kpc.
Wyrok zostal zaskarzony przez obie strony.

Pozwany zakwestionowal rozstrzygniecie w czesci uwzgledniajgcej powodztwo (pkt 1) oraz orzekajacej o kosztach (pkt
31i4).

Podniost zarzut bledu w ustaleniach faktycznych bedacych podstawa rozstrzygniecia poprzez przyjecie, ze powodka
uznala stwierdzone wady budynku. Zarzucil, ze tego rodzaju zakres robot nie wynika z dowodu w postaci wpisow w
dokumentach budowy, ktéry przeprowadzono w sprawie. Wypisy te wskazuja bowiem jedynie na wykonanie izolacji
pionowej fundamentéw i wymiane 36 punktow MAX w nadprozach.



Powolujac sie na to pozwany zarzucil tez naruszenie przepisu art. 566 § 1 kc oraz naruszenie tego przepisu poprzez
przyjecie, ze niestaranne wykonanie fundament6w betonowych i brak ich izolacji poziomej wplywa na uzytecznoséc
budynku i na obnizenie jego wartoS$ci mimo, ze co innego wynika z opinii bieglego przeprowadzonej w sprawie.

Z tych wzgledéw pozwany wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powoddztwa w caloéci oraz o zasadzenie
od powodki na jego rzecz kosztow procesu ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sagdowi Okregowemu
do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach procesu.

Powodka zaskarzyla wyrok w czesci oddalajacej powddztwo o zaplate dalszej kwoty 30.582,23 zlotych (pkt 2) oraz
cze$ciowo w czesci dotyczacej orzeczenia o kosztach (pkt 4).

Zarzucila naruszenie przepisu art. 568 § 3 kc w zwiazku z art. 227 kpc poprzez pominiecie dowodéw pozwalajacych na
ustalanie warto$ci niewykonanej czeéci sktadowej budynku w postaci tawy fundamentowej z izolacjg pozioma i wienica
dachu oraz naruszenie przepisu art. 568 § 3 kpc w zwigzku z art. 233 kpc poprzez niewlaéciwa ocene dowodu z opinii
bieglego przeprowadzonej w sprawie, ktory nierzetelnie wyliczyl koszty zwigzane z konieczno$cia usuniecia ubytkow
w $cianach fundamentowych i wykonania ich izolacji. Pow6dka podniosla, ze przyjety w opinii wykop, niezbedny do
wykazania tych rob6t, winien wynosi¢ minimum 130 cm szeroko$ci a nie 60 c¢cm jak to przyjal biegly.

Dlatego wniosla o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa dla ustalenia kosztéw wykonania
law fundamentowych z izolacja pozioma, kosztdw wykonania wiefica i rdzeni oraz r6znicy miedzy kosztami wykopu o
szeroko$ci 60 cm w stosunku do kosztow wykopu o szerokosci 130 cm oraz kosztow rapowki pod izolacje.

Powolujac sie na powyzsze powodka wnosita o zmiane zaskarzonego wyroku przez zasadzenie od pozwanego na jej
rzecz dalszej kwoty 30.582,23 zlotych z odsetkami i kosztow procesu lub o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy
Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

Zdaniem powodki uwzglednienie apelacji pozwoli jej na uzyskanie kwoty 53.481 zlotych o zasadzenie ktorej wniosta
w pozwie z tytulu obnizenia ceny zakupu nieruchomosci.

W odpowiedzi na apelacje pozwanego powodka wnosila o jej oddalenie i zasadzenie kosztow.

Podniosla, ze kwestionowana przez pozwanego cze$¢ wyroku dotyczy §wiadczenia naleznego jej z tytulu o§wiadczenia
o obnizeniu ceny.

Swiadczenie tego rodzaju uzaleznione jest od usuniecia wad i nie wymaga wykazania poniesienia kosztéw ich
usuniecia.

Pozwany wnosit o oddalenie apelacji powddki i zasadzenie na jego rzecz kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny w Katowicach zwazy! co nastepuje:

Zaskarzony wyrok nie moze sie osta¢ w takim zakresie w jakim zostal

zaskarzony przez obie strony.

Mimo prawidlowego wskazania roszczen jakie kupujacy rzecz obarczona wadami moze zglasza¢ w stosunku do
sprzedazy Sad Okregowy nie rozpoznal istoty sprawy.

Z motywow zaskarzonego wyroku, odwolujacego sie, jak nalezy przypuszczaé, do przepisu art. 566 § 1in fine ke, wynika
ze zasadzona od pozwanego na rzecz powodki kwota stanowi odszkodowanie w wysokoéci uzasadnionych kosztow
usuniecia wad budynku.

Idac tym tokiem rozumowania powodka kwestionuje wielko$¢ odszkodowania z tego tytutu, dazac do wykazania
ze koszty te byly wyzsze a nadto wskazuje na to, ze niektore odstepstwa od projektu wymagaly obnizenia ceny w



wiekszym zakresie. Polemizujac z apelacja pozwanego powodka utrzymuje tez, Ze roszczenie o obnizenie ceny nie
wymaga wykazania kosztow naprawy.

Pozwany twierdzi za$, ze powodka w przewazajacej czeSci nie wykazala, ze usunela wady budynku.

Ta polemika z wywodami Sadu Okregowego wynika z tego, ze nie rozpoznal on roszczenia powodki zgodnie z zagdaniem
zglaszanym w pozwie.

Z tego co podano wyzej skltadalo sie ono z dwbch rodzajow roszczen. Roszczenia o zaplate kwoty 53.481 zlotych z
tytulu obnizenia ceny za wady budynku oraz roszczenia o zaplate kwoty 22.675 zlotych z tytulu odszkodowania za
szkody powo6dki posrednio zwigzane z wadami budynku. To drugie roszczenie zostalo prawomocnie oddalone co nie
jest kwestionowane przez powddke. Na obecnym etapie postepowania rozstrzygniecia wymaga, czy powodce stuzy
roszenie o obnizenie ceny o kwote 53.481 zlotych.

Z motywdw zaskarzonego wyroku wynika, ze S$wiadczenie zasadzone na rzecz powodki to odszkodowanie z tytulu
kosztow usuniecia wad. Powodka nie zglosila w tym zakresie roszczenia aczkolwiek z uzasadnienia pozwu wskazuje
na to, ze uznaje, iz cena zakupu winna by¢ obnizona o kwote jaka wydatkowala na usuniecie wad budynku.

Twierdzenie to nie znajduje oparcia w obowiazujacych przepisach prawa.

Skoro powddka w pozwie zglosila roszczenie o obnizenie ceny, o jakim mowa w przepisie art. 560 § 1 ke, rzecza Sadu
byla ocena zasadno$ci tego roszczenia w oparciu o przepis art. 560 § 3 ke.

Stanowi on, Ze obnizona cena powinna pozostawaé w takiej proporcji do ceny wynikajacej z umowy, w jakiej warto$¢
rzeczy z wada pozostaje do wartoSci rzeczy bez wady.

Dyspozycja tego przepisu nie wymaga od kupujacego usuniecia wady ani wykazywania zwigzanych z tym kosztow.

Niezbedne jest natomiast ustalenie warto$ci rzeczy obarczonej wada i jej stosunku do wartosci rzeczy wolnej od wad.
Koszty ewentualnego usuniecia wady przez kupujacego moga miec jedynie pomocnicze znacznie dla ustalenia warto$ci
rzeczy obarczonej wadami.

Teze te dobitnie ilustruje spér miedzy stronami co do odstepstwa od projektu w zakresie wykonania law
fundamentowych i §cian fundamentéw. Z dowodu z opinii bieglego jaka przeprowadzono w sprawie wynika, ze projekt
przewidywal wylanie zbrojonych law fundamentowych, zaopatrzenie ich w izolacje pozioma a nastepnie wybudowanie
fundamentow z bloczkéw betonowych zaizolowanych pionowo. W istocie lawy i fundament wykonano jako monolit
betonowy wykonany w wykopie w gruncie. Brak jest wiec izolacji poziomej miedzy lawg a §ciang fundamentu oraz
izolacji pionowej Scian fundamentu. Nie ustalono jednak czy i jaki wplyw ma to na warto$¢ budynku. Z opinii bieglego
przeprowadzanej w sprawie wynika, ze mimo tego odstepstwa od projektu nie ma to istotnego wplywu na trwalosé
konstrukcji, gdyz betonowe fundamenty maja tre$¢ okoto 200 lat a trwato$¢ budynku nabytego przez powodke szacuje
sie na okolo 100 lat.

Przy uwzglednieniu tej okolicznoSci zbednym jest doktadne ustalenie czy wykonanie przez powddke izolacji pionowej
Scian fundamentéw wymagato wykopu o szerokoéci 60 cm czy 130 cm i jakie pociagaloby to koszty z tego tytulu.
Podobna konstatacja dotyczy braku izolacji poziomej miedzy lawa fundamentowa a Scianami fundamentoéw w sytuacji
gdy wykonano je jak monolit.

Nie istnieje prosta zalezno$¢ miedzy kosztami usuniecia wad a obnizeniem warto$ci budynku.

W tym zakresie niezbedne bylo zasiegniecie opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego posiadajacego wiedze
specjalistyczna w zakresie budownictwa lub zespolu bieglych rzeczoznawcy majatkowego i bieglego z zakresu
budownictwa, ktora pozwolilaby na ustalanie czy wady i odstepstwa od projektu np. inny niz w projekcie sposéb
kotwienia murlat wplywajg na warto$¢ budynku nabytego przez powodke.



Przy czym nalezy mie¢ takze na wzgledzie, ze na cene uiszczong przez powodke skladala sie nie tylko cena za budynek
ale takze cena za nieruchomo$¢ gruntowa na ktorej jest on usytuowany.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy za przesadzone nalezy uzna¢, ze budynek zbywany przez pozwanego obarczony
byl wadami lub odstepstwami od projektu o jakich mowa w motywach zaskarzonego wyroku.

Niezasadne sa zarzuty apelacji pozwanego, ze powddka zapoznajac sie ze stanem budynku przed jego nabyciem
miala mozliwo$¢ stwierdzenia tych wad lub odstepstw od projektu np. co do braku izolacji fundamentdw, izolacji
pod murlatami, grubo$ci listw kalemicowych, sposobu, kotwienia murlat, zabudowania pustakéw nadprozy czy braku
wzmocnienia stropéw pod stupami konstrukcyjnymi na poddaszu. Powodka nabyla nieruchomosci z budynkiem w
budowie jako konsument, bez wiedzy profesjonalnej, co do wymogow technologicznych dotyczacych konstrukeji czy
zabezpieczen.

Z akt sprawy nie wynika tez aby byla informowana przez pozwanego o dokonanych odstepstwach od projektu i je
akceptowala.

Z tych wzgledow Sad Apelacyjny na mocy art. 386 § 4 kpc uchylit zaskarzony wyrok w cze$ci w ktorej sie on nie
uprawomocnil i sprawe przekazal Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania co do zasadnoSci roszczenia
powddki dotyczacego obnizenia ceny za nabyty budynek i rozstrzygniecie o kosztach procesu za obie instancje.

SSO del. Jacek Wlodarczyk SSA Roman Sugier SSA Anna Bohdziewicz




