Sygn. akt I ACa 168/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 lipca 2017 1.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Zofia Kawinska-Szwed
Sedziowie : SA Elzbieta Karpeta (spr.)
SO del. Aneta Pieczyrak-Pisulinska
Protokolant : Magdalena Bezak

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

sprawy z powodztwa J. B.i A. B.

przeciwko D. G. (1) i M. S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Czestochowie

z dnia 18 pazdziernika 2016 r., sygn. akt I C 204/12
1) zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

a) oddala pow6dztwo;

b) zasadza solidarnie od powodéw na rzecz pozwanych 2 120 (dwa tysiace sto dwadziescia) zlotych tytulem zwrotu
kosztoéw procesu;

¢) odstepuje od obcigzenia powodow nieuiszczonymi kosztami sagdowymi

2) zasadza od powodéw solidarnie na rzecz pozwanych 3 037,50 (trzy tysiace trzydziesci siedem 50/100) zlotych
tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego.

SSO del. Aneta Pieczyrak-Pisulinska | SSA Zofia Kawinska-Szwed SSA Elzbieta Karpeta




Sygn. akt I ACa 168/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 12 czerwca 2012 powodowie J. i A. B. wnie$li o zasadzenie na ich rzecz od pozwanych D. G. (1) i M. S.
wspolnikow spotki cywilnej (...) solidarnie kwoty 100 000 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty. W pozwie zawarto rowniez zadanie zasadzenia od pozwanych zwrotu kosztoéw procesu.

Uzasadniajac dochodzone roszczenie powodowie wskazali, iz nabyli od pozwanych nieruchomo$¢ na ktorej spotka
pozwanych (...) bedac inwestorem wybudowala dla nich budynek mieszkalny. Zgodnie z umowa powodowie mieli
zamieszka¢ w domu jednorodzinnym w grudniu 2008 r. W lutym 2009r. po wprowadzeniu sie i ogledzinach domu
powodowie stwierdzili, ze budynek zostal wykonany wadliwie i z kazdym miesigcem mieszkania w nim ujawnialy
sie coraz to nowsze i wieksze usterki. O powyzszym powodowie alarmowali pozwanych w skierowanych do nich
pismach, zgdali zwrotu ceny za dom i chcieli odstapi¢ od umowy, podnoszac ze dom wykonano wadliwie wbrew sztuce
budowlanej m.in. wykonano niewlasciwie fundamenty oraz uzyto do jego konstrukcji niskiej jakosci materialow.
W ocenie powodow taki stan rzeczy uprawnia ich do domagania sie obnizenia ceny przedmiotu sprzedazy z tytutu
rekojmi za wady fizyczne budynku. Podniesli, Ze nie utracili tego uprawnienia, gdyz poinformowali pozwanych o
wadach budynku po sporzadzeniu opinii biegltego rzeczoznawcy, a wymagalo to wiedzy fachowej, przedmiotowa opinie
zalaczyli do zawiadomienia.

Pozwani wspolnicy spoélki cywilnej (...) wniesli o oddalenie pow6dztwa w oparciu o przepis art. 568 k.c. zarzucajac, ze
roszczenie powodow z tytulu rekojmi wygasto w calo$ci. Wnosili réwniez o zasadzenie na ich rzecz kosztoéw procesu.

Sad Okregowy poczynil nastepujace ustalenia.

W lipcu 2008 r. powdd J. B. nawigzal kontakt z pozwanym D. G. (1). W trakcie rozmowy o$wiadczyl, ze jest
zainteresowany budowa domu, pozwany w odpowiedzi przekazal mu, ze buduje osiedle doméw w miejscowosci G..

W dniu 10 grudnia 2008 r. pomiedzy pozwanymi M. S. i D. G. (1) prowadzacymi dzialalno$é gospodarcza w formie
spotki cywilnej jako (...) Spoltka Cywilna D. G. (1), M. S. z siedziba w G. a powodami J. i A. malzonkami B.
zostala zawarta w Kancelarii Notarialnej w L. przed notariuszem J. Z. (Rep. A numer (...)) umowa sprzedazy
nieruchomos$ci gruntowej (obejmujacej m.in. dzialke oznaczona nr (...)), polozonej w G. przy ul. (...) zabudowanej
domem mieszkalnym pietrowym, wybudowanym w 2008 r. z cegly ceramicznej, nie podpiwniczonym, otynkowanym,
z dachem drewnianym krytym dachéwka, ze stropami ackermanna, posiadajacym instalacje elektryczna i c.o. weglowe
oraz szambo za cene 320 000zl. W §(...) strony zgodnie o§wiadczyly, ze wydanie przedmiotu sprzedazy oraz przejecie
ciezarow i pozytkow nastepuje z dniem dzisiejszym (tj. w dacie zawarcia umowy).

Przedmiotowy budynek zostal wybudowany przez pozwanych w ramach prowadzonej przez nich dzialalno$ci
gospodarczej w formie spotki cywilnej (...) na dzialce stanowiacej uprzednio ich wlasnosé, byli oni inwestorem
i globwnym wykonawca. Autorem projektu budynku i zarazem kierownikiem budowy byla ta sama osoba — E.
K.. W trakcie budowy E. K. stwierdzil, na podstawie oceny wizualnej, ze grunt na ktérym ma by¢ posadowiony
budynek, nie jest wysadzisty, w zwiazku z czym podjal decyzje o zmniejszeniu glebokosci posadowienia budynku w
efekcie czego tawa fundamentowa zostala wylana na gleboko$é 60 cm (liczac od powierzchni terenu do spodu lawy
fundamentowej), co bylo niezgodne z projektem budowy, ktory zakladal, ze poziom posadowienia budynku powinien
wynosi¢ 1,00 m ponizej poziomu terenu, a 1,32 m liczac od poziomu posadzki. Decyzja ta nie byla poprzedzona
zbadaniem gruntu, nadto nie zostala odnotowana przez Kierownika budowy w dzienniku budowy, co stanowilo
naruszenie art. 20 ust. 4 b Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane. W efekcie tego budynek zostal
sutopiony”, co jest niezgodne z dokumentacja projektowa. Nadto zaniechano wykonania podestu przed gléwnym
wej$ciem do budynku, czym doprowadzono do zréwnania poziomu posadzki oraz terenu bezposérednio przyleglego do
budynku, przez co wejécie gldwne nie posiada zadnego zabezpieczenia przez naplywajaca woda z wyzej usytuowanej
drogi — powyzsze zaniechanie wykonawcy narusza w §73 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12



kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.
Nr 75, poz. 690). W projekcie zawarto adnotacje, ze dopuszcza sie zmiane poziomu posadowienia budynku, ale
powinna ona by¢ potwierdzona przez projektanta i kierownika budowy, co nie zostalo uczynione z uwagi na brak
wpisu o tym w dzienniku budowy. Nadto fundamenty zostaly wylane bezpos$rednio w wykopie bez zastosowania
szalunku, co jest kategorycznym naruszeniem zasad wiedzy technicznej i skutkowalo niejednorodna powierzchnia law
fundamentowych. W zwigzku z powyzsza zamiana nie potwierdzono stosownym wpisem do dziennika budowy zmiany
rzednej poziomu 0,00 budynku. Przy budowie przedmiotowego budynku dopuszczono sie rowniez innych odstepstw
od zalozen projektu m.in. dokonano zmiany rodzaju $cianek dzialowych zastosowanych w kondygnacji poddasza ktére
wykonano jako murowane, a nie jako wykonane w technologii lekkiej drewnianej lub kartonowo gipsowej, co zakladatl
projekt. Wszystkie te uchybienia S$wiadcza o wadliwosSci prowadzonego przez E. K. procesu budowlanego i pelnionej
funkeji, wskazujg ze dopuscil sie on szeregu bledéw proceduralnych i zaniedban. Brak wpisu w dzienniku budowy o
uzgodnieniu z projektantem budynku zastosowany odstepstw od projektu narusza regulacje art. 20 ust. 4 b ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo Budowlane oraz zostaly wykonane niezgodnie z zasadami wiedzy technicznej.

Wewnatrz budynku sg rysy i pekniecia Scian oraz pekniecia na sufitach w miejscach laczenia plyt gipsowo —
kartonowych zlokalizowane w calym budynku, dotyczy to pomieszczen : salonu, w pomieszczeniach w kondygnacji
poddasza, z tym ze ich rozwarcie waha sie od 0,1 mm do 3 mm, miejscowo powoduja one odspojenia
znacznej powierzchni tynku. Inne wady wewnatrz budynku to : nieszczelne zawory regulacyjne przy kaloryferach,
niewykonczone piony instalacji centralnego ogrzewania w pomieszczeniach kotlowni na parterze, uszkodzone
powierzchnie kaloryferow, wady konstrukeyjne i wykonczeniowe schodéw wykonanych z drewna (schody niestabilne,
niska jako$c¢ zastosowanego drewna i powlok lakierniczych, réznice w wybarwieniu drewna poszczegdlnych stopni,
nieprawidlowy montaz stolarki okiennej (trzpienie kotkéw rozporowych obecne w ramach okiennych, rysy w
obrebie trzpieni, brak maskownic trzpieni, zbyt luzne osadzenie kotkéw montazowych), odbarwienia w narozach
ram okiennych, odspojenia powierzchni parapetéw, uszkodzenie skrzydla drzwi wejSciowych (pekniecie w rejonie
dolnego zawiasu) oraz na oScieznicach, niewykonczona gbérna krawedz oScieznicy drzwi prowadzacych do jednego
z pomieszczen na pietrze budynku, niesprawna wentylacja lazienki z w.c. w kondygnacji poddasza oraz cze$ciowo
w pomieszczeniu pralni, nieprawidlowo wykonana wentylacji w pomieszczeniu kotlowni i kuchni, zabrudzenia
elementow wiezby dachowej i foli wstepnego krycia zaprawa tynkarska, Zle utozona folia wstepnego krycia (naruszenie
8315 cyt. Rozporzadzenia, nieprawidlowe polaczenia pomiedzy poszczegblnymi elementami wiezby dachowej
(nieprecyzyjne dociecie przylegajacych do siebie elementéw), zwichrzenie niektorych krokiew, liczne spekania i seki
elementow wiezby i platwi drewnianej (niska jako$¢ drewna), odbarwienia powierzchni komina.

Przedmiotowy budynek jest dotkniety szeregiem innych wad znajdujacych sie na zewnatrz. W szczegdlnosci w
sposoéb nieprawidlowy tj. bez zastosowania spadkéw poziomych zamontowano rynny (naruszenie §319 pkt 1 cyt.
Rozporzadzenia), co umozliwialoby wodzie opadowej swobodny splyw w strone rury spustowej, ujawniono wady
pokrycia dachowego m.in. lata drewniana przy uzyciu niewielkiej sity ulegla delokalizacji umozliwiajacej dowolne
przemieszczanie w plaszczyznie pionowej, co $wiadczy o braku zastosowania lacznikow mechanicznych i moze
wywolywaé powazne konsekwencje m.in. w postaci niekontrolowanego przemieszczania dachéwek i utarty szczelnosci
pokrycia dachowego (w celu okreslenia iloSci lat dotknietych przedmiotowa wada konieczne jest zdemontowanie
wszystkich dachéwek i dokonanie sprawdzenia mocowania wszystkich lat na budynku), nadto ujawnily sie odspojenia
krawedzi niektorych dachowek, zbyt plytko w podlozu ulozono jedna z rur odprowadzajaca wode opadowa.

Prace budowlane prowadzone podczas realizacji przedmiotowego budynku kupionego przez powodéw zostaly
wykonane wadliwie naruszajac przepisy okreslone w art. 5 ust. 1, 2, 3 i 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
Budowlane oraz zostaly wykonane niezgodnie z zasadami wiedzy technicznej. Podczas budowy tego budynku nie
spelniono réwniez wymogoéw okre$lonych w §77 ust. 1, §142 ust. 1, § 309 ust. 6, §315, §319 ust.1 oraz §322 ust. 2
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U. Nr 75, poz. 690).

Nadto w odniesieniu do szeregu urzadzen i elementéw wyposazenia domu brak wlasciwych atestow, certyfikatow
i deklaracji zgodno$ci potwierdzajgcych ich jakoé¢. Dotyczy to m.in. zaworéw i innych elementéw instalacji CO,



schodéw drewnianych, stolarki okiennej, drewna uzytego na budowe wiezby dachowej. W przypadku atestow i
certyfikatow przedlozonych przez pozwanych co do pozostalych materialéw i wyrob6w budowlanych uzytych podczas
wznoszenia budynku w wiekszoSci dokumenty te nie odpowiadaja datg ich wykorzystania w przedmiotowym budynku,
sa wiec nieprawidlowe. Powyzsze uchybienia naruszajg art. 4, 5 pk1 , art. 34 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o
wyrobach budowlanych.

Koszt przeprowadzenia niezbednych robdt naprawczych niezbednych do usuniecia wad i nieprawidlowosci
powstalych podczas wznoszenia budynku przez pozwanych lacznie z kosztami materialowymi wynosi 106,250,00 z}
netto, co po uwzglednieniu 8% podatku VAT daje warto$¢ 114.750,00 zl brutto

Okolicznosci powyzsze Sad Okregowy ustalil na podstawie opinii bieglego z zakresu budownictwa K. M., opinii
bieglego z zakresu budownictwa M. W., dokumentéw z dziennika budowy Nr (...) w postaci zapiséw dotyczacych
wykonanych robé6t, dokumentéw z projektu budowlanego budynku mieszkalnego polozonego w G. ul. (...). w postaci
opisu technicznego 10-12, rzutéw fundamentow, parteru, poddasza, wiezby dachowej, polaci dachu, przekroju A-A,
elewacji budynku rys.2-7, dokumentacji przedmiotowego budynku w postaci zdje¢, rzutdw i elewacji budynku, a takze
w oparciu o cze$ciowo zeznania Swiadka E. K.

Z uwagi na opdznienia ze strony pozwanych w pracach wykonczeniowych, powodowie wprowadzili sie do kupionego
przez siebie budynku dopiero lutym 2009 r. Po wprowadzeniu sie i dokladnym obejrzeniu domu powdd J. B.
stwierdzil, Ze ma on liczne wady i usterki m.in. popekany sufit, uszkodzone drzwi wejéciowe, zniszczone oScieznice
okienne przez niedbaly montaz, wyszczerbione parapety, porysowane i obite grzejniki, krzywo zamontowane rynny
pionowe, niewlaéciwe wybarwienie schod6w, dziury w suficie kotlowni z peknieciami wokot nich.

Po ujawnieniu opisanych wad budynku, pow6d niezwlocznie ustnie poinformowal o tym pozwanych, w odpowiedzi
powodowie poinstruowali go w jaki spos6b ma je samodzielnie naprawi¢, natomiast jedynie odno$nie kilku usterek
podjeto proby ich usuniecia, ktére finalnie okazaly sie nieskuteczne m.in. co do drzwi wejéciowych i schodéw
wewnetrznych. W czerwcu po silnych opadach deszczu, w zwiazku z wytyczeniem rzednej pkt 0,00 budynku
ponizej poziomu gruntu, do budynku powodéw zaczela dostawaé sie woda splywajaca po powierzchni terenu.
Fakt ten powodowie zglosili D. G. (1), ktory koparka wykopal réw odwadniajacy przed ich dzialka, byt to jednak
zabieg nieskuteczny. W zwigzku z brakiem reakcji ze strony pozwanych na kolejne wezwania powoda do usuniecia
stwierdzonych usterek i wymiany wadliwych elementéw budynku, a takze sukcesywnie pojawiajacymi sie coraz to
nowymi wadami budynku, pow6éd w dniu 15 marca 2010 r. wystosowal do pozwanych pisemne zawiadomienie o
niezgodnosci z umowa wykonanego budynku wyliczajac stwierdzone uchybienia i wady, z jednoczesnym wezwaniem
do obnizenia ceny przekazanej tytulem zakupu budynku. Pismo to zostalo doreczone pozwanym nastepnego dnia tj.
16 marca 2010 r. W pisemnej odpowiedzi pozwani (dzialajac przez swojego pelnomocnika) zakwestionowali zarzuty
pozwanego, stwierdzajgc, ze nie znajdujg one potwierdzenia w stanie faktycznym i sa dla nich krzywdzace oraz
naruszaja dobre imie ich spétki. Wobec braku porozumienia w kwestii usuniecia stwierdzonych wad, powodowie
zlecili bieglemu rzeczoznawcy budowlanemu sporzgdzenie opinii dotyczacej oceny technicznej budynku wykonanego
przez pozwanych, ktora zostala wykonana 20 kwietnia 2010 r. Powodowie przedlozyli ta opinie pozwanym, jednak
ich stanowisko nie uleglo zmianie.

Najpowazniejsze ze stwierdzonych wad, w wiekszo$ci sa wadami konstrukcyjnymi, cze$é z nich najprawdopodobnie;j
wynika ze zmian w trakcie budowy budynku (zmiana posadowienia fundamentéw, zmiana technologii Scian
poddasza), w zwiazku z czym ich powstanie pozostaje bez zwiazku z uzytkowaniem budynku przez powodow.
Charakterystyka uszkodzen pozostalych elementéw domu (np. schody wewnetrzne) wskazuje, ze nie wynikaja one z
nieprawidlowego uzytkowania przez powoddéw lecz wadliwego ich wykonania lub niewlasciwego doboru materiatu.
Drobne uszkodzenia jak. odpryski parapetow, uszkodzenie drzwi wej$ciowych, grzejnikéw powodowie zglaszali juz
w poczatkowym okresie po zamieszkaniu w domu. Proces powstawania niektorych z wad (pekniecia $cian budynku)
trwa nadal.



Majac na uwadze poczynione ustalenia Sad Okregowy zwazyl, ze dochodzone w tresci pozwu roszczenie jest zasadne
ze wzgledu na fakt wystepowania wady rzeczy sprzedanej, pod postacia wad fizycznych, ktore zmniejszaja jej wartoSé.
W efekcie przyjecia takiego stanu rzeczy, zastosowanie znajda tutaj przepisy Kodeksu Cywilnego o rekojmi za wady.
Odpowiedzialno$¢ z tytulu rekojmi wystepuje w przypadku sprzedazy rzeczy posiadajacej wade, przy czym nie
ma znaczenia fakt, czy sprzedawca rzeczy wiedzial o istnieniu owej wady. W mys$l art. 556 § 1 k.c. (w brzmieniu
obowiagzujacym w dacie sprzedazy przedmiotowego budynku powodom), sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem
kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade zmniejszajaca jej warto$é lub uzyteczno$é ze wzgledu na cel w umowie
oznaczony albo wynikajacy z okolicznoéci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wlasciwoséci, o ktorych
istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady
fizyczne).

W niniejszej sprawie ponad wszelka watpliwo$¢ wykazano, ze sprzedany powodom przez pozwanych budynek
jednorodzinny ma powazne i liczne wady, ktore zmniejszaja jego warto$¢ i wplywaja na komfort jego uzytkowania
przez nabywcow, obnizajac jego walory uzytkowe. W $wietle jednoznacznej i kategorycznej opinii bieglego z zakresu
budownictwa K. M. (a takze korelujacej z nig opinii bieglego tej samej specjalnoéci M. W.) wady te zostaly popelnione
przez pozwanych juz na etapie jego budowy, nosza one znamiona wad konstrukeyjnych, sa istotne i ewidentne. W
czedci ustalenia te znajduja potwierdzenie w zeznaniach §wiadka E. K. i czeSciowo pozwanych.

Powodowie dokonujac zakupu budynku tkwili w mylnym prze$§wiadczeniu, ze zostal on wykonany zgodnie z regulami
sztuki budowlanej oraz planem budowlanym, nadaje sie do typowego i normalnego uzytkowania i jest wolny od wad,
zwazywszy ze byl to nowo wybudowany budynek, nie byl wczeéniej przez nikogo uzytkowany a jego wykonaniem
zajmowala sie firma budowlana, ktorej wlascicieli darzyli pelnym zaufaniem. Pozwany D. G. (1) zapewnial weczeéniej
powoda J. B. o profesjonalizmie wykonywanych przez siebie robot, pokazywal wlasny budynek w ktérym mieszkal,
jako przyktad wysokiej jako$ci wykonywanych prac, zapewnial ze budynek budowany dla powodéw bedzie w takim
samym standardzie jakoSci. Powolywal sie na fakt duzego do$wiadczenia w tego typu robotach i wykonanie juz
kilku obiektow tego samego typu. Wszystkie te okolicznos$ci sklonily powodéw do zakupu od pozwanych dzialki z
wybudowanym przez nich budynkiem jednorodzinnym.

Pozwani probowali wykazaé, ze powodowie wiedzieli o wadach przedmiotowego domu i pomimo tego zdecydowali sie
na jego zakup, czym dazyli do zwolnienia sie od odpowiedzialno$ci na podstawie art. 55781 k.c. Czynili to jednak w
sposob nieudolny, malo przekonujacy i nielogiczny. Skoro pozwani kwestionowali istnienie wad albo uwazali, ze nie
mozna nadaé¢ im tego waloru i w tym zakresie podwazali opinie bieglego zglaszajac liczne zarzuty, to bezpodstawne
jest twierdzenie, ze strona powodowa mogla od nich uzyskaé informacje o wadach wznoszonego budynku..

Podkreslenia wymaga, ze dla zwolnienia sprzedawcy od odpowiedzialno$ci z tytutu rekojmi za wady nie wystarczy, ze
kupujacy mogl — przy dotozeniu nalezytej staranno$ci — wade zauwazy¢, co starali sie udowodnié pozwani. Sprzedawca
bowiem odpowiada takze za wady jawne, jesli nie byly kupujacemu znane. W art. 354 k.c. mieSci sie rowniez
obowiazek lojalnoS$ci sprzedawcy wobec kupujacego, ktéry winien w szczegolnosci przejawiac sie w przedstawieniu
drugiej stronie, niebedgcej fachowcem w danej dziedzinie, rzeczywistego stanu sprzedawanej rzeczy (por. wyrok SA
w Poznaniu z dnia 26 stycznia 1994 r., I ACr 640/94, Orzecznictwo Sadéw w sprawach Gospodarczych 1994, nr 8,

poz. 139).

Faktu $§wiadomo$ci powodow o wadach budynku, nie mozna réwniez wywie$¢, wbrew stanowisku strony pozwanej, z
wysokoSci ceny uiszczonej tytulem jego zakupu. Strony umowy w mysl obowiazujacej zasady swobody uméw, moga
ulozy¢ istniejacy miedzy nimi stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy
sie wlaSciwoSci stosunku prawnego, ustawie ani zasadom wspolzycia spolecznego. Strony z pewno$cia uzgodnily
wszystkie warunki zawieranej umowy, lacznie z cena jaka bedzie miala by¢ uiszczona za nabywany przedmiot umowy
i w ich subiektywnym odczuciu byla to warto$¢ ekwiwalentna odpowiadajaca wzajemnym $wiadczeniom. Nalezy
przy tym podkresli¢, ze z niekwestionowanych zeznan powoda J. B. wynika, ze cena sprzedazy budynku juz na
etapie wstepnych uzgodnien ustalona byla na kwote 320.000 zt i nie ulegla ona zmianie w pdzniejszym terminie.



Strona pozwana nie przedstawila zadnego dowodu przeciwnego, ktory wskazywalby o obnizeniu ceny, przed finalnym
podpisaniem umowy sprzedazy.

W zwiazku z powyzszym brak podstaw do uznania, ze powodowie wiedzieli o wadach budynku w chwili zawarcia
umowy sprzedazy. Pozwani tego nie wykazali a zgodnie z rozkladem ciezaru dowodu okolicznoé¢ ta obcigza
sprzedawce. W doktrynie podkresdla sie, ze kupujacy nie ma obowiazku badania rzeczy, chyba ze zbadanie rzeczy jest w
danych stosunkach przyjete (art. 563 k.c.). To oznacza, ze kupujacy, majac oczywiscie prawo zbadania nabytej rzeczy,
nie jest obcigzony prawnym obowigzkiem czujnoéci ani szczegblnego badania rzeczy. Z tego wynika, ze skoro badanie
rzeczy jest uprawnieniem kupujacego, to nie moga go spotka¢ zadne ujemne skutki, w razie gdyby z uprawnienia
zbadania rzeczy nie skorzystal (por. Zdzistaw Gawlik, Komentarz do art. 557 k.c.). Wskazuje sie rdwniez, ze wiedza
nabywcy o wadzie, w Swietle art. 557 § 1 k.c., nie zwalnia sprzedawcy od odpowiedzialnosci z rekojmi — gdy nabywca nie
zauwazyt wady w chwili zawarcia umowy na skutek wlasnego niedbalstwa. W przepisach bowiem kodeksu cywilnego
brak jest uzaleznienia odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi sprzedazy od tego, czy wada ma charakter jawny. W mysl
art. 557 k.c., aby nastapito zwolnienie sprzedawcy od odpowiedzialnoSci z rekojmi, kupujacy musi wiedzie¢ o wadzie
i nie podlega badaniu kwestia, czy powinien byl wiedzie¢ na przyklad dlatego, ze wada rzeczy byla jawna. Wynika
stad, ze na gruncie kodeksu cywilnego nie ma znaczenia podzial na wady jawne i ukryte, a odpowiedzialno$¢ z tytulu
rekojmi sprzedazy jest niezalezna od podzialu na te wady (wyrok SN z dnia 29 czerwca 2000 r., V CKN 66/00, LEX nr
52580). Podkreslenia przy tym wymaga, ze powodowie byli laikami, nie posiadali specjalistycznej wiedzy w zakresie
budownictwa.

Jest natomiast faktem, ze powodowie ujawnili szereg wad, ale nastapilo to dopiero po tym, jak wprowadzili
sie do budynku, co mialo miejsce w lutym 2009 r. Wéwczas z pewnoS$cig, w trakcie codziennego uzytkowania
pomieszczen, mieli moznoé¢ dokltadnej obserwacji jakoéci wykonanego budynku, a dodatkowo zwazywszy ze od
daty zakupu do zamieszkania uptynal okres kilku miesiecy i ze cze$¢ z wad miala charakter postepujacy, wiedze
o ich istnieniu mogli powzigé dopiero woéwczas. Tak wiec nawet jesli zalozyé¢, ze powodowie przed popisaniem
umowy sprzedazy w miare sukcesywnie §ledzili postepy budowy i sprawdzali jakoé¢ jego wykonania, co w Swietle
do$wiadczenia zyciowego wydaje sie czym$ naturalnym (przeciwne zeznania pozwanych w tym zakresie uznano za
malo przekonujace), to lokalizacja opisanych wad, dokladne przyjrzenie sie im i ocena ich charakteru, mogla nastgpié
dopiero po tym jak wprowadzili sie do budynku. Nalezy dodatkowo uwzglednié okolicznoé¢, ze budynek w dacie
zawierania przedmiotowej umowy nie byl zupelie wykonczony, gdyby tak byto powodowie wprowadzili by sie do
niego bezposrednio po tym fakcie, zwazywszy ze wyzbyli sie wcze$niej wlasnego mieszkania. Tak wiec cze$¢ z usterek
mogla ujawnic sie w okresie pdzniejszym. Zapisy dziennika budowy o terminie zakonczenia prac i oddaniu budynku
do uzytku nie moga by¢ w tym zakresie do kofica miarodajne, skoro jak wcze$niej wykazano, dokonywane w nim
adnotacje byly w czeSci nierzetelne. Pozwani przyznali m.in. ze do budynku w tym czasie nie byla doprowadzona
woda. Trzeba mie¢ réwniez w polu widzenia okoliczno$¢, ze zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci z budynkiem,
bylo warunkiem uzyskania przez powodow kredytu (zabezpieczenie wierzytelnoSci w postaci ustanowienia hipoteki
na nieruchomosci przez kredytodawce), z ktérego pokryli cene jego zakupu. Data zawarcia aktu notarialnego nie
Swiadczyla wiec rowniez o ukonczeniu prac.

Jako oczywiScie niezasadny ocenit Sad Okregowy zarzut wygasniecia roszczenia powoddow, ktéry pozwani w oparciu
o art. 56881 k.c. zglaszali w toku calego postepowania. Zgodnie z brzmieniem tego przepisu w dacie nawigzania
stosunku zobowigzaniowego pomiedzy stronami, uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne budynku wygasajg —
po uplywie trzech lat, liczac od dnia kiedy rzecz zostala kupujacemu wydana. W(...) umowy sprzedazy nieruchomosci
strony zgodnie postanowily, ze wydanie budynku nastepuje z dniem jej zawarcia tj. 10 grudnia 2008 r. Powodowie
zglosili swoje roszczenie w dniu 12 czerwca 2012 r. (data zlozenia pozwu), a wiec po uplywie wskazanego terminu. W
niniejszej sprawie bedzie mial jednak zastosowanie §3 art. 568 k.c., zgodnie z ktorym zarzut z tytulu rekojmi moze
by¢ podniesiony takze po uplywie powyzszego terminu, jezeli przed jego uptywem kupujacy zawiadomil sprzedawce
o wadzie. Powodowie pismem z dnia 15 marca 2010 r. (doreczonym w dniu 16 marca 2010 r. k. 7-10) poinformowali
pozwanych o ujawnionych wadach budynku, zatem moga dochodzi¢ roszczen w oparciu w wskazana podstawe.



Jakkolwiek pozwani nie zglaszali zarzutu utarty przez powodéw uprawnien z tytulu rekojmi na podstawie art. 56381
k.c., to nalezy stwierdzi¢, ze brak podstaw do zarzucenia, ze nie dochowali aktow staranno$ci okre$lonych ta regulacja.
Powodowie bezposrednio po ujawnieniu kolejnej wady budynku ustnie zawiadamiali o tym pozwanych. Okoliczno$¢
ta jest bezsporna, wynika z zeznan strony powodowej, przyznali ja rowniez pozwani. Jako przyklad mozna wskazac
zgloszenie pozwanym zalewanie domu bezposrednio po obfitych opadach deszczu w czerwcu 2009 r., pozwani — jak
przyznali, wykopali wowezas réow odwadniajacy. Swiadczy to o tym, ze wada ta zostala im zgloszona. Tozsame uwagi
nalezy odnie$¢ do innych wad dotyczacych m.in. schodéw, drzwi wejSciowych, oScieznic, parapetow, grzejnikow.
Ustna forma zglaszania wad rzeczy sprzedanej jest dozwolona, zawiadomienie o wadach nie wymaga szczegblnej
formy, a zatem skutki prawne wywoluje zar6wno zawiadomienie na piSmie, jak i ustnie (wyrok SA w Bialymstoku, I
ACa 369/14, LEX nr 1537401).

Bezpodstawne sg zarzuty pozwanych w ktérych wskazuja na zwloke w zawiadomieniu o wadach, co — w ich ocenie
uprawnia wniosek, Ze za ich powstanie odpowiada strona powodowa. Z tresci opinii bieglego K. M. wynika wprost, ze
najpowazniejsze wady wynikaja, z bledéw konstrukeyjnych budynku, ktoére popelniono na etapie jego budowy (m.in.
zmiana posadowienia fundamentéw, zmiana technologii §cian poddasza). Jest wiec oczywistym, ze ich powstanie
pozostaje bez zwigzku z uzytkowaniem budynku przez powoddéw. Drobniejsze usterki byly natomiast zglaszane
pozwanym ustnie bezposrednio po zamieszkaniu w budynku.

Nalezy tez mie¢ na uwadze, ze to wlasnie liczba tych wad i brak adekwatnej reakcji ze strony pozwanych na
dokonywane zgloszenia, a takze cheé ustalenia przez powodow przyczyny takiego stanu rzeczy, sklonily ich do
zasiegniecia opinii bieglego z zakresu budownictwa. Liczyli, ze osoba ktéra dysponuje specjalistyczng wiedza
wytlumaczy im geneze ich powstania i konkretnie je okresli. Okoliczno$¢ ta §wiadcezy zaréwno o tym, ze malzonkowie
B. nie mieli wiedzy o istotnych defektach budynku, ale réwniez ze dolozyli wystarczajacych aktdéw starannosci,
by wady te w sposob prawidlowy zdefiniowaé. Wowczas, juz pisemnie poinformowali o tym powodow zalaczajac
opinie bieglego. Ich postepowanie bylo wiec jak najbardziej prawidlowe. W orzecznictwie wskazuje sie, ze wylaczenie
przepiséw o rekojmi nastepuje tylko wtedy, jezeli kupujacy pozytywnie wie o wadzie. Faktu tego nie domniemywa
sie, a przeprowadzenie dowodu ciazy na sprzedawcy. Sprzedawca bedzie odpowiadal z tytutu rekojmi takze wowczas,
jezeli odebrana przez kupujacego rzecz ma wade, ktéra mozna bylo wykryé przy dolozeniu zwyklej uwagi (por. wyrok
SA w Bialymstoku, I ACa 623/13, LEX nr 1415821). W innym judykacie wskazano, ze w art. 563 § 1 k.c. chodzi wyraZznie
o moment faktycznego, definitywnego "wykrycia" wady przez kupujacego, nie zas o jego domniemania, przeczucia
w tym zakresie czy stopien determinacji do stanowczego ustalenia wad (por. wyrok SA w Szczecinie, I ACa 732/12,
LEX nr 1344204). Jest oczywistym, ze w niniejszej sprawie wykrycie i zdefiniowanie wiekszoéci wad, w tym tych
najpowazniejszych, wymagalo wiedzy specjalistyczne;j.

W zwiagzku z powyzszym roszczenie powodow oparte na art. 560 k.c. jest uzasadnione. Art. 560 k.c., w § 1 daje
uprawnionemu z tytulu rekojmi dwa alternatywnie wystepujace uprawnienia: 1) do odstapienia od umowy, badz 2) do
zadania obniZenia ceny rzeczy obciazonej wada. Powodowie zadali obnizenia ceny zakupionej nieruchomoéci. Wobec
skorzystania przez powodéw z mozliwosci zadania obnizenia ceny nabytej rzeczy obcigzonej wadami fizycznymi,
zastosowanie znajdzie dyspozycja art. 560 § 3 k.c., w my$l ktérej obnizenie powinno nastgpi¢ w takim stosunku,
w jakim warto$§¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartosci obliczonej z uwzglednieniem wad istniejacych.
W rozpatrywanym przypadku kwota o jaka powdd moze zadaé obnizenia zaplaconej ceny wynosi 114.750,00 zl
brutto. Kierujac sie danymi na podstawie zgromadzonych w sprawie dowodow, w tym aktem notarialnej umowy
sprzedazy nieruchomosci z budynkiem i wyliczeniami zawartymi w opinii sporzadzonej przez bieglego z zakresu
budownictwa K. M. Sad Okregowy ustalil, ze warto$¢ nieruchomosci z zabudowanej przedmiotowym budynkiem
jednorodzinnym, pozbawionym wad fizycznych w chwili dokonywania umowy sprzedazy wynosita 320.000,00 zl,
natomiast wystepowanie opisanych wady zmniejsza ta warto$¢ do kwoty 205.250,00 zl. Prowadzi to do wniosku, ze
stosunek wartos$ci (o ktérym mowa w art. 560 § 3 k.c.) rzeczy wolnej od wad do wartoéci rzeczy obciazonej wada
fizyczna, w konkretnej sprawie, przedstawia warto$¢ 114.750,00 zt.



Poniewaz powodowie domagali sie zaplaty kwoty 100.000 zt z tytulu rekojmi, Sad uwzglednil iz zagdanie w caloSci,
jednocze$nie zgodnie z art. 32181 k.c. nie mogt orzec ponad zadanie.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 i 2 k.c. Skoro kwota naleznoSci wynikajaca z art. 56081 i 3 k.c.
jest $wiadczeniem bezterminowym, to wymagalno$¢ tego $wiadczenia oceniana powinna by¢ stosownie do art. 455
kc. Przepis ten stanowi, ze jezeli termin spelnienia §wiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z wlasciwoSci
zobowigzania, $wiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dtuznika do wykonania. W odniesieniu
do zasadzonej kwoty roszczenie odsetkowe bylo uzasadnione od daty 12 czerwca 2012 r., bowiem powodowie zadali
zaplaty od dnia wniesienia pozwu tj. 12 czerwca 2012 1.

Na marginesie wskazal Sad Okregowy, ze po utracie uprawnien z rekojmi istnieje prawna mozliwo$¢ dochodzenia
roszczen odszkodowawczych na zasadach ogolnych (art. 471 k.c.), rowniez w takim zakresie, w jakim pokrywaja sie
one z roszczeniami z tytulu rekojmi (por. wyrok SA w Krakowie, I ACa 1207/12, LEX nr 1246694). Art. 566 § 1 k.c. jest
przepisem kolizyjnym, dopuszczajacym w razie odstapienia od umowy lub zadania obnizenia ceny z tytulu rekojmi za
wady fizyczne odpowiedzialno$é odszkodowawcza na zasadach ogdlnych, przewidzianych w art. 471 k.c.

Jako podstawe prawna rozstrzygniecia wskazal Sad Okregowy art. 560811 3 k.c.iart. 481§ 112 ke.

O kosztach postepowania orzeczono stosownie do przepiséw art. 98 § 1 kpc i art. 109 § 2 k.p.c. oraz art. 29 ust. 1
ustawy prawo o adwokaturze oraz § 2 ust. 1, 21 3, § 3 ust. 11 § 6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu

Apelacje od tego wyroku wnie$li pozwani. Zarzucali naruszenie prawa materialnego, a to:

a) art. 560 § 1 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, iz sformulowane przez powoddéw zadanie
obnizenia ceny nabycia nieruchomosci jest uzasadnione, pomimo ze uprawnienia powodéw z tytulu rekojmi za wady
wygasly na skutek uplywu trzyletniego terminu zastrzezonego w dyspozycji art. 568 § 1 k.c.,

b) art. 568 § 3 k.c. poprzez jego niewlasciwa wykladnie, a w konsekwencji bezzasadne przyjecie, ze powiadomienie
sprzedawcy o wystapieniu wady rzeczy przed uplywem terminu trzyletniego z art. 568 § 1 k.c. skutkuje tym, ze
uprawnienia z tytutu rekojmi moga by¢ wykonywane takze po tym okresie, podczas gdy w opisanym przypadku moze
by¢ jedynie podnoszony zarzut z tytulu rekojmi; i

c) art. 568 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie dla oceny zasadno$ci zagdan powodow, ktore powinny zostaé oddalone
wskutek wygas$niecia roszczen z tytulu rekojmi;

d) art. 560 § 3 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie, a w konsekwencji uwzglednienie zadan pozwu w calo$ci
podczas gdy Sad Okregowy nie dysponowal wiadomos$ciami pozwalajacymi na proporcjonalne obnizenie ceny i oparl
rozstrzygniecie na ustaleniu wysokosci kosztow naprawy budynku.

W dalszej kolejnosci zarzucali apelujacy naruszenie prawa procesowego majace istotny wplyw na wynik sprawy, a to:

a) art. 233 § 1 w zwigzku z art. 227 k.p.c przez brak odpowiedniej oceny poszczegélnych dowodoéw, brak
wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego i nieustalenie wszystkich faktéw majacych
znaczenie dla sprawy. Podniesienie tego zarzutu apelujacy uzasadniali zarzutami kierowanymi przeciwko opinii
bieglych, w szczegdlnosci bieglego K. M., a takze odmowa wiarygodno$ci zeznaniom pozwanych;

b) art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c. poprzez bezzasadne przyjecie przez Sad, ze powodowie sprostali ciezarowi
udowodnienia wysokoSci zadan pozwu, podczas gdy inicjatywa dowodowa powodoéw nie zmierzala do wykazania o
jaka kwote powinna zostaé obnizona cena zaplacona przez powodow ;



c) art. 231 k.p.c. przez bledne uznanie, ze z kosztu rob6t naprawczych ustalonego w opinii bieglego K. M. na kwote
114 750 zL. mozna wywie$¢ wysoko$¢ kwoty, o ktéra powinna zostaé obnizona cena zakupu nieruchomosci.

W oparciu o podniesione zarzuty pozwani wnosili o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powo6dztwa w
caloéci oraz zasadzenie od powoddw na rzecz pozwanych kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego
w wysokoéci dwukrotnosSci stawki minimalnej. Wnosili réwniez o zasadzenie na ich rzecz kosztéw postepowania
zazaleniowego oraz zasgdzenie kosztéw postepowania apelacyjnego w wysokoéci pottorakrotnosci stawki minimalne;j.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja pozwanych zasluguje na uwzglednienie.

Na wstepie wskazaé nalezy, ze co do zasady rozwazenie podniesionych w apelacji zarzutébw naruszenia prawa
procesowego, mogacego potencjalnie skutkowaé blednymi ustaleniami faktycznymi, winno poprzedzaé ocene
zarzutdw materialnoprawnych, albowiem ocena zarzutéw odnoszacych sie do naruszenia prawa materialnego moze
by¢ dokonana jedynie na podstawie prawidlowo ustalonego stanu faktycznego. Zaznaczy¢ jednak wypada, iz w
niniejszym uzasadnieniu Sad Apelacyjny odstapil od rozwazenia zarzutéw apelacyjnych wedlug powyzszego porzadku
majac na wzgledzie, iz decydujace znaczenie dla oceny prawidlowosci zaskarzonego rozstrzygniecia maja zarzuty
naruszenia art. 560 § 1 k.c.iart. 568 § 1i 3 k.c., ktérych podstawe stanowig okolicznosci faktyczne niekwestionowane
przez strony w toku postepowania.

W rozpoznawanej sprawie bezspornym jest bowiem, ze w dniu 10 grudnia 2008r. powodowie zawarli z pozwanymi
M. S.iD. G. (1) prowadzacymi dzialalno$¢ gospodarcza w formie spotki cywilnej jako (...) Spdtka Cywilna D. G. (2),
M. S. z siedziba w G., w formie aktu notarialnego (Rep. A numer (...)), umowe sprzedazy nieruchomosci gruntowej
polozonej G. przy ul. (...), zabudowanej domem mieszkalnym pietrowym. Stosownie do § (...) przedmiotowej umowy
strony zgodnie o§wiadczyly, ze wydanie przedmiotu sprzedazy oraz przejecie ciezaréw i pozytkow nastepuje w dacie
zawarcia umowy.

W mys$l art. 568 § 1 k.c. (w brzmieniu obowigzujacym na dzien zawarcia umowy sprzedazy) uprawnienia z tytulu
rekojmi za wady fizyczne wygasaja po uplywie roku, a gdy chodzi o wady budynku - po uplywie lat trzech, liczac od
dnia, kiedy rzecz zostala kupujagcemu wydana. Termin ten nie jest terminem przedawnienia, ale terminem zawitym o
charakterze prekluzyjnym. Oznacza to, ze uplyw tego terminu i bedace jego konsekwencja wygasniecie uprawnienia
kupujacego nastepuje z mocy prawa, za$ sad bierze je pod uwage z urzedu, a nie na zarzut strony przeciwne;j.
Uprawnienia wykonane po jego uplywie nie wywolaja skutkéw prawnych i w konsekwencji nie spowoduja powstania
po stronie nabywcow roszczen o obnizenia ceny rzeczy obcigzonej wady.

Nawet przy przyjeciu, wbrew zapisowi umowy notarialnej, ze przedmiot umowy byt wydany nie 10 grudnia 2008r.
(dzien zawarcia umowy), lecz w lutym 20009r. to stwierdzié nalezy, ze uprawnienia z tytulu rekojmi wygasly - zgodnie
z art. 568 § 1 w zw. z art. 112 k.c. — najpézniej w lutym 2012r., gdy tymczasem powddztwo zostalo wniesione
w czerwcu 2012r. czyli po uplywie terminu zawitego z art. 568 § 1 k.c. Nawet fakt zgloszenia przez powodéow w
pi$mie skierowanym do pozwanych dnia 15 marca 2010r., a wiec przed uplywem trzyletniego terminu od wydania
nieruchomo$ci, zadania obnizenia ceny, nie bylo czynnoScia wystarczajaca do zachowania terminu okreslonego w art.
568 § 1 k.c. do dochodzenia roszczen z tego tytulu. Z utrwalonych juz pogladéw doktryny oraz orzecznictwa Sadu
Najwyzszego wynika, iz termin okre$lony w art. 568 § 1 k.c. ma charakter terminu prekluzyjnego, a skutek jego uptywu
prowadzi do wygas$niecia roszczenia, dla ktérego zostal zastrzezony. Ma on na celu czasowe ograniczenie rekojmi, jako
instytucji niesprzyjajacej pewnosci obrotu oraz ksztaltujacej odpowiedzialnosé sprzedawcy za wady rzeczy sprzedanej
wedtug bardzo surowych regut (por. uchwala skladu 7 sedziéw z dnia 19.maja1969 r. III CZP 5/68, OSNCP 1970,
poz. 117 — zasada prawna; uchwala z dnia 5 lipca 2002 r., III CZP 39/02. OSNC 2003/6/78). Ro6znie kwalifikowany
byl normatywny charakter uprawnien z rekojmi przystugujacych nabywcy. W szczegoélnoéci watpliwosci dotyczyly
normatywnego charakteru uprawnien okreslonych w art. 560 k.c., a wiec prawa odstapienia od umowy oraz obnizenia
ceny. W pogladach tych doé¢ jednolicie uksztalttowalo sie stanowisko, iz jedynie odstapienie od umowy ma charakter



prawa ksztaltujacego, za$ pozostale wymienione uprawnienia z rekojmi, w tym zadanie obnizenia ceny maja charakter
roszczen. W takim wypadku uprawniony ma mozliwo$¢é wystgpienia do Sadu z powddztwem w celu realizacji swojego
roszczenia. Sad I instancji, dokonujac wykladni art. 568 § 1 k.c. wyprowadzit bledne wnioski z brzmienia art. 568 §
3 KC przyjmujac, iz skoro zgloszenie sprzedawcy wad nastapilo przed uplywem terminu rekojmi, istnieje mozliwosé
powolywania sie na uprawnienia z rekojmi takze po wygaénieciu tych uprawnien. Sad Okregowy przyjat iz, w takim
wypadku zgloszenie wady sprzedawcy, przed wygasnieciem tych roszczen, daje powodom mozliwo$¢ wniesienia
pozwu z roszczeniem z rekojmi takze po jego uplywie. Dokonujac wykladni § 3 tego artykulu Sad I instancji pominat
istotna jego cze$¢, mianowicie iz w tym przepisie ustawodawca dal mozliwo$¢ podniesienia zarzutu z tytutu rekojmi
po uplywie terminu okre§lonego w §(...). Zarzut taki moglby by¢ podnoszony, w przypadku gdyby wlasnych roszczen,
wynikajacych przykladowo z umowy sprzedazy, w stosunku do nabywcy dochodzil sprzedawca rzeczy. W takim
wypadku, w § (...) cytowanego przepisu, zostala zastrzezona mozliwo$¢ podniesienia przez nabywce zarzutu z rekojmi,
ktoérym niweczylby prawo sprzedawcy do realizacji jego wlasnych roszczen (tak np. w wyroku Sadu Apelacyjnego
w Katowicach z dnia 5 marca 2009 r. V ACa 484/2008 Orzecznictwo Sadu Apelacyjnego w Katowicach i Sadow
Okregowych 2009/2 poz. 4 str. 19 lub w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 2003 r. V CKN 100/2001
niepubl.).

Z tych wzgledéw nalezy przyjaé¢, w odniesieniu do uprawnien z rekojmi, majacych charakter roszczen, w tym takze
do roszczenia o obniZenie ceny, termin z art. 568 § 1 k.c. jest terminem zawitym do realizacji ich na drodze
sadowej. Po jego uplywie roszczenia te wygasaja i nie moga by¢ skutecznie dochodzone przed sadem. Dla zachowania
tego terminu nie wystarczy zatem zawiadomienie sprzedawcy o wadzie i zazgdanie obnizenia ceny. Konieczne jest
wystapienie przez, kupujacego w tym terminie ze stosownym powodztwem do sadu, zgodnie bowiem ze stosowanym
w drodze analogii art. 123 § 1 pkt 1 k.c., bieg terminu do dochodzenia roszczenia przerywa dokonana przed sagdem
czynno$¢ przedsiewzieta bezposrednio w celu dochodzenia roszczenia, a nie zgloszenie roszczenia dluznikowi. Z
przedstawionego materialu procesowego nie wynika, ze mialo miejsce jakiekolwiek inne zdarzenie, przerywajace bieg
tego terminu.

Nalezy zatem stwierdzi¢, ze roszczenie powodow z tytutu rekojmi za wady fizyczne dochodzone dopiero w niniejszym
procesie (pozwem zlozonym w dniu 12 czerwca 2012r.) i oparte na art. 560 § 11 3 k.c., nie moglo doprowadzié¢ do
obnizenia ceny zakupionej nieruchomosci z uwagi na uplyw terminu przewidzianego w art. 568 § 1 k.c. skutkujacy
wygasnieciem przedmiotowego uprawnienia. Tym samym powd6dztwo J. B. i A. B. nie bylo zasadne.

W konsekwencji niewlasciwe zastosowanie przez Sad I instancji art. 560 § 1 k.c. juz samo przez sie przesadzilo o
koniecznos$ci uwzglednienia apelacji, bez konieczno$ci analizy pozostatych zarzutéw apelacyjnych pozwanych, w tym
dotyczacych naruszenia prawa procesowego kwestionujacych przeprowadzona przez ten Sad ocene zgromadzonego
materialu dowodowego w przedmiocie wykazania przez powodoéw zasadno$ci i wysokosci zadania.

Odnoszac sie natomiast do wspomnianej przez Sad I instancji mozliwo$ci dochodzenia roszczen odszkodowawczych
na zasadach ogoélnych (art. 471 k.c.) w takim zakresie, w jakim pokrywaja sie z roszczeniami opartymi na rezimie
odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi wskazaé nalezy, iz wybor kazdej z tych podstaw odpowiedzialno$ci determinuje
inny zakres okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, faktéw, ktoérych udowodnienie obciaza
kazda ze stron oraz Srodkéw obrony pozwanych.

Jak stwierdzil Sad Najwyzszy w wyroku z 11 grudnia 2011 r. VCSK 180/09, Lex nr 551156, jezeli powdd wskazal, ze zada
zasadzenia od pozwanego okreSlonej kwoty z tytulu obnizenia ceny rzeczy wadliwej, okreslil tym samym, ze opiera
swe powddztwa na rezimie odpowiedzialno$ci pozwanych z tytulu rekojmi za wady rzeczy sprzedane;j i uksztattowal
proces jako oparty na bezwzglednej odpowiedzialno$ci pozwanych na zasadzie ryzyka. Roszczenie o obnizenie ceny
przewidziane w art. 560 k.c., nie jest roszczeniem odszkodowawczym, 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 okreslony w art. 560
§ 3 k.c. Coistotne, w uzasadnieniu powolanego orzeczenia Sad Najwyzszy stwierdzil, Ze "nie jest dopuszczalne w takiej
sytuacji badanie przez sad z urzedu, czy nie zachodza podstawy do przyjecia odpowiedzialno$ci odszkodowawczej



pozwanego. Skoro bowiem powdd w pozwie dokonal wyboru rezimu odpowiedzialnoSci pozwanego z tytulu rekojmi za
wady rzeczy sprzedanej i uksztaltowal w ten sposéb ramy procesu, w tym zakres obrony pozwanego oraz kognicji sadu,
sad nie moze z urzedu zmieni¢ podstawy odpowiedzialnoSci pozwanego na odszkodowawczg, bowiem zaklécitoby to
rownowage procesowa stron oraz naruszylo zasade bezstronnos$ci sadu."”

W niniejszej sprawie powodowie zadajac obnizenia ceny zakupionej nieruchomosci ze wzgledu na wady budynku na
rozprawie w dniu 4 grudnia 2012r., reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika, jednoznacznie sprecyzowali
zadanie pozwu wskazujac na przepisy o rekojmi jako podstawe odpowiedzialno$ci pozwanych (karta 83). Twierdzenia
powoddw o odpowiedzialnoéci pozwanych z tytulu rekojmi determinujg zatem nie tylko podstawe prawna i faktyczna
dochodzonego roszczenia, ale jednocze$nie stanowia o przedmiotowych granicach sprawy. Art. 321 § 1 k.p.c,
okreslajac granice wyrokowania, wskazuje, ze nie mozna wyrokowa¢ co do rzeczy ktora nie byla przedmiotem zadania,
czyli zasadzi¢ co$ innego niz strona zadala. Zadanie powodztwa okresla wiec nie tylko jego przedmiot, lecz réwniez
jego podstawa faktyczna. Zasadzenie sumy pienieznej, ktéra wprawdzie mieéci sie w granicach kwotowych powodztwa
lecz z innej postawy faktycznej, stanowi orzeczenie ponad zadanie (wyrok Sadu Najwyzszego z 18 marca 2005 r. II CK
556,/04, OSNC 2006, z. 2, poz. 38; wyrok Sadu Najwyzszego z 7 listopada 2007 . II CSK 344/07, Lex 388844). Oznacza
to, ze ewentualne rozpoznanie niniejszej sprawy w oparciu o art. 471 k.c. na etapie postepowania apelacyjnego,
stanowiloby wyjScie ponad zadanie w rozumieniu art. 321 § 1 k.p.c.

Z tych wzgledéw, poniewaz apelacja okazala sie uzasadniona, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. zmienil
zaskarzony wyrok Sadu Okregowego w pkt 1 w ten spos6b, ze powodztwo oddalil. Konsekwencja dokonanej
zmiany rozstrzygniecia jest zmiana rozstrzygniecia o kosztach procesu. Pozwani poniesli w toku postepowania
pierwszoinstancyjnego koszty wynagrodzenia ich pelnomocnika bedacego radcg prawnym w wysokosci 3600 z} (§
6 pkt. 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. Dz. U 2013. 490) oraz wobec wyniku
sprawy nalezne sg na ich rzecz koszty postepowania zazaleniowego wynoszace 640 zl. (§ 6 pkt 4 w zw. z § 12 ust.
2 pkt 2 cyt. Rozporzadzenia oraz 40 z} tytulem poniesionej oplaty od zazalenia). Z uwagi na okolicznoéci niniejszej
sprawy, z ktorych wynikalo, ze budynek na nieruchomosci, ktéra nabyli powodowie od pozwanych byl dotkniety
szeregiem wad, ktorych istnienia dowiodlo kosztowne postepowanie pierwszoinstancyjne Sad Apelacyjny uznal, ze
zachodzi szczegblnie uzasadniony wypadek w rozumieniu art. 102 k.p.c. stad zasagdzono na podstawie powolanego
przepisu polowe naleznych pozwanym kosztow procesu. Zauwazy¢ przy tym nalezy, Zze apelacja nie kwestionowala
ustalenia Sagdu Okregowego, Ze ,,w niniejszej sprawie ponad wszelka watpliwo§¢é wykazano, ze sprzedany powodom
przez pozwanych budynek jednorodzinny ma powazne i liczne wady, ktore zmniejszajg jego warto$¢ i wplywaja na
komfort jego uzytkowania przez nabywcéw, obnizajac jego walory uzytkowe.”

Uwzgledniajac wniosek apelacji o zasadzenie od powodéw na rzecz pozwanych kosztéw postepowania apelacyjnego
w wysokoSci péttorakrotnosSci stawki minimalnego wynagrodzenia zastepujacego pozwanych radcy prawnego, Sad
Apelacyjny uwzglednil wniosek w zakresie wysoko$ci wynagrodzenia radcy prawnego obejmujgcej 150% stawki
minimalnej czyli na podstawie § 2 pkt 6 w zwiazku z § 10 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 22 pazdziernika 2015r., z uwzglednieniem zmiany wynikajacej z Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 3 pazdziernika 2015r. (Dz. U. 2016.1667) jest to kwota 6075 zl. Stosujac do orzekania o kosztach
postepowania apelacyjnego zasade wynikajaca z art. 102 k.p.c. ,z przyczyn jak weze$niej wskazano, zasadzono na rzecz
pozwanych od powodéw polowe tej kwoty czyli 3 037,50 zl. Nadmienié nalezy, ze wniosek apelacji jednoznacznie
ograniczal wysoko$¢ kosztow postepowania apelacyjnego do zadania zasadzenia wynagrodzenia pelnomocnika.
Wobec niewyartykulowania wniosku o zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego nie zasadzono na rzecz
pozwanych poniesionej przez nich oplaty od apelacji.
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