Sygn. akt IT Ca 1280/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 grudnia 2016 r.

Sad Okregowy w Kielcach IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Stawomir Buras

Sedziowie: SSO Rafat Adamczyk (spr.)

SSO Hubert Wicik

Protokolant: starszy protokolant sgdowy Iwona Cierpikowska
po rozpoznaniu w dniu 29 grudnia 2016 r. w Kielcach

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. S.i K. S.

przeciwko T. G.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Kielcach

z dnia 14 kwietnia 2016 r., sygn. akt VIII C1498/13

uchyla zaskarzony wyrok w punkcie I (pierwszym) ponad kwote 14 183,40 (czternaScie tysiecy sto osiemdziesiat
trzy 40/100) zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 30 kwietnia 2013 roku do dnia zaplaty oraz w punktach: III
(trzecim), IV (czwartym) i V (piatym) w caloéci i przekazuje sprawe w tym zakresie do ponownego rozpoznania Sagdowi
Rejonowemu w Kielcach, pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt II Ca 1280/16

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 22 sierpnia 2013 r. powodowie A. S. i K. S. domagali sie zasadzenia na swoja rzecz
solidarnie od pozwanego T. G. kwoty 58058,48 zl wraz z ustawowymi odsetkami: od kwoty 50000 zt od dnia 15
kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 8058,48 zl od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. W uzasadnieniu
zadania powodowie podali, ze w dniu 29 listopada 2012 r. na podstawie aktu notarialnego rep. (...), sporzadzonego
przez notariusza A. K. nabyli wlasno$¢ nieruchomoéci polozonej w K. przy ul. (...), zabudowanej budynkiem
jednorodzinnym. Od dnia 6 grudnia 2012 r. A. S. i K. S. siedmiokrotnie zglaszali pozwanemu awarie i usterki w
dzialaniu pieca c.o. oraz ogrzewania domu. Pozwany nie podejmowal préb usuniecia wad budynku, polegajacych na
uzyciu nieprawidlowych materialow, rézniacych sie od zawartych w ofercie oraz projekcie budowlanym i projekcie
przekazanym jako powykonawczy oraz na ztym montazu poszczegélnych elementéw: okna polaciowe nie otwieraja
sie (wylacznie opcja uchylania), nieprawidlowo wykonana instalacja c.o., poddasze z plyt gipsowych zwyklych zamiast
o podwyzszonej odpornoéci ogniowej, izolacja poddasza prowadzaca do kapania wody z okien oraz przemarzania



Scian i dachu, nieprawidlowa izolacja termiczna, niepoprawne uszczelnienie otwor6w okiennych i drzwi. Opierajac
sie na ofertach kilku firm, powodowie wycenili prace zwigzane z dociepleniem budynku na kwote 58058,48 zl (roboty
wewnetrzne i zewnetrzne - 48391,20 zl, wymiana dwoch grzejnikow lazienkowych - 3725,92 zl, wymiana czterech
okien - 5931,36 zl). A. S. i K. S. wskazali, iz w dniu 15 kwietnia 2013 r. zlozyli pozwanemu o§wiadczenie o wykonaniu
uprawien przystugujacych z rekojmi za wady fizyczne budynku, tj. wezwali do obnizenia ceny sprzedazy budynku przez
dokonanie zwrotu kwoty 50000 zt (k. 2 - 5).

Pozwany T. G. wniost o oddalenie powddztwa i zarzucil, Ze o istnieniu wady przesadza kryterium uzytecznosci rzeczy, a
nie sama niezgodno$¢ z projektem, natomiast powodowie nie wykazali, aby sprzedana rzecz miala wady zmniejszajace
jej uzyteczno$c¢, co mogloby prowadzié¢ do obnizenia ceny (k. 208 - 211).

Na rozprawie w dniu 5 kwietnia 2016 r. powodowie o$wiadczyli, iz chcg wykonaé prace naprawcze sami, kupujac
materialy budowlane i zlecajac wykonanie robo6t firmie zewnetrznej, w zwigzku z czym domagali sie zasadzenia od T.
G.narzecz A. S.iK. S. kwoty 40775,14 zt (k. 553).

Wyrokiem z dnia 14 kwietnia 2016 r. Sad Rejonowy w Kielcach zasadzil od T. G. na rzecz A. S. i K. S. solidarnie kwote
40775,14 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 30 kwietnia 2013r. do dnia zaptaty (punkt I); oddalil powddztwo
w pozostalym zakresie (punkt II); zasadzil od T. G. na rzecz A. S. i K. S. solidarnie kwote 3502,20 zt tytulem zwrotu
kosztow procesu (punkt IIT); nakazal pobraé¢ od powoddéw A. S. i K. S. solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu
Rejonowego w Kielcach kwote 2234,28 z} tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych (punkt IV); nakazal pobra¢ od
pozwanego T. G. na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Rejonowego w Kielcach kwote 5270,88 z} tytulem nieuiszczonych
kosztow sadowych (punkt V) (k. 586).

Sad pierwszej instancji ustalil, ze przedwstepna umowa sprzedazy zawarta w dniu 17 kwietnia 2012 r. w formie aktu
notarialnego, sporzadzonego przez notariusza A. K., rep.(...), T. G. zobowiazal sie sprzedaé zabudowang nieruchomosé

gruntowa polozona w K., obreb (...), oznaczona jako dzialki ewidencyjne nr (...) o obszarze 172 m'? za cene brutto

527000 zt K. S. i A. S., ktérzy zobowiazali sie kupi¢ te nieruchomo$¢ za wskazang cene do majatku wspolnego,
nie p6zniej niz do dnia 30 czerwca 2012 r. Umowa sprzedazy zawartg w dniu 29 listopada 2012 r. w formie aktu
notarialnego, sporzadzonego przez notariusza A. K., rep.(...), T. G. sprzedal K. S. i A. S. do ich majatku wspdlnego
prawo wlasnoéci nieruchomoéci gruntowej polozonej w K., obreb (...)przy ul. (...), oznaczonej jako dzialki ewidencyjne

nr (...), o lacznym obszarze 172 m{ 2), zabudowanej budynkiem - za cene brutto 527000 zt. W § 2 ust. 3 pkt
12 umowy T. G. oSwiadczyl, ze sprzedawana nieruchomo$c¢ jest zabudowana murowanym, dwukondygnacyjnym
jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym w zabudowie szeregowej wraz z niezbednymi urzadzeniami techniczno -

budowlanymi, o powierzchni zabudowy 89 m(?), polozonym przy ul. (...). W § 7 umowy sprzedajacy udzielil gwarancji

dobrej jako$ci wykonania przedmiotu umowy na okres trzech lat od dnia podpisania przez strony bezusterkowego
protokolu odbioru technicznego dotyczacego przedmiotu umowy, a jesli zajdzie konieczno$¢é usuwania usterek, to
od dnia usuniecia ostatniej usterki. Jezeli usterki zostana stwierdzone w czasie trwania okresu gwarancyjnego,
kupujacy zobowiazani sg niezwlocznie poinformowa¢ sprzedajacego pisemnie o tym fakcie. Istnienie usterek zostanie
stwierdzone protokolem po przeprowadzonych ogledzinach. Uznane usterki zostang usuniete przez sprzedajacego
w terminie 14 dni od daty podpisania protokotu, chyba ze charakter usterek lub wzgledy techniczne beda wymagac
dluzszego czasu na ich usuniecie. Sprzedaz nastapila w ramach prowadzonej przez T. G. dzialalnosci gospodarczej
pod firma Zaklad Handlowo - Ustugowy (...) T. G. z siedzibg w K.. W dniu 11 czerwca 2012 r. nastapilo przekazanie A.
S. budynku mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...). W protokole przekazania zaznaczono, iz instalacje wodno
- kanalizacyjna, gazowa, centralnego ogrzewania i elektryczna sa kompletne i w dobrym stanie technicznym oraz
zostang uruchomione do dnia 15 lipca 2012 r. Pismem z dnia 6 grudnia 2012 r., doreczonym dnia 7 grudnia 2012 r.,
K. S. zglosil T. G. awarie dzialania pieca c.o. i ogrzewania domu, tj. wylgczanie pieca c.o., powodujace wyciek wody
oraz nadmierne zuzycie gazu przez ten piec. Pismem z dnia 17 grudnia 2012 r. K. S. zglosil T. G. wylaczanie pieca
c.o., wyciek wody z instalacji i problem ze zwijaczami rolet. Pow6d wniost o pilne i trwale usuniecie awarii, a takze
o sprawdzenie i regulacje pieca c.o. Pismem z dnia 2 stycznia 2013 r., doreczonym w dniu 7 stycznia 2013 r., K. S.
zglosil T. G. wylgczanie pieca c.o. i wyciek wody na zlgczkach na podejsciu do pieca. Pismem z dnia 9 stycznia 2013



r., doreczonym w tym samym dniu, K. S. zglosil T. G. wyciek wody z instalacji c.o., ktéry zostal zauwazony w dniu 8
stycznia 2013 r. Powdd wniost o sprawdzenie i poprawienie caloSci instalacji c.o. Pismem z dnia 23 stycznia 2013 r.,
doreczonym w dniu 24 stycznia 2013 r., K. S. zglosil T. G. wady budynku przy ul. (...) w K. w postaci odwrbéconych
ciagobw kominowych w przewodach wentylacyjnych. Pismem z dnia 5 lutego 2013 r., doreczonym w tym samym dniu,
A. S. zglosila T. G. nieprawidlowe dzialanie instalacji centralnego ogrzewania w domu przy ul. (...) i wniosla o jej
natychmiastowa naprawe w terminie 14 dni, pod rygorem zlecenia naprawy instalacji innemu podmiotowi na koszt
i ryzyko pozwanego.W tamtym okresie serwisanci D. W. i Z. Z. na zlecenie pozwanego wielokrotnie udawali sie do
budynku przy ul. (...) w K. celem sprawdzenia prawidlowoéci dzialania pieca centralnego ogrzewania. Serwisanci
wymieniali zlgcza przy piecu, dopelniali ilo§¢ wody w instalacji i ponownie uruchomiali piec. W dniach 8 stycznia 2013
r.i12lutego 2013 r. mgrinz. W. L. wykonal na zlecenie A. S. raporty badan termograficznych budynku przy ul. (...) wK.,
obrazujace miejsca wystepowania mostkéw cieplnych i nieprawidlowosé pracy przegrod budowlanych pod wzgledem
izolacyjnoéci cieplnej. Pismem z dnia 15 marca 2013 r. T. G. poinformowal A. i K. malzonkoéw S., ze w dniu przekazania
budynku instalacja c.o. byla kompletna i wyregulowana, z dostosowaniem do funkcjonalno$ci pomieszczen zgodnie z
dokumentacja projektowa, uruchomienie pieca c.o. zostalo wykonane przez uprawnionego serwisanta De D., ktory nie
stwierdzil zadnych wad instalacji c.o0. i c.w.u. Pozwany zaznaczyl réwniez, iz nie ponosi odpowiedzialno$ci za zmiany w
instalacjach wykonane na wlasng reke przez kupujacego, a ponadto budynek nie byl prawidlowo ogrzewany. W pi$mie
z dnia 5 marca 2013 r. projektant instalacji sanitarnych w budynku powodéw — mgr inz. R. K. wskazala nastepujace
réznice pomiedzy sporzadzonym przez nig projektem budowlanym a wykonaniem instalacji grzewczych w budynku:
zamontowano kociol jednofunkcyjny De D. (...) z pompka obiegowa G. (...) zamiast kotla dwufunkecyjnego Junkers
typ C. Z.- (...), nie zamontowano regulatora temperatury w pomieszczeniu (...) z czujnikiem temperatury wewnetrznej
RF1, zamontowano rury R. (...)-Pert S5 zamiast w technologii U. wielowarstwowych (...), zastosowano grzejniki
Radson zamiast P., zastosowano grzejniki nieznanego producenta wymiar 1200 x 550, ilo§¢ rurek poprzecznych
20, grubo$¢ zewnetrzna rurki 20 mm zamiast grzejnikdéw lazienkowych A-512 1216x500, ilo$é rurek poprzecznych
24, grubo$¢ zewnetrzna rurki 22 mm, nie zastosowano izolacji termicznej w kotlowni, mimo ze w projekcie byta
przewidziana izolacja termiczna grubosci 2 cm (...) na sieci rozdzielczej, zamontowano rury wchodzace w posadzke
w kotlowni zaizolowane izolacja T. grubo$¢é 9 mm, zastosowano rury rozdzielacza na parterze zaizolowane izolacja T.
grubo$¢ 9 mm, zastosowano rury rozdzielacza na pietrze bez izolacji, zastosowano dwie sztuki rozdzielaczy zamiast
trzech sztuk, nie zastosowano nawietrzakéw higrosterowanych, nie zastosowano automatycznego odpowietrznika na
pionie. Zmiany nie byly konsultowane ani zatwierdzane przez R. K.. W okresie od 29 stycznia 2013 r. do 28 marca
2013 1. K. S, S. K.iR. J. przeprowadzali pomiar temperatury w lazience na parterze budynku przy ul. (...) w K., ktéra
to temperatura przy wlgczonym ogrzewaniu wahala sie od 12 do 15,5 stopni C.. Pismem z dnia 15 kwietnia 2013 r. A.
i K. malzonkowie S. wezwali T. G. do obnizenia ceny sprzedazy wynikajacej z aktu notarialnego z dnia 29 listopada
2012 1., sporzadzonego przez notariusza A. K., (...)poprzez dokonanie na ich rzecz zwrotu kwoty 50000 zl w terminie
siedmiu dni od otrzymania pisma. Budynek mieszkalny jednorodzinny polozony w K. przy ul. (...) znajduje sie w
budowie szeregowej, jest wykonany w technologii tradycyjnej. Bryla budynku jest zblizona ksztaltem do prostokata,
budynek jest dwukondygnacyjny (parter z poddaszem uzytkowym). Podloze, na ktérym zostaty posadowione budynki,
to grunty piaszczyste i ilasto - gliniaste. Przy nadmiernych opadach oraz w okresie roztopéw moze wystepowaé
podposadzkowe zawilgocenie gruntu. Przedmiotowy obiekt w zakresie konstrukeyjnym zostat opracowany przez mgr
inz. W. W., posiadajgcego stosowne uprawnienia budowlane. Posadowienie budynkéw zostalo zaprojektowane na
glebokoéci od 1,90 do 2,40 m ponizej zera, gdzie wystepuja grunty zlozone z glin piaszczystych. Lawy fundamentowe
zaprojektowano z betonu, konstrukcje no$na $cian z pustakdow P. i cegly silikatowej, stropy i belki stropowe zelbetowe,
plyty balkonowe jako wspornikowe osadzone w wiencach zelbetowych, nadporoza nad otworami prefabrykowane L-19
lub Zelbetowe wylewane na mokro, konstrukcja dachu jako wiezba krokwiowa oparta na wiencach $cian zewnetrznych
za pomoca murtat. Izolacje poziome fundamentéw zostaly zaprojektowane z dwoch warstw papy na lepiku, natomiast
izolacje pionowe 1 x (...) + 2P. Projekt budowlany w zakresie architektury zostal wykonany przez mgr inz. M.
L. na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Poza opisem konstrukeji budynku, z
istotnych z punktu widzenia termiki budynku elementéw, przewidziano wykonanie: Sciany dzialowe z pustakéow P.,
drzwi wejéciowe drewniane, szkolone zestawami termoizolacyjnymi, okna PCV z funkcja rozszczelnienia, na poddaszu
okna polaciowe, bramy garazowe uchylne, piony wentylacyjne murowane z systemowych ksztaltek ceramicznych,
w przewodach spalinowych wklady ze stali kwasoodpornej, tynki wapienno - cementowe, na poddaszu plyty G-K o



podwyzszonej odpornoSci ogniowej, izolacja pozioma podlég na gruncie z papy termozgrzewanej, izolacja termiczna
§cian - styropian gruboS$ci 12 cm, izolacja Scian fundamentéw - strydur gruboéci 8 cm, izolacja stropodachu z
welny mineralnej gruboéci 20 cm, izolacja akustyczna stropéw miedzypietrowych ze styropianu gruboéci 4 cm. W
projekcie zastrzezono, ze wszystkie materialy nalezy zamontowaé zgodnie z technologia stosowania podana przez
producenta oraz przewidziano mozliwo$§é stosowania zamiennych rozwigzan technologicznych i materialowych o
parametrach nie gorszych od przewidzianych w projekcie. Dokonane przez wykonujgcego budynek odstepstwa od
projektu budowlanego w zakresie instalacji sanitarnych nie sa zmianami istotnymi i nie maja znaczacego wplywu
na uzyskanie w budynku efektu cieplnego. Ewentualne nieprawidlowo$ci w dzialaniu mozna wyeliminowaé przez
regulacje instalacji. Budynek przy ul. (...) w K. posiada wady fizyczne polegajace na: niezgodnym ze sztuka budowlang
wykonaniu izolacji przeciwwilgociowej fundamentéw na styku fundamentéw i zewnetrznych $cian konstrukcyjnych
oraz izolacji termicznej $cian budynku, braku zamontowania listew startowych, braku zamontowania na poddaszu
plyt gipsowo - kartonowych o podwyzszonej odpornoéci ogniowej, braku wykonania niezbednych nawietrznikow
w pomieszczeniach kuchni, lazienek i kotlowni oraz nawietrznikow okiennych. W badaniu budynkéw kamera
termowizyjna stwierdzono wystepowanie licznych i znaczacych mostkow termicznych w obrebie narozy Scian,
wiencow, plyt balkonowych, okien i drzwi zewnetrznych. Wskazane wady w sposbb znaczacy wplywaja na brak
mozliwo$ci uzyskania komfortu cieplnego. Zakres prac niezbednych do usuniecia stwierdzonych wad i usterek
obejmuje: naprawe izolacji przeciwwilgociowej fundamentéw, wymiane ocieplenia $cian oslonowych, wymiane plyt
gipsowo - kartonowych na poddaszu, wykonanie instalacji nawiewnej, uszczelnienie w obrebie okien i kominow,
montaz nawiewnikéw higroskopijnych, malowanie przeznaczonych do wymiany plyt gipsowo - kartonowych. Wartosé
prac niezbednych do usuniecia stwierdzonych wad i usterek przy zalozeniu, ze powodowie sami kupuja materiat i
zlecaja wykonanie robo6t firmie zewnetrznej wynosi 36281,67 zl netto, 40755,14 zl brutto. Sad Rejonowy, opierajac
sie na opinii bieglego z zakresu budownictwa P. R. podkreslil, Ze w wymienionej kwocie nalezy uwzgledni¢ koszt
malowania plyt kartonowo - gipsowych oraz narzut kosztow zakupu od materialébw bezposrednich. Nie jest tez
wystarczajace zastosowanie listwy mocujgcej folie kubetkowa. Na zdjeciach termowizyjnych i przy badaniu kamera
endoskopowa widoczne sg przerwy miedzy plytami styropianowymi, szczeliny, ktore tworza mostki termiczne. Nawet
uszczelnienie pianka poliuretanowa nie spowoduje, ze roboty beda wykonane prawidlowo, skoro beda niezgodne ze
sztukg budowlang. Obecnie nie jest zamkniete ocieplenie obwodowe elewacji, wilgo¢ z gruntu jest podciggana przez
materialy budowlane, fundamenty. Zastosowanie nawiewek zapewnia natomiast odpowiednia wymiane powietrzna
przewidziang w przepisach wykonawczych. Sad pierwszej instancji oddalil wniosek pozwanego o dopuszczenie
dowodu z opinii Instytutu (...) na okoliczno$¢, czy niezgodno$¢ wykonanego budynku z projektem budowlanym
przesadza o istnieniu wad w tym budynku oraz z zeznan $§wiadka T. H. na okoliczno$¢ przeprowadzonych badan
termowizyjnych budynku, posiadania wiedzy pozwalajacej na sporzadzenie opinii prywatnej, posiadanej praktyki
w zakresie docieplenn budynkéw i stosowanych przy tym technologii. Sgd Rejonowy uznal, iz zeznania Swiadka
dotyczytyby przedmiotu objetego opinig bieglego, ktéra nie pozostawiala watpliwos$ci co do jej prawidlowosci, stad
przeprowadzenie wymienionych dowodéw byloby zbyteczne i przedluzyloby postepowanie.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji wskazal, ze strony lgczyla umowa sprzedazy (art. 535 § 1
k.c.), zawarta w dniu 29 listopada 2012 r., na mocy ktérej pozwany w ramach prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej
sprzedal powodom prawo wilasno$ci nieruchomosci gruntowej potozonej w K. przy ul. (...) oznaczonej jako dziatki
ewidencyjne nr (...), zabudowanej budynkiem mieszkalnym. Z uwagi na tre$¢ art. 51 ustawy z dnia 30 maja 2014 r. o
prawach konsumenta (Dz. U. z dnia 24 czerwca 2014 r.), zmieniajacej m. in. przepisy kodeksu cywilnego dotyczace
rekojmi za wady, do uméw zawartych przed dniem wejécia w zycie tej ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe.
Z tresci art. 556 § 1 k.c. w brzmieniu obowiazujacym w dacie zawarcia przez strony umowy sprzedazy, wynika, iz
sprzedaweca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade zmniejszajgcg jej wartosé lub
uzytecznos$¢ ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okoliczno$ci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli
rzecz nie ma wilasciwosci, o ktérych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz zostala kupujacemu wydana w
stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne). Zakupiony przez powodéw od pozwanego budynek przy ul. (...) w
K. posiada wady fizyczne polegajace na: niezgodnym ze sztuka budowlang wykonaniu izolacji przeciwwilgociowej
fundamentéw na styku fundamentéw i zewnetrznych $cian konstrukeyjnych, izolacji termicznej écian budynku, braku
zamontowania listew startowych, braku zamontowania na poddaszu plyt gipsowo - kartonowych o podwyzszonej



odpornoéci ogniowej, braku wykonania niezbednych nawietrznikdw w pomieszczeniach kuchni, lazienek i kotlowni
oraz nawietrznikéw okiennych. Wskazane wady w sposob znaczacy wplywaja na brak mozliwo$ci uzyskania komfortu
cieplnego, zatem powodujg zmniejszenie wartoéci i uzytecznosci budynku. Przedmiotowe wady fizyczne wynikly z
przyczyny tkwiacej w rzeczy sprzedanej w chwili jej zakupu przez powoddéw. Zakres prac niezbednych do usuniecia
stwierdzonych wad i usterek obejmuje: naprawe izolacji przeciwwilgociowej fundamentéw, wymiane ocieplenia
$cian ostonowych, wymiane plyt gipsowo - kartonowych na poddaszu, wykonanie instalacji nawiewnej, uszczelnienie
w obrebie okien i kominéw, montaz nawiewnikéw higroskopijnych, malowanie przeznaczonych do wymiany plyt
gipsowo - kartonowych. Na rozprawie w dniu 5 kwietnia 2016 r. (k. 553) powodowie o§wiadczyli, ze chcg wykonaé
prace naprawcze sami, kupujgc materialy budowlane i zlecajac wykonanie robét firmie zewnetrznej. Jak wyliczyl
biegly, wartoé¢ prac niezbednych do usuniecia stwierdzonych wad i usterek, przy zalozeniu, ze powodowie sami
kupuja materiali zlecaja wykonanie rob6t firmie zewnetrznej wynosi 36281,67 zl netto, 40755,14 zl brutto. Powodowie
zawiadomili pozwanego o wadzie i podniesli zarzut z tytulu rekojmi w terminach wynikajacych z art. 563 § 1 k.c. i art.
568 § 11 3 k.c. wbrzmieniu obowiazujacym w dniu zawarcia umowy, bowiem w ciagu miesiaca od dnia wykrycia wad
zawiadomili o nich pozwanego. Nastepnie przed uptywem roku od dnia zakupu, wielokrotnie zawiadamiali pozwanego
jako sprzedawce o wadach, co wynika z treéci pism dolaczonych do pozwu (k. 25 - 31). W piSmie z dnia 15 kwietnia
2013 r. powodowie zazadali obnizenia ceny rzeczy przez zaplate przez pozwanego na ich rzecz kwoty 50000 zt (k.
8). W ocenie Sadu Rejonowego, powodowie spehili warunki do realizacji swojego uprawnienia jako kupujacych,
przewidzianego w art. 560 § 1 k.c. w brzmieniu obowiazujacym w dacie zawarcia umowy, do zadania obnizenia ceny
zakupionej rzeczy. Stosownie do art. 560 § 3 k.c., obnizenie ceny winno nastapi¢ w takim stosunku, w jakim warto$c
rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartosci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad. W realiach niniejszej
sprawy warto$¢ ta stanowi warto$¢ prac niezbednych do usuniecia stwierdzonych wad i usterek, tj. kwote 40755,14
z}. Dlatego tez Sad pierwszej instancji zasadzil od pozwanego na rzecz powodéw solidarnie kwote 40775,14 zl, a w
pozostalym zakresie oddalit powddztwo. O odsetkach za opdznienie od zasadzonej kwoty Sad Rejonowy orzekt na
podstawie art. 481 § 11 § 2 k.c. zasadzajgc je w wysokoSci ustawowej w stosunku rocznym od dnia nastepujacego
po dniu wymagalnosci, tj. od dnia 30 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty, bowiem pismem z dnia 15 kwietnia 2013 r.
powodowie wezwali pozwanego do obnizenia ceny w terminie siedmiu dni od daty otrzymania pisma.

Jako podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu Sad pierwszej instancji podal przepisy art. 98 § 11 3 k.p.c. w. zw. z
art. 100 k.p.c. O nieuiszczonych kosztach sagdowych Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28
lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zwigzku z art. 98 § 1 k.p.c.iart. 100 k.p.c. (k. 592 — 597v).

Pozwany wniost apelacje od powyzszego wyroku. Zaskarzyl orzeczenie Sadu pierwszej instancji w czeéci, tj. w zakresie
zasadzajacym od pozwanego na rzecz powodow kwote przekraczajaca 14183,40 zl. Zarzucit:

1. sprzeczno$¢ istotnych ustalent Sadu z trescig zgromadzonego materialu dowodowego, poprzez:

- przyjecie, iz brak obwodowego klejenia plyt styropianowych stanowi wade fizyczna budynku, podczas gdy zaden z
przeprowadzonych w niniejszym postepowaniu dowodéw nie wykazal, by przyklejenie styropianu jedynie na placki
wzmocnione kotkami mocujacymi skutkowalo powstawaniem jakichkolwiek mostkéw termicznych, prowadzacych do
pogorszenia parametrow uzytkowych budynku, a tym samym, by zerwanie dotychczasowego ocieplenia budynku i
zastapienie go nowym w jakikolwiek sposéb moglo wplynaé na cechy budynku,

- przyjecie, iz niezbednym jest usuniecie plyt gipsowo - kartonowych na poddaszu budynku i zastgpienie ich
plytami o podwyzszonych parametrach ochrony przeciwpozarowej, podczas gdy zaproponowana w opinii prywatnej
opracowanej przez T. H. metoda polegajaca na dokreceniu do istniejacej warstwy plyt, dodatkowo plyt o podwyzszonej
odporno$ci ogniowej nie tylko znaczaco zmniejsza koszty usuniecia wady, ale takze poprawia parametry uzytkowe
budynku poprzez zwiekszenie sztywno$ci poszycia i poprawe wlasciwoSci termicznych - ktore to bledy w konsekwencji
doprowadzily do naruszenia art. 556 § 1 k.c. w brzmieniu obwiazujacym na dzien 29 listopada 2012 r., skutkujac
niewlaéciwym zastosowaniem powolanego przepisu, polegajacym na przyjeciu, iz wada fizyczna sa okreSlone cechy
budynku skutkujace sprzeczno$cia wykonania z normami technicznymi, bez jakiegokolwiek odniesienia do zwiazku
miedzy tymi cechami a zmniejszeniem uzyteczno$ci rzeczy ze wzgledu na cel wynikajacy z okolicznoSci;



2. naruszenie prawa materialnego - art. 361 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, iz w ramach
odpowiedzialnoéci z rekojmi za wady fizyczne rzeczy pozwany ma obowigzek pokrycia kosztow podatku VAT
zwigzanego z zakupem przez powodow osobiScie materialow budowlanych, podczas gdy zasada minimalizacji szkody,
ale takze zdrowy rozsadek nakazuje, by powodowie zlecili kompleksowe wykonanie prac naprawczych wraz z zakupem
wskazanych przez nich materialow budowlanych, co wigzaloby sie z obowigzkiem zaplaty podatku VAT w stawce
8%, nie za$ - jak wskazali powodowie i orzekl Sad pierwszej instancji - poprzez samodzielny zakup materialow
budowlanych przez powodow ze stawka VAT 23 % i oddzielnym zleceniem wykonania prac budowlanych ze stawka
8 %;

3. naruszenie prawa procesowego - art. 217 § 3 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku dowodowego w zakresie
przestuchania w charakterze §wiadka T. H. jako sprekludowanego, podczas gdy konieczno$¢ powolania $§wiadka
wynikla w nastepstwie zlozonej przez bieglego P. R. opinii uzupelniajacej z lutego 2016 r., a tym samym brak bylo
mozliwo$ci powolania §wiadka na wecze$niejszym etapie postepowania.

Podnoszac powyzsze zarzuty, pozwany wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie pow6dztwa ponad kwote
14183,40 zl, stosowng zmiane orzeczenia w zakresie kosztow procesu oraz o zasadzenie od powodoéw na rzecz
pozwanego kosztow procesu, w tym kosztdw zastepstwa procesowego za postepowanie przed Sadem drugiej instancji,
ewentualnie domagal sie uchylenia zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazania sprawy Sadowi Rejonowemu w
Kielcach do ponownego rozpoznania (k. 600 — 604).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja zasluguje na uwzglednienie w zakresie, w jakim prowadzi do uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania
sprawy Sadowi Rejonowemu w Kielcach do ponownego rozpoznania. Lektura uzasadnienia zaskarzonego orzeczenia,
w powigzaniu z dowodami przeprowadzonymi przez Sad pierwszej instancji i wyprowadzonymi z nich wnioskami,
pozwala bowiem na konkluzje, ze Sad ten nie rozpoznal istoty sprawy. Zasadnicze uchybienia Sadu Rejonowego
dotycza zagadnien prawa materialnego, na ktore Sad odwolawcezy byl obowiazany zwrdcié uwage z urzedu, niezaleznie
od tego, czy zostaly one dostrzezone przez strone skarzacg. Sad Okregowy nie byt zwigzany podniesionymi w tych
kwestiach zarzutami apelacyjnymi (por. uchwale skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego -zasade prawna z dnia
31 stycznia 2008 r., IIT CZP 49/07, OSNC 2008/6/55).

Roszczenia dochodzone w sprawie okresla powod w pozwie. Zgodnie z art. 187 § 1 k.p.c., pozew powinien zawierac
sprecyzowane zadanie oraz przytoczenie okolicznoéci faktycznych uzasadniajacych to zadanie. Powod domagajacy
sie zasadzenia nalezno$ci winien zatem okresli¢c kwote, ktorej dochodzi oraz podaé okolicznosci faktyczne, na
ktoérych opiera swoje roszczenie. Wskazane przez powoda okolicznoéci faktyczne uzasadniajace zadanie pozwalaja
na okre$lenie podstawy prawnej roszczenia oraz rezimu odpowiedzialno$ci pozwanego, a tym samym na zakreslenie
ram sporu i kognicji sadu. Proces stosowania prawa przez sad polega na poréwnaniu ustalonego stanu faktycznego
z hipoteza okreélonej normy prawnej, tj. na subsumcji stanu faktycznego sprawy do przepisu prawa. Opisany przez
powoda, a nastepnie ustalony przez sad stan faktyczny implikuje zastosowanie normy prawnej i dlatego jest tak
istotny dla zakresu poddania sprawy pod osad sadu. Poniewaz zachodzace miedzy stronami sporu relacje moga
mie¢ zlozony charakter, a zrodla roszczen z nich wyplywajacych moga stanowié rézne przepisy prawa, obowigzkiem
powoda jest tak dokladne wskazanie podstawy faktycznej zadania, by mozna bylo jednoznacznie okre$li¢, jaka ma
ono podstawe prawng. Umozliwia to rowniez podjecie stosownej obrony przez pozwanego. Powod, ktory kupil od
pozwanego rzecz obciagzona wadami fizycznymi moze dochodzié roszczen opartych na rezimie odpowiedzialnosci
z tytulu rekojmi, gwarancji lub odszkodowawczym: kontraktowym lub deliktowym. Kazdy z powyzszych reziméow
opiera sie na innych przestankach i zasadach, wybor okre$lonej podstawy odpowiedzialno$ci determinuje inny zakres
okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy - faktow, ktére musi wykaza¢ powod oraz srodkow
obrony pozwanego i faktoéw, ktére on musi udowodnié.

Z tredci pozwu w niniejszej sprawie wynika, ze powodowie, z uwagi na wystapienie wad fizycznych nieruchomosci,
domagali sie obnizenia ceny zakupu. A. S.iK. S. powolywali sie przy tym na skierowane do T. G. o§wiadczenie z dnia 15



kwietnia 2013 r. o wykonaniu uprawnien przystugujacych z rekojmi za wady fizyczne budynku polozonego w K. przy
ulicy (...), zawierajace zadanie obnizenia ceny nieruchomo$ci poprzez dokonanie na rzecz malzonkéw S. zwrotu kwoty
50000 z} (k. 8). Zar6wno w wymienionym o§wiadczeniu, jak i w pozwie powodowie odwolywali sie do przepisu art. 560
§ 1 k.c. (w brzmieniu obowigzujacym przed zmiana dokonang ustawa z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta —
Dz. U. poz. 827, ktéra weszla w zycie z dniem 25 grudnia 2014 r.) oraz wskazywali na dochowanie akt6éw staranno$ci
wynikajacych z art. 563 § 1 k.c. (k. 5). Powodowie okreélili zatem jednoznacznie, iz dochodzg roszczenia opartego
na odpowiedzialno$ci pozwanego z tytulu rekojmi za wady rzeczy sprzedanej. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego
jednolicie przyjmuje sie, ze cho¢ wskazanie przez powoda materialnoprawnej podstawy roszczenia nie jest wymagane,
to nie pozostaje ono bez znaczenia dla przebiegu i wyniku sprawy, bowiem posrednio okresla takze okolicznoSci
faktyczne motywujace zadanie pozwu. Podstawa prawna roszczenia wyznacza tym samym granice badania sadu, a jej
zmiana stanowi przedmiotowe przeksztalcenie powddztwa (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 23
lutego 1999 r., I CKN 252/98, OSNC 1999/9/152; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 2009
r., V CSK 180/09, LEX nr 551156). Powodowie nie dokonali w toku procesu zmiany podstawy faktycznej i prawnej

roszczenia (art. 193 § 2 k.p.c.). Tre$¢ uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie pozostawia watpliwoéci, ze Sad Rejonowy
orzekal w oparciu o przepisy prawa materialnego dotyczace roszczen z rekojmi za wady. Sad pierwszej instancji nie
rozpoznal jednak istoty sprawy, wynikajacej z przepisu art. 560 § 11 3 k.c. w brzmieniu obowiazujacym przed dniem
25 grudnia 2014 1.

Stosownie do art. 560 § 1 k.c. w 6wczesnym brzmieniu, jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze od umowy
odstapi¢ albo zadac obnizenia ceny. Jednakze kupujacy nie moze od umowy odstapic, jezeli sprzedawca niezwlocznie
wymieni rzecz wadliwa na rzecz wolna od wad albo niezwlocznie wady usunie. Ograniczenie to nie ma zastosowania,
jezeli rzecz byla juz wymieniona przez sprzedawce lub naprawiana, chyba ze wady sg nieistotne. Zgodnie z art. 560 § 3
k.c. w brzmieniu sprzed nowelizacji dokonanej ustawa z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta, jezeli kupujacy
zada obnizenia ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej, obnizenie powinno nastapic w takim stosunku, w jakim warto$c
rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej warto$ci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad. W wyniku skorzystania
przez kupujacego z tego uprawnienia o charakterze prawoksztaltujacym przestaje obowiazywac dotychczasowa cena
i nalezy ustali¢ ja na nowo. Zadanie obnizenia ceny ma na celu doprowadzenie do sytuacji, w ktorej wzajemne
$wiadczenia stron umowy sprzedazy odzyskaja ceche ekwiwalentnoSci, a wiec, by cena za rzecz dotknietga wadami
pozostawala w takim samym stosunku do ceny za rzecz pozbawiona wad, jak warto$¢ rzeczy z wadami w stosunku do
wartoSci rzeczy bez wad. Poszukiwana wielko$cia winna by¢ proporcja, w jakiej pozostaje warto$é rzeczy dotknietej
wadami do wartoS$ci rzeczy bez wad, ktéra to relacje nalezy odnie$¢é do ceny wynikajacej z umowy. Przepis art. 560
§ 3 k.c. odrdznia ,warto$¢ rzeczy” od ,,ceny”, za jaka rzecz zostala sprzedana. Roszczenie o obnizenie ceny odnosi sie
tylko do ceny rzeczywiécie przez strony umoéwionej, a nie hipotetycznej ceny (warto$ci rynkowej) danej rzeczy. Trzeba
przy tym zaznaczy¢, ze budynek mieszkalny w K. przy ulicy (...) nie jest rzeczg, jaka nabyli powodowie (a tak zdaje sie
wynikaé z ustalen i rozwazan Sadu Rejonowego), ale czeécia sktadowa rzeczy - zabudowanej nieruchomosci (art. 47
§ 11 2 k.c. wzwiazku z art. 48 k.c.). Cena nabycia tej nieruchomosci (gruntu i budynku) zostala okreslona w umowie
na kwote 527000 zl (k. 54v). Obnizenie ceny w mysl art. 560 § 3 k.c. nie jest prostym zabiegiem jej pomniejszenia o
kwote, jaka powodowie musza wydatkowac celem usuniecia wad budynku (,,wartoé¢ prac niezbednych do usuniecia
stwierdzonych wad i usterek, tj. kwota 40755,14 zI” — k. 597). Nie moze ono tez sprowadzaé sie do réznicy miedzy
wartoS$cig nieruchomoéci z budynkiem obarczonym wadami a warto$cig nieruchomoéci z budynkiem bez wad. Sad
pierwszej instancji prowadzil postepowanie dowodowe jedynie pod katem ustalenia wad budynku mieszkalnego
potozonego w K. przy ulicy (...) oraz okreSlenia zakresu i warto$ci prac niezbednych do usuniecia wad w przypadku
ich stwierdzenia (k. 320v). Tak przyjeta metoda okreSlenia wysokoSci roszczenia odpowiada w istocie ustaleniu
wysokoSci odszkodowania, tj. kosztow ,naprawy” budynku - choé z uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie wynika
jednoczesénie, by Sad Rejonowy potraktowal zadanie powoddow jako odszkodowawcze. Nie bytoby to tez prawidlowe
w $wietle treSci pozwu. Roszczenie o obnizenie ceny jest roszczeniem przewidzianym jedynie w art. 560 k.c.,
dotyczacym odpowiedzialnoSci sprzedawcy z tytulu rekojmi za wady, opartej na zasadzie ryzyka. Nie jest to roszczenie
odszkodowawcze, gdyz szkoda w rozumieniu art. 471 k.c. (ksztaltujacego odpowiedzialno$é na zasadzie winy) 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 warto$ci rzeczy wadliwej, a nie jej ceny w sposob okre$lony w art.



560 § 3 k.c. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 stycznia 1997 r., III CKN 29/96, OSP 1997/7-8/144; wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 11 grudnia 2009 r., V CSK 180/09, LEX nr 551156; wyrok Sagdu Okregowego w Kielcach z dnia 29
grudnia 2015, IT Ca 621/15). Roszczenie odszkodowawcze moze by¢ dochodzone odrebnie, ale - stosownie do art. 566
§ 1k.c. wbrzmieniu obowigzujacym przed zmiana dokonang ustawa z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta, nie
ma ono charakteru uprawnienia rekojmianego, a powodowie w toku calego procesu konsekwentnie wskazywali jako
podstawe prawng swojego zadania przepis art. 560 k.c. Zakres ustalen faktycznych i dokonany przez Sad pierwszej
instancji sposob wyliczenia zasadzonej kwoty sprawia, ze Sad Rejonowy nie zastosowal w niniejszej sprawie przepisu
art. 560 § 3 k.c., w szczeg6lno$ci wytycznych ustawodawcy w celu okreslenia, jaka metoda ma doj$é do obnizenia
ceny rzeczy sprzedanej w zwigzku z wystepowaniem w niej wad. Postepowanie dowodowe prowadzone przez ten Sad
zmierzalo bowiem do ustalenia, jakie sa koszty usuniecia wad budynku, zamiast do wskazania proporcji, w jakich
warto$¢ nieruchomosci nabytej przez powodéw z uwzglednieniem wad budynku pozostaje do warto$ci nieruchomosci
adekwatnej do stanu, w ktérym znajdujacy sie na niej budynek nie mialby wad i o jakg kwote powinna zostaé obnizona
cena uiszczona pozwanemu przez powodoéw. W wypadku, gdy Sad pierwszej instancji nie zbadal materialnoprawnych
przesltanek roszczenia okreslonego w art. 560 § 11 3 k.c. w brzmieniu obowigzujacym przed dniem 25 grudnia 2014
r., nalezy uznac, iz w tym zakresie nie zostala rozpoznana istota sprawy (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
16 maja 2013 r., IV CZ 40/13, LEX nr 1353279). Ocena roszczenia powodow przez pryzmat przestanek powolanego
przepisu oraz prowadzenie w tym kierunku dowodéw w postepowaniu drugoinstancyjnym oznaczalaby zastgpienie
Sadu pierwszej instancji w prawidlowym rozpoznaniu sprawy co do jej istoty, a wowczas postepowanie sagdowe
staloby sie w rzeczywistosci jednoinstancyjne (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 13 listopada 2014 r., V CZ
73/14, LEX nr 1622342). Zaniechanie analizy materialnoprawnej podstawy zadania zgloszonego przez powodow jest
réwnoznaczne z nierozpoznaniem istoty sprawy (por. m. in. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrze$nia 1998 r., IT
CKN 897/97, OSNC 1999/1/22; z dnia 12 lutego 2002 r., I CKN 486/00, OSP 2003/3/36; z dnia 17 listopada 2004
r., IVCK 229/04, LEX nr 277851; z dnia 21 pazdziernika 2005 r., III CK 161/05, LEX nr 178635; z dnia 11 lipca 2007
r., III UK 20/07, OSNP 2008, nr 17 - 18, poz. 264; z dnia 11 sierpnia 2010 r., I CSK 661/09, LEX nr 737251; z dnia
12 stycznia 2012 r., IT CSK 274/11, LEX nr 1110971).

Ponownie rozpoznajac sprawe, Sad Rejonowy winien jednoznacznie okreéli¢, jakie wady — spoérod zgloszonych T.
G. przez A. S. i K. S. w trybie art. 563 § 11 3 k.c. i art. 568 k.c. w brzmieniu obowigzujacym przed dniem 25
grudnia 2014 r. - wystepuja w budynku mieszkalnym znajdujacym sie na nieruchomoé$ci nabytej przez powodéw
i czy wady te istnialy juz w dacie jej nabycia (w odniesieniu do zarzutéw pozwanego — k. 209 - 210), dokonujac
oceny wiarygodno$ci opinii sporzadzonej przez bieglego P. R., z ewentualnym jej uzupeklieniem. Nie jest zasadny
zarzut apelacji dotyczacy oddalenia przez Sad Rejonowy wniosku o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadka T. H.
na okoliczno$é przeprowadzonych badan termowizyjnych budynku, posiadanej wiedzy specjalnej pozwalajacej na
sporzadzenie opinii prywatnej oraz posiadanej praktyki w zakresie systemu docieplefi budynkéw i stosowanych
przy tym technologii (k. 535). Zeznania §wiadka, ktéry wykorzystujgc wiadomosci specjalne wyrazalby swoja opinie,
nie moglyby stanowi¢ dowodu w sprawie, gdyz dowod z zeznan Swiadka sluzy ustaleniu faktow, a nie ich ocenie.
Swiadek zeznaje wylacznie o faktach, wskazujgc na zrédlo swojej wiedzy w tym zakresie, a jeéli w swych zeznaniach
wyraza opinie, to zeznania w tej cze$ci nie maja warto$ci dowodowej. Zgloszony przez pozwanego dowdd z zeznan
Swiadka T. H. byl zatem dowodem nieadekwatnym do okolicznosci, ktére T. G. chcial wykazaé i wyprowadzi¢ z
nich korzystne dla siebie skutki prawne (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 2005 r., I
CK 410/04, OSNC 2006/1/7). Dane dotyczace rodzaju i zakresu wad tkwigcych w nieruchomosci w dacie umowy
winny by¢ nastepnie podstawa ustalen na okoliczno$¢, czy wystepowanie tych wad zmniejsza warto$¢ nieruchomosci,
a jesli tak - o jaka kwote. Nalezy zauwazy¢, ze dla skorzystania z uprawnienia z tytulu rekojmi, polegajacego na
obnizeniu ceny nabycia nieruchomosci nie jest konieczne, by wada, z powodu ktérej kupujacy zada obnizenia ceny,
byla wada istotna, a nie ,,drobniejsza”. Warunkiem powstania odpowiedzialnoéci sprzedawcy z tytutu rekojmi za wady
fizyczne sprzedanej rzeczy jest wada rzeczy zmniejszajaca jej warto$é lub uzyteczno$é ze wzgledu na cel w umowie
oznaczony albo wynikajacy z okolicznoéci lub z przeznaczenia rzeczy, jak rdbwniez wada polegajaca na tym, ze rzecz
nie ma wlaéciwosci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujacy albo tez, jesli rzecz zostala wydana kupujacemu w stanie
niezupelnym. Tresé art. 556 § 1k.c. wskazuje, iz decydujacego znaczenia nie ma tu kryterium normatywno - techniczne,
lecz funkcjonalne - zwigzane z przeznaczeniem rzeczy oraz jej uzytecznoscia ze wzgledu na cel oznaczony w umowie



albo wynikajacy z okolicznoéci lub przeznaczenia rzeczy oraz z wlasciwosci, o ktorych istnieniu zapewnial sprzedawca
kupujacego. Niezbedne jest takze wykazanie, ze istnienie konkretnych wad ma wplyw na warto$¢ nieruchomoscei
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 2013 r., I CSK 457/12, LEX nr 1341648; uzasadnienie wyroku
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 27 kwietnia 2016 r., VI ACa 671/15, LEX nr 2055073). W zakresie ustalenia
wartoSci nieruchomoéci (w stanie z budynkiem wadliwym i w stanie z budynkiem bez wad) miarodajna moze by¢
wylgcznie opinia bieglego z zakresu szacowania nieruchomo$ci, majgcego status rzeczoznawcy majatkowego (art. 156
w zwigzku z art. 149 i art. 1 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami — tekst
jednolity Dz. U. z 2015 r., poz. 1774, ze zmianami). Ewentualne ustalenie, iz wystepowanie wad skutkuje obnizeniem
warto$ci nieruchomosci oraz okreélenie relacji, w jakiej warto$é nieruchomosci z wadami pozostaje do jej wartoSci
bez wad, winno nastepnie prowadzi¢ do wyliczenia kwoty, jaka stanowilaby obnizona cene nabycia nieruchomosci
poprzez odniesienie wskazanej proporcji do ceny faktycznie uiszczonej przez powodéw, tj. 527000 zi. Prawidlowe
zastosowanie art. 560 § 3 k.c. wymaga stosunkowego obnizenia ceny, a wiec ustalenia proporcji miedzy wartoécia
rzeczy wolnej od wad a jej wartoS$cia rzeczywistg, czyli ustalong z uwzglednieniem istniejacych wad. Te sama proporcje
nalezy zastosowaé do ceny przyjetej w umowie, obliczajac w ten spos6b nowa, obnizong cene (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 2 marca 2006 r., I CSK 22/05, LEX nr 1503133). Opisany zabieg pozwoli z kolei oceni¢, czy kwota
14183,40 zl, zasadzona juz prawomocnie przez Sad Rejonowy, wyczerpuje roszczenie powodow z tytulu obnizenia
ceny, czy tez nalezy ja uzupehié poprzez zasadzenie dalszej kwoty.

Z przyczyn wskazanych wyzej, Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. uchylil zaskarzony wyrok w punkcie I
ponad kwote 14183,40 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 30 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty oraz w punktach: ITI, IV
iV w caloéci i przekazal sprawe w tym zakresie do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu w Kielcach. Trzeba
przy tym zaznaczy¢, ze orzekajac o kosztach procesu i kosztach sagdowych, Sad Rejonowy winien uwzglednié¢ wynik
procesu odno$nie catego powodztwa, rowniez w tej czesci, w jakiej orzeczenie jest juz prawomocne (co do zasadzenia
kwoty 14183,40 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 30 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty), stosujac jedna podstawe
prawna do calo$ci kosztdw procesu.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 2 k.p.c.

SSO Rafat Adamezyk SSO Stawomir Buras SSO Hubert Wicik



