Sygnatura akt XII C 907/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 29 wrze$nia 2014 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Malgorzata Malecka

Protokolant:p.o. stazysty W. F.

po rozpoznaniu w dniu 29 wrze$nia 2014 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. T.

przeciwko (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P.

- 0 zaplate

1. Oddala powddztwo,

2. Kosztami procesu obcigza powodke i w zwiazku z tym zasadza od powo6dki na rzecz pozwanej kwote 3.600 zl tytulem
zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

/-/ SSO Malgorzata Matecka

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 9 kwietnia 2014 r. powodka A. T.wniosla o zasadzenie od pozwanego (...) spolki z ograniczona
odpowiedzialnoéciaz siedziba w P.kwoty 128.515,94 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia zloZenia pozwu
do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powddki kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego oraz kwoty 17 zl tytulem uiszczonej oplaty skarbowej od pelnomocnictwa, wnoszac jednoczesnie o
uwzglednienie kosztéw wywolanych préoba ugodowa ( sygn. akt (...)Sadu Rejonowego (...)w P.). W uzasadnieniu
powddka podata, ze w dniu 23 lutego 2010 r. zawarla z pozwana spotka umowe, na mocy ktdrej pozwana zobowiazala

sie wybudowa¢ lokal mieszkalny nr (...)(obecnie ul. (...), C.) o lacznej powierzchni uzytkowej 50,81 m  na parterze
budynku jednorodzinnego w zabudowie szeregowej, na Osiedlu (...)III w C.nr geodezyjny nieruchomosci (...)oraz do
wyodrebnienia i sprzedazy na rzecz powddki prawa odrebnej wlasno$ci tego lokalu wraz ze stosownym udzialem
w nieruchomosci wspoélnej. Nadto podala, ze aneksem z dnia 22 kwietnia 2010 r. do umowy deweloperskiej
pozwana zobowiazala sie do wykonania na rzecz powodki szeregu rob6t budowlanych nieobjetych zakresem umowy
deweloperskiej, glownie w zakresie zmiany ukladu $cian dzialowych i sposobu poprowadzenia instalacji. W dniu 28
grudnia 2010 r. nastapit odbior przedmiotowego lokalu, podczas ktérego stwierdzono, ze lokal wykazuje nastepujace
niezgodnoSci, ktore nalezy usunaé: regulacja rolety okna, zarysowana szyba okna tarasowego, prawe skrzydlo, do
sprawdzenia drzwi wejSciowe G.i regulacja okien, a termin usuniecia wad oznaczono na dzieh 28 stycznia 2011 r.
Powddka wskazala, ze powyzsze wady nie zostaly usuniete w terminie, bowiem okno wymieniono w kwietniu 2011 r.,
rolety naprawiono w 2012 r., drzwi zamalowano mazakiem, za$ okna sg regulowane caly czas. A. T.wskazala, ze nie
otrzymala protokolu odbioru usuniecia powyzszych wad. W dalszej kolejnoéci powodka podala, ze w dniu 27 maja
2011 r. zakupila powyzszy lokal od pozwanej spotki i od dnia 15 grudnia 2011 r. w nim zamieszkata. A. T.zaplacila
cene w catoSci przed sprzedaza lokalu. Podala takze, ze w dniu 7 grudnia 2013 r. zlecila przeprowadzenie wizji
lokalnej w nabytym lokalu, podczas ktorej stworzono m.in., Ze stolarka okienna jest zamontowana nieprawidtowo (pod



ramami pozostawiono listwy stanowiace czeSci ram stolarki, wobec czego pod oknami powstaly mostki termiczne,
o spowodowalo pojawienie sie zawilgocenia i ple$ni). Nadto stwierdzono, ze rury c.o. ulozono bezposrednio na
betonowej warstwie podktadowej posadzki w oslonach tworzywa typu ,peszel”, a uzyty material ostonowy rur jest
nieprawidlowy czego konsekwencja sa starty cieplne na przewodach c.o. W opinii wskazano takze, ze istotnymi
wadami w lokalu sprzedanym przez pozwang spolke byl brak prawidlowego wykonania instalacji kanalizacyjnej
(szamba) oraz brak wykonania instalacji domofonowej. Powddka podala, ze o istnieniu powyzszych wad dowiedziala
sie z chwila wydania specjalistycznej opinii oraz ze zgodnie z wycena koszt robét niezbednych do trwalego usuniecia
powyzszych wad i rob6t niewykonanych (m.in. instalacja kanalizacyjna — szambo oraz instalacja domofonu) oraz
kosztow czynnoSci towarzyszacych (przeprowadzki) wyniesie 128.515,94 zl brutto.

Powobdka podata takze, ze bieg terminu, o ktérym mowa w art. 563 § 1 ke nalezy liczy¢ od dnia 7 grudnia 2013 r.,
a wowczas zawiadomienie o wadach fizycznych lokalu dokonane pismem z dnia 23 grudnia §wiadczy o zachowaniu
ustawowego jednomiesiecznego terminu. (k. 1-4 akt).

W odpowiedzi na pozew z dnia 2 czerwca 2014 r. pozwana spotka wniosta

o oddalenie powodztwa i zasadzenie na rzecz pozwanej kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych oraz zwrotu uiszczonej oplaty od dokumentu pelnomocnictwa w wysokosci 17 z1. W
uzasadnieniu pozwana przyznala, ze strony zawarly umowe deweloperska dotyczaca przedmiotowego lokalu oraz ze
zawarly aneks do powyzszej umowy. Nadto przyznala, ze w dniu 28 grudnia 2010 r. podczas odbioru przedmiotowego
lokalu strony stwierdzily drobne usterki lokalu, ktore zostaly wpisane do protokotu i zostaly przez pozwang usuniete.
Pozwana wskazala, ze innych wad w powyzszym lokalu nie stwierdzono. W dniu 27 maja 2011 r. powodka zawarla
z pozwang umowe o ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i umowe sprzedazy lokalu o$wiadczajac, ze znany jest
jej stan techniczny nabywanego lokalu i ze nie zglasza zadnych zastrzezen wzgledem przedmiotowej nieruchomosci.
Pozwana spoélka podniosla, ze powodka nabyla lokal w stanie deweloperskim wymagajacym poczynienia szeregu
prac wykonczeniowych, w ktoérych nie brala udzialu pozwana. Pozwana podniosla, ze pozostawione pod ramami
listwy stanowia element izolacji termicznej lokalu, za§ wspomniane przez powodke zawilgocenie lokalu ujawnilo sie
w wyniku dzialan A. T.. Zdaniem pozwanej,

w ramach prac wykonczeniowych obnizono sufit w aneksie kuchennym, co spowodowalo zasloniecie jednego z
kanalow wentylacyjnych, za$ inny kanal wentylacyjny zostal zasloniety poprzez zamontowang na $cianie szafke
kuchenng. Pozwana zakwestionowala konieczno$¢ ponownego przeprowadzania prac wykonczeniowych w lokalu
powddki oraz warto$é tych prac. Pozwana zaprzeczyla takze, aby wykrycie wad lokalu nastapilo w grudniu 2013
r., skoro powddka postugiwala sie dokumentacja fotograficzng z dnia 21 lipca 2011 r. Zdaniem pozwanej wykrycie
zawilgocenia czy nieré6wno$ci tynku bylo mozliwe weze$niej anizeli

po 3 latach uzytkowania lokalu oraz ze powodka nie dokonala zgloszenia wad w terminie miesiecznym.(k. 102-107
akt).

Pismem procesowym z dnia 24 lipca 2014 r. powddka podtrzymujac dotychczasowe stanowisko w sprawie
zaprzeczyla, aby dokonala ingerencji w uklad konstrukcyjny budynku oraz aby dokonala zmian w przebiegu
kanaléw wentylacyjnych lokalu. Zaprzeczylta takze, aby stwierdzona w lokalu wilgo¢ byta wynikiem nieprawidlowego
uzytkowania lokalu. Podniosla takze, ze w momencie dokonywania odbioru lokalu budynek nie byl podlaczony do
medidéw. Zaprzeczylta, aby wady byly natychmiast mozliwe do wykrycia oraz zarzucila, ze przekazana przez pozwang
dokumentacja dotyczaca lokalu byla niekompletna i wycinkowa. (k. 151-155 akt).

W pi$mie procesowym z dnia 18 sierpnia 2014 r. pozwana sp6tka podniosla, ze roszczenie pow6dki wygasto, bowiem
powodka nie wystgpita w terminie 3 lat od wydania rzeczy ze stosownym powodztwem. (k. 161-162 akt).

Na rozprawie z dnia 11 wrzeénia 2014 r. pow6dka sprecyzowala, ze dochodzi kwoty 128.516 zt z tytulu rekojmi za wady
fizyczne budynku oraz ze o te kwote powinna zostaé obnizona cena. Pozwana sp6lka z kolei podniosta, ze powodka w
ciagu 3 lat od wydania lokalu nie zrealizowala zadnego z uprawnien, w szczegbdlnoSci uprawnienia ksztalttujacego

o obnizenie ceny. Nadto pozwana podniosla, ze toczylo sie postepowania o zawezwanie



do proby ugodowej, w toku ktorego powddka wniosla o zawezwanie w zakresie roszczenia o pokrycie kosztéw naprawy.
Zatem roszczenie opisane we wniosku o zawezwanie do proby ugodowej nie moze by¢ uznane za roszczenie o obnizenie
ceny. Pozwana podniosta réwniez, ze teza do bieglego nie odpowiada sprecyzowanemu na rozprawie z dnia 11 wrze$nia
2014 r. roszczeniu. (k. 165 akt).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 23 lutego 2010 r. powddka A. T.zawarla z (...)sp6ika

z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w P.umowe deweloperska (...). Zgodnie z § 2 ust. 1 pkt 1 umowy, pozwana
zobowigzala sie wybudowa¢ na nieruchomoSci stanowiacej jej wlasnoé¢, polozonej w C., oznaczonej jako dziatka nr
(...), dla ktérej Sad Rejonowy w S.(...) Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o nr (...), lokal mieszkalny
nr (...). Projektowana laczna powierzchnia powyzszego lokalu polozonego na parterze budynku jednorodzinnego w
zabudowie szeregowej wynosila 50,81 m ®. Pozwana zobowigzala sie réwniez do wyodrebnienia

i sprzedazy na rzecz powodki prawa odrebnej wlasnosci tego lokalu wraz ze stosownym udzialem w nieruchomoéci
wspoOlne;j.

W dniu 22 kwietnia 2010 r. strony zawarly aneks do umowy deweloperskiej. Zgodnie z § 1 aneksu pozwana zobowigzala
sie do wykonania wskazanych w aneksie prac budowanych i instalacyjnych, nie objetych umowa deweloperska.

dowdéd: projekt budowlany (k. 121-142 akt), umowa deweloperska (...) wraz z zalgcznikiem nr 3 (k. 30-33 i 35-36
akt), aneks do umowy deweloperskiej (k. 34 akt).

W dniu 28 grudnia 2010 r. powédka dokonala odbioru lokalu. W protokole odbioru stwierdzono, ze lokal wykazuje
nastepujace niezgodnoSci, ktore nalezy usuna¢: regulacja rolety okna stale, zarysowana szyba okna tarasowego, prawe

skrzydlo, do sprawdzenia drzwi wejéciowe G. i regulacja okien, a termin usuniecia wad oznaczono na dzien 28 stycznia
2011T.

dowdéd: protokét odbioru z dnia 28 grudnia 2010 r. (k. 37 akt).

W dniu 21 lutego 2011 r. sporzadzono $wiadectwo charakterystyki energetycznej dla przedmiotowego lokalu
mieszkalnego.

dowod: $wiadectwo charakterystyki energetycznej (k. 117-120 akt).

W dniu 27 maja 2011 r. powodka zawarla z pozwang umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i
umowe sprzedazy przedmiotowego lokalu polozonego na parterze budynku przy ul. (...) - lokalu mieszkalnego nr (...)

skladajacego sie z trzech pokoi, kuchni, lazienki i korytarza o lacznej powierzchni 50,81 m®.

W § 5 umowy wskazano, ze lokal zostal wydany pow6dce w posiadanie przed podpisaniem niniejszego aktu na
podstawie protokolu zdawczo-odbiorczego i z ta chwila na powddke przeszly wszelkie korzysci i ciezary zwigzane z
przedmiotem niniejszej umowy, co powddka potwierdzila.

dowod: umowa ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokalu mieszkalnego i umowa sprzedazy lokalu dnia 27 maja 2011
r. zawarta przez notariuszem B. G.repertorium A nr(...)(k. 22-27 akt).

W dniu 7 grudnia 2013 r. w przedmiotowym lokalu dokonano wizji lokalnej podczas ktorej stwierdzono, ze stolarka
okienna zamontowana zostala nieprawidlowo, bowiem pod ramami pozostawiono listwy nie stanowiace czeéci ram
stolarki, czego konsekwencja jest powstanie mostkow termicznych oraz powstanie zawilgocenia i ple$ni oraz ze rury
c.o. ulozono bezpos$rednio na betonowej warstwie podktadowej posadzki w oslonach

ztworzywa typu peszel. Uzyty material jest nieprawidlowy i stad wynikajg straty cieplne na przewodach c.0. Wskazano
takze, ze pozwana spoélka nie przekazala powddce atestéw na drzwi wejSciowe, ze istnieja pekniecia i nieréwnosSci w
wykonanym tynku gipsowym stropo- sufitu oraz ze brak jest dostepu do elementéw otwieranych rolet okiennych z



uwagi na ich wadliwy montaz (rolety zacinaja sie w momencie podnoszenia i opuszczania). Nadto wskazano, ze w
narozniku drzwi wej$ciowych z tarasu od strony ulicy widoczne sa $lady pleéni i wilgoci.

W opinii wskazano takze, ze powodka nie otrzymala od pozwanej spdlki atestbw wymaganych przez prawo
budowlane oraz ze dokonano odkrywek robo6t, wykonano dokumentacje zdjeciowa oraz pobrano probki do ekspertyzy
mykologiczne;j.

dowéd: opinia z dnia 7 grudnia 2013 r. (k. 29 akt), dokumentacja fotograficzna (k. 45-88 akt).

Pismem doreczonym pozwanej w dniu 23 grudnia 2013 r. powodka zawiadomila pozwana spotke o wadach fizycznych
lokalu stwierdzonych podczas wizji lokalnej w dniu

7 grudnia 2013 r. Pow6dka wezwala pozwana do usuniecia wskazanych w pi$mie wad fizycznych lokalu albo do
pokrycia kosztow zwigzanych z usunieciem wskazanych wad, ktérych koszty zostaly ocenione na kwote 200.000 zl.

dowdéd: zawiadomienie o wadzie fizycznej lokalu mieszkalnego (k. 38-44 akt),

W dniu 31 stycznia 2014 r. pozwanej spolce zostal doreczony wniosek o zawezwanie do proby ugodowej w sprawie
usuniecia wad fizycznych lokalu mieszkalnego powo6dki lub pokrycia kosztéw zwigzanych z usunieciem wad fizycznych
lokalu na kwote 200.000 zl.

dowod: zwrotne potwierdzenie odbioru doreczenia pozwanej spélce wniosku o zawezwanie do proby ugodowej (k.
62 akt Sadu Rejonowego P.— S. M.w P.o sygnaturze
XII Co (...)

W dniu 24 lutego 2014 r. zostaly sporzadzone przedmiary robo6t i kosztorysy wykonania prac zawartych w opinii z
dnia 7 grudnia 2013 r.

dowod: kosztorysy i przedmiary robot (k. 13- 21 akt).
W dniu 9 kwietnia 2014 r. powodka zlozyla pozew w niniejszej sprawie.
dowod: koperta z datg nadania pozwu (k. 89 akt).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zgromadzonych w sprawie dokumentéw urzedowych i prywatnych,
ktore uznal za w pelni wiarygodne. Zgodnie

ztreécig art. 244 k.p.c. dokumenty urzedowe stanowia dowod tego co zostalo w nich urzedowo zaswiadczone. Zgodnie
natomiast z treécia art. 245 k.p.c. dokumenty prywatne stanowia dowdd tego, ze osoba, ktéra je podpisala, zlozyta
o$wiadczenie zawarte w dokumencie. Zgromadzone w sprawie dokumenty nie byly kwestionowane przez strony.
Rowniez Sad nie znalazt podstaw, aby kwestionowaé zgromadzone w sprawie dokumenty urzedowe i prywatne z
urzedu. Wiarygodno$¢ kserokopii dokumentéw réwniez nie budzita watpliwo$ci Sadu. Mimo, ze kserokopia nie
jest dokumentem, a stanowi jedynie element twierdzenia strony o istnieniu dokumentu o tresci odpowiadajacej
kserokopii, to w niniejszej sprawie zadna ze stron nie podniosla zarzutéw kwestionujacych istnienie okreslonych
dokumentow prywatnych czy urzedowych.

Sad oddalil pozostate wnioski dowodowe stron, poza przeprowadzonymi dowodami z dokumentéw zalaczonych przez
strony do pism procesowych oraz dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy Sadu Rejonowego P.— S. M.w P.o
sygn. akt XII Co (...), uznajac, iz nie sa one przydatne dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo, z uwagi na wygasniecie roszczenia powodki, nie zastugiwalo na uwzglednienie.



Powodka po ostatecznym sprecyzowaniu roszczenia domagala sie zasadzenia kwoty 128.515 zt tytulem obnizenia ceny
w ramach rekojmi za wady fizyczne lokalu mieszkalnego powodki.

Wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 560 § 1 ke, jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze od umowy odstapic albo
zadac obnizenia ceny. Jednakze kupujacy nie moze od umowy odstapié, jezeli sprzedawca niezwlocznie wymieni rzecz
wadliwa na rzecz wolna od wad albo niezwlocznie wady usunie. Ograniczenie to nie ma zastosowania, jezeli rzecz byta
juz wymieniona przez sprzedawce lub naprawiana, chyba ze wady sg nieistotne. Jezeli kupujacy zada obnizenia ceny
z powodu wady rzeczy sprzedanej, obnizenie powinno nastapi¢ w takim stosunku, w jakim warto$é rzeczy wolnej od
wad pozostaje do jej warto$ci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad. (art. 560 § 3 kc).

W orzecznictwie podnosi sie, ze istota obnizenia ceny na podstawie art. 560 § 1 i 3 ke jest przywrocenie pelnej
ekwiwalentnos$ci Swiadczen stron danej umowy. W wyniku skorzystania z uprawnienia prawoksztaltujacego przestaje
obowiazywaé dotychczasowe wynagrodzenie i nalezy ustali¢ je na nowo. Wspomniany wyzej przepis wskazuje, ze
obnizenie winno nastapic¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartoSci obliczonej
z uwzglednieniem istniejacych wad. Na ogdl sprowadza sie to do prostego dzialania arytmetycznego, w ktérym
odjemna jest warto$¢ (cena) towaru niewadliwego (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 22 stycznia
199771,

I ACa 105/96)

Wykonanie przez kupujacego uprawnienia do zadania obnizenia ceny powoduje powstanie po stronie sprzedawcy
obowiazku do niezwlocznego zwrotu kwoty stanowiacej réznice pomiedzy ceng umowiong a cena wynikajaca z jej
obnizenia (o ile zaplata ceny juz nastapila). ( por. Roman Uliasz, Komentarz do art.560 Kodeksu cywilnego, Lex).

Jednocze$nie podkreSlenia wymaga, ze relacje zachodzace miedzy stronami moga nierzadko by¢ bardzo
skomplikowane, a roszczenia z nich wyplywajace moga mieé¢ zrédlo lub podstawe w réznych przepisach prawa ,
obowiagzkiem powoda jest zatem tak precyzyjne okreSlenie podstawy faktycznej zgdania, by mozna bylo jednoznacznie
okresli¢ jaka ma ono podstawe prawna. Jest to konieczne w celu podjecia przez pozwanego stosownej obrony oraz w
celu zakreslenia przez sad granic rozstrzygania sprawy. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 2009 r. V
CSK 180/09). Wspomnie¢ rowniez nalezy, ze roszczenie

o obnizenie ceny jest roszczeniem przewidzianym jedynie w art. 560 k.c., dotyczacym odpowiedzialnoS$ci sprzedawcy
z tytulu rekojmi za wady. Nie jest to roszczenie odszkodowawcze, gdyz szkodg 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 wartoéci rzeczy wadliwej,

a nie jej ceny w sposob okreslony w art. 560 § 3 k.c. (por. wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 2009 r. V CSK
180/09).

Zgodnie z art. 568 § 1 ke, uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne wygasajg po uplywie roku, a gdy chodzi o
wady budynku - po uplywie lat trzech, liczac od dnia, kiedy rzecz zostala kupujacemu wydana.

Uplyw terminu powyzszych terminéw powoduje utrate prawa do dochodzenia roszczenia, co podyktowane jest
przede wszystkim najdalej idaca odpowiedzialno$cia sprzedawcy. Uzasadnieniem tak zakreslonych termindéw jest
niewatpliwie wzglad na pewnoé¢ i bezpieczenstwo obrotu. Skala tej odpowiedzialno$ci przemawia za tym, zeby
niepewnoSci, ktéra ona rodzi co do niebezpieczenstwa ponoszenia odpowiedzialnos$ci, a co za tym idzie tworzenia
stosownych rezerw na wypadek jej powstania, nie rozciagaé¢ zbytnio w czasie. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego
przesadzone zostalo, ze uregulowany w tym przepisie termin jest terminem zawitym o charakterze prekluzyjnym
(uchwala SN z 19 maja 1969 r., ITI CZP 5/68, OSNCP 1970, nr 7-8, poz. 117; uchwala SN z 20 maja 1978 r., III CZP
39/77, OSNCP 1979, nr 3, poz. 40; uchwala SN z 5 lipca 2002 r., ITII CZP 39/02, OSP 2004, z. 7-8, poz. 93; wyrok SN
z 23 pazdziernika 2003 r., V CK 343/02, Mon. Praw. 2005, nr 23, s. 1198; wyrok SA w Katowicach z 14 marca 2006
r., 1 ACa 1947/05, LEX nr 196070).



Terminy zawite (prekluzyjne) tym sie charakteryzuja, ze dotycza ograniczenia pod wzgledem czasu dochodzenia
przed wlasciwym organem praw podmiotowych, przy czym niedochodzenie tych praw w terminie okreslonym w
szczegbdlnym przepisie prawa cywilnego pocigga za soba wygasniecie prawa. (por. K. Piasecki, Komentarz do art.117
Kodeksu cywilnego. LEX). Skutkiem uplywu terminu zawitego jest wyga$niecie uprawnienia, ktore bylo terminem tym
ograniczone. W przypadku prekluzji sadowej oznacza to catkowite wylaczenie ochrony sadowej, tj. w tym przypadku
rzeczywisScie mamy do czynienia

z niemoznos$cig realizacji uprawnienia przed sadem. (por. M. Pyziak — Szafnicka, Komentarz do art.117 Kodeksu
cywilnego, LEX oraz K. Piasecki, Komentarz do art.117 Kodeksu cywilnego. LEX).

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy wskaza¢ nalezy, ze lokal zostal wydany powddce w dniu 28 grudnia
2010 T., co potwierdza tre$¢ protokotu zdawczo -odbiorczego sporzadzonego w tym dniu. Nadto zadna ze stron nie
kwestionowala powyzszej okoliczno$ci. Od tego zatem dnia nalezy liczy¢ termin do realizacji uprawnienia z tytutu
rekojmi, ktéry w niniejszej sprawie uplynat w dniu 28 grudnia 2013 r.

Nadto zauwazy¢ nalezy, ze w odniesieniu do uprawnien z rekojmi, majacych charakter roszczen, w tym takze do
roszczenia o obnizenie ceny, ze termin z art. 568 § 1 kc jest terminem zawitym do realizacji ich na drodze sadowe;.
Po jego uplywie roszczenia

te wygasaja i nie moga by¢ skutecznie dochodzone przed sadem. Sad Najwyzszy w uchwale

z dnia 5 lipca 2002 r. w sprawie o sygnaturze III CZP 39/02 jednoznacznie wskazal, ze dla zachowania tego terminu
nie wystarczy zawiadomienie sprzedawcy o wadzie

i zazadanie obnizenia ceny i konieczne jest wystapienie przez kupujacego w tym terminie
ze stosownym powddztwem do sadu.

Wobec powyzszego bez wplywu na uplyw terminu prekluzyjnego pozostalo pismo doreczone pozwanej spolce w dniu
23 grudnia 2013 r. zatytulowane ,zawiadomienie

o wadzie fizycznej lokalu mieszkalnego”. Powodka domagala sie w powyzszym pi$mie usuniecia przez pozwana spotke
wad fizycznych lokalu mieszkalnego powodki albo pokrycia wszystkich kosztow zwigzanych z usunieciem wskazanych
wad fizycznych przedmiotowego lokalu. Powodka, reprezentowana wowczas przez fachowego pelnomocnika, mimo
odwolywania sie w treéci tego pisma do przepiséw o rekojmi za wady, nie wskazala, ktére z uprawnien przewidzianych
w art. 560 ke poprzez zlozenie powyzszego pisma wykonuje.

Podkresli¢ w tym miejscy nalezy, ze prawo wyboru miedzy uprawnieniami z rekojmi jest prawem ksztaltujacym, zatem
jego dokonanie wiagze kupujacego. Stad strona korzystajaca z instytucji rekojmi winna dokona¢ wyboru jednego

z przystugujacych jej uprawnien i zlozy¢ w tym przedmiocie stosowne o$wiadczenie woli w terminie, o ktorym mowa
w art. 568 § 1 ke. ( por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 5 marca 2009 r. V ACa 484/08).

Bez znaczenia dla biegu terminu zawitego mialo rowniez zlozenie w dniu 27 grudnia 2013 r. wniosku o zawezwanie
pozwanej do proby ugodowej. W szczego6lnoéci zlozenie wniosku o zawezwanie do proby ugodowej nie przerwalo biegu
terminu zawitego.

W doktrynie wskazuje sie na podobiehstwo termindéw przedawnienia i terminéw prekluzyjnych, bowiem obie
instytucje sa wyrazem zasady bezpieczenstwa i pewnoSci obrotu, przez ograniczenia czasowe w dochodzeniu roszczen.
Stad w pi$miennictwie podnosi sie, aby przepisy o przedawnieniu stosowa¢ analogicznie do terminéw zawitych

(por. A. Stepien — Sporek, F. Sporek ,,Przedawnienie i terminy zawite” LexisNexis, Warszawa 2009 r. s. 192).

Kwestia powyzsza byla przedmiotem rozwazan Sadu Najwyzszego w sprawie

o sygnaturze III CZP 39/77 (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 maja 1978 r. w sprawie

o sygnaturze III CZP 39/77). W uzasadnieniu powyzszego wyroku Sad Najwyzszy wskazal, ze instytucja terminéw
zawitych nie zostala w naszym ustawodawstwie choc¢by

w glownych zarysach uregulowana oraz wskazal na powszechnie przyjety poglad,

ze stosowanie w drodze analogii przepiséw o przedawnieniu do terminéw zawitych nie jest



co do zasady wylgczone. W dalszej kolejnoSci Sad Najwyzszy w uzasadnieniu powyzszego wyroku wskazal, ze analogia
ta musi miec¢ charakter ograniczony. Zakres powyzszej uchwaly zostal podwojnie ograniczony. Po pierwsze - odnosila
sie ona tylko do rocznego terminu prekluzyjnego dla dochodzenia uprawnien z tytutu rekojmi za wady fizyczne innych
rzeczy anizeli budynku. Po drugie - zajmowala sie ona tylko analogicznym stosowaniem do tego terminu art. 117 § 3
zdanie drugie k.c” (uchylonego). (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 maja 1978 r. w sprawie o sygnaturze 111

CZP 39/77).

Zauwazy¢ nalezy, ze stanowisko wyrazone w powyzszym orzeczeniu wydane bylo

w stanie prawnym, w ktérym obowiazywal art. 117 § 3 ke (uchylony zostal w 1990 r.) zgodnie z ktérym, ,Sad,
panstwowa komisja arbitrazowa lub inny organ powolany do rozpoznawania spraw danego rodzaju uwzglednia uptyw
przedawnienia z urzedu. Mozna jednak nie uwzglednié jego uplywu, jezeli termin przedawnienia nie przekracza
lat trzech, a op6znienie w dochodzeniu roszczenia jest usprawiedliwione wyjatkowymi okoliczno$ciami i nie jest
nadmierne”. Wraz z uchyleniem tego przepisu znacznym przeksztalceniom ulegla sama instytucja przedawnienia i
kwestia uwzgledniania uplywu przedawnienia. Zatem

w obecnym stanie prawnym, mozliwo$¢ stosowania przepisbw o przerwaniu biegu przedawnienia do terminéw
zawitych jest jeszcze bardziej ograniczona.

W nowszym orzecznictwie wskazuje sie, ze ograniczenie (zawezenie) mozliwo$ci stosowania do uplywu terminéow
zawitych terminéw o przedawnieniu roszczen sprawia, ze moze ono mie¢ miejsce tylko wyjatkowo, tj. wtedy, gdy
przemawiaja za tym szczegdlne okoliczno$ci konkretnej sprawy. Przyjecie bowiem odmiennej koncepcji prowadzitoby
- zdaniem Sadu Najwyzszego - do wypaczenia intencji ustawodawcy, ktéry obok terminéw przedawnienia roszczen
utrzymal terminy prekluzyjne. (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 16 wrzesnia 1993 r. III CZP 125/93).

Odnoszac powyzsze to terminu uregulowanego w art. 568 kc wskazaé nalezy, ze dopuszcza sie analogiczne stosowanie
przepisoOw o przerwaniu biegu terminu przedawnienia roszczenia wskutek uznania dluznika (art. 123 § 1 pkt 2 k.c.)
(J. Jezioro (w:) E. Gniewek, Komentarz, 2006, s. 975) (por. Roman Eliasz, Komentarz do art.568 Kodeksu cywilnego,
Lex). Z uwagi na to, ze taka sytuacja nie miata miejsca w niniejszej sprawie, jak rowniez, ze powddka nie ponosita, aby
w sprawie wystapily szczegdlne okolicznoSci, w ocenie Sadu, do roszczenia przewidzianego w art. 560 § 11 3 kpc nie
stosuje sie w drodze analogii przepiséw o przerwaniu biegu terminu przedawnienia.

Tym samym majac na uwadze powyzsze, zdaniem Sadu zlozenie wniosku

o zawezwanie do proby ugodowej nie przerwalo biegu terminu zawitego. Nadto zauwazy¢ nalezy, ze doreczenie
pozwanej spolce wniosku o zawezwanie do proby ugodowej nastapilo w dniu 13 stycznia 2014 r., a zatem réwniez po
uplywie terminu zawitego.

Nadto na marginesie wskazaé nalezy, ze wniosek o zawezwanie do préby ugodowej dotyczyl sprawy usuniecia wad
fizycznych lokalu powodki lub pokrycia kosztow zwigzanych z usunieciem wad fizycznych wyzej wymienionego
lokalu, ktére to koszty powddka wycenila na kwote 200.000 zt. Powddka, reprezentowana wowczas przez fachowego
pelnomocnika, mimo odwolywania sie w tresci tego pisma do przepisoOw o rekojmi za wady, nie wskazala, ktore
z uprawnien przewidzianych w art. 560 kc poprzez zlozenie powyzszego pisma wykonuje. Tym samym roszczenie
opisane we wniosku o zawezwanie do proby ugodowej nie moze by¢ uznane za roszczenie o obnizenie ceny.

Podsumowujac, termin zawity, o ktérym mowa w art. 568 § 1 kc uplynal w dniu

28 grudnia 2013 r. Tym samym w tym dniu wygaslo roszczenie powddki o obnizenie ceny

w ramach rekojmi za wady. Skoro zatem zloZenie pozwu w dniu 9 kwietnia 2014 r. nastapilo po uplywie terminu
zawitego, powddztwo podlegalo oddaleniu z uwagi na wygas$niecie roszczenia.

Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekl jak w punkcie 1 sentencji wyroku.

O kosztach Sad orzekl na zasadzie art. 98 kpc obcigzajac nimi strone powodows, ktora przegrala niniejszy proces.
Koszty procesu stanowila kwota 3.600 z} tytulem kosztéw zastepstwa procesowego (zgodnie z § 6 pkt 6 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci



z 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu). (punkt 2 sentencji wyroku).

/-/ SSO Malgorzata Malecka



