Sygn. akt I ACa 74/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 maja 2013 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Marta Sawicka
Sedziowie: SA Edyta Buczkowska - Zuk
SA Iwona Wiszniewska
Protokolant: sekr.sagdowy Magdalena Goltsche

po rozpoznaniu w dniu 22 maja 2013 r. na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powodztwa R. S.i U. S.

przeciwko Przedsiebiorstwu Budowlanemu C. spodlce z ograniczona odpowiedzialno$cia w S.
o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 11 grudnia 2012 r., sygn. akt I C 239/10

oddala apelacje.

TIwona Wiszniewska Marta Sawicka Edyta Buczkowska-Zuk

Sygn. akt I ACa 74/13

UZASADNIENIE

U. S.iR. S. wniesli o zasadzenie od Przedsiebiorstwa Budowlanego C. Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécig w S.
kwoty 101.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu oraz o zwrot kosztéw procesu.

Uzasadniajac zadanie wskazali, ze kupili od pozwanej lokal uzytkowy obarczony wada prawng, bowiem nieposiadajacy
zezwolenia na uzytkowanie. Wada ta zostala przez pozwang zatajona, poprzez nadanie jej pozoréw legalnosci
w postaci przekazanej decyzji o samodzielnosci lokalu. W celu uzyskania pozwolenia na uzytkowanie lokalu,
konieczne jest wykonanie szeregu prac budowlanych w calym budynku oraz uzyskanie odpowiedniej dokumentacji,
co wymaga nakladéw finansowych w wysokosci 101.000 zl, w zwiazku z czym domagaja sie obnizenia ceny sprzedazy

nieruchomoéci o te kwote.



Pozwana wniosta o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie na jej rzecz od powoddéw kosztdéw procesu.

W uzasadnieniu swojego stanowiska podniosta, ze powodowie juz w chwili podpisywania umowy przedwstepnej
wiedzieli o braku pozwolenia na uzytkowanie budynku i chcieli dokonaé adaptacji przedmiotowego lokalu we wlasnym
zakresie. Niezaleznie od tego podniosla, ze ewentualne uprawnienia z tytulu rekojmi za wady prawne wygasly
przynajmniej w dniu 30 grudnia 2009 r., gdyz powdd podpisujgc sie pod pismem z 30 grudnia 2008 r., jednoznacznie
potwierdzil wiedze, ze budynek nie posiada pozwolenia na uzytkowanie, zas ewentualne roszczenia z tytulu rekojmi
za wady fizyczne wygasly 31 marca 2009 r., gdyz wydanie lokalu nastapilo 31 marca 2006 r.

Wyrokiem z dnia 11 grudnia 2012 r. Sad Okregowy w Szczecinie powddztwo oddalil.

Podstawe rozstrzygniecia stanowily nastepujace ustalenia, wedlug ktérych w dniu 2 marca 2006 r. pozwana
ustanowila odrebna wlasnosé lokalu uzytkowego polozonego w S. przy ul. (...) — na(...)pietrze budynku o powierzchni

uzytkowej 215,27 m?i sprzedala go powodom wraz z udzialem wynoszacym 1.360/10.000 czeSci we wspotwlasnosci
budynku i urzadzen oraz w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) za cene 586.600 z. Do umowy
zostato przedlozone zaswiadczenie o samodzielno$ci tego lokalu wydane w dniu 30 wrzeénia 2005 r. przez Prezydenta
Miasta S.. Powodowie o$wiadezyli, ze zar6wno stan prawny nieruchomosci ujawniony w ksiedze wieczystej, jak i
jej stan faktyczny jest im znany. Umowa zostala zawarta w wykonaniu umowy przedwstepnej, a lokal pozwana
udostepnila powodom do adaptacji w dniu 22 grudnia 2005 .

Nieruchomo$¢ posiadala wady miedzy innymi w postaci braku instalacji wentylacyjno — klimatyzacyjnej, instalacji
elektrycznej, niewykonczonych tynkow gipsowych. Usterki zostaly przez pozwang usuniete. W dniu 31 marca 2006 r.
strony podpisaly protoko6l zdawcezo — odbiorczy i lokal zostal powodom wydany. Stwierdzono woéwczas przeciek stropu
w dwoch rejonach, zacieki na $cianach, zaciek przy oknie okraglym z uwagi na brak obrébki blacharskiej oraz brak
gléwnego zakoniczenia pionu instalacyjnego. Pismem z dnia 13 lipca 2006 r. pow6d wezwal pozwana do naprawienia
tych usterek. W toku eksploatacji w budynku, w ktérym znajduje sie niniejszy lokal pojawialy sie usterki. Do ich
usuniecia powodowie wzywali pozwang. W dniu 3 marca 2009 r. R. S., A. R. - wlasciciel innego lokalu w budynku
oraz przedstawiciele pozwanej ustalili harmonogram niezbednych dzialan do uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
biurowca. Do kolejnego spotkania doszlo w dniu 1 grudnia 2009 r., w toku ktérego ustalono zakres czynnosci jakie
ma podja¢ kazda ze stron na swoj koszt.

Przy ocenie zgloszonego roszczenia Sad Okregowy uwzglednil art. 556 § 1 k.c. Stwierdzil, ze brak pozwolenia na
uzytkowanie lokalu nie jest wada prawna, bowiem mimo trudno$ci korzystania przez powodéw z nieruchomosci brak
jest ryzyka utraty przez nich rzeczy w wyniku uprawnien przystugujacych osobie trzeciej. Nastepnie Sad zwazyl, iz z
zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze zakupiona przez powodéw nieruchomo$¢ w chwili zawartej
przez strony umowy sprzedazy miala wady fizyczne w postaci braku niekt6érych elementéw budowlanych oraz braku
pozwolenia na uzytkowanie niniejszego lokalu.

Zdaniem Sadu, kupujacy byli swiadomi wad budowlanych i godzili sie na taki stan faktyczny lokalu, jaki istnial w chwili
jego sprzedazy, co potwierdza tre$¢ umowy przedwstepnej i zawarta w niej zgoda na udostepnienie lokalu kupujacym
celem przeprowadzenia przez nich prac adaptacyjnych oraz tres¢ protokolu udostepnienia lokalu z dnia 22 grudnia
2005 r., protokolu zdawczo — odbiorczego z 31 marca 2006 r. i korespondencji stron, z ktérych wynika, iz pozwana
zobowiazala sie usunaé braki w terminie do 15 lutego

2006 r., co tez uczynila. W odniesieniu do usterek, jakie zaczely sie ujawnia¢ podczas eksploatacji lokalu zar6wno na
kondygnacjach budynku, jak i w cze$ciach wspdlnych budynku, Sad wskazal, ze pozwana wéwczas prowadzila prace
remontowo — budowlane, celem usuniecia niniejszych wad i przygotowania nieruchomosci do stanu umozliwiajacego
uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie.

Sad ustalil rowniez, ze o braku pozwolenia na uzytkowanie lokalu powodowie dowiedzieli sie nie p6Zniej niz 30 grudnia
2008 r., co potwierdza pismo R. S. i A. R. z tego dnia.



Na podstawie poczynionych ustalen Sad Okregowy uwzglednil zarzut przedawnienia oparty na art. 568 § 1 k.c.
Zaznaczyl, iz zastosowanie znajdowat roczny termin rekojmi, bowiem lokal uzytkowy nabyty przez powodéw nie moze
zostac zaliczony do kategorii budynku. Nieruchomos¢ zostala powodom wydana 31 marca 2006 r., co bylo bezsporne,
a zatem roszczenie powodow uleglo przedawnieniu z dniem 1 kwietnia 2007 r.

Zdaniem Sadu I instancji powodowie nie wykazali zadnej z okoliczno$ci uprawniajacej do skorzystania z praw rekojmi.
W jego ocenie nie mozna przypisa¢ pozwanej podstepnego zatajenia wady. Podstep jest dzialaniem umys$lnym,
majacym na celu sktonienie adresata do okre$§lonego zachowania w nastepstwa przedstawienia mu falszywego wycinka
rzeczywistoSci. Pozwana nie zataila informacji o tym, ze sprzedany lokal nie posiada pozwolenia na uzytkowanie. Nie
znajdowal zastosowania takze przepis art. 568 § 3 k.c.

W zaistnialej sytuacji faktycznej i prawnej, zdaniem Sadu I instancji, zadanie powodéw nalezalo rozpatrywaé w
kategoriach odpowiedzialnoSci kontraktowej dluznika, w oparciu o art. 471 k.c. W tym zakresie stwierdzil, ze
zaoferowany material dowodowy nie pozwalal na ustalenie wysoko$ci szkody. Za nieprzydatny Sad uznat dowdd z
opinii bieglego, a to z uwagi na zgloszong teze dowodowa dotyczaca okolicznosci nieistotnych dla rozpatrywanego
roszczenia.

Powodowie zaskarzyli wyrok w caloSci zarzucajgc:

- naruszenie art. 568 § 1 k.c. poprzez przyjecie, ze nieruchomo$¢ lokalowa usytuowana na (...) pietrze budynku przy
ul. (...) w S. wraz z przypisanymi do niej udzialami w dzialce i czeSciach wspdlnych budynku, nie jest budynkiem w
rozumieniu tego przepisu i wskutek tego bledne przyjecie rocznego terminu przedawnienia na dochodzenie roszczen
zwigzanych z wadami tej nieruchomogci;

- ustalenie niezgodnie z tre$cig materialu dowodowego, ze powodowie od dnia nabycia lokalu tj. od 2 marca 2006
r. wiedzieli o wszystkich wadach nabytego lokalu z jednoczesnym ustaleniem, ze oboje dowiedzieli sie o braku
pozwolenia na uzytkowanie ich lokalu nie pdzniej niz 30 grudnia 2008r.;

- bledne ustalenia w zakresie wad uniemozliwiajacych oddanie budynku, a tym samym lokalu do uzytkowania, z
pominieciem, ze okoliczno$ci te zostaly przez pozwana przyznane w piSmie z dnia 24 wrze$nia 2009 r. i w czasie
spotkania w dniu 3 marca 2009 r.;

- bledne ustalenie, Zze pozwana nie zataila przed powodami wad, ktére uniemozliwily odbiér budynku oraz lokalu do
uzytkowania;

- naruszenie art. 227 k.p.c. poprzez jego niewlasSciwe zastosowanie, w szczeg6lnoéci wskutek pominiecia, ze wniosek
o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa i pozarnictwa zostal zlozony zaré6wno w pozwie
jak i na rozprawie zamykajacej przewod sadowy.

W oparciu o sformulowane zarzut powodowie wnieéli o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania, wzglednie o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa i pozarnictwa
w celu ustalenia, czy prace budowlane zostaly przez pozwana wykonane w budynku przy ul. (...) w S. kompleksowo,
zgodnie z przepisami, pozwoleniem i projektem, a jezeli nie, jakie prace i o jakiej warto$ci musza by¢ wykonane,
aby doprowadzi¢ budynek do stanu umozliwiajacego uzytkowanie budynku i lokalu przez powodéw oraz o zmiane
zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od pozwanej na rzecz powodow solidarnie kwoty 101.000 zt wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu i kosztami procesu za obie instancje.

Pozwany wni6st o oddalenie apelacji i zasadzenie od powodéw na rzecz pozwanej kosztéw postepowania
odwolawczego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:



Apelacja okazala sie niezasadna.

Kontrola instancyjna wykazala, ze ustalenia faktyczne w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia sa co do zasady
prawidlowe, a przy tym Sad Okregowy nie dopuscil sie uchybien przy gromadzeniu materialu dowodowego mogacych
mie¢ wplyw na tre$§¢ wyroku. Ocena prawna nie zaslugiwala natomiast na pelng aprobate, w szczegdlnoSci Sad
Apelacyjny stwierdzil bledna wykladnie i w konsekwencji nieprawidlowe zastosowanie art. 568 § 1 k.c., jednakze
dostrzezone uchybienia nie uzasadnialy wydania orzeczenia kasatoryjnego, jak domagali sie tego apelujacy, albowiem
przebieg postepowania, caloksztalt ujawnionych w nim okoliczno$ci faktycznych oraz twierdzen stron, w tym strony
powodowej w zakresie skonstruowanej podstawy faktycznej zadania, uzasadnial oddalenie powddztwa.

Zgodnie z art. 227 k.p.c. przedmiotem dowodu s3 okoliczno$ci istotne dla rozstrzygniecia. Kryterium okreslone w tym
przepisie ma charakter obiektywny. O tym, czy dana okolicznos¢ jest istotna dla rozstrzygniecia nie decyduje wola
strony, a takze to, na jakiej podstawie faktycznej konstruuje ona swoje roszczenie, lecz przepisy prawa materialnego
okreslajace, jakie okolicznoSci przesadzaja o istnieniu roszczenia i - co réwnie wazne w niniejszej sprawie - o
jego wysokosci. Dla wyznaczenia kregu okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia o zgloszonym zadaniu trzeba
zatem siegnaé do przepiséw prawa materialnego, ktére — wobec okolicznoéci faktycznych przywolanych na poparcie
roszczenia — mogg znaleZ¢ zastosowanie do jego oceny.

Z analizy pism procesowych powodéw wynika, iz konsekwentnie podawali, ze zgdanej kwoty domagajg sie tytulem
obnizenia ceny z powodu wad zakupionej nieruchomosci. Tak skonstruowana podstawa faktyczna zadania wskazuje,
ze ich intencja bylo skorzystanie z instytucji rekojmi za wady przy umowie sprzedazy i zgloszenie przewidzianego w
art. 560 § 1 k.c. roszczenia o obnizenie ceny. Zasadnym bylo wiec dokonanie oceny powodztwa w oparciu o tresé tego
przepisu, a takze pozostalych regulacji zawartych w dziale IT, tytulu X1 ksiegi pierwszej kodeksu cywilnego — Rekojmia
za wady, dotyczacych zakresu odpowiedzialnoSci sprzedawcy za wady i dopuszczalno$ci dochodzenia roszezen z nimi
zwigzanych. Ustaleniu podlegalo zatem nie tylko to, czy zakupiona przez powod6éw nieruchomo$¢ ma wady i jakiego
rodzaju (art. 556 § 11 2 k.c. w zw. z art. 560 § 1 k.c.), lecz takze to, kiedy doszlo do zgloszenia wad sprzedawcy (art.
563 § 1 k.c.), kiedy powodowie dowiedzieli sie o ich istnieniu (art. 557 § 1 k.c.), czy nie doszlo do zatajenia wad przez
sprzedawce (art. 564 § 1 k.c., art. 568 § 2 k.c.) i kiedy rzecz kupujacym zostala wydana (art. 568 § 1 k.c.), od ktoérych
to okoliczno$ci uzaleznione jest powstanie roszczenia o obnizenie ceny i mozliwos¢ jego dochodzenia przed sadem
oraz stosunek warto$ci rzeczy wolnej od wad do rzeczy wadliwej (art. 560 § 3 k.c.) decydujacy o wysoko$ci roszczenia.
Weryfikacja w zakresie wyznaczonym przez powyzsze okoliczno$ci prowadzi do wniosku, ze postepowanie dowodowe
nie wymaga uzupelnienia, a roszczenie — z przyczyn wskazanych w dalszej czeéci uzasadnienia - nie moze zostac
uwzglednione.

Prawidlowo uznal Sad Okregowy, iz brak pozwolenia na uzytkowanie lokalu nie jest wada prawna w rozumieniu
art. 556 § 2 k.c. W Swietle tresci tego przepisu o wadzie prawnej rzeczy mozna moéwié tylko wtedy, gdy rzecz jest
wlasnoécia osoby trzeciej albo jest obcigzona prawem osoby trzeciej. Zaden z tych przypadkéw w sprawie nie zachodzi.
Przeprowadzenie odgraniczenia wad fizycznych od wad prawnych moze rodzi¢ trudno$ci. W odniesieniu do niektérych
sytuacji wada prawna powoduje jednocze$nie, ze rzecz sprzedana ma mniejsza warto$¢ uzytkowa lub handlowa. O tym,
zjaka wada w konkretnej sytuacji mamy do czynienia, powinna decydowac okoliczno$¢, jakie cechy majg przewazajace
znaczenie w odniesieniu do wadliwej rzeczy (A. Szpunar, glosa do wyroku SA w Lodzi z 28 sierpnia 1997 r., I ACr
250/96, OSP 1997, z. 4, poz. 91). W literaturze akcentuje sie, ze dla oceny wad fizycznych podstawowe znaczenie maja
wzgledy funkcjonalne (Z. Radwanski: Zobowigzania; orz. SN z dnia 2 kwietnia 2003r., I CKN 244/01, Biul. SN 2004,
nr 3 s 41). W rozpatrywanym przypadku jakkolwiek prawo wlasnoéci powodéw do zakupionego lokalu nie jest niczym
ograniczone, uzyteczno$¢ lokalu istotnie obniza brak pozwolenia na jego uzytkowanie, co $§wiadczy o tym, iz jest to
wada fizyczna.

W zakresie ustalen, kiedy powodowie dowiedzieli sie o braku pozwolenia na uzytkowanie lokalu, zebrany material
dowodowy nie tylko pozwalal na przyjecie, iz nastgpilo to najpézniej w dniu 30 grudnia 2008r., lecz nadto wskazywal,
ze bezposrednio po nabyciu lokalu powdd posiadal wiedze w tym zakresie. Tre$¢ pisma powoda i A. R. z dnia 30
grudnia 2008 r. zawiera wezwanie pozwanego do podjecia czynnoéci prowadzacych do wyznaczenia terminu na



zlozenie wniosku o wydanie pozwolenia na uzytkowanie, a zatem wprost $§wiadczy o tym, ze powodowi znany byl
wowczas fakt braku pozwolenia. Jednoczeénie pismo to jest jednym z dowodoéw $wiadczacych o podjeciu wspolnych
dzialan powoda i wlasciciela innych pomieszczen w budynku przy ul. (...), z uwagi na laczacych ich problem
ograniczajacy funkcjonalnoé¢ lokali. A. R. ponadto zeznal, ze gdy spotkal powoda po raz pierwszy w budynku, a
bylo to bezposrednio po zakupie przez powoda lokalu, rozmawiali w sprawie pozwolenia na uzytkowanie. Wedlug
niego powdd wowcezas juz wiedzial, ze lokale nie maja tego pozwolenia (k. 127-128). Powodowie nie odniedli sie
do tych zeznan, a w sprawie nie zostaly ujawnione okoliczno$ci podwazajace wiarygodnosé swiadka. Zdaniem Sadu
Apelacyjnego przedstawiona przez A. R. informacja koresponduje z innymi faktami, ktoére lacznie pozwalaja na
wnioskowanie, iz przy zawieraniu umow powod mial pelng Swiadomosé, ze wobec lokalu nie wydano pozwolenia
na uzytkowanie. Po pierwsze w umowie przedwstepnej zostala wyrazona zgoda na wydanie powodom lokalu w celu
podjecia czynno$ci adaptacyjnych. Po drugie, z uwagi na posiadane przez powoda kwalifikacje zawodowe nie sposéb
uznaé, iz przed zakupem nie podjat on dzialan w celu ustalenia sytuacji faktycznej i prawnej lokalu, w szczeg6lno$ci nie
zbadal kwestii pozwolenia na uzytkowanie obiektu, niezwykle istotnej przy lokalach przeznaczonych na dzialalnoéc
gospodarcza. Réwniez §wiadek P. Z., bedacy glownym projektantem budynku przy ul. (...), w zeznaniach stwierdzil, ze
powdd jako architekt musial wiedzieé o braku pozwolenia (k. 179). Uwzgledniajac caloksztalt powyzszych okolicznosci
Sad Apelacyjny przyjal, ze pow6d miat wiedze w omawianym zakresie juz w chwili zakupu.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nalezalo nadto ustali¢, iz powbdka posiadala taka sama wiedze o stanie lokalu jak
powdd. Sad mial na wzgledzie, ze zgodnie z art. 36 § 1 k.r.o. oboje malzonkowie sa obowigzani wspéldziala¢ w
zarzadzie majatkiem wspdlnym, w szczegolnosci udzielaé sobie wzajemnie informacji o stanie majatku wspo6lnego,
o wykonywaniu zarzadu majatkiem wspoélnym i o zobowiazaniach obcigzajacych majatek wspolny. W normalnie
funkcjonujacym malzenistwie, a brak podstaw do przyjecia, ze w przypadku powodéw ich relacje malzenskie sa istotnie
zaburzone, malzonkowie méwia sobie o sprawach majacych wplyw na zakres korzystania z istotnych skladnikéw ich
majatku, nawet jesli wskutek wspolnych uzgodnien tylko jeden z nich zajmuje sie zarzadem majatku. Sad Apelacyjny
nie dysponowal informacjami pozwalajacymi sgdzié, ze obowiagzki wynikajace z art. 36 § 1 k.r.o. nie byly przez powoda
nalezycie wypeliane, tym bardziej, iz w toku postepowania przed Sadem I instancji powddka nie podnosila, ze maz
nie udzielat jej informacji o lokalu. Zgloszony dopiero w uzasadnieniu apelacji zarzut braku wiedzy powodki o tym,
ze lokal nie ma pozwolenia na uzytkowanie, jest lakoniczny, nie przedstawia cho¢by kiedy i w jakich okoliczno$ciach
powdbdka dowiedziala sie o tej wadzie, co mogloby uwiarygodniaé jej wersje. W konsekwencji Sad Apelacyjny nie
znalaz} podstaw do uznania, ze odpowiedzialno$¢é pozwanego wzgledem powodki ksztaltuje sie odmiennie niz wobec
jej meza.

Nalezy takze w pelni zgodzi¢ sie z Sadem Okregowym, iz okoliczno$é podstepnego zatajenia wady w postaci braku
pozwolenia na uzytkowanie, nie znajduje potwierdzenia w zaoferowanym materiale dowodowym. Podstep, o jakim
mowa w art. 568 § 2 k.c., jest zachowaniem celowym — aktywnym lub biernym — ukierunkowanym na wywolanie
u kupujacego przekonania, ze rzecz jest wolna od wad. Postepowanie nie dostarczylo dowodu pozwalajacego na
przypisanie pozwanemu takiego zachowania. Wrecz przeciwnie, pozwany wykazal, ze przedlozenie zadwiadczenia
Prezydenta S. o samodzielnoSci lokalu nie moze $wiadczy¢ o woli zatajenia braku pozwolenia na uzytkowanie tego
lokalu. Przedstawione przez niego liczne orzecznictwo sadéw administracyjnych wskazuje na rozbiezno$¢ pogladéw
co do tego, czy do wydania zaswiadczenia o samodzielnoSci lokalu niezbedne jest uprzednie wydanie pozwolenia
na uzytkowanie. Dla przykladu Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 8 lutego 2012 r. w
sprawie o sygn. I OSK 1653 /11 stwierdzil, ze przy wydaniu zaswiadczenia o samodzielnoSci lokalu brak jest podstaw do
stosowania kryteriow wynikajacych z prawa budowlanego i przepiséw wykonawczych do tej ustawy. Ten sam Sad w
wyroku z dnia 17 listopada 2011r. w sprawie o sygn. OSK 646/1 uznal, ze kwestia, czy budynek, w ktérym znajduje sie
okres$lony lokal mieszkalny, zostal oddany do uzytkowania wchodzi w zakres badania w postepowaniu wyjasniajacym
poprzedzajacym wydanie zaswiadczenia o samodzielnoéci lokalu. Podzielenie jednego z tych skrajnych stanowisk
judykatury nie ma znaczenia dla oceny zachowania pozwanego, istotne jest bowiem to, ze w orzecznictwie funkcjonuja
dwa przeciwstawne poglady, a ich zastosowanie prowadzi do diametralnie odmiennych wnioskéw dotyczacych
zalezno$ci miedzy za$wiadczeniem o samodzielnoSci lokalu a pozwoleniem na jego uzytkowanie. W tej sytuacji
niesporny fakt, iz pozwany przy umowie przedstawil za§wiadczenie wydane przez prezydenta S. o samodzielnoSci



lokalu, samoistnie nie uprawnia do wnioskowania, ze celem pozwanego bylo wywolanie u powodéw przekonania o
braku wad, cho¢ wiedzial, ze lokale w budynku nie maja pozwolenia na uzytkowanie. W sprawie nie zostaly natomiast
ujawnione inne okoliczno$ci, ktore wskazywalyby na taki zamiar pozwanego. Strona powodowa nie podjela w tym
zakresie inicjatywy dowodowe;j.

Sad Apelacyjny podziela natomiast stanowisko wyrazone w apelacji, iz w sprawie znajdowal zastosowanie trzyletni,
nie za§ — jak przyjal Sad Okregowy — roczny termin dochodzenia uprawnien, przewidziany w art. 568 § 1 k.c.
Sad Apelacyjny mial na wzgledzie, ze pojecie ,budynek” w rozumieniu powyzszego przepisu budzi kontrowersje
w literaturze przedmiotu. Funkcjonuje wykladnia szeroka, wedlug ktorej budynek nalezy utozsamia¢ z obiektem
budowlanym okreslonym w art. 3 pkt 1 ustawy Prawo budowlane, oraz waska, zgodnie z ktora jest to obiekt trwale
zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegréod budowlanych i majgcy fundamenty oraz dach.
Uzna¢ jednakze nalezy, iz o kwalifikacji przedmiotu umowy sprzedazy do jednej z grup, od ktérej zalezy termin,
w jakim uprawnienia z rekojmi wygasaja, decyduja indywidualne okolicznosci danego przypadku rozpatrywane z
uwzglednieniem celu tego rozréznienia. Przedmiotem umowy stron bylto cale pietro budynku, w chwili sprzedazy
wymagalo zloZzonych czynnos$ci adaptacyjnych, co tacznie uzasadnia przyznanie kupujacemu dluzszej ochrony.

Powyzsze przyjecie nie prowadzi do odmiennych wnioskdw przy ocenie roszczenia, albowiem — wedlug weze$niejszych
ustalen— powodowie wiedzieli o braku pozwolenia w dacie zawarcia umowy, co wylaczalo odpowiedzialno$é
pozwanego zgodnie z art. 557 § 1 k.c.

Gdyby jednak przyja¢ mozliwie najbardziej korzystne - w §wietle materiatu dowodowego — ustalenie, ze powodowie
dowiedzieli sie o wadzie juz po zawarciu umowy oraz dochowali miesiecznego terminu przewidzianego w art. 563 §
1 k.c. na jej zgloszenie, to roszczenie nie moglo zosta¢ uwzglednione z braku dowodéw pozwalajacych na ustalenie
jego wysokoSci. Z twierdzen powodow wprost wynika, iz wysoko$¢ dochodzonej kwoty odpowiada kwocie potrzebnej
do wykonania niezbednych prac umozliwiajacych uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie lokalu. W odniesieniu do
tak skonstruowanej podstawy faktycznej zadania ponownie nalezy wskazaé, iz wyznaczenie okoliczno$ci istotnych dla
rozstrzygniecia musi nastapi¢ z uwzglednieniem przepiso6w prawa materialnego. Zgodnie natomiast z art. 560 § 3 k.c.
jezeli kupujacy zada obnizenia ceny, obnizenie powinno nastapi¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej
od wad pozostaje do jej wartoéci obliczanej z uwzglednieniem istniejacych wad. Jakkolwiek w doktrynie wskazuje
sie, ze obnizenie ceny powinno uwzglednia¢ koszt nakladéw i staran niezbednych do doprowadzenia rzeczy, poprzez
usuniecie wad, do sprawnosci zgodnej z przeznaczeniem, jest to argument jedynie o znaczeniu pomocniczym przy
okresleniu obnizenia ceny i nie przesadza o jego wysokoS$ci. R6znica miedzy warto$cig rzeczy wolnej od wad a rzecza z
wadami oraz koszt usuniecia wad to dwie niezalezne warto$ci. Przede wszystkim nieuprawnione jest przyjecie, ze ich
wysoko$¢ jest analogiczna, skoro ustalane sa w oparciu o odmienne okolicznoéci faktyczne. W pierwszym przypadku
decyduje wplyw wady na warto$¢ rynkowa rzeczy, w drugim — koszt konkretnych towaréw uslug potrzebnych do
usuniecia wady. Juz tylko dos§wiadczenie zyciowe wskazuje, ze wartosci te zwykle nie pokrywaja sie. W tym stanie
rzeczy z uwagi na sformulowana teze dowodowa wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego nie mogt zostac
uwzgledniony, albowiem dotyczyl okoliczno$ci nieobjetych dyspozycja art. 560 § 3 k.c. Powodowie natomiast nie
starali sie wykaza¢, jaki wplyw na warto$¢ lokalu ma fakt, iz posiada on wady uniemozliwiajace aktualnie uzyskanie
pozwolenia na uzytkowanie.

Zakres powyzszej tezy dowodowej jest konsekwencja okreslenia przez powodéw podstawy faktycznej roszczenia
w sposoOb nieprzystajacy w pelni do regulacji okres$lajacych uprawnienia z tytulu rekojmi. Natomiast roszczenie o
obnizenie ceny jest roszczeniem przewidzianym jedynie w art. 560 k.c., dotyczacym odpowiedzialno$ci sprzedawcy
za wady. Nie jest to roszczenie odszkodowawcze, gdyz szkoda jest w rozumieniu art. 471 k.c. w zw. z art. 361 § 2 k.c.
jest roznica miedzy stanem majatku poszkodowanego istniejacym przed zdarzeniem wywohijacym szkode i po nim,
a wiec miedzy innymi obnizenie warto$ci rzeczy wadliwej a nie jej ceny (por. wyrok SN z dnia 11 grudnia 2009 r.,
V CSK 180/09, LEX nr 551156) ). Rozstrzygniecie o zgloszonym roszczeniu w oparciu o art. 471 k.c. nalezalo zatem
uzna¢ za wykluczone.



Powodom nie przysluguje rowniez prawo zadania, aby pozwany wylozyl sume niezbedna do usuniecia wad. Tego
rodzaju uprawnienia ustawodawca nie przewidzial w ramach rekojmi. Dlatego stwierdzi¢ nalezy, ze roszczenie
powoddw, przy zakre$lonej przez nich podstawie faktycznej zadania, nie znajduje oparcia w przepisach prawa
materialnego.

Z przedstawionych przyczyn Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. apelacje oddalil.
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