Sygn. akt: IV Ca 367/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 wrze$nia 2016 r.

Sad Okregowy w Plocku IV Wydzial Cywilny — Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczaca — SSO Malgorzata Michalska

Sedziowie SO Malgorzata Szeromska (spr.)

SO Joanna Swierczakowska

Protokolant st. sekr. sad. Anna Baldyga

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 29 wrzeénia 2016 r. w P.
sprawy z powodztwa S. S.

przeciwko A. P. (1)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Sierpcu z dnia 20 pazdziernika 2015 r.
sygn. akt I C 18/15

1. oddala apelacje;

2. zasadza od A. P. (1) na rzecz S. S. kwote 3.600 (trzy tysiace szeécset) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
prawnego za II instancje.

Sygn. akt IV Ca 367/16

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Sierpcu wyrokiem z 20 pazdziernika 2015 r. zasadzil od pozwanej A. P. (1) na rzecz powoda S. S.
kwote 75.000 z ustawowymi odsetkami, oddalil powodztwo w pozostalej czeSci w zakresie odsetek i obcigzyl pozwana
kosztami procesu.

Istotne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy i stanowiace podstawe rozstrzygniecia byly nastepujace:

29 stycznia 2013 roku A. P. (1) wraz z mezem A. P. (2) zawarli ze S. S. przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci
potozonej w S. przy ulicy (...) skladajacej sie dzialki nr (...) o powierzchni 0,0649 ha dla ktérej Sad Rejonowy w
Sierpcu (poprzednio w P.) prowadzi ksiege wieczysta (...) zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o
powierzchni uzytkowej 116 m2 oraz budyniem garazowo — gospodarczym o powierzchni zabudowy 47 m2 Ostateczna
cene nieruchomosci ustalono na kwote 360 000 zi. W punkcie 8 umowy przedwstepnej pozwana o$wiadczyla,
ze przedmiot umowy nie posiada wad ukrytych oraz, ze budynek zostal wybudowany zgodnie z zasadami sztuki
budowlanej. Wezeéniej powdd z pozwang znali sie osobiscie. Przed podpisaniem umowy przedwstepnej powdd



kilkakrotnie ogladal dom mieszkalny w obecnosSci pozwanej i jej meza. W trakcie tych wizyt powdd nie wyczuwal
w domu wilgoci. Dom zostal pobudowany metoda gospodarcza, w oparciu o projekt budowlany zalaczony do akt
niniejszej sprawy. Prowadzony przez kierownika budowy dziennik budowy nie zawiera zapisow o odstepstwach w
budowie domu od projektu. Dokumentacja ta w calo$ci zostata okazana powodowi przed zakupem domu. W dniu 29
stycznia 2013 roku powod wplacil na rzecz pozwanej kwote 60 000 zl tytutem zadatku. Pozostala kwota tj. 300 000
z} zostala jej wyplacona po uzyskaniu przez powoda kredytu udzielonego przez (...) Bank (...) S.A. w W. Oddzial w S..
W dniu 21 lutego 2013 roku strony zawarly umowe przyrzeczona przedmiotowej nieruchomosci przed notariuszem K.
K. w jego kancelarii w S.. Przed notariuszem pozwana o§wiadczyla, ze budynek garazowo — gospodarczy murowany,
ktoéry znajduje sie na dzialce jest kryty blachodachowka, tymezasem byt on pokryty onduling. Powod po podpisaniu
aktu notarialnego dopytywal notariusza co trzeba zrobi¢ gdy okaze sie, ze budynek posiada wady , notariusz za$
odpowiedzial mu, zZe istnieja na to stosowne instrumenty prawne. Powdd otrzymal od pozwanej dokumentacje
techniczng budynku mieszkalnego zgodnie z ktora budynek zostal wykonany zgodnie z dokumentacja projektowa
oraz planem zagospodarowania dzialki. Wydanie przedmiotu umowy miato nastapi¢ w posiadanie powoda w terminie
do dnia 30 kwietnia 2013 roku co rzeczywiScie mialo miejsce. Do dnia 30 kwietnia 2013 r. budynek mieszkalny byl
zamieszkiwany przez pozwang, jej meza oraz dwie corki, przy czym weze$niej powodowi zostalo udostepnione pietro
budynku, gdzie wykonane zostaly prace malarskie. Wczeéniej , bo na poczatku kwietnia 2013 roku powod dokonatl
przekopu przy fundamencie, podczas ktérych to prac okazalo sie, iz dom nie ma izolacji. Poinformowal wowczas
0 powyzszym pozwang, ktora z kolei przekazala mu, ze fundament w celu izolacji jest posmarowany specjalnym
plynem. Po objeciu w posiadanie nieruchomosci S. S. stwierdzil, ze budynek ma szereg istotnych wad, m.in. nie bylo
na dachu blachodachowki jak go zapewniano, brak bylo izolacji pionowej, ponadto w pokojach byly mokre $ciany
co zostalo zauwazone przez powoda na przelomie kwietnia i maja, gdyz weze$niej zostala ona zastawiona meblami.
Inne fragmenty mokrej $ciany byly natomiast zastawione tapeta badz biurkami. Wilgo¢ ujawnila sie po jej zerwaniu.
Takze w wiatrolapie byly czarne mokre plamy , co ujawnito sie po odsunieciu szafek. Powdd nie byl informowany przez
pozwanag, ze proces budowy domu odbiegal od projektu budowlanego. Powod w obecnoSci A. M. pytal sie pozwanej czy
jest dobrze zrobiona izolacja budynku oraz jego wentylacja, na co uzyskat odpowiedz pozytywna. 1 maja 2013 roku S.
S. w drodze wiadomosci telefonicznych poinformowat pozwang o ujawnieniu sie wad w postaci wilgotnych $cian oraz
istnieniu innego pokrycia dachowego na garazu i domu, zakre$lajac jej jednocze$nie 7 dniowy termin na zlikwidowanie
przyczyn powstalych wad. Pismem z dnia 6 maja 2013 roku pozwana uznala roszczenia powoda w zakresie zaplaty
za roznice w cenie pokrycia dachowego na garazu. W odpowiedzi na powyzsze S. S. przedstawil pozwanej kosztorys
napraw powstalych po zakupie nieruchomos$ci usterek. Pozwana nie ustosunkowala sie do powyzszego w zaden
sposob. W czerwcu 2013 roku powdd zlecil inzynierowi Z. D. sprawdzenie zgodno$ci wykonania domu mieszkalnego
z pozwoleniem i dokumentacja budowlana. W wyniku przeprowadzonego sprawdzenia inzynier stwierdzit:

- brak izolacji pionowej Scian zewnetrznych,

- brak law fundamentowych,

- brak izolacji poziomej na tawach fundamentowych,

- izolacja pozioma $cian fundamentowych 10 cm nad gruntem, w projekcie 30 cm.,

- brak komina murowanego z cegly w kuchni,

- blacha trapezowa na dachu nad czeécia $rodkowa poddasza (zamiast blachodachowki).

Biegly oszacowal usuniecie tych wad na kwote 23 094,79 zL. W zwiazku z powyzszym powod wezwal pozwana do zaplaty
tej kwoty pismem z dnia 12 czerwca 2013 roku, ktore to pismo pozwana odebrala. A. P. (1) nie uregulowala na rzecz
powoda zadanej kwoty.

Zgodnie z opinia bieglego sadowego istotne wady budynku bowiem to:



- brak law fundamentowych na ktérych powinna by¢ wykonana izolacja pozioma, polaczona z izolacjami pionowymi
zewnetrzng i wewnetrzng, wykonany fundament wylany byl bezposrednio w wykopie, a stosowana do tej pracy
technologia byla niewlasciwa.

- brak jest izolacji pionowych fundamentu, zastosowana technologia wykonania uniemozliwia prawidlowe wykonanie
izolacji pionowych i poziomych.

- brak jest izolacji termicznej ze styropianu, uwidocznionej w projekcie na rysunku nr 1 projektu.

- niewlasciwie jest wykonana izolacja pozioma pod murami nadziemia- izolacja wykonana jest 10 cm nad terenem oraz
w poziomie podlogi parteru. Prawidlowe wykonanie to wykonanie izolacji poziomej §ciany i izolacji podposadzkowej
w jednym poziomie i trwale oraz szczelne polaczenie tych izolacji.

- izolacja podposadzkowa wykonana jest z cienkiej folii zamiast jak zaprojektowano z papy termozgrzewalnej. Podloga
posadowiona jest na gruncie dlatego izolacja powinna by¢ wykonana bardzo starannie. Zastosowana na izolacje cienka
folia ulozona jest na sucho na zaklad nie moze by¢ uznana za izolacje.

- brak zaprojektowania komina, kanaly wentylacyjne i wyloty prowadzone sa w zewnetrznej Scianie oddzielenia
pozarowego.

- wykonanie $ciany pélnocno — zachodniej (tylnej) niezgodne jest z projektem i z zasadami sztuki budowlane;j.

- pozostawiono starg $ciane po rozebranym budynku murowanym na zaprawie wapiennej, posadowionej na stabym
plytko posadowionym fundamencie.

- w celu wzmocnienia i wyréwnania muru wykonano na nim tynk cementowy o grubosci do 5 cm — konsekwencja tego
jest spekanie i odspojenie tynku w wielu miejscach i koniecznosé jego zbicia.

- poniewaz stara izolacja pozioma wykonana jest okolo 23 cm ponizej przylegajacego terenu caly mur, cegly , zaprawa,
tynk sa zawilgocone na skutek podciggania kapilarnego — w efekcie niska wytrzymalo$§¢ zaprawy i cegiel.

- od strony wewnetrznej dolano ,fundament” betonowy pod wewnetrzna Sciang z bloczkow gazobetonowych —
wylewke wykonano bez koniecznej w takiej sytuacji dylatacji.

- plyte stropowa posadowiono na $cianie wewnetrznej z gazobetonu oraz na starej $cianie z cegly, odlegto$é¢ krawedzi
plyty od powierzchni zewnetrznej wynosi 19 cm w tym tynk cementowy okolo 3,5 cm- powstal w tym miejscu na calej
dlugosci budynku mostek termiczny, sprzyjajacy przemarzaniu i nadmiernym stratom ciepla.

- §ciana zewnetrzna nad parterem o grubos$ci 37 cm z bloczkéw gazobetonowych nie spelnia wymagan izolacyjnoéci
przegrod: do stycznia 2014 r. wymagany wspotezynnik przenikania ciepla powinien wynosié nie wiecej niz 0,37 W/
m” °K (obecnie 0,25 W/m?> °K).

- wspdlezynnik przenikania ciepla dla éciany pod parterem wynosi 0,80 W/m?* °K. Sciane nalezy wiec ociepli¢
styropianem gruboéci min. 10 cm metoda BSO.

W ocenie Sadu Rejonowego wymienione powyzej wady i odstepstwa od projektu, stanowia wady fizyczne nabytej przez
powoda nieruchomog$ci w rozumieniu art. 556 § 1 KC, gdyz sprawiaja utrudnienia w uzytkowaniu znajdujacego sie
na niej domu i obnizaja jego warto$¢ chociazby o koszty rob6t niezbednych do osuszenia i usuniecia zagrzybienia,
za$ powod udowodnil powyzsze. Ze zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego wynika, iz cena nieruchomosci
wolna od wad uméwiona przez strony stanowi 360.000 zl. Z kolei warto$¢ z wadami po zsumowaniu kwoty 360.000
z} i 91 394,40 7zl = 451.394,40zL. Proporcja miedzy wartoécia rzeczy wolnej od wad, a jej wartoscia rzeczywista, czyli
ustalong z uwzglednieniem istniejgcych wad wynosi zatem 21 %. Odnoszac te warto§é do kwoty umoéwionej 360.000
zl, daje nam sume 75.600 zl, o ktéra winna by¢ obnizona cena z umowy, obliczajac w ten spos6b now3a cene, zgodnie



z powolanymi powyzej zalozeniami. Obliczong w ten sposéb kwote 75 600 zl, pozwana winna zwrdci¢ powodowi,
zasadzona zostala kwota 75.000 zt zgodnie z zagdaniem powoda.

Apelacje od tego orzeczenia zlozyl powdd, zaskarzajac wyrok w czeSci zasadzajacej nalezno$c gldbwna i koszty procesu
i zarzucajac mu:

1. naruszenie przepisOw prawa procesowego: art. 328 § 2 k.p.c. poprzez oparcie ustalen faktycznych na dowodach
wzajemnie sprzecznych; pozostawienie poza oceng dowoddéw z zeznan $wiadkéw: P. P., J. C., M. P., J. K. oraz § 2
ust. 2 aktu notarialnego; brak uzasadnienia wartoSci przedmiotowej nieruchomosci; nie wskazanie podstawy prawne;j
korespondencji biegltego do stron; naruszenie art. 232 k.p.c. poprzez pozbawienie pozwanej mozliwo$ci uczestniczenia
w ogledzinach nieruchomosci; naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niedokonanie oceny wiarygodnoéci dowodow;

2. naruszenie prawa materialnego — art. 6 k.c. poprzez dokonanie jego razaco blednej wykladni w okolicznosSciach
sprawy, gdyz powd6d nie wykazal ani rzekomych wad zakupionej nieruchomosci, ani warto$ci nieruchomosci z wadami,
sad w zakresie wymagajacym wiadomosci specjalnych sam ustalil warto$¢ nieruchomosci z wadami na kwote wyzsza
niz sama nieruchomos$¢ wolna od wad, a winien to uczyni¢ biegly do spraw wyceny nieruchomogci; art. 557 § 1 k.c.
poprzez dokonanie jego wykladni w sposob korzystny dla strony powodowej, mimo ze material dowodowy dawal
podstawe do przyjecia, ze powdd wiedzial o wadzie nieruchomoéci w chwili zawarcia umowy; art. 560 § 3 k.c.
poprzez takie ustalenie warto$ci nieruchomosci, ktore nie daje podstaw do wykladni tego przepisu w kierunku uznania
zasadnoSci roszczenia powoda.

Apelujaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w caloéci.
Sad Okregowy zwazyt:

Apelacja jest niezasadna, a jej zarzuty chybione. Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego i uznaje
je za wlasne.

Na wstepie zauwazy¢ nalezy, ze w procesie, w ktorym zadanie oparte jest na przepisach dotyczacych rekojmi za wady
rzeczy sprzedanej, kupujacy powinien udowodnic istnienie wady, a jezeli zada z tego tytulu obnizenia ceny, rowniez
udowodnié wysoko$¢ roszczenia. Z kolei sprzedawca, w celu skutecznej obrony winien wykazaé, ze rzecz sprzedana
jest wolna od wad, albo tez, w przypadku istnienia wady, ze kupujacy wiedzial o wadzie w chwili zawarcia umowy
(art. 557 k.c.).

W ocenie Sagdu Okregowego powod jako kupujacy sprostal swemu ciezarowi dowodowemu, natomiast pozwana jako
sprzedajaca, nie wykazala okoliczno$ci zwalniajacych ja od odpowiedzialnosci.

Przede wszystkim powdd wykazal istnienie wad fizycznych nieruchomosci, podstawowym dowodem w sprawie
jest opinia bieglego sadowego J. K., w ktorej biegly wskazal na szereg istotnych wad budynku, opisanych w
czeSci historycznej uzasadnienia. Pozwana sporzadzeniu opinii nie kwestionowala istnienia tych wad (pismo jej
pelnomocnika k-224), a jedynie kosztorys wykonania napraw, ktory w jej ocenie byl zawyzony.

W tym miejscu zauwazy¢ nalezy, ze stanowisko pozwanej co do istnienia wad budynku nie bylo konsekwentne.
Z odpowiedzi na pozew nie wynika, by pozwana kwestionowala istnienie wad budynku, uzasadnienie tego pisma
wskazuje przede wszystkim na wiedze powoda o stanie budynku przed jego kupnem. Jednocze$nie pozwana wskazala
na fakt udostepnienia budynku powodowi na poczatku kwietnia 2013 r. i mozliwo$¢ dokladnego zapoznania sie ze
stanem budynku w tym czasie. Zauwazy¢ jednak nalezy, ze fakt ten mial miejsce juz po zawarciu umowy sprzedazy,
bowiem akt notarialny sporzadzono 21 lutego 2013 r. Na rozprawie 11 lutego 2014 r. pozwana przyznala istnienie
rozbiezno$ci pomiedzy projektem domu a jego faktyczng realizacja.

Zarzut apelujacej dotyczacy niepowiadomienia jej o terminie ogledzin nieruchomo$ci przez bieglego nie moze odnie$é
skutku. Przede wszystkim z postanowienia dowodowego na k-163 wynika, ze sad polecil bieglemu powiadomienie
pelnomocnikéw stron o terminie ogledzin, co tez biegly wykonal. Dlatego tez bez znaczenia jest niedoreczenie



pozwanej zawiadomienia o terminie ogledzin, bowiem informacje o tym posiadat jej pelnomocnik. Zawiadomienie
pelnomocnikéw o terminie ogledzin znajduje oparcie w tresci art. 133 § 3 k.p.c. zktérego wynika, ze jezeli ustanowiono
pelnomocnika procesowego lub osobe upowazniong do odbioru pism sadowych, doreczenia nalezy dokona¢ tym
osobom. Zatem zgodnie z tym przepisem zawiadomienie o terminie ogledzin nieruchomoé$ci zostalo wyslane do
pelnomocnikéw stron. Sad Okregowy nie stwierdzil jakiegokolwiek uchybienia przepisom postepowania w tym
zakresie. Niezaleznie od tego, pozwana reprezentowana przez zawodowych pelnomocnikéw nie podniosta zarzutu
przewidzianego w art. 162 k.p.c. co oznacza utrate prawa powolywania sie na ewentualne uchybienie przepisom
postepowania w postepowaniu odwolawczym. Pozwana przy tym nawet nie probowala wykazac, ze jej obecno$é w
toku ogledzin moglaby mie¢ wplyw na ocene wad budynku dokonang przez bieglego, poprzez wskazanie bieglemu,
ze budynek jest bez wad.

Pozwana nie udowodnila, ze powo6d wiedzial o istnieniu wad budynku w chwili zawarcia umowy sprzedazy.
Przekazanie powodowi dokumentacji budowlanej nie jest takim dowodem, przeciwnie, powod mogl przypuszezac, ze
budynek zostal pobudowany zgodnie z ta dokumentacja. Mozliwo$¢ zapoznania sie z faktycznym stanem budynku
jest w zasadzie ograniczona do ogledzin zewnetrznych, a wady budynku, ktére zostaly opisane przez bieglego nie
sq widoczne bez przeprowadzenia odkrywek, bowiem dotyczg one braku law fundamentowych, braku izolacji, i.t.p.
Powdd — jak twierdzi pozwana — uzyskal swobodny dostep do budynku i mogt dokonaé¢ jego ogledzin w sposéb
bardziej szczegdtowy w kwietniu 2013 r. Okoliczno$¢ ta jednak jest bez znaczenia dla rozstrzygniecia, bowiem bylo
to po zawarciu umowy 21 lutego 2013 r., za$ przepis art. 557 k.c. wskazuje, ze to chwila zawarcia umowy rozstrzyga
o odpowiedzialno$ci sprzedawcy. Oczywistym jest, ze nabywca winien sprawdzi¢ przedmiot sprzedazy przed jego
kupnem, jednak jest to mozliwe — w odniesieniu do budynkéw — w zakresie ograniczonym do tego, co da sie stwierdzic
golym okiem. Stad o§wiadczenie nabywcy o wiedzy na temat stanu budynku réwniez dotyczy jedynie stanu mozliwego
do stwierdzenia bez badan specjalnych.

Powolany w apelacji brak oceny zeznan $§wiadkéw P. P., J. C., M. P. nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia, gdyz
Swiadkowie ci zeznawali na temat tego, ze nie widzieli wilgoci w przedmiotowym budynku, co nie oznacza, Ze jej nie
bylo, ponadto ich spostrzezenia poczynione byly w czasie wyprowadzki pozwanej, czyli po zawarciu umowy sprzedazy.
Nawet powziecie wiedzy przez powoda o wadach budynku w tym okresie, nie mialoby znaczenia, bowiem istotna jest
chwila zawarcia umowy.

Nie ulega zatem watpliwosci, ze powod byl uprawniony do Zadania obnizenia ceny. Zgodzié¢ sie natomiast nalezy z
apelujacy, ze wyliczenie w jaki sposob sad I instancji te cene obnizyl jest trudno weryfikowalne i niezrozumiale. Nie
oznacza to jednak, ze orzeczenie w tym zakresie jest bledne. W tym miejscu odnies¢ sie nalezy do zarzutu apelacji,
ze warto$¢ nieruchomos$ci nie zostala ustalona przez rzeczoznawce majatkowego; zarzut ten jest chybiony. Przy
umowie sprzedazy warto$cia nieruchomosci jest cena, na jaka umowig sie strony i cena ta stanowi punkt wyj$ciowy
do rozwazan co do jej obnizenia. Przepis art. 560 § 3 k.c. (w brzmieniu obowigzujacym w chwili zawarcia umowy)
stanowi, ze jezeli kupujacy zada obnizenia ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej, obnizenie powinno nastapi¢ w takim
stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej warto$ci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych
wad. Nie oznacza to jednak, ze nalezy zsumowac cene nieruchomosci i ,warto$¢” wad budynku. Niewatpliwie warto§é
rzeczy wolnej od wad, to jest cena uméwiona przez strony, bowiem z okolicznoéci sprawy wynika, ze powod byt
prze$wiadczony, ze kupuje rzecz niewadliwg. Zatem warto$é rzeczy wolnej od wad to 360.000 zl. Z kolei warto$é
nieruchomosci z wadami uwzglednia¢ musi koszt usuniecia wad i doprowadzenia jej do stanu takiego, jakby wady nie
istnialy. Z opinii bieglego wynika, Ze jest to mozliwe, nalezy jednak ponie$¢ koszty usuniecia tych wad, ktore biegly
wyliczyl na 91.394,40 zL. Warto$¢ nieruchomosci winna by¢ zatem pomniejszona o te kwote, czyli wynosi¢ powinna
268.605,60 zl. Powdd z tytulu obnizenia ceny moze domagacé sie roznicy pomiedzy warto$cig rzeczy wolnej od wad i
warto$cig rzeczy z wadami. Poniewaz powdd wnosil o zasadzenie z tego tytulu kwoty mniejszej, czyli 75.000 zl, stusznie
Sad Rejonowy uwzglednil jego powddztwo w caloSci.

Zpowyzszych przyczyn Sad Okregowy oddalil apelacje jako niezasadng na podstawie art. 385 k.p.c. O kosztach procesu
za II instancje orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



