Sygn. akt I ACa 145/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 marca 2013 1.

Sad Apelacyjny w Poznaniu, I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Jacek Nowicki

Sedziowie: SSA Ewa Staniszewska

SSO del. Maciej Agacinski (spr.)

Protokolant: st. sekr. sadowy Monika Cwirko

po rozpoznaniu w dniu 21 marca 2013 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa N. H., P. H.

przeciwko P. B., T. B.

o zaplate

na skutek apelacji powodéw

od wyroku Sadu Okregowego w Zielonej Gorze

z dnia 31 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I C 73/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza solidarnie od powodow na rzecz pozwanej T. B. kwote 1800zl tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu odwolawczym.

/-/SSO del. M. Agacinski /-/ SSA J. Nowicki /-/ SSA E. Staniszewska

Sygn. akt I ACa 145/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 31 pazdziernika 2012 r. wydanym w sprawie (o sygn. akt I C 73/11)

z powodztwa N. H. i P. H. przeciwko P. B. i T. B. o zaplate kwoty 100.000 zl, jako sumy roszczenn powodow
dochodzonych z tytutu rekojmi za wady fizyczne sprzedanego im przez pozwanych budynku, Sad Okregowy

w Zielonej Gorze : 1. zasadzil solidarnie od pozwanych na rzecz powodow kwote 19.721,75 zl z ustawowymi odsetkami
od dnia 16.1.2009 r. od kwoty 11.000 z} oraz od dnia 24.XII.2010 r. od kwoty 8.721,75 zk; II. w pozostalej czedci
oddalil powbdztwo; III. zasadzil solidarnie od powodéw na rzecz pozwanych solidarnie kwote 500 z} tytulem zwrotu
kosztow procesu; oraz IV. nakazal §ciagnac na rzecz Skarbu Panhistwa — Sadu Okregowego w Zielonej Gorze solidarnie :



- od powoddéw kwote 1.056 zt oraz od pozwanych kwote 264 zl tytulem brakujacej zaliczki na koszty zwiazane ze
sporzadzeniem opinii.

Jako podstawe swojego rozstrzygniecia Sad Okregowy powotal nastepujace ustalenia faktyczne i
rozwazania prawne:

Latem 2007 r. powodowie N. H. i P. H. na jednej ze stron internetowych zauwazyli oferte zamieszczona przez (...),
ktorej przedmiotem byl dom wolnostojacy znajdujacy sie we wsi R. gmina Z., przy ul. (...), o pow. calkowitej 210
m2, cenie catkowitej 690.000 zl, cenie za m2 3.285,71 zl., rok budowy 1992, pow. dzialki (...) m2. Poniewaz oferta
ich zainteresowala skontaktowali sie z po$rednikiem i wraz z Z. K., pracownikiem (...), we wrze$niu 2007 r. udali
sie do R. na ogledziny w/w nieruchomoéci. Na miejscu spotkali sie z T. B. i P. B. wlascicielami nieruchomosci.
Powodowie szczegdtowo ogladali dom, znajdujace sie w nim pomieszczenia, zadawali pozwanym pytania dotyczace
eksploatacji, rodzaju ogrzewania, przylaczy wodnych. Nieruchomo$¢ im sie spodobala, zainteresowani byli jej
nabyciem. Powodowie zostali poinformowani przez Z. K., ze podana w ofercie cena jest cena do negocjacji.

Powodowie jeszcze kilkakrotnie byli w przedmiotowej nieruchomosci na jej ogledzinach. Towarzyszyly im rdézne
osoby: J. K. - inzynier budownictwa, hydraulik, osoba ktora zajmuje sie pracami wykonczeniowymi w budownictwie.
Byla takze obecna Z. K. a takze rzeczoznawca dokonujgcy wyceny na potrzeby banku (...), bowiem powodowie zakup
nieruchomo$ci zamierzali sfinansowa¢ kredytem bankowym. Wszystkie te osoby, a w szczegdlno$ci w/w znajomi
powodow, mialy pomoc powodom w ocenie stanu technicznego budynku. Podczas ogledzin uwage ogladajacych
zwroécil nieprzyjemny zapach unoszacy sie w pomieszezeniach piwnic, przypominajgcy zapach z kanalizy, nieczystoSci.
Pozwani wowczas podali, ze jest to skutek pelnego szamba i ze po jego opr6znieniu zapachu tego nie bedzie. Zar6wno
J.K.

jak i hydraulik towarzyszacy powodom uznali taka przyczyne za prawdopodobng. Zwrocono takze uwage na zacieki
znajdujace sie w sypialni na pietrze. Pozwani stwierdzili wowczas, Ze s to zacieki spowodowane nieszczelnoScia przy
montazu anteny i ze usterka ta przy wymianie dachu zostala naprawiona, lecz nie wymieniono tapety z zaciekiem.
Podczas ogledzin sprzedajacy informowali powodéw, ze bedg musieli w dom zainwestowac¢, wymieni¢ okna na
wysokosci piwnicy, poprawi¢ plot, wymieni¢ barierki na tarasie wraz

z plytkami na podlodze, gdyz kilka plytek byto nadkruszonych. Pozwana wskazala, ze dokonala naprawy czesci
podbitki poniewaz w czasie wichury ulegla ona zniszczeniu. Podczas ogledzin z udzialem Z. K. zwrécono uwage
na drewniany strop. Pozwani informowali powodéw, ze dom budowali przez kilka lat systemem gospodarczym, ze
zostal on ukonczony w 1994 roku, ze proste prace budowlane wykonywal sam pozwany. Poinformowali rowniez, ze w
2004 roku zostal w nim przeprowadzony remont: m.in. zmieniony dach, wybudowany kominek, zrobiono drewniane
schody, wymieniono okna.

Powodowie zdecydowali sie na zakup nieruchomosci i strony uzgodnily cene jej nabycia na kwote 630.000 zl.
W tej cenie miescilo sie takze nabycie przez powodéw dodatkowej dzialki o pow. 179 m2 i numerze (...), ktora
pozwani zakupili od Gminy Z. celem poprawy warunkéw zagospodarowania dziatki nr (...). W dniu 27.12.2007
r. przed notariuszem P. S. zostala pomiedzy stronami sporzadzona warunkowa umowa sprzedazy przedmiotowej
nieruchomos$ci za kwote 630.000 zl. a w dniu 31.12.2007 r. przed tym samym notariuszem sporzadzona zostala
umowa przeniesienia jej wlasno$ci. W obu aktach notarialnych powodowie o§wiadczyli, zZe znany jest im stan prawny i
faktyczny nabywanego przedmiotu umowy. Jeszcze przed sporzadzeniem tej ostatniej umowy powodowie wprowadzili
sie do zakupionego domu.

Pismem z dnia 25.01.2008 r. powodowie zawiadomili pozwanego P. B.

o przeciekach na dachu, ktore ujawnily sie w dniu 19.01.2008 r. i wezwali do usuniecia usterek. Wilgo¢ pojawila sie
takze w pomieszczeniu na pietrze. Powodowie zawiadomili

o tym pozwanych i pozwani zobowigzali sie usuna¢ przeciek na dachu. Wiosng 2008 r. przyprowadzili fachowca,
ktory wszedl na dach i okleit taSma dekarska powierzchnie przy kominie. Naprawa nie okazala sie jednak skuteczna.
W kwietniu 2008 r. w pomieszczeniach piwnic pojawila sie wilgoé. Pismem z dnia 25.01.2008 r. powodowie



poinformowali pozwanych o zauwazonych usterkach budynku oraz wezwali ich do pokrycia koszéw zwiazanych z ich
usunieciem i zaplaty odszkodowania.

Przedmiotowy budynek mieszkalny rozpoczeto budowaé¢ w latach osiemdziesigtych XX wieku. W pozZniejszym
okresie byt on poddawany pracom remontowo-modernizacyjnym dotyczacym: pokrycia dachowego z orynnowaniem,
zabudowy tarasu z oknami polaciowymi w zadaszeniu, prac remontowych wewnatrz budynku - wymiany instalacji,
podlég, schoddéw wewnetrznych, wykonczenia lazienek, wymiany stolarki okiennej. Technologia wykonania budynku
wskazuje na gospodarczy system budowy na przestrzeni kilkunastu lat

- z uwzglednieniem takze pdzniejszej przebudowy i remontéw. Do wykonania konstrukeji budynku uzyto materialow
o niskim standardzie (bloczki betonowe, pustaki zuzlobetonowe, stropy drewniane), natomiast do wykonczenia
wewnetrznego a takze do wykonania pokrycia dachu zastosowano materialy o standardzie wyzszym (schody
wewnetrzne, podlogi, plytki ceramiczne, pokrycie dachowe).

Stosowanie materialow o niskim standardzie i niska jako$¢ robot nie jest wada - sa to elementy widoczne (akceptowane
lub nie). Wada przedmiotowego budynku sa natomiast zawilgocenia w piwnicy i przecieki dachu. Sg to jednak wady
usuwalne, mozna okresli¢ koszty ich naprawy i one okreslaja gérna granicg obnizenia warto$ci budynku.

Podstawowg przyczyna zawilgocenia piwnic jest brak prawidlowej izolacji przeciwwilgociowej - brak ciggloéci przeciw-
wodnej Scian, miejscowo - jak na $cianie zewnetrznej pracowni izolacji w ogole nie wykonano, brak fundamentu i
izolacji poziomej pod $ciang zewnetrzna pracowni, nieszczelna rura spustowa odwodnieniowa w narozniku pralni,
nieszczelna rura kanalizacyjna podposadzkowa w pomieszczeniu kotlowni - piwnicy.

Przyczyna powstawania przeciekow na dachu jest wykonanie komina z cegly klinkierowej perforowanej. Stad w
przypadku wystapienia nieszczelno$ci na fugach woda opadowa splywajaca po $ciankach komina ma mozliwosé
penetracji przez nie (przez otwory) do wnetrza Scianek komina wyplywajac na nizszej kondygnacji. Nie mozna takze
wykluczy¢ dodatkowych ewentualnych przeciekoéw w miejscu obrébki komina na styku z dachowka.

Aby usung¢ wady zwiazane z zawilgoceniem piwnic i przeciekaniem dachu nalezy wykonaé prace, ktoére zostaly
szczegbdlowo opisane przez bieglego z dziedziny budownictwa G. K. w opinii (...) dnia 14.10.2009 r. Wykonanie tych
prac nie zmieni standardu budynku, ani nie obnizy jego warto$ci, przywréci natomiast jego sprawno$¢ techniczna.
Warto$¢ tych prac wyniesie kwotg 19.721,75 zl.,

Sad Okregowy skonstatowal, ze powddztwo nalezalo uznaé za cze$ciowo zasadne.

Wystepujac z niniejszym powddztwem powodowie dochodzili obnizenia wartoéci nieruchomo$ci z powodu
posiadanych przez obiekt wad w oparciu o tres¢ art.560 kc oraz odszkodowania w oparciu o tre$c art.566 § 1 ke,
domagajac sie zasadzenia: 15.624,71 zl jako kwoty rownej kosztom usuniecia usterek opisanych w pozwie (do kwoty
11.000 zk zgloszonej w pozwie dodajac kwote 4.624,71 z}. jako kwoty uzupekiajacej z opinii biegltego G. K.), kwoty
35.000 zl. jako kwoty niezbednej do dokonania prac hydroizolacyjnych w nieruchomo$ci powodéw oraz kwoty
49.375,29 zl. z tytulu

obnizenia wartoSci nieruchomos$ci ze wzgledu na celowe zatajenie daty jej budowy przez sprzedajacych oraz
wystepowania w nieruchomosci zawilgocen i usterek wskazanych w toku niniejszego postepowania. Powodowie
dochodzili zatem roszczen wynikajacych

z rekojmi za wady rzeczy sprzedanej fizyczne rzeczy sprzedanej - art. 556 § 1 kc .

Uprawnienie do dochodzenia przez kupujacego z tytulu rekojmi nie ogranicza sie tylko do tych sytuacji, gdy
podmiotem sprzedazy sa rzeczy nowe. Okre§lona tym przepisem odpowiedzialno$é za wady fizyczne rzeczy sprzedanej
odnosi sie takze do rzeczy uzywanych. Poglad ten wyksztalcony przez judykature jest powszechnie akceptowany w
piSmiennictwie prawnym. Nie obejmuje ona jednak odpowiedzialno$ci za takie zmniejszenie warto$ci lub uzytecznosci
rzeczy, ktore jest normalnym nastepstwem jej prawidlowego uzywania. Nawet najbardziej prawidlowa eksploatacja
rzeczy zawsze zmniejsza jej warto$c¢ i uzyteczno$¢. Kupujacy w odniesieniu do rzeczy uzywanych ma tego Swiadomosé,
czego wyrazem jest ekwiwalent w nizszej cenie. Powinien on mie¢ takze §wiadomos$¢, wdajac sie w tego typu transakcje,



granic ryzyka, jakie towarzysza nabyciu rzeczy uzywanej. Jednym z elementoéw przesadzajacych o wystgpieniu wady
fizycznej rzeczy sprzedanej jest zmniejszona uzyteczno$é rzeczy ze wzgladu na cel wynikajacy z przeznaczenia tej
rzeczy. Przy dokonywaniu ustalenia czy rzecz sprzedana jest dotknieta wada fizyczna nalezy da¢ zdecydowany priorytet
kryteriom funkcjonalnym, obejmujacym uzyteczno$c¢ rzeczy i jej przeznaczenia zgodnie z celem umowy sprzedazy.
Jednakze zgodnie z art.557 § 1 ke sprzedaweca jest zwolniony od odpowiedzialnosci z tytulu rekojmi, jezeli kupujacy
wiedzial o wadzie w chwili zawarcia umowy. Zachodzi to w sytuacji, gdy kupujacy wie o istnieniu wady a mimo
to decyduje sie na kupno rzeczy. Utrzymywanie w takich okoliczno$ciach surowych regut odpowiedzialnoéci byloby
dzialaniem wbrew celowi, jakiemu instytucja rekojmi nie sluzy. Jednym z jej celéw jest bowiem przywracanie
ekwiwalentno$ci Swiadczen stron umowy sprzedazy, naruszonej wadliwo$cia przedmiotu sprzedazy. Kupno rzeczy
uzywanej zawsze pociaga za soba niebezpieczenstwo, ze rzecz nie odpowiada oczekiwaniom. Uplyw czasu i uzywanie
rzeczy, nawet zgodnie z jej przeznaczeniem, moga mie¢ wplyw na powstanie wad rzeczy, przy czym ich stopiefi moze
by¢ rézny. W konsekwencji nie ma podstaw do przyjmowania odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi za wady zwigzane
z uplywem czasu uzywania. Dotyczy to zwlaszcza rzeczy o wysokim stopniu zlozonoéci, np. samochodu. Czas jego
uzywania pozwala przyjaé pewien przecietny stopien zuzycia, ale stopien ten moze wykazywac odstepstwa, i to w
obu kierunkach. Moze sie bowiem okaza¢, iz samochdd jest bardzo zuzyty, w czym tkwi ryzyko kupujacego, lub tez
zuzycie samochodu jest mniejsze od przewidywanego, w czym mozna dopatrzy¢ sie szkody sprzedawcy. W przypadku
pierwszej z wymienionych ewentualnoS$ci sprzedawca jest zawsze zwolniony od odpowiedzialnoéci, jezeli kupujacy
wiedzial o wadzie w chwili zawarcia umowy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 marca 1981 r., III CRN 31/81, OSNCP
1981, nr 11, poz. 219).

Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze pozwani T. B. i P. B. jako sprzedawcy nieruchomosci polozonej przy ul. (...)
w R. ponosza odpowiedzialno$é wzgledem powoddéw - jako kupujacych te nieruchomosé w przypadku wystapienia
jej wad fizycznych, zdefiniowanych w art. 556 § 1 ke. Jak wynika z opinii bieglego z dziedziny budownictwa G. K.
wada przedmiotowego budynku mieszkalnego jest zawilgocenie piwnic oraz przecieki dachu. Z opinii bieglego G.
K. wynika ponadto, ze w/w wady sa wadami ukrytymi, lecz usuwalnymi i ze ich usuniecie przywréci sprawno$c
techniczng budynku. Nie ma przy tym watpliwo$ci, ze powyzsze wady uniemozliwiaja normalng eksploatacje budynku,
Ze zmniejszaja jego warto$¢ i uzyteczno$é. Okoliczno$ci niniejszej sprawy wskazuja takze na to, ze pozwani nie
poinformowali powodow o zawilgoceniu piwnic i przeciekaniu dachu, wrecz przeciwnie, zapewniali ich ze piwnice sg
suche a dach nie przecieka (co znalazlo takze zapis w akcie notarialnym warunkowej umowy sprzedazy). Z zeznan
swiadkéw Z. K., J. K. oraz powodoéw wynika, ze na zwrdcona podczas ogledzin budynku uwage na nieprzyjemny zapach
w piwnicach powodowie uzyskali odpowiedz od pozwanych, ze jest to skutek pelnego szamba. Natomiast na uwage o
zaciekach na pietrze informacje o usunietych nieszczelno-Sciach powstalych przy montazu anteny i niewymienionej
po tym tapecie. Powyzsze wskazuje, ze powodowie przed zakupem nieruchomosci nie wiedzieli

o wadach budynku w postaci zawilgocenia piwnic i przeciekania dachu, bowiem podczas ogledzin tego wyraznie
nie stwierdzili a pozwani swoimi zapewnieniami na watpliwoéci powodow wykluczyli wystepowanie takich wad,
udzielajac im nieprawdziwych informacji.

Z zeznan $wiadkow Z. K., J. K. oraz zeznan pozwanych wynika takze, ze powodowie przed zakupem nieruchomoéci
informowani byli przez sprzedajacych o tym, ze budynek mieszkalny budowany byt systemem gospodarczym przez
kilka lat, z r6znych materialow, ze jego budowa zakonczyla sie w roku 1994 a takze

o tym, ze w 2004 roku przeprowadzono w nim gruntowy remont. Ponadto pozwani informowali o koniecznoéci
dalszych prac. Powodowie mieli zatem $wiadomosé¢, ze kupuja dom, ktory jest od kilkunastu lat eksploatowany, byt
remontowany, budowany przez kilka lat systemem gospodarczym a zatem oszczednie, ze w zwigzku z tym jego warto$é
i uzyteczno$¢ jest odpowiednio mniejsza, ze zuzycie poszczegolnych elementoéw budynku bedzie nastepowac szybciej
niz wtedy gdyby nabyli budynek nowy i nieeksploatowany. Majac $wiadomo$¢ ryzyka, jakie ponosza w zwiazku z
nabyciem takiego budynku, negocjowali takze ze sprzedajacymi cene nabycia nieruchomosci uzyskujac jej znaczne
obnizenie w stosunku do ceny wynikajacej z oferty. Trudno jest przy tym daé¢ wiare powodom, iz obniZenie ceny bylo
jedynie wynikiem faktycznie mniejszej powierzchni dziatki

i powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, skoro z oferty ktorej wydruk dolaczyli do osobistego pisma z dnia
10.10.2012 1. (k. 602) wyraznie wynika, iz powierzchnia dziatki wynosi 589 mz2 i bezsporne w sprawie jest, ze piwnice



budynku przystosowane sa do powierzchni mieszkalnej (139 m2 powierzchni mieszkalnej wynikajacej z dokumentacji
plus 69 m2 pomieszczen technicznych: pracownia, lazienka).

Skoro, jak wynika z opinii bieglego G. K., wymienione przez niego wady zwigzane z zawilgoceniem piwnic i
przeciekaniem dachu dadza sie usuna¢ i przywréca budynkowi jego sprawnosé techniczna, nalezalo przyjaé¢ warto$é
kosztorysowa tych robot wskazana w opinii uzupelniajacej nr 2 bieglego G. K. (k. 482 - 521). Od kwoty wymienionej
w opinii nalezalo jednak odja¢ kwote stanowiacg warto$¢ prac niezwigzanych

z usunieciem zawilgocenia piwnic i przeciekami dachu tj. prac zwigzanych z remontem tarasu nad kuchnig oraz
uzupekieniem podbitki, czyli usunieciem wad, ktére powodom byly znane przed zakupem nieruchomosci (2.654,67
z}. remont tarasu nad kuchnig i 290,22 zl. uzupekienie podbitki) - bowiem stosownie do tresci art. 557 § 1 ke pozwani
sa w takiej sytuacji zwolnieni z odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi. Wobec tego koszt usuniecia usterek wynosié¢ bedzie
19,721,75 zt. wraz z 8 % podatku VAT (18.260,88 z} + 1.460,87 podatku VAT).

Powodowie dochodzili niniejszym pozwem dwdch roszczen: obnizenia wartoSci nieruchomoéci z powodu
wystepujacych w niej wad: zawilgocenie piwnic, przeciekanie dachu, innego niz deklarowany wieku budynku w
oparciu o przepis art. 560 ke i naprawienie szkody w postaci kosztow osuszenia piwnic oraz naprawy dachu, w oparciu
o przepis art. 566 § 1 kc.

W uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 30 grudnia 1988 r. ITI CZP 48/88 pelnego skltadu Izby Cywilnej i Administracyjnej
(OSNC 1989/3/36) okreslone zostaly wytyczne

w zakresie wyktadni prawa i praktyki sadowej w sprawach rekojmi i gwarancji (art. 556 - 582 kc), w ktoérych m.in.
Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,W ramach odpowiedzialnoSci sprzedawcy kupujacy moze zadaé obnizenia ceny (art.
560 § 1ke). W art. 560 § 3 kc uregulowane sa ogolnie sposob i skala obnizenia ceny. Obnizenie ceny winno nastapic¢
w takim stosunku,

w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartosci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad.
Sformulowanie to nalezy skonkretyzowaé w tym sensie, ze obnizenie ceny towaru powinno uwzglednia¢ koszt
nakladéw i staran niezbednych do doprowadzenia rzeczy, poprzez usuniecie wad, do sprawnoS$ci zgodnej z
przeznaczeniem". W przedmiotowej sprawie biegly G. K. okreslil koszt wykonania prac zwiazanych z usunieciem
zawilgocenia piwnic i przeciekaniach dachu oraz wskazal, ze prace te przy wréca budynkowi sprawnos$é techniczna.
Wobec powyzszego nalezato uznaé roszczenie powodoéw z art. 560 ke za zasadne

w wysokoSci rownej kosztom wykonania tych prac tj. w kwocie 19.721,75 zk. ustalonych przez bieglego.

Za niezasadne natomiast nalezalo uznaé zadania powodéw w pozostalej czeSci. Jak wynika z opinii bieglego G. K.
stosowanie materialéw o nizszym standardzie

i nizszej jako$ci roboét nie jest wadg budynku. Nadto trudno okredli¢ jest wiek budynku w sytuacji gdy budowe
rozpoczeto wezesniej (lata 80-te) a ukonczono w latach 9o-tych. Skoro pozwani informowali powodbéw o tym, ze
budynek byl budowany przez kilka lat i budowa ukonczono w 1994 r. to nie mozna uznaé, ze podali nieprawdziwe
informacje i zataili wiek budynku.

Jezeli chodzi o drugie roszczenie powodow to w przedmiotowej sprawie powodowie domagali sie zar6wno obnizenia
ceny z powodu wad - zawilgocenia piwnic i przeciekania dachu jak i naprawienia szkody w postaci kosztow zwigzanych
z usunieciem tych wad. Skoro obnizenie ceny, zgodnie z wytycznymi Sadu Najwyzszego w zakresie wykladni prawa

i praktyki sadowej w sprawach rekojmi i gwarancji zawartymi w cyt. wyzej uchwale, winno uwzgledniaé koszt
nakladéw i staran niezbednych do doprowadzenia budynku, poprzez usuniecie wad, do jego sprawnosci, to
niezasadnym i nieuprawnionym jest domaganie sie ponownej zaplaty tych samych kosztéw w ramach odszkodowania
z art. 471 ke.

Oceniajac zebrane w sprawie dowody Sad I instancji stwierdzil m. in., ze za nieprzydatna w niniejszej sprawie uznat
opinie bieglego z dziedziny szacowania nieruchomosci M. Z. (1) bowiem biegly ten dokonal w swej opinii oceny stopnia
utraty warto$ci nieruchomosci procentowo z uwzglednieniem wszystkich opisanych w tej opinii wad. Skoro obnizenie
wartoSci nieruchomo$ci zgodnie z zadaniem powodow oraz zgodnie z opinig bieglego G. K., a takze stosownie do



wskazanych wyzej wytycznych Sadu Najwyzszego w zakresie wykladni prawa i praktyki sagdowej w sprawach rekojmi
i gwarancji, ktore s nadal aktualne, winno obejmowac¢ koszty usuniecia wad budynku, to sposéb obnizenia wartosci
nieruchomosci wskazany przez bieglego M. Z. (1) nie mégl zosta¢ zaakceptowany. Tym samym zgdanie powodéw
zaplaty odszkodowania w oparciu o przepis art. 471 ke oraz opinie tego bieglego nie moglo by¢ uwzglednione.

Wskaza¢ nalezy, ze powodowie innych podstaw i innych okolicznoéci Zadania opartego o przepis art.566 § 1 ke w
niniejszym procesie nie wykazali.

O odsetkach od zasadzonej kwoty orzeczono stosownie do treéci art. 481 w zw. z art. 455 ke, a o kosztach procesu
orzeczono stosownie do tresci art. 100 kpc.

Od wskazanego wyroku, w zakresie pkt : II co do kwoty 49.375,29 zl, III i IV tego wyroku, apelacje wywiedli
powodowie, zarzucajac Sagdowi Okregowemu :

a. naruszenie zapisow art. 560 §1 w zwigzku z art. 566 §1 Kc poprzez ich niewlaéciwa interpretacje i uznanie, ze
powodowie zglosili roszczenia z tytulu rekojmi polegajace na zadaniu obnizenia warto$ci nieruchomosci zwigzane
z konieczno$cig naprawy nieruchomosci oraz odszkodowania w wysoko$ci kosztow tej naprawy, w sytuacji gdy
powodowie zglosili zadanie obnizenia ceny nieruchomoéci o wartos¢ wynikajaca ze sprzedazy nieruchomosci

o cechach innych niz cechy o jakich zapewniali pozwani;

b. naruszenie zapisu art. 471 Kc poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i uznanie, ze

powodowie dochodzili naprawienia szkody kontraktowej, w sytuacji gdy naprawienie szkody

wynikajace z faktu zawarcia przedmiotowej umowy sprzedazy mialo sie odby¢ na mocy przepisu szczegolnego tj. art.
566 §1 Kc;

c. naruszenie zapisu art. 560 §3 Kc poprzez jego niewlasciwa interpretacje i pominiecie
taktu, iz przepis ten stanowi o stosunkowym obnizeniu ceny o warto$§¢ stanowigcg réznice
pomiedzy towarem pelnowarto$ciowym, a wadliwym, a nie obnizeniu ceny o koszt naprawy
towaru;

d. naruszenie zapisu art. 227 Kpc w zwiazku z 233 Kpc w zwigzku z 278 Kpc

i nastepne poprzez pominiecie dowodu z opinii bieglego Z. i uznanie, iz nie ma on

znaczenia dla niniejszego postepowania, mimo, iz dowod ten zostal przeprowadzony na
poparcie zadania w zakresie stosunkowego obnizenia ceny nieruchomosci w stosunku towaru
pelnowartos$ciowego do towaru niepelnowarto$ciowego.

W zwiazku z powyzszym skarzacy wniesli o:

1. zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci poprzez zasadzenie od pozwanych solidarnie na
rzecz powodéw solidarnie kwoty 49.375,29 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od
dnia 24.12.2010 roku do dnia zaplaty oraz zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz
powdd kosztéw postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych;

2. zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powoddw kosztéw postepowania
odwolawczego wraz z kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych;

Ewentualnie wniesli o:

1. uchylenie wyroku w zaskarzonej czeSci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji z
pozostawieniem temu Sadowi prawa do orzeczenia o kosztach postepowania.

W odpowiedzi na apelacje pozwana T. B. wniosla o jej oddalenie oraz



o zasgdzenie od powod6w na jej rzecz kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym wedtug norm
przepisanych.

Sad Apelacyiny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoddéw nie zaslugiwata na uwzglednienie.

Przystepujac do merytorycznej oceny trafnoéci apelacji juz na wstepie wskazaé nalezy, iz Sad Okregowy w toku
przeprowadzonego przez siebie postepowania dowodowego zaofiarowane przez strony dowody poddal rzetelnej i
zgodnej z zasadami doéwiadczenia zyciowego ocenie, w pelni pozostajacej pod ochrong art.233 § 1 kpe. W efekcie
czego, ustalenia faktyczne Sadu I instancji Sad Apelacyjny w caloéci przyjal jako wlasne, podzielajac jednocze$nie
poczynione na ich postawie rozwazania natury jurydycznej, ktorych skarzacy nie zdolali podwazyc¢.

Sad Okregowy nie naruszyl prawa materialnego w postaci art.560 § 1 ke w zw.

z art.566 § 1 kc i wbrew zarzutowi apelacji przyjal prawidlowa wykladnie tych przepiséw przy ocenie zgloszonych
przez powodow roszczen z tytulu wad fizycznych (art.556 § kc) sprzedanego im przez pozwanych budynku. Analiza
stanowiska procesowego strony powodowej zaprezentowanego przed Sadem I instancji (K : 7, 29, 315, 383, 5911 614V
akt) dowodzi, ze Sad Okregowy trafnie uznal, Ze powodowie dochodzili w niniejszym procesie dwoch roszeczen : -
obnizenia ceny z powodu wystepujacych w rzeczy sprzedanej wad : zawilgocenie piwnic, przeciekanie dachu, innego
niz deklarowany wieku budynku (w oparciu o przepis art. 560 § 1 kc) oraz - naprawienia szkody w postaci kosztéw
osuszenia piwnic

oraz naprawy dachu (na podstawie art. 566 § 1 kc). Z kolei, na kanwie niekwestionowanej przez strony opinii bieglego
z dziedziny budownictwa G. K., Sad I instancji prawidlowo przyjal, iz wada przedmiotowego budynku mieszkalnego
jest zawilgocenie piwnic oraz przecieki dachu, oraz ze sa to wady usuwalne, ktérych usuniecie przywroci sprawnosé
techniczng budynku, za$ koszty ich naprawy okre$laja gorna granica obnizenia wartoéci budynku. Jednoczes$nie,
wykonanie tych prac nie zmieni standardu budynku, ani nie obnizy jego wartoéci. W tych warunkach Sad Okregowy
trafnie uznal roszczenie powodow

0 obnizenie ceny (art.560 § 1 kc) w tym zakresie za zasadne w wysokoéci rownej ustalonym przez wspomnianego
bieglego kosztom wykonania tychze prac (19.721,75 z}). Natomiast, prawidlowo Sad I instancji odmoéwit racji zagdaniom
powodow kiedy domagali sie obnizenia ceny rzeczy nabytej powolujac sie na wade fizyczng w postaci innego niz
deklarowany wieku budynku, majac na uwadze tresé opinii bieglego G. K. (K : 198 i 200-201 akt) wskazujacej, ze
stosowanie materialow o niskim standardzie i niska jako$ci robdt nie moze by¢ traktowana jako wada budynku. Tym
bardziej, ze trudno okresli¢ wiek budynku

w sytuacji gdy budowe rozpoczeto wezeéniej (lata 80-te) a ukoniczono w latach 9o-tych. Ponadto, Sad Okregowy
shusznie wskazal, ze skoro pozwani informowali powodéw o tym, ze budynek byl budowany przez kilka lat systemem
gospodarczym i budowe ukoniczono w 1994 r. to nie mozna uznac, ze podali nieprawdziwe informacje i zataili wiek
budynku. W tych warunkach, nie budzi watpliwosci, iz powodowie nie wykazali aby wiek nabytego od pozwanych
budynku stanowil wade fizyczng w rozumieniu art.556 § 1 ke. Co wiecej, nawet gdyby hipotetycznie przyjaé, izby miala
to by¢ wada fizyczna rzeczy sprzedanej to i tak pozwani, w oparciu o tre$¢ dyspozycji art.557 § 1 ke, byliby zwolnieni
od odpowiedzialnosci z tytulu rekojmi, zwazywszy na stan wiedzy kupujacych. Jak trafnie bowiem zauwazyt Sad 1
instancji, powodowie przed zakupem nieruchomosci informowani byli przez sprzedajacych

o tym, ze budynek mieszkalny budowany byl systemem gospodarczym przez kilka lat,

z rdznych materialéw, ze jego budowa zakonczyta sie w roku 1994, o tym, ze w 2004 roku przeprowadzono w nim
gruntowy remont oraz o konieczno$ci dalszych prac. Apelujgcy mieli zatem Swiadomo$é, ze kupuja dom, ktory jest
od kilkunastu lat eksploatowany, byl remontowany, budowany przez kilka lat systemem gospodarczym a zatem
oszczednie, ze w zwiazku z tym jego warto$¢ i uzyteczno$¢ jest odpowiednio mniejsza, a zuzycie poszczegdlnych
elementéw budynku bedzie nastepowac szybciej niz wtedy gdyby nabyli budynek nowy i nieeksploatowany. Wobec
powyzszego, powodowie nie mogli z powolaniem sie na 6w wiek budynku zasadnie domagac sie ochrony prawnej ani
w ramach obnizenia ceny (art.560 § 1 kc), ani tym bardziej w rezimie odpowiedzialno$ci odszkodowawczej (art.566 § 1
kc), warunkowanej przeciez rownolegla realizacja ktéregos z uprawnien z rekojmi. Brak jest rowniez w obowigzujacym



stanie prawnym podstaw kutemu, aby uzna¢ zadanie powodow zaréwno obnizenia ceny (art.560 § 1 ke) z powodu wad
w postaci zawilgocenia piwnic

i przeciekania dachu jak i naprawienia szkody (art.566 § 1 kc) w postaci kosztoéw zwigzanych z usunieciem tych wad.
Stad tez, domaganie sie ponownej zaplaty tych samych kosztow

w ramach odszkodowania Sad Okregowy shusznie uznal za niezasadne. Nie budzilo takze watpliwosci Sadu
Odwolawczego, iz innych podstaw i okoliczno$ci zadania opartego o tre$é dyspozycji art.566 § 1 ke powodowie nie
wykazali (art.6 ke w zw. z art.232 zd.1 kpc).

Odnoszac sie do drugiego z zarzutéw apelacji zauwazy¢ nalezy, iz w istocie Sad Okregowy w pisemnym uzasadnieniu
swego rozstrzygniecia, odnoszac sie do kwestii zgloszonego przez powodéw odszkodowania, dwukrotnie blednie
odwolal sie do przepisu art.471 ke statuujgcego ogodlna odpowiedzialno$é kontraktowa, podczas gdy, skarzacy od
poczatku dochodzili tego roszczenia w ramach szczegélnego rezimu odpowiedzialno$ci

z tytutu rekojmi — art.566 § 1 ke. Jednakze, wnikliwa analiza calo$ci wspomnianego uzasadnienia przekonuje (str. 9,
14 i 17 uzasadnienia), iz Sad I instancji zgloszone przez strone powodow3a roszczenie odszkodowawcze prawidlowo
ocenil przez pryzmat tredci dyspozycji art.566 § 1 kc. W efekcie czego powyzsze uchybienie nie mialo znaczenia dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Z kolei, majac na wzgledzie kolejny z zarzutow apelacji, zwazy¢ trzeba, iz Sad Okregowy nie dopusécil sie naruszenia
art.560 § 3 kc poprzez jego niewlaSciwa wykladnie. Po pierwsze bowiem, wspomniany Sad prawidlowo odwolal sie
do treéci, zawartych

uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 30 grudnia 1988 r. wydanej w sprawie II CZP 48/88 (publ. w OSNC 1989/3/36),
wytycznych w zakresie wyktadni prawa i praktyki sadowej w sprawach rekojmi i gwarancji, gdzie wskazany Sad
stwierdzil, ze zawarte w art. 560 § 3 kc sformutowanie nalezy skonkretyzowa¢ w tym sensie, Ze obnizenie ceny towaru
powinno uwzgledniaé koszt nakladéw i staran niezbednych do doprowadzenia rzeczy, poprzez usuniecie wad, do
sprawnoéci zgodnej z przeznaczeniem. Po wtobre, rozstrzygajac o zadaniach powodow Sad I instancji stusznie opart
sie na opinii biegltego G. K. (K : 202 akt),

zktdrej tre$ci wynika, ze stwierdzone przezen wady budynku sa usuwalne, a zatem mozna okreslié koszty ich naprawy i
one w ocenie bieglego okreslaja gorna granice ewentualnego obnizenia wartoSci budynku nie w zakresie procentowym,
ale o konkretna wartosé kwotowa. Co wiecej, za prawidlowos$cia rozstrzygniecia wspomnianego Sadu przemawia fakt,
iz wspomniany biegly wyjasnil na rozprawie w dniu 28 maja 2012 r. (K : 543v akt), ze wykonanie rob6t opisanych
w sporzadzonym przezen kosztorysie doprowadzi do usuniecia stwierdzonych wad budynku oraz ze wykonanie tych
prac nie zmieni standardu budynku, natomiast przywroéci jego sprawnoéc¢ techniczna.

Wreszcie odnoszac sie do ostatniego z zarzutow apelacji zauwazy¢ trzeba, ze Sad Okregowy nie dopuscil sie naruszenia
wskazanych przez skarzacych przepiséw prawa procesowego, tj. art.227 kpec w zw. z art.233 kpc i art.278 kpe. Sad I
instancji trafnie bowiem,

w $wietle poczynionych wczesniej uwag, pomingl dowod z opinii bieglego z dziedziny szacowania nieruchomosci M.
Z. (2) i uznal ja za nieprzydatna w niniejszej sprawie, gdyz biegly ten dokonal w swej opinii oceny stopnia utraty
warto$ci nieruchomosci procentowo z uwzglednieniem wszystkich opisanych w tej opinii wad. Tym bardziej, Ze opinia
tego rzeczoznawcy majatkowego oparta byta na blednym zalozeniu (K : 322 akt), ze do wad budynku nalezg : inna od
deklarowanej technologia wybudowania budynku i wiek budynku wiekszy od deklarowanego, podczas gdy, zgodnie
z wiarygodna opinig bieglego

z dziedziny budownictwa (...) nie byly to wady budynku (K : 198

1200-201 akt).

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalil apelacje powod6éw jako bezzasadna
(punkt 1 sentencji wyroku).

W konsekwencji, o naleznych pozwanej kosztach zastepstwa procesowego



w postepowaniu apelacyjnym orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 zd.1 k.p.c., w wysokoSci

wynikajacej z tredci dyspozycji § 6 pkt 5) w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2 oraz § 2 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku

»W sprawie oplat za czynnoSci adwokackie ...” (Dz. U. nr 163, poz. 1348 ze zm.) (punkt 2 sentencji wyroku).

/-/SSO del. M. Agacinski /-/ SSA J. Nowicki /-/ SSA E. Staniszewska



