Sygn. akt VI A Ca 671/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 kwietnia 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Krzysztof Tucharz
Sedziowie: SA Ewa Klimowicz - Przygédzka

SA Grazyna Kramarska (spr.)

Protokolant: st. sekr. sqdowy Magdalena Meczkowska
po rozpoznaniu w dniu 20 kwietnia 2016 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powoédztwa l. G.i P. P. (1)

przeciwkoA.S.,R. S.,S.E.iS. L.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 10 grudnia 2014 r., sygn. akt IV C 91/12

uchyla zaskarzony wyrok w punktach drugim, trzecim oraz pigtym i w tym zakresie sprawe
przekazuje Sqdowi Okregowemu w Warszawie do ponownego rozpoznania, pozostawiajqc temu
Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 671/15

UZASADNIENIE

Powodowie I. G. i P. P. (1) wnie$li o zasadzenie solidarnie od pozwanych A. S., R. S., S. L. i S. L. kwoty 105.000 zt
tytulem obnizenia ceny nabycia nieruchomosci okre§lonej w akcie notarialnym z dnia 31 maja 2010r. w zwigzku z
ujawnionymi wadami znajdujacego sie na tej nieruchomosci budynku.

Pozwani wniesli o oddalenie pow6dztwa, powolujac sie na to, ze stan nieruchomosci byt znany powodom w momencie
jej zakupu oraz kwestionujac istnienie wad budynku.

Wyrokiem z dnia 10 grudnia 2014r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzit od A. S., R. S, S. L. i S. L. solidarnie na
rzecz 1. G. i P. P. (1) kwote 52.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 14 kwietnia 2012 r. do dnia zaplaty, a w
pozostalym zakresie oddalil pow6dztwo.



Sad Okregowy ustalil, Ze miedzy stronami zostala zawarta umowa, w formie aktu notarialnego z dnia 31 maja 2010
roku, na mocy ktérej powodowie kupili od pozwanych nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem i powstal miedzy
stronami spor dotyczacy jako$ci tego budynku, bowiem powodowie twierdzili, ze budynek zostal wykonany niezgodnie
ze sztuka budowlang. Biegly P. w opinii sporzadzonej w czasie procesu stwierdzil szereg wad tego budynku: brak
zelbetowych taw fundamentowych, wadliwe wykonanie komina, wady dachu, nieprawidtlowe odprowadzenie wody,
niespdjno$¢ dokumentacji budowlanej, brak dokumentacji geodezyjnej oraz wyliczyt warto§¢ prac naprawczych na
kwote 110.550 zlotych, stanowiacg 24 % warto$ci budynku. Biegly S. B. (1) potwierdzil wszystkie wady, ktore stwierdzit
pierwszy biegly, w tym przede wszystkim stwierdzil, ze podstawowa wadg tego budynku jest brak tawy fundamentowe;j.
Potwierdzil tez, ze wystepuja wady w czeéci nadziemnej (odchylenie komina, maly wylaz na dach, brak mozliwos$ci
wyjécia na pola¢ dachowa, rézne rodzaje cegly w kominie, brak law kominiarskich), powodujace niezgodno$¢ z
projektem, jednak stwierdzil, ze nie sg to wady istotne i ze cze$¢ budynku nadziemnego zostala wykonana zgodnie
ze sztuka budowlang. W ocenie tego bieglego (przy uwzglednieniu poprawienia opinii na rozprawie) lgczny koszt
prac, jakie nalezaloby wykonaé, to 52.000- 53.000 zlotych. Biegly ocenil, Ze mimo, iz komin jest krzywy, to nie
trzeba dokonywac jego rozbiorki, jezeli bedzie on konserwowany zgodnie z przepisami prawa budowlanego, podobnie,
ze nie trzeba zdejmowac calego dachu. Sad Okregowy zauwazajac znaczne réznice obu opinii, wskazal na to, ze
strony nie wnosily o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego, czy dowodu z opinii instytutu. Na podstawie
opinii drugiego bieglego, uznanej za bardziej przekonujaca, Sad uznal, ze cho¢ wady konstrukeji nadziemnej tego
budynku wystepuja, to nie wymagaja one zadnych konkretnych prac naprawczych, bo np. krzywy komin to jest wada
estetyczna i odchylenie komina moze istnie¢ nawet do 30 procent. Sad ocenil, ze niewatpliwie niesporna, znaczy
udowodniona kwota jest kwota 52.000 zlotych, natomiast pozostalej kwoty nie mozna uznaé za udowodniona, bo nie
zostala ona potwierdzona w drugiej opinii. W oparciu o powyzsze Sad zasadzil od pozwanych kwote 52.000 zlotych
wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 14 kwietnia 2012 roku (a nie od dnia 18 sierpnia 2011 roku, jak zadala strona
powodowa), wskazujac na to, ze strona pozwana dostala odpis pozwu 30 marca 2012 roku i winna speli¢ §wiadczenie
niezwlocznie t.j. w terminie 14 dni. Uznajac, ze strona powodowa wygrala sprawe w 50%, Sad Okregowy zgodnie z tg
proporcja rozliczyl koszty procesu oraz nieuiszczone koszty sadowe.

Apelacje od tego wyroku wniosta wylacznie strona powodowa, skarzac wyrok w czesci t.j. co do oddalenia powddztwa
ponad kwote 52.000 zl (vide sprecyzowanie k. 483) oraz w zakresie orzeczen o kosztach procesu i nieuiszczonych
kosztach sadowych. Powodowie wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie od pozwanych solidarnie na ich
rzecz kwoty 105.000 z} z odsetkami ustawowymi od dnia 14 lipca 2008r. do dnia zaplaty, ewentualnie o uchylenie tego
wyroku i przekazanie sporawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania przy przyjeciu, ze Sad ten naruszajac
art. 328 § 2 k.p.c. i art. 560 § 3 k.c. oraz blednie traktujac roszczenia powodow jako roszczenia odszkodowawcze, nie
rozpoznal istoty sprawy. Powodowie powolali sie na zarzuty naruszenia przepisow:

- art. 560 § 3 k.c. poprzez jego niezastosowanie i potraktowanie roszczen powodow jako roszczen odszkodowawczych;

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolna a nie swobodna ocene dowodéw i uznanie, ze mimo, iz wystepuja wady
konstrukceyjne czeéci nadziemnej budynku, to nie wymagaja one zadnych prac naprawczych;

- art. 328 § 2 k.p.c. poprzez sporzadzenie uzasadnienia wyroku niezgodnie z jego trescia, w szczegblnosci poprzez brak
postawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisOw prawa.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja strony powodowej zastugiwala na uwzglednienie w zakresie, w jakim powodowie domagali sie uchylenia
zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania, wskazujac na
naruszenie przepisu art. 328 § 2 k.p.c. oraz na nierozpoznanie istoty sprawy przez Sad Okregowy.

Za zasadne nalezy bowiem uzna¢ zarzuty apelacji dotyczace brakéw uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie
pozwalajacych na odtworzenie w pelni argumentacji Sadu Okregowego, ktéra doprowadzila do uwzglednienia tylko w
czedci zadania pozwu. W pierwszym rzedzie nie sposob doszukaé sie w wygloszonym ustnie uzasadnieniu wskazania



przez ten Sad podstawy prawnej, w oparciu o ktéra Sad orzekal, mozna jedynie domniemywa¢ — biorac pod uwage
fakt uwzglednienia w cze$ci powodztwa — ze Sad Okregowy przyjal taka podstawe prawna, jaka okreslili powodowie
w pozwie t.j. art. 560 § 3 k.c., jednak sposéb ewentualnego zastosowania tego przepisu przez ten Sad wskazywalby
jednoczeénie na to, ze Sad nie rozpoznal istoty sprawy opartej na tym przepisie.

Brak jest takze w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku pelnych ustalen dotyczacych okolicznos$ci faktycznych sprawy,
poczynione przez Sad Okregowy ustalenia sa fragmentaryczne, a ich prezentacja w uzasadnieniu - chaotyczna. W
istocie ograniczaja sie one do stwierdzenia, ze powodowie w okres$lonej dacie nabyli od pozwanych zabudowana
nieruchomo$c i ze powstal spdr o jakos¢ budynku na tej nieruchomosci. W zakresie sporu co do wad tego budynku
Sad Okregowy ograniczyl sie do zacytowania fragmentow opinii biegtych, ktore takie wady wymienialy (ale o réznym
zakresie), bez jednoznacznego wypowiedzenia sie, ktore z wad uwzglednia przy rozpoznawaniu zgdania powodow.
Dysponujac opiniami dwoch bieglych, w rézny sposoéb wypowiadajacych sie na temat wad budynku, Sad nie ocenil tez
ich wiarygodnoSci. Tre$¢ uzasadnienia wskazuje na to, ze Sad Okregowy podstawa orzekania uczynil opinie bieglego
S. B. (2) (a wlaéciwie dokonang przez tego bieglego wycene prac remontowych) tylko dlatego, ze wskazywala ona
nizsza wysoko$¢ kosztéw usuniecia wad — uznajac te nizsza kwote za udowodniona. Tymczasem z faktu, ze drugi
biegly nie potwierdzil ustalen pierwszego, nie mozna wywodzi¢ wniosku, ze ustalenia te byly nieprawidlowe. Sad
zamierzajgc oprzec¢ sie na opinii pézniejszej, winien uzasadni¢, dlaczego pominat lub uznat za nieprawidlowe wnioski,
do jakich doszedl pierwszy biegly. Takich rozwazan za$ zabraklo w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Dodatkowo
mozna tez za skarzacym wskaza¢ na to, ze Sad Okregowy blednie uznal ,nieistotno$¢” wad za przyczyne pominiecia
ich wystepowania dla potrzeb oceny, o jakg kwote nalezy obnizy¢ cene nabycia nieruchomosci. Dla skorzystania z tego
uprawnienia z tytutu rekojmi, nie jest bowiem konieczne to, by wada, z powodu ktorej kupujacy zada obnizenia ceny,
byla wada istotna a nie ,,drobniejsza”. Sad Okregowy moglby pewnych wad nie uwzgledni¢ (o ile wezeéniej ustalilby w
sposob prawidlowy ich wystepowanie) wowczas, gdyby zostalo wykazane, ze istnienie tych wad nie mialo wplywu na
warto$¢ nieruchomosci — takich ustalen zas§ Sad Okregowy nie czynil, a podstawa do pominiecia faktu wystepowania
pewnych wad stwierdzonych w opinii bieglego A. P. nie mogto by¢ to, zZe nie wymagaja one ,zadnych konkretnych
prac naprawczych”.

Stuszny jest takze zarzut apelacji, w ktorym powodowie wskazuja na to, ze Sad Okregowy nie zastosowatl w niniejszej
sprawie przepisu art. 560 § 3 k.c., w szczeg6lnosci wytycznych, jakie sam ustawodawca okreslil celem ustalenia, w
jaki spos6b ma doj$¢ do obnizenia ceny rzeczy sprzedanej w zwigzku z wystepowaniem w niej wad. Postepowanie
dowodowe prowadzone przez ten Sad zmierzalo bowiem do ustalenia, jakie sa koszty usuniecia wad budynku a nie
do okreslenia proporcji, w jakich warto$¢ nieruchomosci nabytej przez powodoéw z uwzglednieniem wad budynku
pozostaje do wartosci nieruchomosci adekwatnej do stanu, w ktérym znajdujacy sie na niej budynek nie mialby wad.
Co prawda zlecajac bieglemu B. sporzadzenie opinii, Sgd Okregowy zapytal takze o kwote obnizenia ceny, jednak
odpowiedz udzielona na to pytanie przez bieglego (wykorzystana nastepnie przez Sad przy orzekaniu) dotyczyta
wylgcznie kosztow remontu budynku. Trzeba takze zwrbci¢ uwage na to, ze nie do bieglego nalezalo okreslanie
obnizonej ceny, bowiem lezy to w gestii Sadu. Biegly (lub biegli) winien Sadowi przedstawi¢ jedynie dane na
okoliczno$¢ istnienia wad rzeczy oraz jej warto$ci w stanie z wadami i w stanie bez wad. Dalsze czynnosci celem
prawidlowego zastosowania przepisu art. 560 § 3 k.c. naleza juz do Sadu.

Powodowie w niniejszej sprawie zadaja obnizenia ceny nieruchomosci nabytej od pozwanych i uksztaltowania na nowo
stosunku wynikajacego z zawartej umowy kupna - sprzedazy poprzez przywrdcenie ekwiwalentnoéci §wiadczen stron
tj. tego, by zaplacona przez nich cena nabycia nieruchomosci uwzgledniala fakt, ze znajdujacy sie na nieruchomosci
budynek posiada wady. Budynek ten nie byl bowiem rzecza, jaka nabyli powodowie (a tak zdaje sie wynikaé z ustalen
i rozwazan Sadu Okregowego), ale czedcia skladows tej rzeczy czyli zabudowanej nieruchomosci. Cena nabycia tej
nieruchomoéci (gruntu i budynku) zostala okre$lona w umowie na kwote 640.000 zi. Obnizenie tej ceny to nie jest
prosty zabieg jej pomniejszenia o kwote, jaka powodowie musza wydatkowaé celem usuniecia wad budynku. Kwota,
do jakiej nalezy obnizy¢ cene, nie wynika takze z r6znicy miedzy warto$cig nieruchomosci z budynkiem obarczonym
wadami a wartoécig nieruchomosci z budynkiem bez wad. Zasadnie wskazuja skarzacy na to, ze przyjeta przez Sad
Okregowy metoda okresSlenia wysoko$ci roszczenia odpowiada w istocie metodzie ustalenia wysoko$ci odszkodowania



t,j. kosztow ,naprawy” budynku — cho¢ z tresci uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie wynika jednoczeénie, by Sad
Okregowy potraktowal roszczenie powodoéw jako odszkodowawcze (nie byloby to tez prawidtowe, gdyz ,Roszczenie
o obnizenie ceny jest roszczeniem przewidzianym jedynie w art. 560 k.c., dotyczacym odpowiedzialnoSci sprzedawcy
z tytutu rekojmi za wady. Nie jest to roszczenie odszkodowawcze, gdyz szkoda w rozumieniu art. 471 k.c. w zw. z
art. 361 § 2 k.c. jest r6znica miedzy stanem majatku poszkodowanego istniejacym przed zdarzeniem wywolijacym
szkode i po nim, a wiec miedzy innymi obnizenie warto$ci rzeczy wadliwej, a nie jej ceny w spos6b okreSlony w art.
560 § 3 k.c.” — vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 2009r. V CSK 180/09). W kazdym razie brak jest
podstaw do uznania, ze zamiarem Sadu bylo rozpoznanie niniejszej sprawy na podstawie art. 560 § 3 k.c., bo ani zakres
ustalen faktycznych ani przyjety przez Sad Okregowy sposéb wyliczenia zasadzonego roszczenia o tym nie $wiadcza.
Uzasadnia to postawienie temu Sadowi takze zarzutu nierozpoznania istoty sprawy (do tego w istocie sprowadza sie
zarzut niezastosowania przepisu art. 560 § 3 k.c. zawarty w apelacji).

Ponownie rozpoznajac sprawe Sad Okregowy winien jednoznacznie okresli¢, jakie wady wystepuja w budynku
znajdujgcym sie na nieruchomosci nabytej przez powoddéw i czy wady te istnialy juz w dacie jej nabycia (co do
niektorych z nich np. pekniecie §écian — pozwani podnosili bowiem zarzut powstania wad na skutek uzytkowania),
dokonujac oceny wiarygodno$ci opinii sporzadzonych przez obu bieglych, z ewentualnym ich uzupekhieniem. Dane
dotyczace rodzaju i zakresu wad tkwigcych w nieruchomos$ci w dacie umowy winny by¢ nastepnie podstawa ustalen
na okoliczno$¢, czy wystepowanie tych wad zmniejsza warto$é nieruchomoéci, a jesli tak — o jaka kwote. Nalezy
przy tym zauwazy¢, ze w zakresie ustalenia warto$ci nieruchomogci (w stanie z budynkiem wadliwym i w stanie z
budynkiem przez wad) miarodajng moze by¢ wylacznie opinia bieglego z zakresu szacowania nieruchomo$ci majacego
status rzeczoznawcy majatkowego (art. 156 w zwiazku z art. 149 i art. 1 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami). Ewentualne ustalenie, ze wystepowanie wad skutkuje obnizeniem warto$ci
nieruchomosci i okreslenie proporcji, w jakiej warto$¢ nieruchomos$ci z wadami pozostaje do jej wartoéci bez wad,
winno nastepnie prowadzi¢ do wyliczenia kwoty, jaka stanowilaby obnizong cene nabycia nieruchomosci poprzez
odniesienie wskazanej powyzej proporcji do ceny faktycznie uiszczonej przez powodow t.j. 640.000 zt (vide wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 2 marca 2006r. w sprawie I CSK 22/05: ,Prawidlowe zastosowanie art. 560 § 3 k.c. wymaga
stosunkowego obnizenia ceny, a wiec ustalenia proporcji miedzy warto$cia rzeczy wolnej od wad a jej wartoscia
rzeczywista, czyli ustalong z uwzglednieniem istniejacych wad. Nastepnie te samg proporcje nalezy zastosowaé do
ceny przyjetej w umowie, obliczajac w ten spos6b nowa, obnizona cene.”). Ten zabieg z kolei pozwoli ocenic, czy
kwota 52.000 zl zasadzona juz prawomocnie przez Sad Okregowy (wobec niewniesienia apelacji przez pozwanych) nie
wyczerpuje juz roszczenia powodow z tytulu zadania obnizenia ceny, czy tez nalezy ja uzupehi¢ poprzez zasadzenie
dalszej kwoty.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Apelacyjny orzekl jak na wstepie na podstawie art. 386 § 4 k.p.c.



