Sygn. akt I ACa 128/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 marca 2014 r.

Sad Apelacyjny we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Malgorzata Lamparska

Sedziowie: SSA Beata Wolfke - Kobzar (spr.)

SSO del. Jolanta Burdukiewicz - Krawczyk

Protokolant: Teresa Wrobel - Platek

po rozpoznaniu w dniu 18 marca 2014 r. we Wroclawiu na rozprawie

sprawy z powodztwa J. J.

przeciwko Przedsiebiorstivu Budowlano - Uslugowemu (...)spolce z o0.0. w O.
o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Legnicy

z dnia 29 pazdziernika 2013 r. sygn. akt VI GC 112/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoda na rzecz strony pozwanej 2.700 zl tytulem zwrotu kosztow postepowania
apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Powod J. J. domagal sie zasadzenia od pozwanego Przedsiebiorstwa Budowlano-Uslugowego (...) - (...) z0.0. z siedziba
w O.

257.430,47 z} z odsetkami. W pozwie powod wskazal, ze w/w sumy dochodzi realizujac roszczenie o obnizenie ceny
zakupionych od pozwanego szeSciu lokali uzytkowych oraz stosownych udzialéw w cze$ciach wspolnych, w tym w
garazach. Uzasadniajac zadanie powo6d podniosl, ze budynek oraz znajdujace sie w nim lokale uzytkowe bedace
odrebna wlasnosScia powoda sa dotkniete szeregiem istotnych wad, ktérych pozwany nie usunal, a ktére szczegoélowo
opisano w fachowej ekspertyzie i kalkulacji. Zdaniem powoda, wady obnizaja cene (warto$¢) nieruchomoscei o
rownowarto$¢ kosztu usuniecia tychze wad. W sprzeciwie od wydanego w sprawie nakazu upominawczego pozwany
wnidst o oddalenie powddztwa zarzucajac, ze usterki badz to nie istnialy, badz to zostaly usuniete, badz wreszcie
powstaly z powodu naturalnego zuzycia obiektu i przyleglego terenu lub niewladciwej jego eksploatacji przez
uzytkownikow.



W toku sprawy powo6d ograniczyt do 43.540.180 zl zagdanie dotyczace wad w czeéciach wspolnych (weze$niej dochodzit
70.176,84 z}.

Sad Okregowy ustalil:

Na podstawie umowy z 4.05.2009 r. pozwany sprzedal powodowi sze$¢ lokali uzytkowych w budynku polozonym
w S. przy ul. (...) wraz z przynaleznym udzialem w cze$ciach wspélnych budynku i gruncie, za laczna cene
286.5011,40 zl. Jednoczesnie powdd nabyl od pozwanego prawo do szeSciu konkretnych miejsc postojowych w garazu
wielostanowiskowym, za 131.760 zl.

Przy zawarciu umowy powod o$wiadczyl, ze jest mu znany stan techniczny budynku i odrebnych lokali uzytkowych
oraz garazu i nie wnosi do niego zadnych zastrzezen.

Protokolarny odbi6r lokali uzytkowych nastapil 26.03.2009 r. i wowczas powod nie stwierdzil o$wiadczonych
wad. Wspodlnota mieszkaniowa przedmiotowego budynku powierzyla zarzad M. G. — licencjonowanemu zarzadcy
dzialajacemu pod nazwg (...).

W takcie zapoczatkowanych w 2010 roku przegladéow ujawnily sie usterki w cze$ciach wspdlnych, ktore zarzadca
zglaszal na pi$émie pozwanemu. Byly to m.in. uszkodzenia domofonu, drzwi wejéciowych, rynny nad wejSciem
(...), zapadniecie kostki granitowej, brak automatu awaryjnego otwierania bramy, zacieki i zawilgocenia w garazu
podziemnym. PéZniej ujawniono takze nieszczelno$¢ polowy dachu, skutkujaca zalewaniem klatki schodowej nr (...).

Pozwany niektore usterki kwestionowal, inne probowal usuwac.

W marcu 2011 roku Wspblnota zlecita rzeczoznawcy budowlanemu ekspertyze aktualnego stanu technicznego czeSci
wspoélnych budynku. W ekspertyzie rzeczoznawca wskazal na szereg usterek dachu, garazu i innych elementéw
nieruchomoéci wspoélnej, a takze nier6wnos¢ posadzek w dwoch sasiadujacych lokalach ustugowych.

Wiekszo$ci zgloszonych usterek pozwany nie usunal w terminie wyznaczonym mu przez wspdlnote w pismach z marca
i kwietnia 2011 roku, tj. do 390.09.2011 .

Wiasciciel firmy budowlanej (...) — wycenil koszt usuniecia wad wskazanych w w/w ekspertyzie na 301.239,84 zl.
Powod odrebnie zlecil inz. A. P. (1) oszacowanie kosztu usuniecia wad. Wedlug jego kalkulacji og6lny koszt wynosi
246.372,44 7z}, w tym 187.253,63 z} dotyczy odrebnych lokali ustugowych powoda.

Proces usuwania usterek przez pozwanego trwal jeszcze w lutym 2012 roku, cze$¢ usunieto, co do czeéci pozwany
kwestionowal swoja odpowiedzialno$é.

Pismem z 6.03.2012 r. powdd wezwal pozwanego do zaplaty 239.940,47 zt — kosztu likwidacji wad w jego lokalach
uzytkowych (187.253,63 zl) oraz w cze$ciach wspolnych, stosownie do udzialu powoda (52.686,84 zl).

W latach 2009-2010 powdd zbyl miejsca w garazu wielostanowiskowym.

Obecnie w lokalach uzytkowych (...) miesci sie sklep (...) oraz placébwka (...) Bank (...). Ujawnione przez A. P. usterki
zostaly usuniete, przypuszczenie w trakcie prac adaptacyjnych prowadzonych na potrzeby najemcoéw. Dlatego nie jest
mozliwe ustalenie kosztéw usuniecia innych wad niz zr6znicowanie pozioméw miedzy lokalami 16b i 16¢ (14.873,91
7} brutto).

Przedmiotowy budynek jest dotkniety wieloma wadami wyniklymi z bledéw wykonawczych, m.in. w garazu (wilgoé,
korozja nawierzchni). Najwiekszym problemem s3a wady dachu i docieplenia stropu. Koszt usuniecia wad czeSci
wsp6lnych wynosi 248.946,83 zl, za$ garazu 4.158,01 zk.



Przy takich ustaleniach, zgodnie z wola powoda, Sad Okregowy rozwazal jego zadanie na gruncie art. 560 § 11 3 kc
i stwierdzil, Zze co do zasady powdd moze sie domagac obnizenia ceny zaré6wno w odniesieniu do odrebnych lokali
uzytkowych, jak i w odniesieniu do czeSci wspolnych budynku, w czeéci odpowiadajacej udzialowi powoda (17,49 %).

Sad Okregowy uznal jednak, ze zbywszy udzial w garazu wielostanowiskowym — majacym status odrebnej
nieruchomosci — w tym zakresie powod nie jest juz legitymowany do realizacji uprawnien z rekojmi.

Sad Okregowy przyjat takze, ze powod dochowal aktow starannosci, zglaszajac (przez zarzadce) wady przed uplywem
trzyletniej rekojmi i wzywajac pozwanego do ich usuniecia.

W ocenie Sadu nalezna powodowi obnizka ceny wynosi 42.813,56 z} i dotyczy jedynie czeSci wspdlnych (bez garazy),
poniewaz w odrebnych lokalach uzytkowych powoda nie da sie stwierdzi¢, czy rzeczywiscie byly wadliwe i jaki bytby
koszt usuniecia ewentualnych wad. Udowodniony jest jedynie koszt wyréwnania pozioméw miedzy lokalami 16b i 16¢
(14.873,91 zb).

Wyrokiem z 29.10.2013 r. Sad Okregowy zasadzil od pozwanego na rzecz powoda 57.687,37 zl z ustawowymi
odsetkami od 17.03.2012 r. (pkt I), co do 26.636,04 zl postepowanie umorzyl, a w pozostalym zakresie powbddztwo
oddalit (pkt II i IIT), nadto zasadzil od powoda na rzecz pozwanego 2.181,29 zl kosztéw procesu (pkt IV) i obciazyl
strony wydatkami na opinie (pkt V).

Powdd zaskarzyt wyrok w pkt III i wnidst o jego zmiane przez zasadzenie od pozwanego na jego rzecz dalszej kwoty
173.107,96 zl oraz kosztdw postepowania w obu instancjach.

Zarzucil naruszenie art. 233 § 1 w zw. z art. 316 § 1 kpc przez wadliwe przyjecie, ze powod nie udowodnil oddalonego
roszczenia; zdaniem powoda ekspertyzy i zeznania A. P. i Z. M. dostatecznie wykazaly istnienie wad i koszt ich
usuniecia. Powod zarzucil takze naruszenie art. 328 § 2 kpc przez zaniechanie oceny dowodow.

Zdaniem powoda, blednym bylo tez przyjecie, ze sprzedaz udzialu w garazu pozbawila powoda roszczen.

Powdd utrzymuje, ze w wyniku sprzedazy zmalal tylko jego udzial w czeSciach wspdlnych, ktéry obecnie ogranicza sie
do 17,49 % w Scianach zewnetrznych i posadzkach.

Sad Apelacyjny zwazyl:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Zadanie pozwu, ktére powdd jednoznacznie okreélil jako zadanie obnizenia ceny, przynalezy kupujacemu w ramach
rekojmi za wady rzeczy sprzedanej, jako alternatywne wobec uprawnienia do odstapienia od umowy (art. 560 § 14c).
Przepis art. 560 § 3 stanowi, Ze obniZenie ceny powinno nastgpi¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej
od wad pozostaje do jej wartoéci obliczonej z uwzglednieniem wad.

Powyzsza regulacja nie uprawnia do automatycznego zréwnania zakresu obnizki ceny z kosztem, potencjalnym czy
rzeczywistym, usuniecia wad rzeczy sprzedanej. Konieczno$¢ wykonania robdt naprawczych mozna co najwyzej
przyjac jako jeden z czynnikéw rzutujacych na wynik poréwnania, o ktorym mowa

w art. 560 § 2 ke

W rozpoznawanej sprawie powod sprzecznie z w/w norma prawng utozsamit zakres obnizenia ceny z szacowanymi
kosztami usuniecia wad, co zaakceptowali zaréwno Sad Okregowy, jak i pozwany, ktéry wyroku nie zaskarzyl, tyle
ze ich akceptacja dotyczyla jedynie prawomocnego orzeczenia o obniZeniu ceny udzialu powoda w nieruchomosci
wspoOlnej oraz fragmentarycznie ceny dwoch lokali uzytkowych.



Uwzglednienie zadania powoda w tym zakresie nie jest dla Sadu Apelacyjnego wiazace w dalszym postepowaniu.
Oznacza to, ze w odniesieniu do oddalonego roszczenia Sad Apelacyjny jest uprawniony do wlasnych ustalen
faktycznych i ocen prawnych.

Z uzasadnienia skarzonego wyroku jasno nie wynika, czy stwierdzenie o zachowaniu przez powoda tzw. aktow
starannoS$ci w realizacji uprawnien rekojmianych Sad odnosil do wszystkich wad, czy tylko do wad w czeSciach
wspolnych i na styku dwodch lokali powoda, ujawnionych i reklamowanych przez zarzadce w imieniu czlonkéw
wspolnoty mieszkaniowe;j.

Intencja Sadu Okregowego nie ma jednak tu znaczenia, poniewaz Sad Apelacyjny nie ma watpliwosci co do tego, ze w
odniesieniu do pozostajacych nadal w sporze wad odrebnych lokali uzytkowych powdd uprawnienia z rekojmi utracit.
W pozwie powdd nawet nie twierdzil — w konsekwencji takze nie wykazal — by o tych wadach wczeéniej zawiadomit
pozwanego, a trzeba przypomnied, ze zgodnie z art. 563 § 2 ke winien byl to co uczyni¢ niezwlocznie po wykryciu wady
(obie strony sa przedsiebiorcami). Tym samym nalezy przyjac, ze o ewentualnych innych niz nieréwnoéc¢ posadzki na
styku lokali 16b i 16¢c wadach lokali uzytkowych powdd zawiadomil pozwanego dopiero pozwem zlozonym w Sadzie
26.03.2012 1., doreczonym pozwanemu 5.04.2012 T., co nie spelnia wymogu bezzwlocznoséci, skoro wady mialy zostac
ujawnione najpdzniej 27.02.2012 r. (data wizji lokalnej — str. 2 kalkulacji kosztéw — k. 138).

W konsekwencji powdd utracil roszezenie o obnizenie ceny, co definitywnie przesadza o prawidlowo$ci orzeczenia
o oddaleniu powddztwa w zakresie wad opisanych w w/w kalkulacji inz. A. P.. Dodatkowo nalezy zauwazy¢ za
Sadem Okregowym, ze skoro powod wad wprowadzit do swoich lokali najemcow i na ich potrzeby wykonano remont
oraz prace adaptacyjne, powdd bezpowrotnie pozbawil sie mozliwoSci wykazania, ze wady rzeczywiscie istnialy.
W konsekwencji nie mozna tez okresli¢, czy i w jakim stopniu obnizaly one warto$¢ lokali. Trzeba tez podniesé,
ze w sporzadzonym 26.09.2009 1. protokole koncowego przekazania obiektéw przy udziale powoda oraz J. B.,
uprawnionego wowczas do samodzielnej reprezentacji pozwanej sp6lki, strony ograniczyly rekojmie do wad istotnych
(pkt IV.3 — k. 32), co w $wietle art. 558 § 1 ke bylo dopuszczalne. Dalszym argumentem jest jawno$é¢ szeregu wad
opisanych przez A. P. (braki tynku gipsowego, brak progu drzwiowego). Nalezy wreszcie zauwazy¢, ze A. P. stwierdzil
jedynie prawdopodobienstwo braku we wszystkich lokalach izolacji cieplnej przewodéw C.O. pod posadzka, ktore
wysnul z odkrywki w lokalu E.

Nie wiadomo tez, czy izolacja jest niezbedna ze wzgledu na przeznaczenie lokalu, bo przeciez stron nie laczyta umowa
o roboty budowlane, odwolujaca sie do projektu, tre$¢ projektu zreszta tez nie jest znana.

Wobec jednoznacznego okreslenia zagdania przez samego powoda, orzekajace w sprawie sady nie byly wladne zmieniaé
jego charakteru. Warto jednak zauwazy¢, ze gdyby je traktowac jako odszkodowawcze (na zasadach ogélnych z art.
471 ke), rowniez nie zaslugiwalo na uwzglednienie, poniewaz nie do$c, ze powdd nie wykazal, by rzeczywiScie poniost
szkode w zwiagzku z wadliwoscia odrebnych lokali i udzialéw w czeéciach wspolnych, to w odniesieniu do sprzedanych
miejsc postojowych oraz lokali oddanych w najem zgromadzony w sprawie material szkode powoda wrecz wyklucza.

Jedynym trafnym zarzutem apelacji jest zarzut nieuprawnionego przyjecia, ze zbywajac miejsca postojowe powod
utracil uprawnienia z rekojmi co do udzialu w nieruchomos$ci garazowej. Uprawnienia z rekojmi przynaleza
kupujacemu niezaleznie od tego, czy w okresie rekojmi zachowuje wlasno$c¢ lub posiadanie rzeczy sprzedanej. Co do
zasady stuzylo wiec powodowi zadanie obnizenia ceny udzialu w garazu wielostanowiskowym, tyle ze choé¢ dochodzi
z tego tytutu tylko 727,24 zl, nie wykazat ani istotnoéci wad, ani réznicy wartoéci, o ktérej mowa w art. 560 § 3 ke.

Z tych przyczyn na podstawie art. 385 kpc oraz art. 98 kpc oddalono apelacje i orzeczono o kosztach postepowania
apelacyjnego.
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