Sygn. akt I ACa 368/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 grudnia 2016 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Artur Kowalewski /spr./
Sedziowie: SSA Mirostawa Gotuniska
SSO del. Agnieszka Bednarek-Mora$
Protokolant: sekr. sadowy Karolina Baczmaga

po rozpoznaniu w dniu 7 grudnia 2016 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powbdztwa E. C. , A. C.

przeciwko I. C.

o zaplate

na skutek apelacji powodéw od wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie z dnia 18 listopada 2015 roku, sygn. akt I C
207/11

uchyla zaskarzony wyrok w punkcie 1, w czesci obejmujqcej roszczenie ewentualne o zaplate
kwoty 69.364 zlL. z ustawowymi odsetkami za opéznienie tytulem obnizenia ceny w zwiqzku z
wadami lokalu i czesci wspolnych budynku, oraz w punkcie 2 i 3 w calosci i w tym zakresie
przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sqdowi Okregowemu w Koszalinie, pozostawiajgc
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

SSA M. Golunska SSA A. Kowalewski SSO del. A. Bednarek-Mora$

Sygn. akt I ACa 368/16

UZASADNIENIE

Powodowie E. C.1iA. C., po ostatecznej modyfikacji powodztwa zawartego w pozwie skierowanym przeciwko pozwanej
I. C., domagali sie na podstawie art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c. zobowigzania pozwanej do zlozenia w formie aktu
notarialnego o$wiadczenia woli o tresci: ,W zwiazku ze skutecznym odstapieniem na podstawie art. 560 § 1 zd. 1 k.c.
oraz art. 560 § 1 zd. 1 w zw. z art. 555 k.c. przez E. C. i A. C. od umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i
sprzedazy lokalu mieszkalnego numer (...) w budynku numer (...) przy ul. (...) w S., dla ktérego przez Sad Rejonowy w
Szczecinku zostala zalozona ksiega wieczysta numer (...), sporzadzonej przez notariusza M. R. w Kancelarii Notarialnej
w S. w dniu 11 czerwca 2008 roku, zarejestrowanej w repertorium A pod numerem (...), I. C. wyraza zgode na
powrotne przeniesienie przez E. C. i A. C. na jej rzecz wlasnoéci lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego na



parterze w budynku numer (...) przy ul. (...) w S., dla ktérego przez Sad Rejonowy w Szczecinku zostala zalozona ksiega
wieczysta numer (...), wyzej wymieniony lokal polozony jest na parterze i sklada sie z pokoju z aneksem kuchennym,

pokoju, lazienki i przedpokoju o powierzchni 44,04m? oraz pomieszczenia piwnicznego oznaczonego numerem (...)

o powierzchni 7,36m - }aczna powierzchnia lokalu wynosi 51,40m?,

- z lokalem zwigzany jest udzial do 198/1.000 we wspotwlasnosci w czesci wspdlnych budynku, ktére nie stuza

wylacznie do uzytku wlascicieli lokali oraz w dzialce gruntu numer (...) o powierzchni 605m?, dla ktérej Sad Rejonowy
w Szczecinku prowadzi ksiege wieczysta numer (...).

I. C. zobowiazuje sie do zwrotu w ciagu 7 dni od dnia zawarcia niniejszej umowy otrzymanej tytulem ceny sprzedazy
kwoty 186.000,00 zlotych E. C.1 A. C.. I. C. co do obowigzku zwrotu kwoty 186.000,00 zlotych w podany wyzej sposéb
oraz w zakre§lonym wyzej terminie poddaje sie rygorowi egzekucji z art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.

Wydanie przez E. C. i A. C. wyzej opisanego lokalu mieszkalnego w posiadanie I. C. nastapi w dniu zwrotu przez I.
C. kwoty 186.000,00 zlotych. Z dniem wydania na I. C. przejda wszelkie korzy$ci i ciezary zwigzane z przeniesionym
powrotnie lokalem, powstale po dniu wydania."

W ramach zadania ewentualnego, z ostroznosci procesowej, powodowie domagali sie obnizenia ceny nabycia spornego
lokalu mieszkalnego - z kwoty 186 000 zlotych brutto do kwoty 75.900 zlotych brutto i zasadzenie od pozwanej I. C.
na rzecz powoddw kwoty 110.100 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za okres od dnia wniesienia pozwu do dnia
zaplaty. Jako podstawe tego ewentualnego roszczenia strona powodowa wskazala na tresé art. 560 § 1 zd. 1 k.c. oraz
art. 560 § 1 zd. 1 w zw. z art. 555 k.c.

Dodatkowo powodowie sformulowali kolejne zgdanie ewentualne, domagajac sie zasadzenia od pozwanej na ich rzecz
kwoty 110.000 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za okres od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, tytutem
naprawienia szkody wyniklej z nienalezytego wykonania przez nig zobowigzania. Jako podstawe tego roszczenia
ewentualnego powodowie wskazali na tres¢ art. 471 k.c.

Pozwana I. C. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powo6dztwa w caloéci oraz zasadzenie na jej rzecz od
powodow solidarnie kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 18 listopada 2015 r. Sad Okregowy w Koszalinie oddalil powo6dztwo, nie obciazyl powodow
obowiagzkiem zwrotu kosztow procesu na rzecz pozwanej oraz nakazal pobraé solidarnie od powodéw E. C. i A. C.
na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Koszalinie kwote 12.678,72 zlotych tytulem nieuiszczonych kosztow
sadowych.

Podstawe tego orzeczenia stanowily nastepujace ustalenia faktyczne i ich ocena prawna.

Budynki przy ulicy (...) w S. pozwana I. C. nabyla w 2006 roku, w ramach prowadzonej przez nig dzialalno$ci
gospodarczej pod firma Przedsiebiorstwo (...) w S.. Po nabyciu budynku nr (...), na podstawie inwentaryzacji i
projektu przebudowy przygotowanego przez inz. R. P., rozpoczeto roboty budowlane. Pomimo obowigzku uzyskania
pozwolenia na budowe, pozwana poprzestala jedynie na zgloszeniu remontu do Starostwa Powiatowego w S..
Pracami faktycznie kierowal A. K. (2), cho¢ nie ustanowiono formalnie kierownika budowy, ani inspektora nadzoru
inwestorskiego.

Remont nie zostal wykonany zgodnie z projektem przebudowy inz. R. P.. Nie zostala takze sporzadzona dokumentacja
powykonawcza.

Na stronie internetowej www.superhomes.republika.pl, osoba trzecia, dzialajac na polecenie pozwanej, zamieScila
szereg informacji, dotyczacych budynku przy ulicy (...) w S. oraz znajdujacych sie w nim lokali. Wskazano min.,
ze remont budynku rozpoczat sie w grudniu 2006 roku, a jego celem bylo stworzenie najladniejszego i najbardziej
przyjaznego dla mieszkancow domu, ze szczeg6lng troska o jako$é zastosowanych materialow i przyszle koszty



eksploatacji. Z tego wzgledu w pierwszej kolejnosci budynek zostal pozbawiony wszystkich elementéow, ktore na
przestrzeni lat zuzyly sie, w tym usunieto stary dach oraz cze$¢ docieplen stropéw. Zapewniono takze o wymianie
wszystkich instalacji.

Dnia 11 czerwca 2008 roku powodowie E. C. i A. C. zawarli z pozwang I. C. umowe ustanowienia odrebnej wlasnos$ci
lokalu i sprzedazy. Umowe te strony zawarly w formie aktu notarialnego przed notariuszem M. R. w jego kancelarii
notarialnej w S. . Umowe zapisano w repertorium A pod numerem (...).

W § 3 tej umowy pozwana za zgoda powod6w ustanowila odrebna wlasnoé¢ lokalu mieszkalnego nr (...), potozonego na
parterze w budynku nr (...), sktadajacego sie z pokoju z aneksem kuchennym, jednego pokoju, lazienki i przedpokoju
o lacznej powierzchni 44,04 m2. W akcie notarialnym wskazano, ze do lokalu przynalezy pomieszczenie piwniczne
oznaczone numerem (...) o powierzchni 7,36 m2, a ponadto z lokalem zwiazany jest udzial do 198/1.000 czesci w
czeSciach wspolnych — budynku i dzialce. Pozwana sprzedala nabyty przez nig na potrzeby prowadzonej dzialalnosci
gospodarczej lokal mieszkalny nr (...) w budynku nr (...) wraz z udzialem w cze$ciach wspoélnych i dzialce za cene
brutto 186.000 zlotych, a powodowie o§wiadczyli, ze lokal ten kupili do majatku wspdlnego.

Przed podjeciem decyzji o tej inwestycji i nabyciu lokalu, pow6d wielokrotnie w nim przebywal. W mieszkaniu tym
trwaly wowczas prace wykonczeniowe — kladziono panele podlogowe i malowano $ciany.

Po nabyciu przedmiotowego lokalu, na podstawie umowy darowizny z 5 listopada 2008 roku sporzadzonej w formie
aktu notarialnego, powddka przeniosla na rzecz swojego meza lokal mieszkalny wraz z przynaleznym do niego
udzialem we wspolnej nieruchomo$ci. Strony tej umowy notarialnej postanowily, ze wskazana nieruchomos$é lokalowa
stanowic¢ bedzie majatek osobisty powoda.

Na mocy umowy z 13 stycznia 2009 roku, sporzadzonej w formie aktu notarialnego, powodowie wylaczyli
obowiazujaca ich majatkowa wspo6lno$c¢ ustawowa i postanowili, ze obowiazujacym w ich malzenstwie ustrojem
majatkowym bedzie rozdzielno$¢ majatkowa.

Powod czesciowo przebudowal nabyty umowa darowizny lokal mieszkalny przystosowujac go do prowadzenia w
nim biura, w tym przestawil $cianke dzialowa (z plyt gipsowo- kartonowych ) o okolo 40 cm miedzy pokojem,
przedpokojem i lazienka, powiekszajac korytarz, a pomniejszajac pokdj i lazienke. W trakcie robot nie dokonywano
zmian w zakresie znajdujacych sie w lokalu instalacji.

Lokal poczatkowo uzytkowany byl na potrzeby dzialalno$ci gospodarczej spolki (...), w ktérej powdd zatrudniony byt
na stanowisku managera. W toku jego uzytkowania zglaszane byly usterki, ktore pozwana usuwala. W tym zakresie
wykonano dwukrotnie regipsy, po pojawieniu sie peknie¢ oraz zaciekbw. Wymieniono takze panele podlogowe.

W 2010 roku A. C. podejmowal proby wynajecia lub sprzedazy przedmiotowego lokalu, poczatkowo za kwote 265.000
zlotych, a nastepnie za 245.000 zlotych, jednak nie znalazl nabywcy. W p6zniejszym okresie lokal byl wynajmowany
i w dalszym ciagu wykorzystywany jako pomieszczenia biurowe.

O wadach lokalu, ktore znalazly odzwierciedlenie w dokumencie sporzadzonym przez inz. E. L. oraz mgr inz. A. P.
powdd dowiedzial sie w lutym 2011 roku, na spotkaniu lokatoréw tego budynku wielomieszkaniowego.

Pismem z 14 kwietnia 2011 roku pelnomocnik powoda zawiadomil pozwana, iz po przeprowadzeniu w dniach 111 14
maja 2011 roku ogledzin przedmiotowego lokalu i otrzymaniu ekspertyzy stanu technicznego budynku, w ktérym lokal
ten sie znajduje, zostaly wykryte liczne wady calego budynku wielomieszkaniowego oraz lokalu powoda , opisane w
zalaczonej do pisma ekspertyzie inz. E. L..

Wskazano, ze wady te dotycza konstrukeji budynku (drewnianej i stalowej), fundamentéw, $cian piwnic, zewnetrznych
i wewnetrznych $cian nadziemia, Scian wewnetrznych, stropéw, nadprozy, wiezby dachowej, poszycia dachowego,
stolarki okiennej, tynkdw, ocieplenia budynku, na nadto budynek i lokal nie spelniaja norm akustycznych.



W dokumencie, oznaczonym jako ,ekspertyza stanu technicznego budynku mieszkalnego zlokalizowanego w S.,
przy ulicy (...)”, sporzadzonym przez inz. E. L. oraz mgr inz. A. P. wskazano, ze z uwagi na przeprowadzenie
przegladu w obiekcie zamieszkanym przez powoda i innych lokatoréw i w stanie wykoniczonym, nie bylo mozliwosci
skontrolowania caloSci konstrukcji. Stwierdzili oni réwniez brak projektu oraz dokumentacji powykonawczej
wykonanych robot przez pozwang. Losowo wykonane odkrywki oraz ogledziny zewnetrzne pozwolily stwierdzié,
iz dotychczas przeprowadzone prace remontowe ograniczyly sie glownie do prac wykonczeniowych i nie objely
elementéw konstrukeyjnych budynku. Nie zrealizowano zalozen projektu inz. R. P.. Autor dokumentu wskazal, ze
stwierdzone w trakcie przegladu obiektu usterki nie stwarzaja bezposredniego zagrozenia dla statyki obiektu, jednak z
uwagi na wybioércze dokonanie odkrywek, trudno odnie$é to do stanu technicznego calo$ci tego obiektu budowlanego.
Wyszczegolnil on takze liste prac remontowych, ktore nalezy wykonad.

Dnia 9 czerwca 2011 roku, dzialajgc w imieniu swoim oraz w imieniu swojej matzonki, powdd ztozyt w formie aktu
notarialnego o$wiadczenie. W jego tresci, na podstawie art. 560 k.c., odstapil od umowy sprzedazy nieruchomosci
stanowigcej lokal mieszkalny nr (...) w budynku nr (...) przy ul. (...) w S., zawartej z pozwana. Jako przyczyny
odstgpienia od umowy wskazal wady przedmiotowego lokalu oraz udzialu w budynku dotyczace m.in. konstrukcji
budynku (drewnianej i stalowej), fundamentéw, Scian piwnic, zewnetrznych i wewnetrznych $cian nadziemia, Scian
wewnetrznych, stropoéw, nadprozy, wiezby dachowej, poszycia dachowego, stolarki okiennej, tynkoéw, ocieplenia
budynku, na nadto budynek i lokal nie spelniaja norm akustycznych.

W pidmie z 9 czerwca 2011 roku, dzialajac jako pelnomocnik powodéw, adw. J. W. (1) poinformowal pozwana
o oSwiadczeniu, zlozonym przez powoda oraz wyznaczyl termin na dzien 5 lipca 2011 roku do zawarcia umowy
zwrotnego przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci.

W odpowiedzi, pelnomocnik pozwanej wskazal, ze o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy uznaje za bezskuteczne.
Zadeklarowal gotowoé¢ usuniecia dostrzezonych wad lokalu i budynku oraz zwrocit sie o udzielenie zgody na
wykonanie koniecznych napraw. Powdd nie wyrazil zgody na ich wykonanie.

W zwigzku ze stwierdzonym nieprawidlowoSciami, wlasciciele lokali w budynkach przy ul. (...) w S., zwrécili sie
do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w S. o interwencje. Decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w S. z dnia 12 kwietnia 2011 roku w sprawie (...) nakazano wlaScicielom lokali polozonym w
budynku przy ul. (...), rowniez przebudowanym przez pozwana i sasiadujacym z budynkiem przy ul. (...), usuniecie
stwierdzonych nieprawidtowos$ci do 31 grudnia 2011 roku.

Ustalenia w sprawie oraz okres$lenie zakresu koniecznych rob6t oznaczono na podstawie ekspertyzy wykonanej przez
inz. E. L. oraz mgr inz. A. P., przy czym w toku tego postepowania administracyjnego te osoby stwierdzily, ze zakres
robot zostal opracowany na podstawie wybidrczych ogledzin i odkrywek elementéw konstrukeyjnych obiektu co moze
nie odzwierciedla¢ faktycznego stanu technicznego calego budynku.

Dnia 27 czerwca 2011 roku, decyzjg Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w S., w sprawie (...), nakazano
m.in. powodowi usuniecie stwierdzonych nieprawidlowosci w budynku mieszkalnym nr (...) przy ulicy (...) w S., w
terminie do 31 grudnia 2011 roku. Ustalenia w sprawie oraz okreslenie zakresu koniecznych robo6t oznaczono réwniez
na podstawie ekspertyzy wykonanej przez inz. E. L. oraz mgr inz. A. P.. Decyzja z dnia 31 stycznia 2012 roku powyzsza
decyzje zmieniono przez zmiane terminu wykonania rob6t na 30 czerwca 2012 roku.

Do dnia orzekania w sprawie decyzje Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w S. nie zostaly wykonane w
zadnym zakresie.

Na stan budynku nie mialy wplywu czynniki zewnetrzne, takie jak prace drogowe, czy warunki pogodowe.

Pomimo tego, ze stan techniczny budynku w chwili jego nabycia przez pozwana w 2006 roku wymagal wymiany
i naprawy wszystkich zuzytych, zniszczonych lub uszkodzonych elementéw konstrukeyjnych, pozwana prace takie
wykonala jedynie czeSciowo. Wady wystepujace w lokalu powoddéw oraz czeéciach wspdlnych budynku sa efektem



nieprofesjonalnie wykonanej przebudowy i remontu elementéw konstrukcyjnych budynku. Aktualny jego stan
(zakryte roboty), nie pozwala na jednoznaczne ustalenie pelnego zakresu wad lokalu przy ul. (...) S., zakresu
wad w czeSciach wspoélnych budynku oraz kosztéw usuniecia tychze wad. Rzeczywisty stan konstrukeji, zakres
prac niezbednych do wykonania wraz z ich kosztem bedzie mozliwy do ustalenia w trakcie wykonywania robot
wyszczegoOlnionych w decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w S..

Ustalenie zakresu wad oraz kosztow ich usuniecia bez dokonania znaczacej iloéci odkrywek lub przystgpienia do
wykonania decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w S. moze mie¢ jedynie charakter szacunkowy.

Powodowie nie wyrazaja zgody na wykonanie odkrywek w spornym lokalu, celem ustalenia zakresu jego wad oraz
kosztoéw ich usuniecia.

W kontekscie tych ustalen faktycznych Sad Okregowy uznal, ze niezasadne jest zadanie powodéw skierowane do
pozwanej 1. C. o nakazanie zlozenia przez nia o$wiadczenia w trybie art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c., majace by¢
nastepstwem skutecznego odstgpienia przez powodow od notarialnej umowy nabycia tego lokalu, na podstawie art.
560 § 1 zd. 1 k.c. oraz art. 555 k.c.

W ocenie Sadu I instancji nie budza watpliwosci okoliczno$ci wskazane przez strone powodows, ze budynek
wielomieszkaniowy, w ktorym znajduje sie lokal strony powodowej ma szereg wad . Niespornym jest to, ze powodowie
wzywali pozwang do usuniecia wad nabytego od niej lokalu wraz z wadami czeéci wspolnych budynku, ktére ujmowali
w pismach kierowanych do I. C.. Wad tych strona pozwana nie usunela a jedynie zglosita gotowo$¢ ich usuniecia
w blizej nieokre$lonym terminie - dlatego powodowie byli uprawnieni do zlozenia o§wiadczenia o odstgpieniu od
umowy na podstawie art. 560 par 1 k.c. Fakt wystepowania wad w przedmiotowym lokalu powodéw oraz budynku
wielomieszkaniowym w S. przy ulicy (...) potwierdzil nadto Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w S. oraz
Swiadkowie E. L. i R. P. . Podmioty te byl obecne na terenie tej nieruchomosci zabudowanej i ujawnily odstepstwa
od wlasciwego stanu technicznego jakim powinna odpowiadac tego typu budowla. Strona pozwana nie przedstawita
zadnego przeciwdowodu wskazujgcego na nieprawdziwo$¢ opisu przedmiotowego lokalu i budynku dokonanego przez
te osoby.

W tych okoliczno$ciach, to na pozwanej ciazyt obowigzek usuniecia niezwlocznie ujawnionych i zgloszonych przez
powodow wad, a tym samym uzyskania zgody pozostalych wspoétwlascicieli nieruchomo$ci budynkowej tak, by mieé¢
dostep do czesci wspdlnych budynku i rozpocza¢ budowlane prace naprawcze. Analiza treSci decyzji Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego w S. nakazujaca wykonanie szeregu prac budowlanych na spornej nieruchomosci
prowadzila przy tym do przyjecia, ze opisane w niej wady budynku sa mozliwe do usuniecia, lecz z uwagi na zakres
tych prac budowlanych oraz koniecznosé ingerencji w konstrukcje tego budynku i poszczegolne jego kondygnacje
skutkowaloby to dlugotrwala niemozliwo$cia korzystania przez strone powodowa z tego lokalu. Tym samym
niemozliwym jest niezwloczne usuniecie tych wad przez strone pozwana.

Po odstapieniu przez powodéw od umowy strony zobowigzane sa zwroci¢ sobie $§wiadczenia w naturze, zgodnie
z art. 494 k.c., Powodowie nie sa w stanie jednak tego uczynié, bo dokonali przebudowy lokalu, zmieniajac jego
przeznaczenie z mieszkalnego na biurowe. Nie ma przy tym w systemie prawa przepisu, ktory nakazywalby pozwane;j
przyjat¢ Swiadczenie o warto$ci pomniejszonej o inne czynniki, niz wynikajace z prawidlowej eksploatacji. Z tej
przyczyny traci racje bytu zadanie powodow o nakazanie zlozenia przez pozwana wyzej o§wiadczenia woli w trybie
art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c. gdyz nie jest mozliwe zawarcie umowy zwrotnego przeniesienia wlasnoéci przedmiotu
pierwotnej umowy sprzedazy. Niemozliwym jest bowiem wydane orzeczenia sadowego, ktére doprowadzi¢ ma do
uregulowania sytuacji prawnej takiej, jakby do umowy nigdy nie doszlo .

W zakresie roszczenia ewentualnego o obnizenie ceny opartego na tresci art. 560 § 1 zd 1 k.c., Sad Okregowy podkreslil
w pierwszej kolejnoéci, ze o tym zadaniu — zdaniem samych powodéw - decydowaé winna opinia bieglych sadowych

Kontynuujac wywdd, Sad I instancji przedstawil — na tle przepisu art. 560 k.c. — rozwazania prawne dotyczace
kryteriéw rozrbéznienia wad na istotne i nieistotne. Podkreslil, ze mozliwoé¢ skorzystania z uprawnien wynikajacych z



rekojmi za wady fizyczne, w szczegblnoéci z odstapienia od umowy, jest uzalezniona od tego, czy wady sa istotne (art.
560 § 4 k.c.) Zgodnie za$ z art. 560 § 1 k.c. kupujacy nie moze skorzystaé z prawa do obnizenia ceny i odstapienia od
umowy, jezeli sprzedawca niezwlocznie i bez nadmiernych niedogodnosci dla kupujacego wymieni rzecz wadliwa na
wolna od wad albo na takich samych warunkach niezwlocznie wady usunie.

Z uwagi na takg wykladnie przepisu art. 560 k.c. oraz twierdzenia strony powodowej o koniecznosci ustalenia zakresu
i charakteru wad, Sad I instancji dopuscit dowody z opinii bieglych z zakresu budownictwa w osobach W. B., G. K.
iM.W..

W ocenie Sadu I instancji, opinia bieglej sadowej W. B. nie moze stanowi¢ podstawy do ustalenia pelnego zakresu
wad zaréwno lokalu powoddw jak i czeéci wspolnych budynku wielomieszkaniowego polozonego w S. przy ulicy (...),
albowiem biegla ta nie dokonala pelnych prac odkrywkowych. Analiza tresci tej opinii wskazuje, ze biegla wyliczyta
koszt usuniecia wad jedynie szacunkowo z uwagi na to, ze nie dokonala tych niezbednych odkrywek. Z kolei tresci
opinii sadowych bieglych G. K.iM. W. wskazuja, ze koszt usuniecia wad jest mozliwy do ustalenia w sposob rzeczywisty
a nie szacunkowy jak to przyjela biegla sadowa W. B.. Wymaga to jedynie uzyskania zgody powod6w na wykonanie
prac odkrywkowych lub tez przystapienie przez wilascicieli lokali w tym budynku wielomieszkaniowym do wykonania
prac budowlanych zaleconych decyzja przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w S..

Rzecza niesporna jest to, ze w przedmiotowym budynku wady budowlane wystepuja. Te ujawnione wady zostaly
wyartykulowane przez strone powodowa w jej pismach zaadresowanych do pozwanej, w prywatnych ekspertyzach i
decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w S.. Jednakze z opinii bieglego sadowego M. W. wynika, ze
wady nieujawnione mogg pojawié sie w efekcie odkrycia elementéw dotychczas zakrytych, do ktorych dostep jest w
obecnej chwili bardzo ograniczony lub wrecz niemozliwy.

Tym samym na obecnym etapie postepowania, wobec braku zgody powod6w na przeprowadzenie prac odkrywkowych
zar6wno w ich lokalu jak i na cze$ciach wspoélnych przedmiotowej nieruchomosci niemoznoscia jest pelne okreslenie
rodzaju i zakres wystepujacych wad. W nastepstwie aktualnego braku mozliwosci ustalenia zakresu rzeczowego — skali
wad wystepujacych w tym lokalu i budynku niemozliwym jest kosztorysowanie rob6t majacych na celu usuniecie wad,
w formule szczegolowej. Jest to przedwcezesne a dokonanie tej czynnoéci w oparciu o decyzje Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowalnego w S. mialoby jedynie charakter szacunkowy a nie rzeczywisty.

Sad Okregowy w pelni podzielil argument wyrazony w opinii przez bieglego sadowego M. W., ze w pierwszej kolejnosci
powodowie winni wyrazi¢ zgode na pelne prace odkrywkowe, tak aby ustali¢ skale i rozmiar wad wystepujacych wich
lokalu i w czeSciach wspolnych nieruchomosci i aby w pelni sporzadzi¢ inwentaryzacje obecnego stanu technicznego
budynku, zwlaszcza jego konstrukcji. Nastepnie nalezaloby opracowac¢ dokumentacje projektowa co do zakresu i
technologii wykonania budowlanych prac usuwajacych ujawnione wady .

Tym samym brak mozliwo$ci dokonania powyzszych ustalen nie pozwolil Sagdowi na ocene, czy wady (iloé¢ i rodzaj)
maja charakter istotny oraz na ocene zasadno$ci twierdzen strony powodowej, ze odmowa udzielenia pozwanej zgody
na naprawienie wad byla zasadna ze wzgledu na przewidywany czas wykonania tych prac naprawczych. Dlatego
roszczenie to podlegato oddaleniu

Podobnie niezasadne okazalo sie roszczenie odszkodowawcze wywodzone z treSci art. 471 k.c., bowiem z
analogicznych, jak w przypadku zadania obnizenia ceny przyczyn, nie bylo mozliwe ustalenie szkody poniesionej przez
powoddw i jej wysokosci.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 102 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c., nakladajac na powodow
—woparciu o art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych - obowigzek pokrycia kosztéw dowodow
z opinii sadowych bieglych z zakresu budownictwa i kosztorysowania, w lacznej kwocie 12.678,72 zlotych, tymczasowo
wylozonych przez Skarb Panstwa.



Powyzszy wyrok zaskarzyli apelacja powodowie E. C. i A. C.. Zakresem zaskarzenia, jak to wynika z treéci apelacji oraz
o$wiadczenia pelnomocnika powodéw zlozonego na rozprawie odwolawczej w dniu 7 grudnia 2016 r. (k. 848), objeli
wylgcznie zadanie ewentualne w zakresie roszczenia o obnizenie ceny z tytulu wad przedmiotowego lokalu i czeSci
wspolnych budynku, polozonego w S. przy ul. (...), w czesci oddalajacej to powoddztwo ponad kwote 69.364 zl. wraz z
ustawowymi odsetkami. Kwestionowanemu orzeczeniu zarzucili:

1. naruszenie prawa materialnego tj. art. 560 § 1 zd. 1 k.c. i art. 471 k.c. poprzez uznanie, ze nie ma podstaw
do uwzglednienia wywiedzionego przez powodow powddztwa, na podstawie powyzszych przepiso6w, pomimo ze z
przeprowadzonych w sprawie dowoddw wynika zakres wad w spornym lokalu jak i w czeéciach wspoélnych budynku,
nie ulega watpliwo$ci, ze wady maja charakter istotny, powodowie ponieéli szkode nabywajac lokal mieszkalny
polozony w S. przy ul. (...) od pozwanej a szkoda ta wynika z niewykonania przez pozwana remontu budynku w

wymaganym zakresie;

2. naruszenie prawa procesowego tj. art. 227 k.p.c. i 232 k.p.c. poprzez nierozpoznanie wniosku dowodowego
zgloszonego w pi$mie procesowym z dnia 2 czerwca 2014 r. w przedmiocie dopuszczenia dowodu z opinii innego
bieglego na okolicznoéci jak w postanowieniu Sadu Okregowego w Koszalinie z dnia 12 kwietnia 2012 r. oraz
wniosku dowodowego z dnia 17 marca 2015 r., w przedmiocie dopuszczenia dowodu z opinii bieglego z zakresu
wyceny i zarzadzania nieruchomo$ciami (rzeczoznawcy) na okoliczno$¢ ustalenia rzeczywistej wartoSci rynkowej
prawa wlasnoéci do nieruchomosci lokalowej polozonej w S., przy ul. (...) ( (...)) wraz ze zwigzanym z nim
udzialem wynoszacym 198/1000 cze$ci w prawie wlasnoéci dzialki gruntu nr (...) i takim samym udzialem w
czeSciach wspdlnych budynku, na dzien 11 czerwca 2008 r. tj. na dzien dokonywania sprzedazy, biorac pod uwage
stan techniczny budynku oraz lokalu w dacie dokonania sprzedazy z uwzglednieniem tresci opinii sporzadzonych
dotychczas w sprawie, co za$ skutkowato naruszeniem prawa materialnego tj. art. 560 § 3 k.c. i oddaleniem powddztwa
wywiedzionego przez powoddw z uwagi na brak udowodnienia wysokosci szkody; a co za tym idzie:

a) naruszenie prawa procesowego tj. art. 236 k.p.c. poprzez nierozpoznanie przez Sad wnioskéw dowodowych
zgloszonych przez powodéw przed zamknieciem rozprawy, w zakreSlonych przez Sad terminach, co w efekcie
uniemozliwilo ochrone intereséw powodéw i skutkowalo oddaleniem powddztwa pomimo, ze przeprowadzenie
wnioskowanych dowodéw mialo na celu ustalenie wysokoéci szkody poniesionej przez powoddéw i mialo istotne
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy co do istoty;

b) naruszenie prawa procesowego tj. art. 217 § 11 2 w zw. z art. 227 k.p.c. przez niedopuszczenie zgloszonych
prawidlowo dowodo6w (z opinii innego" bieglego oraz z opinii bieglego rzeczoznawcy) podczas gdy dowody te dotycza
okolicznosci, ktére maja istotne znaczenie dla sprawy, a sporne okolicznosci nie zostaly w ocenie Sadu dostatecznie
wyjadnione, z samej za$ treSci art. 560 § 3 k.p.c. wynika, ze obnizona cena powinna pozostawac¢ w takiej proporcji do
ceny wynikajacej z umowy, w jakiej warto$¢ rzeczy z wada pozostaje do wartoéci rzeczy bez wady, co wprost wskazuje
na konieczno$¢ przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy;

3. naruszenie prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie swobodnej oceny dowoddéw i
nienalezyta ocene i rozwazenie materialu dowodowego, co doprowadzilo zdaniem apelujgcego do poczynienia przez
Sad dowolnych ustalen faktycznych, polegajacych na przyjeciu, ze niemozliwym jest okre$lenie kwoty naleznej
powodom z tytulu poniesionej przez nich szkody pomimo, ze w aktach sprawy znajduja sie dowody wskazujace w
jakiej proporcji pozostaje cena, ktéra powodowie zaplacili za lokal polozony w S. przy ul. (...) wiec cena wynikajaca
z umowy oraz jaka warto$¢ przedstawia nieruchomo$c¢ z okre§lonymi juz na tym etapie wadami; pominiecie w tym
zakresie wnioskow plynacych ze sporzadzonej do akt sprawy opinii bieglej W. B. w tej czeéci w jakiej opisuje istniejace
w nieruchomosci powodéw i w czedciach wspdlnych wady i koszty zwigzane z ich usunieciem;

4. naruszenie prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie wybio6rczej oceny dowodow, w szczegolnosci
poprzez pominiecie przez Sad dowodu z operatu szacunkowego sporzadzonego przez bieglego rzeczoznawce J. S.,
okreslajacego warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej polozonej w S., przy ul. (...), sporzadzonego na zlecenie Sadu
Rejonowego w Szczecinku II Wydzial Karny do sprawy o sygn. II K 499/12, na okoliczno$¢ ustalenia rzeczywistej



warto$ci nieruchomosci polozonej w S., przy ul. (...) w poréwnaniu do kwoty, za ktéra zostal zbyty lokal powodom
i czy kwota ta odpowiadala jego wartosci rynkowej, biorac pod uwage stan techniczny budynku w dacie dokonania
sprzedazy oraz na okoliczno$¢ wysokosci szkody jaka co najmniej poniesli powodowie, co za$ skutkowalo naruszeniem
prawa materialnego tj. art. 560 § 3 k.c. i oddaleniem powddztwa wywiedzionego przez powoddéw z uwagi na brak
udowodnienia wysokoéci szkody pomimo, ze z przedstawionego przez powod6éw operatu szacunkowego wynika
wysoko$¢ szkody jaka co najmniej poniesli dokonujac zakupu nieruchomosci od pozwanej;

5. naruszenie prawa procesowego tj. art. 322 k.p.c. poprzez zaniechanie zasadzenia na rzecz powodéw odpowiedniej
kwoty tytulem naprawienia poniesionej przez nich szkody, pomimo, ze zachodza obiektywne okolicznosci, z ktérych
wynika, ze Scisle udowodnienie wysokoSci zadania jest niemozliwe z uwagi na konieczno$¢ dokonania w zasadzie
rozbidrki catego budynku a z okoliczno$ci sprawy wynika, w co najmniej jakiej wysokos$ci szkode poniesli powodowie;

6. naruszenie prawa procesowego tj. art. 328 § 2 k.p.c. poprzez pominiecie przez Sad w uzasadnieniu wyroku
dowodow, na ktoérych sie oparl, i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odméwil wiarygodnosci i mocy dowodowej,
co za$ skutkowalo oddaleniem powddztwa w caloéci.

Powodowie wniesli o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny i zarzadzania
nieruchomos$ciami (rzeczoznawcy) na okoliczno$¢ ustalenia rzeczywistej wartosSci rynkowej prawa wlasnoSci do
nieruchomoéci lokalowej polozonej w S., przy ul. (...) ((...)) wraz ze zwigzanym z nim udzialem wynoszacym 198/1000
czeSci w prawie wlasno$ci dzialki gruntu nr (...) i takim samym udzialem w cze$ciach wspo6lnych budynku, na dzien 11
czerwca 2008 r. tj. na dzien dokonywania sprzedazy, biorac pod uwage stan techniczny budynku oraz lokalu w dacie
dokonania sprzedazy z uwzglednieniem treci opinii sporzadzonych dotychczas w sprawie.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty powodowie domagali sie zmiany zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od
pozwanej L. C. na rzecz powodow E. C.1i A. C. kwoty 69.364 z} z odsetkami w wysokoS$ci ustawowej od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty oraz kosztow procesu za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych. Ewentualnie, na wypadek uznania przez Sad, ze wydanie wyroku wymaga przeprowadzenia
postepowania dowodowego w catosci, wniesli o uchylenie zaskarzonego wyrok i przekazanie sprawy Sadowi I instancji
do ponownego rozpoznania, z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego w
tym kosztach zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pozwana I. C. wniosla o jej oddalenie i zasadzenie na jej rzecz solidarnie od powodow
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoddéw okazala sie kierunkowo uzasadniona, przy czym z uwagi na charakter i wage uchybien
stwierdzonych przy rozpoznaniu sprawy, koniecznym bylo wydanie wyroku kasacyjnego, zgodnego z ewentualnym
wnioskiem skarzacych.

Merytoryczna kontrola zaskarzonego orzeczenia przez Sad II instancji aktualizuje sie dopiero w przypadku
uprzedniego ustalenia — w granicach wniesionego $rodka odwolawczego (art. 378 § 1 k.p.c.) — iz dotychczasowe
postepowanie w sprawie nie jest dotkniete tego rodzaju uchybieniami, ktérych wystgpienie winno skutkowaé
wydaniem wyroku o charakterze kasacyjnym. W tym tez zakresie nalezalo dokonaé¢ oceny okoliczno$ci sprawy
w pierwszej kolejnosSci, przy cym — z uwagi na zakres zaskarzenia — weryfikacja ta ograniczona by¢ musiala do
argumentacji Sadu I instancji w tej jej czeéci, ktora dotyczyla przyczyn oddalenia roszczenia ewentualnego z tytulu
obnizenia ceny sprzedazy, z uwagi na wady fizyczne stanowiacego jej przedmiot lokalu oraz czeéci wspdlnych budynku,
w ktdérym jest on potozony.

W judykaturze nie budzi watpliwosci poglad, ze wady uzasadnienia wyroku Sadu I instancji stanowié moga podstawe
zarzutoéw apelacyjnych (tak min. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 listopada 2013 r., V CSK 550/12, LEX nr 1416785).
Podkresli¢ przy tym nalezy, ze zarzut taki moze by¢ skuteczny tylko wowczas, gdy uzasadnienie wyroku nie pozwala



na analize przeslanek rozstrzygniecia dokonanego przez sad orzekajacy, a tym samym uniemozliwia jurysdykcyjna
kontrole instancyjng, polegajaca na przesledzeniu logicznej poprawnos$ci rozumowania Sadu I instancji.

Wymogi konstrukcyjne uzasadnienia okre$la art. 328 § 2 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem uzasadnienie wyroku
powinno zawiera¢ wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie faktéw, ktore sad uznal
za udowodnione, dowodéw, na ktorych sie oparl, i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odmoéwit wiarygodnosci i
mocy dowodowej, oraz wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa.

Analiza uzasadnienia zaskarzonego wyroku prowadzi — zdaniem Sadu Apelacyjnego — do wniosku, ze nie spelia
ono wymogow okreSlonych w powolanym wyzej przepisie. Z dezaprobata odnie$¢ nalezalo sie w szczegolnos$ci
do przedstawionego w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku sposobu oceny dowoddéw. Tytulem syntetycznego
przypomnienia wskazac trzeba, iz sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodoéw wedlug swego przekonania na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatlu. Przepis art. 233 § 1 k.p.c., przy uwzglednieniu treSci art.
328 § 2 k.p.c., naklada na sad orzekajacy obowiazek: po pierwsze - wszechstronnego rozwazenia zebranego w
sprawie materialu, po drugie - uwzglednienia wszystkich dowod6w przeprowadzonych w postepowaniu, po trzecie -
skonkretyzowania okoliczno$ci towarzyszacych przeprowadzeniu poszczegblnych dowodéw majacych znaczenie dla
oceny ich mocy i wiarygodno$ci, po czwarte - wskazania jednoznacznego kryterium oraz argumentacji pozwalajace;j -
wyzszej instancji i skarzgcemu - na weryfikacje dokonanej oceny w przedmiocie uznania dowodu za wiarygodny badz
tez jego zdyskwalifikowanie, po piate - przytoczenia w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia dowodow, na ktorych
sad sie opart, i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odmoéwil wiarygodnosei.

Tak opisanych wymogbéw nie spelnia poprzestanie na wskazaniu, ze ,stan faktyczny sad ustalil na podstawie
przedlozonych przez powodéw umoéw notarialnych zaréwno dotyczacych nabycia przez nich od pozwanej
przedmiotowego lokalu mieszkalnego potozonego w S. przy ulicy (...) jak i uméw notarialnych darowizny tego
lokalu zawartej miedzy powodami, w tym takze umowy dotyczacej ich ustroju majatkowego. Prawdziwosci tych
uméw nie zakwestionowala strona pozwana . Nadto wyzej opisanych ustalen faktycznych sad dokonal w oparciu
o przeshuchanie obojga powodoéw. Z treéci ich zgodnych oéwiadczen i twierdzen w sposob niebudzacy watpliwos$ci
wynika, Ze dokonali oni przebudowy nabytego od pozwanej lokalu.” W sytuacji bowiem, w ktorej juz tylko pobiezna
analiza wszystkich przeprowadzonych w sprawie dowodéw nie daje jakichkolwiek podstaw do przyjecia, ze w zakresie
okoliczno$ci rzeczywiécie istotnych dla rozstrzygniecia sprawy mialy one charakter jednobrzmiacy, obowigzkiem
Sadu Okregowego bylo precyzyjne wskazanie, ktérym z nich przypisany zostal walor wiarygodnosci, a ktérym tego
przymiotu odméwiono i dlaczego. To, co w oparciu o przywolane przez siebie wyzej dowody ustalil Sad I instancji,
w istocie rzeczy dotyczyto okoliczno$ci bezspornych. Calkowicie natomiast uchyla sie od kontroli instancyjnej sfera
motywacyjna tego Sadu, w oparciu o ktéra uznal on, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy mozliwe jest wylacznie
szacunkowe, a nie rzeczywiste, ustalenie wad przedmiotu umowy sprzedazy zawartej przez strony, a co — bezspornie
— stanowilo zasadniczy argument, w oparciu o ktéry powddztwo w zakresie obnizenia ceny uznal on za bezzasadne.

Kontynuujac wywdd Sad Apelacyjny zauwaza, ze stanowisko Sadu Okregowego w tej materii stanowilo konsekwencje
przyjecia za przydatne dla rozstrzygniecia sprawy opinii bieglych G. K., a zwlaszcza M. W.. Tymczasem wadliwo$¢ tego
rodzaju konkluzji determinuje juz tylko to, ze biegli uchylili sie w sporzadzonych przez siebie opiniach od wskazania,
jakie wady w lokalu powoda i cze$ciach wspolnych budynku rzeczywiScie wystepuja. To bowiem, ze takie istnieja, i
to od chwili zawarcia przez strony umowy, wynika jednoznacznie z materialu procesowego. Symptomatyczne, ze ich
istnienia co do zasady nie kwestionuje rowniez sama pozwana (vide: pisma zawierajace zastrzezenia do opinii bieglej
B. oraz tre$¢ odpowiedzi na apelacja). Calkowicie niezrozumialy jest w tym kontekscie zupelne pominiecie tych wad
przez obu bieglych. Co wiecej, opinia biegtego M. W. co do zasady nie moze by¢ uznana za opinie bieglego sadowego,
spelniajaca kryteria przewidziane w art. 278 § 1 k.p.c. Jak bowiem wynika z postanowienia Sagdu Okregowego z dnia
3 pazdziernika 2014 r., na podstawie ktérego dowdd ten zostal przeprowadzony, jego przedmiot stanowi¢ miato
wylacznie, udzielenie odpowiedzi na zarzuty stron do dotychczasowych opinii sadowych (k. 587). Biegly W. nie
miatl zatem dostarczy¢ sgdowi wiedzy specjalnej, niezbednej do ustalenia, badz oceny prawnej faktéw, precyzyjnie
wskazanych w postanowieniu dowodowym, lecz pelni¢ miat role recenzenta opinii bieglych K. i B.. Wadliwo$é¢



stanowiska Sadu I instancji w tym zakresie jest tak oczywista, ze dalsze uzasadnienie tego wniosku uzna¢ nalezy za
calkowicie zbedne.

Uzasadniajac swoj poglad co do niemozno$ci ustalenia rzeczywistego zakresu wad trescia opinii biegtego W., Sad
Okregowy nie dostrzegl, ze nie tylko pominal wszystkie inne dowody, ktdére zostaly na ta okoliczno§é w sprawie
przeprowadzone, ale réwniez tego, ze jego stanowisko w tym zakresie jest wewnetrznie sprzeczne, skoro — na uzytek
oceny zadania zlozenia przez pozwang oSwiadczenia woli — rownocze$nie uznal, Ze istniejace wady przedmiotu
umowy uprawnialy powodéw do zlozenia o§wiadczenia woli o odstapieniu od umowy z tej przyczyny (tyle, ze okazalo
sie ono nieskuteczne z uwagi na niemozno$¢ zwrotu §wiadczen z zachowaniem zasady ich ekwiwalentno$ci). To
tylko ustalenie, winno obligowaé Sad I instancji do wnikliwego przeanalizowania calo$ci materialu procesowego juz
choéby po to, aby uzewnetrznione w uzasadnieniu wyroku sfera motywacyjna pozbawiona bylaby tak oczywistej
sprzeczno$ci. Analiza tego uzasadnienia jednoznacznie $§wiadczy wszakze o tym, Ze tego rodzaju analiza nie zostala
przez ten Sad przeprowadzona. Jak sie przy tym wydaje, jej brak wywolany byl kolejnym, wadliwym pogladem, jakoby
roszczenie z tytulu obnizenia ceny bytoby usprawiedliwione co do zasady jedynie wowczas, gdyby mozliwa byla pelna,
kompleksowa ocena nie tylko lokalu nabytego przez powodoéw, ale rowniez samego budynku. Sad Okregowy blednie
utozsamil w tym zakresie podstawy uznania roszczenia za usprawiedliwione co do zasady, oraz przestanki oceny jego
wysoko$ci. OczywiScie nie jest bowiem tak, a do tego sprowadza sie koncepcja prawna Sadu I instancji, Ze roszczenie
w rezimie odpowiedzialno$ci rekojmianej (ale takze w kazdym innym), podlegaé moze uwzglednieniu tylko wowczas,
gdy mozliwe jest ustalenie w sposoéb pewny stanu faktycznego w zakresie wszystkich elementéw sktadajgcych sie
na podstawe faktyczng powodztwa. W procesie cywilnym mozliwe sa bowiem sytuacje, a co wiecej, czesto one w
praktyce wystepuja, ze empirycznej weryfikacji podlega¢ moze jedynie cze$é twierdzen faktycznych, w oparciu o ktore
definiowane jest powodztwo. Nalezalo zatem ocenié material dowodowy w taki sposéb, aby w jego wyniku ustali¢
czy, a jezeli tak, to jakie wady w lokalu powodow i cze$ciach wspdlnych budynku rzeczywisécie wystepowaly i nadal
wystepuja. Tego rodzaju proces poznawczy — zgodny z zasadami przewidzianymi w art. 233 § 1 k.p.c. — nie ma nic
wspodlnego , pozostajac w terminologii Sagdu Okregowego, z okre§laniem wystepowania wad w sposob szacunkowy.
Oczywistym jest, ze jezeli istnienia okreslonych wad stwierdzi¢ nie mozna, to juz tylko z przepisow okreslajacych
zasady rozkladu ciezaru dowodu wynika, jakie tej okoliczno$ci nadaé nalezy procesowe i materialnoprawne znaczenie.
Nie oznacza to wszakze, ze tego rodzaju wniosek — i to w oparciu o dowod, ktéry nie wpisuje sie w zakres znaczeniowy
normy art. 278 § 1 k.p.c. — moze aspirowa¢ do miana uniwersalnego w zakresie wszystkich wad wpisujacych sie
w przedmiotowe granice powddztwa. Poglad, ze skutek przedwczesno$ci powoddztwa ustanie dopiero wowcezas, gdy
zostanie zakonczony remont budynku w zakresie istniejacych w nim wad, nie wytrzymuje krytyki w konfrontacji z
elementarnymi zasadami logicznego rozumowania. Roszczenie z tytulu obnizenia ceny nie jest uzaleznione, a tak zdaje
sie uwazac Sad Okregowy, od usuniecia wad, w oparciu o ktoére jest ono konstruowane.

Na marginesie przedstawionych juz wyzej uwag, odnie$¢ sie nalezalo do dwoéch kwestii. Po pierwsze, Sad
Apelacyjny nie podziela generalnej tezy Sadu Okregowego, wykluczajacego stosowanie przez bieglego sadowego
metody szacunkowej. Odr6znié w tym zakresie bowiem nalezy ustalenie okreS§lonych faktow, w zakresie ktorych
ta metoda jest niewatpliwie zawodna (co najwyzej mozna tu méwié¢ o okreSlonym stopniu prawdopodobienstwa
zaistnienia okre$lonego faktu), od weryfikacji wysoko$ci dochodzonego roszczenia, gdzie jej stosowanie jest nie
tyle powszechne, ale wrecz stanowi istote korzystania z opinii bieglych. Istota dowodu z opinii biegltego (instytutu
naukowego) przejawia sie w tym, ze jego efektem jest dostarczenie sadowi wiedzy specjalnej, pozwalajacej na
dokonanie wlasciwej oceny zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego. Elementem tej wiedzy, sa niewatpliwie
wiadomoSci pozwalajgce bieglemu dokonaé okreslenia najbardziej prawdopodobnego, cho¢ nadal hipotetycznego,
wymiaru $wiadczenia naleznego stronie powodowej w oparciu o okreSlony i zrekonstruowany w sposéb pewny
zespOl faktow. Okreslenie to jest z istoty rzeczy szacunkiem, bowiem w innym przypadku (tj. posiadania pewnych,
wynikajacych wprost z wiarygodnych dowodéw danych) wydawanie opinii w tym zakresie byloby zbedne. Ich
dokonanie jest zatem immanentnym wyréznikiem sporzadzanych w tego rodzaju sprawach opinii. O ile zatem
w opinii zawarte sa tego rodzaju wskazania, ktére pozwalaja zracjonalizowa¢ — z punktu widzenia zasad logiki
i do$wiadczenia zyciowego — proces dojécia przez bieglych do przedstawionego, szacunkowego, wyniku, to nie
moze by¢ ona skutecznie kwestionowana. Odmienne stanowisko w tej materii prowadziloby w istocie rzeczy do



zakwestionowania znaczenia dowodu z opinii bieglego odwolujacego sie do danych szacunkowych, skoro w kazdej
sprawie, w ktdrej zostala ona wydana, strona moglaby ja w sposéb swobodny, nieskrepowany koniecznoS$cig
przytoczenia argumentéw merytorycznych, zdyskredytowac. Sad Okregowy nie dostrzegl, ze gdyby jak wskazal,
roszczenie powodow aktualizowaloby sie dopiero po usunieciu wad, to do ustalenia koniecznych do tego kosztow
(abstrahujac od wadliwosci koncepcji, relatywizujacej roszczenie z tytulu obnizenia ceny do tego elementu, o czym
nizej), dowdd z opinii bieglego bylby w ogoble zbedny. Jej okreslenie sprowadzaloby sie bowiem do matematycznego
zweryfikowania przedlozonych rachunkéow.

Po drugie, na co stusznie zwrdcili uwage skarzacy, nie sposob czyni¢ im zarzutu, ze nie zgodzili sie oni na dokonanie
odkrywek w ich lokalu w takim zakresie, w ktorym — jak to przyjal sam Sad I instancji — powodowaloby to jego
dlugotrwale wylaczenie z eksploatacji. Miast formutowac tego rodzaju zastrzezenia Sad Okregowy poprzestaé¢ winien
na wskazaniu materialnoprawnych skutkéw, jakie wynikaja z dyspozycji art. 6 k.c. Calkowicie niezrozumiate jest
za$ jego twierdzenie, jakoby powodowie ponosi¢ mieli negatywne konsekwencje wynikajace z braku ich zgody na
dokonanie odkrywek w czedciach wspolnych budynku. Oczywiste jest bowiem, ze tego rodzaju zgoda nie mialaby
jakiegokolwiek wplywu na mozliwo$¢ przeprowadzenia tego rodzaju prac i to juz tylko z tego wzgledu, ze powodowie
nie posiadaja uprawnien do dzialania w tym zakresie za innych wspoélwlascicieli. Jak sie przy tym wydaje. status
wspoétwlasciciela posiada rowniez pozwana, co do ktorej tego rodzaju pogladu Sad Okregowy nie odniost.

Jak wyzej wyjasniono, fundamentalng kwestig, od ktorej zbadania uchylil sie Sad I instancji, bylo ustalenie, jakie
wady rzeczywiScie istnieja w lokalu i czeSciach wspdlnych budynku, stanowiacych przedmiot umowy z dnia 11 czerwca
2008 r. W tym zakresie dysponowat on szeregiem dowodéw. Poza dowodami ze zrodel osobowych, w szczegolnosci
z zeznan $wiadkow E. L. (k. 125v) i R. P. (k. 126), ktorzy sporzadzali, odpowiednio, ekspertyzy stanu technicznego
budynku oraz projekt jego przebudowy, a nadto J. W. (2) (12 — 125v), w materiale procesowym ujawnione zostaly
takze dowody z dokumentow. Wsrdd nich niewatpliwie na plan pierwszy wysuwa sie decyzja Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w S., w sprawie (...), z dnia 27 czerwca 2011 roku, w ktérej nakazano m.in. powodowi usuniecie
stwierdzonych nieprawidlowo$ci w budynku mieszkalnym nr (...) przy ulicy (...) w S., w terminie do 31 grudnia
2011 roku. Ustalenia w sprawie oraz okreslenie zakresu koniecznych robot oznaczono w tej decyzji na podstawie
ekspertyzy wykonanej przez inz. E. L. oraz mgr inz. A. P., ktora takze stanowila element materialtu dowodowego
(k. 30 — 43). Dowody te Sad Okregowy calkowicie — na uzytek objetego kognicja sadu odwolawczego roszczenia —
pominagl. W szczegblnoS$ci nie dostrzegl on, ze ww. decyzja stanowi dokument urzedowy w rozumieniu art. 244 § 1
k.p.c., a zatem stanowi dowdd tego, co zostalo w niej urzedowo za§wiadczone. Domniemanie faktyczne prawdziwoSci
jego tresci istnieje dopdty, dopoki strona, ktéra jej zaprzecza, nie wykaze prawdziwosci swojego twierdzenia (art.
252 k.p.c.). To uwarunkowanie prawne stanowi¢ winno punkt wyjscia do ustalenia, jakie wady w ww. budynku
moga stanowié¢ podstawe dochodzonego przez powoddw roszczenia. Rozwazy¢ w szczegolnosci nalezalo, czy pozostaly
material dowodowy, w szczegblnosci ujawniony w wyniku aktywnos$ci procesowej pozwanej, wymaganej dyspozycja
art. 252 k.p.c., dyskredytuje prawdziwo$é ustalenn poczynionych w tym dokumencie min. dlatego, ze po tej dacie
pozwana niektore z tych wad usuneta. Odrebnych ustalent wymagato nadto zagadnienie wad wystepujacych w samym
lokalu nabytym przez powodoéw. Jakichkolwiek rozwazan w tej fundamentalnej kwestii w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku zabraklo, przez co juz tylko z tej przyczyny jego merytoryczna kontrola jest niemozliwa.

Sad Apelacyjny zwraca uwage w tym miejscu na uchylenie sie przez Sad I instancji od prawidlowego rozwazenia
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy zagadnien prawnych. Uchybienie tego rodzaju za$, kwalifikowane jest nie tylko
jako wada konstrukecyjna uzasadnienia, ale przede wszystkim, jako nierozpoznanie istoty sprawy w rozumieniu art.
386 § 4 k.p.c. Obowiazek zbadania nie tylko faktycznej, ale takze materialnej podstawy zwigzanych z tymi zdarzeniami
zadan, nie moze mie¢ wymiaru formalnego. Jesli zatem Sad zamieéci co prawda w uzasadnieniu wyroku ustalenia
i oceny odnoszace sie do tych zadan, ale rownoczeénie calkowicie pominie te z nich, ktére dla rozpatrywanego
zagadnienia maja znaczenie podstawowe, to tym samym o rzeczywistym rozpoznaniu poddanej pod jego osad sprawy
nie moze by¢ mowy.

Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku, min. z powolanego przez Sad Okregowy brzmienia art. 560 § 4 k.c. wynika,
ze zastosowal on do rozstrzygniecia niniejszej sprawy niewla$ciwe przepisy prawa materialnego. Nie moze bowiem



ulegac¢ watpliwosci to, ze zastosowanie do oceny zadania powodéw obnizenia ceny z tytutu rekojmi za wady fizyczne
znajduja przepisy kodeksu cywilnego w brzmieniu obowigzujacym przed nowelizacja kodeksu cywilnego, dokonang
ustawg z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta (DzU.2014.827), ktéra weszla w zycie w dniu 25 grudnia 2014
r. Zgodnie bowiem z jej art. 51 do umoéw zawartych przed ta data stosuje sie przepisy dotychczasowe.

Syntetyzujac zatem uwarunkowania prawne, w jakich roszczenie to winno zostaé¢ ocenione wskazaé trzeba, ze istota
obnizenia ceny w oparciu o art. 560 § 11 3 k.c. jest przywrécenie pelnej ekwiwalentnoéci §wiadczen stron danej
umowy. Mozliwo$¢ skorzystania z uprawnien wynikajacych z rekojmi za wady fizyczne, w szczegblnoéci nie jest
uzalezniona od tego, czy wady sa istotne. Okoliczno$é, czy wady sa istotne czy nieistotne, ma znaczenie tylko wowczas,
jezeli rzecz byla juz wymieniona lub naprawiana, a wady wystepuja nadal i to wylacznie w zakresie uprawnienia do
odstgpienia od umowy. W przypadku zadania obnizenia ceny, jakakolwiek korelacja tego roszczenia z podzialem wad
na istotne i nieistotne, badz usuwalne i nieusuwalne, nie zachodzi. Przepis art. 560 § 3 k.c. jednoznacznie przy tym
wskazuje, ze obnizenie ceny winno nastapi¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do
jej wartos$ci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad. Regulacja ta oznacza, ze o wysoko$ci roszcezenia decyduja
dwie warto$ci: warto$¢ rzeczy wolnej od wad oraz warto$é rzeczy obciazonej wadami (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego
w Szczecinie z dnia 27 listopada 2014 r., I ACa 558/13, LEX nr 1659134). W $wietle ww. przepisu, kwestia wysokoSci
kosztoéw niezbednych do usuniecia stwierdzonych wad nie determinuje wysoko$ci roszczenia z tytulu obnizenia ceny.

W tym kontekécie stanowisko Sagdu Okregowego, ktory nie tylko dochodzone 6wezesnie przez powodow roszczenie
odszkodowawcze, ale takze zadanie obnizenia ceny definiowal przez pryzmat kosztow usuniecia wad, uznac nalezy za
wadliwe. Stusznie wskazali w tym zakresie skarzacy, ze wylacznie miarodajnym dla okres$lenia wartoSci, o jaka cena
winna zosta¢ obnizona, jest dowdd z opinii bieglego z zakresu szacowania i wyceny nieruchomosci na okoliczno§é
ustalenia rzeczywistej, rynkowej wartoéci przedmiotu umowy z dnia 11 czerwca 2008 r., z uwzglednieniem istniejacych
w nim wad. Tym niemniej wadliwie sugeruja oni w apelacji, jakoby skutecznym dla takiego ustalenia dowodem, byla
opinia sporzadzona przez bieglego J. S. na potrzeby postepowania karnego, prowadzonego przez Sad Rejonowy w
Szczecinku pod sygnaturg II K 499/12. W judykaturze prezentowane sa dwa stanowiska w zakresie procesowego
znaczenia ekspertyzy sporzadzonej przez osobe wpisang na liste bieglych sadowych, choéby na potrzeby innego
postepowania sadowego Wedle pierwszego, ekspertyzy takie nalezy traktowac, w razie ich przyjecia przez sad
orzekajacy, jako wyjaénienie stanowiace poparcie stanowiska strony, z uwzglednieniem wiadomo$ci specjalnych, a
zatem w ogole nie posiada ona przymiotu dowodu. (tak min. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 stycznia 1989 r.,
IT CR 310/88, LEX nr 8940; uzasadnieniu wyroku z dnia 8 czerwca 2001 r., I PKN 468/00, OSNP 2003, nr 8, poz.
197; uzasadnieniu wyroku z dnia 12 kwietnia 2002 r., I CKN 92/00). Wedle drugiego, ktérego reprezentatywnym
przykladem jest wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 lutego 2011 r., IT CSK 323/10, LEX nr 738542, opinia taka
posiada walor dokumentu prywatnego, stanowigcego dowdd ztozenia o§wiadczenia o okreslonej tresci (art. 245 k.p.c.).
Prawdziwo$c¢ tresci tego o$wiadczenia — stosownie do art. 253 k.p.c. — winna udowodni¢ strona, ktéra z takiego
dokumentu wywodzi pozytywne dla siebie skutki. Przyjmujac na uzytek niniejszych rozwazan shuszno$é niewatpliwie
wzgledniejszego dla powoddw drugiego z tych pogladéw, Sad Apelacyjny wskazuje, ze niewatpliwie koniecznym jest w
niniejszej sprawie — celem ustalenie kwoty, o jakg cena winna zosta¢ obnizona - przeprowadzenie bezposrednio przez
sad orzekajacy dowodu z opinii bieglego sagdowego.

Godzi sie w tym miejscu podkreslié, ze Sad Okregowy uchybil dyspozycji art. 328 § 2 k.p.c. takze w tym aspekcie, w
jakim uchylil sie — na co slusznie zwrocili uwage skarzacy — od wskazania przyczyn nieuwzglednienia ich wnioskow
dowodowych, zgloszonych w piémie procesowym z dnia 2 czerwca 2014 r. w przedmiocie dopuszczenia dowodu z
opinii innego bieglego na okolicznos$ci jak w postanowieniu Sagdu Okregowego w Koszalinie z dnia 12 kwietnia 2012
r. oraz z dnia 17 marca 2015 r., w przedmiocie dopuszczenia dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny i zarzadzania
nieruchomo$ciami na okolicznoé¢ ustalenia rzeczywistej wartosci rynkowej nabytego przez nich od pozwanej prawa
wlasnoSci. Nie jest przy tym tak, jak wskazuje w odpowiedzi na apelacje pozwana, jakoby drugi z ww. wnioskow
byl sp6zniony. Pomija ona, ze z uwagi na date zainicjowania w postepowania, w niniejszej sprawie nie majg w niej
zastosowania przepisy statuujace zasade dyskrecjonalnej wladzy sedziego, w szczegblnosci art. 207 k.p.c. w jego
aktualnym brzmieniu. Powodowie wniosek dowodowy w tym przedmiocie zglosili skutecznie w piSmie procesowym



z dnia 10 listopada 2011 r. (k. 107 - 108), zlozonym w terminie wyznaczonym postanowieniem Sgdu Okregowego
wydanym na rozprawie w dniu 26 pazdziernika 2011 r. (k. 104).

Na marginesie Sad Apelacyjny wyjasnia robwniez pozwanej, ze wadliwie twierdzi ona w odpowiedzi na apelacje, jakoby
wybor przez powodow nieskutecznego roszczenia zwigzanego z odstgpieniem od umowy wywolywat skutek w postaci
utraty innych uprawnien przystlugujacych im z tytutu rekojmi za wady fizyczne rzeczy. Przewidziany w art. 560 §
1 k.c. wybor uprawnienia w postaci odstapienia od umowy albo zadania obnizenia ceny, ma bowiem wylacznie to
znaczenie, ze nie jest mozliwe ich rownoczesne skuteczne dochodzenie. Prawnoksztattujgcy charakter roszczenia o
odstgpienie od umowy, dopiero w razie jego zasadnoSci, wywoluje skutek unicestwienia umowy ex tunc, co oznacza,
ze dopiero z ta chwila dochodzi do ostatecznego uksztaltowania sytuacji prawnej stron tej umowy. Do tego czasu
($wiadczy o tym wprost literalny zwrot uzyty przez ustawodawce: ,,odstapi¢ od umowy” , a nie ,,ztozy¢ o§wiadczenie o
odstgpieniu od umowy”), rébwnolegle zgloszenie innych roszczen opartych na rezimie odpowiedzialno$ci rekojmiane;j
nie jest wylaczone.

W judykaturze przyjmuje sie jednolicie, ze do nierozpoznania istoty sprawy dochodzi wylacznie wowczas, gdy
rozstrzygniecie sadu pierwszej instancji nie odnosi sie do tego, co bylo przedmiotem sprawy, gdy zaniechal on
zbadania materialnej podstawy zadania albo merytorycznych zarzutéw strony, bezpodstawnie przyjmujac, ze istnieje
przestanka materialnoprawna lub procesowa unicestwiajaca roszczenie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 9 stycznia
1936 ., C 1839/36, Zb. Orz. 1936, poz. 315; postanowienia Sadu Najwyzszego z 23 wrze$nia 1998 r., II CKN 897/97,
OSNC 1999, Nr 1, poz. 22; z 15 lipca 1998 r., I CKN 838/97, Lex nr 50750; z 3 lutego 1999 r., III CKN 151/98, Lex
nr 519260; wyroki Sadu Najwyzszego z 12 lutego 2002 r., I CKN 486/00, OSP 2003 Nr 3, poz. 36; z 21 pazdziernika
2005 1., III CK 161/05, Lex nr 178635.; z 12 listopada 2007 r., I PK 140/07, OSNP 2009, nr 1-2, poz. 2). Oceny,
czy sad pierwszej instancji rozpoznat istote sprawy, dokonuje sie na podstawie analizy zadan pozwu i przepisow
prawa materialnego stanowigcych podstawe rozstrzygniecia. Brak nalezytego zbadania nie tylko faktycznej, ale takze
materialnej podstawy dochodzonego przez powoddéw roszczenia, w pelni racjonalizuje przedstawiony wyzej poglad,
wpisujacy to uchybienie w zakres znaczeniowy dyspozycji art. 386 § 4 k.p.c. (tak min. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
16 czerwca 2011 r., I UK 15/11, LEX nr 964457). Zasadnym jest rowniez wniosek, ze w tym zakresie uzasadnienie
zaskarzonego wyroku nie spelnia wymogéw konstrukeyjnych, okre§lonych w art. 328 § 2 k.p.c. Jak bowiem wskazal
Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 19 grudnia 2013 r., I CNP 35/13, LEX nr 1433601, uzasadnienie wyroku
spelnia funkcje porzadkujaca, obligujac stosujacy prawo sad do prawidlowej i pelnej rekonstrukeji stanu faktycznego
i jego subsumcji do miarodajnej normy prawa materialnego, w nastepstwie czego dochodzi do jej konkretyzacji
w sentencji wyroku. Dlatego tez dwie podstawy rozstrzygniecia: faktyczna i prawna powinny by¢ spdjne tworzac
logiczna calo$é. Brak tego rodzaju komplementarno$ci uzasadnienia Sadu Okregowego nie budzi jakichkolwiek
watpliwoéci. Tym samym nie tylko nie spelnia ono waloru informacyjnego, majacego shuzy¢ przekonaniu stron co
do stusznos$ci jego stanowiska i zgodno$ci orzeczenia z prawem, ale réwniez uniemozliwia kontrole instancyjng
zaskarzonego orzeczenia w tej czeSci. Uchybienie to, w powiazaniu ze stwierdzonym wyzej nierozpoznaniem istoty
sprawy, samoistnie implikowa¢ musiato uchyleniem zaskarzonego wyroku, na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. wzw. z art.
108 § 2 k.p.c., zwazywszy na potrzebe rzeczywistego, a nie tylko formalnego zagwarantowania realizacji konstytucyjnej
zasady dwuinstancyjno$ci postepowania sagdowego (art. 176 ust. 1 Konstytucji).

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy pierwszoplanowy przedmiot zainteresowania Sadu I instancji stanowi¢ winno
ustalenie — przy uwzglednieniu opisanych wyzej uwarunkowan prawnych — jakie wady fizyczne rzeczywiscie
wystepowaly w lokalu powodéw oraz czedciach wspdlnych budynku w chwili zawarcia przez strony umowy. Do
uznania Sadu Okregowego sad odwolawczy pozostawia przy tym potrzebe przeprowadzenie dowodu z opinii kolejnego
bieglego w tym zakresie, podobnie jak mozliwo$é¢ realizacji — chocby przy wykorzystaniu normy art. 232 zd. 2
k.c. - ewentualnych dalszych wnioskéw dowodowych stron w tym zakresie. Mieé¢ przy tym nalezy w tej materii na
uwadze rowniez to, ze wedle pozwanej, po zawarciu umowy pewne wady usunela (k. 104), choé z drugiej strony nie
twierdzila ona, aby mialo to miejsce juz po wydaniu decyzji z dnia 277 czerwca 2011 roku przez Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w S.. Jesli bowiem okreslone wady, istniejace wezeéniej, w chwili zamkniecia rozprawy juz nie
wystepowaly, to nie moga by¢é one uwzglednione przy ustaleniu wysokosci obnizenia ceny, skoro ma ono doprowadzié



do przywrdcenia ekwiwalentno$ci Swiadczen wzajemnych, a nie wzbogacenia powod6éw. Po dokonaniu ustalen w
tym przedmiocie aktualizowaé sie bedzie konieczno$é przeprowadzenia opisanego wyzej dowodu z opinii bieglego z
zakresu wyceny i szacowania nieruchomosci, przy czym z uwagi na zakres wiadomosci specjalnych takiego bieglego i
przedmiot opinii, za niezbedne uznac trzeba okreslenie w tezie dowodowej w sposéb precyzyjny, jakie wady biegly ten
ma uwzglednié przy sporzadzaniu opinii. Z pola widzenia Sadu Okregowego, o ile wyzej opisane czynno$ci wskazywaé
beda na zasadno$¢ roszczenia w jakiejkolwiek czesci, nie moga przy tym umknaé dwa kolejne zagadnienia, podniesione
przez pozwana w odpowiedzi na apelacje. Po pierwsze oceni¢ nalezy, czy oboje powodowie, z uwagi na zawartg przez
nich wdniu 13 stycznia 2009 r. s3 legitymowani i to solidarnie, do dochodzenia przedmiotowego roszczenia, przy czym
— jak sie wydaje — czynna legitymacja procesowa samego powoda w tym zakresie nie moze budzi¢ watpliwosci. W tym
aspekcie — w odniesieniu do osoby powodki — rozwazeniu winno podlegaé, czy zawarcie umowy z dnia 13 stycznia
2009 r. w wyniku ktérej utracila ona status wlasciciela (uprawnienie rzeczowe), wywoluje skutki dla dochodzonego
W niniejszym procesie roszczenia o charakterze obligacyjnym, wywodzonego z treSci umowy, ktérej byla strona i
ktorych to uprawnien — w zakresie rekojmi — nie przeniosla ona niewatpliwie na inne osoby, w szczegdlnosci na
podstawie umowy z dnia 13 stycznia 2009 r. Po drugie za$, weryfikacji wymagac bedzie zagadnienie daty poczatkowej
platnosci odsetek za opdznienie, co jak slusznie wskazala pozwana w odpowiedzi na apelacje, uzaleznione jest od
ustalenia prawnego charakteru zadania obnizenia ceny z art. 560 § 1 k.c. Nie sugerujac zadnego rozwigzania w
tej — niejednoznacznie definiowanej w judykaturze - materii, Sad Apelacyjny wskazuje jedynie, ze pomocne do
wypracowania przekonujacej koncepcji prawnej moga okaza¢ sie poglady prezentowane w powszechnie dostepnych
publikatorach orzecznictwa Sadu Najwyzszego, w tym zawarte w wyroku z dnia 31 sierpnia 1973 r., II CR 396/73,
uchwale z dnia 5 lipca 2002 r., III CZP 39/02, uzasadnieniu uchwaly pelnego skladu Izby Cywilnej z dnia 20 maja
1978 r., III CZP 39/77, a takze w uchwale skladu siedmiu sedzi6éw z dnia 19 maja 1969 r., III CZP 5/68.
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