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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 stycznia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Janusz Leszek Dubij
Sedziowie : SA Bogustaw Dobrowolski (spr.)
SO del. Elzbieta Siergiej
Protokolant : Iwona Aldona Zakrzewska

po rozpoznaniu w dniu 10 stycznia 2014 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. O.

przeciwko D. P.i U. M.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

izazalenia pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku

z dnia 18 czerwca 2013 r. sygn. akt I C 257/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1) zasqdza solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kwote 55.000 (pieédziesiqt pieé tysiecy) zl z
ustawowymi odsetkami od dnia 28 marca 2012 r. do dnia zaplaty;

2) oddala powdédztwo w pozostalej czesci;

3) zasadza od powoda na rzecz pozwanych solidarnie kwote 1.200 zl tytulem zwrotu kosztéow
procesu;

4) nakazuje pobraé od pozwanych solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa - Sqdu Okregowego w
Bialymstoku kwote 3.318 z1l tytulem kosztow sqdowych;



II. oddala apelacje i zazalenie w pozostalej czesci;

III. zasqdza solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kwote 2.214 zI tytulem zwrotu kosztéow
procesu w instancji odwolawczej.

UZASADNIENIE

Powdd A. O. wniost o zasgdzenie solidarnie od pozwanych D. P. i U. M. kwoty 150.000,00 z} wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia wniesienia pow6dztwa do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanych solidarnie zwrotu kosztow
postepowania.

W uzasadnieniu powod wskazal, iz pozwane zawarly z nim umowe sprzedazy nieruchomoéci polozonej w G.,
zabudowang budynkiem mieszkalnym. Cene ustalono na 720.000 zl, w tym cene budynku na kwote 500.000 zl.
W chwili gdy pow6d podejmowal decyzje dotyczaca zakupu nieruchomosci, pozwane zapewnialy go o tym, iz stan
techniczny budynku jest bardzo dobry i praktycznie nie wymaga on zadnych powazniejszych prac remontowych.
Powod wraz ze swoja matka i bratem wprowadzili sie do domu i okazalo sie, ze z budynku wymontowany zostal piec
centralnego ogrzewania wraz z instalacja, a pozostawiono jedynie instalacje weglowe, ktére w chwili uruchomienia
spowodowalo zadymienie caloSci domu. Po uruchomieniu kominka okazalo sie, ze takze on jest niesprawny i ma
uszkodzony wklad. Po szczegdlowym zapoznaniem sie ze staniem technicznym budynku powdd stwierdzil, iz caloéc
budynku jest spekana i dotyczylo to Scian dzialowych i no$nych, a proby ich usuniecia nie przyniosly efektu, bowiem
ciggle pojawiaja sie nowe. Podczas uzytkowania budynku na jaw wyszly tez niesprawnosci instalacji hydraulicznej,
w lazienkach poza zaciekami nalezalo wymieni¢ tez odstajaca glazure, a w okresie wiosennym w calym budynku
wyczuwalna byla won stechlizny. Okazalo sie tez, ze sufity praktycznie we wszystkich pomieszczeniach przeciekajg.
W budynku Zle wykonano obroébki blacharskie, co powodowato powstanie nieestetycznych zaciekdw. W caloSci zle tez
potozono tynki zewnetrzne, ktore odstawaly ptatami, a w salonie Zle poobsadzano okna, poruszajace sie w otworach
okiennych. Powd6d wskazal, iz jego roszczenie dotyczy obnizenia ceny zakupu budynku, ktéra w akcie notarialnym
zostala okreslona na 500.000 zl. Jako podstawe prawna roszczenia o obnizenie ceny powod podat art. 560 § 3 ke.

Pozwane D. P. i U. M. wniosly o oddalenie pow6dztwa. Podniosly, iz powdd nie wykazal, by dotrzymat miesiecznego
terminu zawiadomienia sprzedawcy o wadach. Pozwane o roszczeniu tym dowiedzialy sie dopiero z doreczonego im
odpisu pozwu. Ich zdaniem niewiarygodne bylo, ze wszystkie wymienione tam wady zostaly przez powoda wykryte
w miesigcu poprzedzajacym dzien doreczenia pozwu. Wskazaly, ze przed zawarciem umowy powdd wielokrotnie
ogladal nieruchomo$é zar6wno sam, jak i w obecnoéci pracownikow B. Gieldy Nieruchomosci, jak rowniez w obecno$ci
swego brata, ktory jest fachowcem w dziedzinie budownictwa. Mial wiec wielokrotnie mozliwo$¢ obejrzenia domu ze
szczegoblami, co tez czynil. Ponadto miesigc wezeéniej strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy i juz woéwczas
powdd mial wszelkie informacje na temat stanu budynku i stan ten akceptowal. Powodowi zostala tez zlozona
propozycja, by stan budynku ocenil rzeczoznawca budowlany, jednakze odmoéwil polegajac na zdaniu brata. Obaj
szczegblowo ogladali nieruchomos$é, wchodzili na dach, otwierali okna i w caloéci akceptowali stan techniczny
budynku. W zwigzku z tym pozwane zaznaczyly, iz sprzedawca jest zwolniony od odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi,
jezeli kupujacy wiedzial o wadzie w chwili zawarcia umowy. Zaprzeczaly by zatajaly jakiekolwiek wady budynku.
Pozwane podnosily tez, iz rzetelnie informowaly przed sprzedaza o stanie nieruchomoéci, a powod wielokrotnie
i szczegbdlowo nieruchomosé ogladal. Dotyczy to dachu, okien, elewacji zewnetrznej, obrobek blacharskich i $cian
wewnetrznych. Stan ten ocenial jako zadowalajacy i dlatego przystapit do umow — przedwstepnej i koncowej. Pozwane
zaznaczyly tez, ze piec gazowy zostal weze$niej wymontowany o czym powoda poinformowaly i widzial on ten piec
jako niepodlaczony.

Sad Okregowy w Bialymstoku wyrokiem z dnia 18 czerwca 2013r., sygn. I C 257/12, powodztwo oddalil i odstapil od
obcigzania powoda kosztami procesu.

Zgodnie z ustaleniami faktycznymi tego Sadu w dniu 3 grudnia 2010 r. pozwane jako sprzedajace zawarly w zwyklej
formie pisemnej z powodem umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci polozonej we wsi G., przy ul. (...),



obreb(...) gmina S., wojewodztwo (...), skladajacej sie z dzialki numer (...) o powierzchni 1.314 m® zabudowanej
jednorodzinnym domem mieszkalnym, dla ktdrej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Strony ustalily cene na
720.000 zl, przy czym na jej poczet powod uiScil zadatek w kwocie 5.000 zl. W § 7 umowy powdd jako kupujacy
o$wiadczy! tez, ze dokladnie obejrzal przedmiot umowy i nie wnosi zadnych zastrzezen. Nastepnie w dniu 7 stycznia
2011 r. strony zawarly juz w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy na wyzej wskazanych warunkach. Cena
budynku znajdujacego sie na nieruchomosci zostala ustalona na kwote 500.000 zl. Stawajacy do aktu oswiadczyli,
iz wydanie przedmiotu umowy wraz z wymeldowaniem z budynku mieszkalnego wszystkich os6b nastapi do dnia
28 lutego 2011 roku, a ustalona cena za przedmiot umowy objetej tym aktem odpowiada jego wartoéci rynkowe;.
W tym samym akcie powod os$wiadczyl, iz ustanawia na rzecz swojej matki B. O. oraz na rzecz swojego brata J.
O. dozywotnig osobista stuzebnoé¢ mieszkania polegajaca na prawie bezplatnego i dozywotniego zamieszkiwania
na parterze budynku w pokoju od strony wschodniej z prawem uzytkowania mniejszej kuchni i lazienki. Srodki
finansowe na zakup nieruchomosci powd6d uzyskal z uprzedniej sprzedazy nalezacego do niego gospodarstwa rolnego.
Dom wystawiony na sprzedaz przez pozwane zostat zaprojektowany i wzniesiony w polowie lat 9o-tych na zlecenie
niezyjacego juz J. P. — meza i ojca pozwanych. Strony transakcje zawarly za posrednictwem agencji (...) Gieldy
Nieruchomosci.

Sad Okregowy dopuscil dowod z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa na okolicznoé¢ ustalenia stanu
technicznego budynku, stanu budynku w chwili jego wydania powodowi przez pozwane, wad technicznych tego
budynku, ewentualnej koniecznos$ci przeprowadzenia remontu generalnego w szczegdlnos$ci zadaszenia, wartoSci prac
remontowych koniecznych do przeprowadzenia w budynku, réznicy warto$ci budynku wolnego od wad, a budynku
z uwzglednieniem wad istniejacych. Biegly stwierdzil, iz w kuchni Zle dziala wentylacja grawitacyjna, a w kratce
wentylacyjnej zamiast wyciagu jest nawiew; w salonie stwierdzil pekniety wklad kominkowy, nieuszczelnione okna
od spodu, peknieta Sciane przy drzwiach balkonowych, peknieta $ciane zachodnia, wilgoc i ple$n na stykach $cian z
sufitem; w WC niedzialajaca wentylacje grawitacyjna i osiadla o 1 cm posadzke w narozu. W kotlowni biegly stwierdzit
brak kratki, ale wskazal jednoczeénie, ze wentylacja dziala. Wskazal on tez, ze w miejsce kotla gazowego zamontowany
jest kociol na paliwo stale, przy czym zamiana kotla nastapila przed kupnem domu; temperatura na kotle w czasie
ogledzin wynosila 35 — 37 stopni, cho¢ winna siegaé 70 stopni; kratka Sciekowa usytuowana w posadzce jest bez wody
w syfonie i dlatego moze sie z niej wydzielaé przykry zapach, okresowo zgodnie z opinig nalezy do niej wlewaé wode.
W korytarzu biegly stwierdzil na posadzce pekniete w dwoch miejscach plytki ceramiczne, a na Scianie pod sufitem
zluszczong farbe emulsyjna; w pomieszczeniu gospodarczym widoczng ryse, pekniecie na suficie oraz niedokladne
szpachlowanie, a na §cianie ryse, pekniecie poziome, za$§ w nieotwieranym oknie fix peknieta szybe na catej wysoko$ci;
w gabinecie widoczne na $cianie pekniecie i ryse od parapetu okiennego do posadzki; w spizarce — kuchni zapasowej
wilgo¢ i ple$n w narozach $cian oraz zluszczong farbe; w garazu pekniecie pionowe $ciany od posadzki do nadproza
drzwiowego. W nieogrzewanym garazu przewod zasilajacy wodociggowy ulozony zostal tuz pod posadzka, zamarzl
on w okresie zimowym skutkujac brakiem doplywu wody. Powdd wykul bruzde w posadzce na trasie przebiegu
wodociagu, na rure zalozyl izolacje piankowa, a bruzde wypehil welna mineralna. Zgodnie z zaleceniami bieglego
takie zabezpieczenie termiczne nalezy wykonaé na calej trasie przebiegu wodociagu w garazu. W klatce schodowej
biegly stwierdzil cienkie rysy poziome i pionowe na Scianach, zas w ich gébrnym pasie — wilgo¢; w sypialni pekniecia na
Scianie i suficie; w lazience rysy pionowe i poziome na glazurze, podobnie w pralni; w drugiej tazience cienkie rysy oraz
wilgoé i zacieki na suficie; w drugiej sypialni poluzowane polaczenia szproséw okna. Biegly wskazal, iz w balustradzie
drewnianej nad parterem od strony poludniowej sprochniale sg dwa krzyzaki, dwa stupki i dwa poziome elementy
dluzsze i dwa krotsze oraz pochwyt z deski — do wymiany. Zaznaczyl jednoczes$nie, iz balustrada byla od wielu lat
niekonserwowana. W kilku miejscach konstrukcja drewniana wsporcza, podtrzymujaca powierzchnie okapowe dachu,
jest poluzowana. Z gniazda w elemencie pionowym wychodzi czop elementu poziomego. Obicia sidingiem odstaja
od $cian zewnetrznych tworzac szczeliny od 0,5 do 2,5 cm. Biegly stwierdzit tez brak izolacji pionowej na Scianach
fundamentowych murowanych z bloczkéw betonowych. Na tarasie od strony poludniowej posadzka z polbruku
nier6wnomiernie osiadta od 1 do 10 cm, za§ mur oporowy tarasu od strony wschodniej jest pekniety. Na balkonie od
strony poludniowej odpadly plytki klinkierowe. Na elewacji wschodniej odlupuje sie tynk, na poludniowej sg pekniecia
pionowe i pionowe, jak rowniez kruszy sie tynk akrylowy, podobnie na elewacji zachodnie;j.



Biegly oceniajac wady techniczne budynku wskazal, iz widoczne rysy i pekniecia na Scianach i sufitach
najprawdopodobniej powstaly m.in. w wyniku nieréwnomiernego osiadania gruntéw. Przyczyny tego rodzaju
uszkodzenn moga by¢ tak rozne jak: niejednorodna budowa podloza gruntowego, zmiana warunkoéw gruntowo
— wodnych, bledy w posadowieniu budynku, wplyw drgan dynamicznych wywolanych przez ciezkie pojazdy
samochodowe. Rysy i pekniecia nie zagrazaja obecnie bezpieczenstwu budynku i zamieszkalych w nim ludzi, przy
czym nalezy je likwidowaé przy malowaniu pomieszczen stosujac specjalne taSmy i szpachlowki. Wystepujgca
wilgo¢ na Scianach i sufitach w pomieszczeniach to skutek niewlasciwego ogrzewania. Zbyt niska temperatura w
kotle nie pozwala prawidlowo ogrzaé tak duzego domu. Konstrukcja drewniana dachu zostala wykonana zgodnie
z projektem. Plaszczyzny polaci dachowych sa réowne, kalenica jest w linii prostej. Pod ciezarem wlasnym oraz
obcigzeniem $niegiem i parciem wiatru konstrukcja podlega dopuszczalnemu odksztalceniu, przy czym wszystkie
polaczenia drewniane z czasem stajg sie luzniejsze. Praca elementoéw konstrukcyjnych dachu i drgania wywolane
ruchem samochodowym spowodowaly wysuwanie sie czopéw z gniazd w konstrukeji wsporczej podtrzymujacej okapy
dachu oraz powstanie szczeliny miedzy $ciana, a obiciem okapow dachu sidingiem. Zdaniem bieglego, szczeliny te
moga pozosta¢ lub mozna je zakry¢ listwami badz katownikami z sidingu. Stwierdzone usterki w posadzkach w
terakoty oraz ich nier6wnomierne osiadanie powstaly wskutek niewlasciwego przygotowania podloza gruntowego.
Takze osiadanie podtoza utwardzonego polbrukiem wymaga naprawy, sprawdzenia wymagaja natomiast przewody
dymowe, za$ wentylacje grawitacyjng trzeba usprawnic. Zgodnie z opinia, wykaz prac remontowych niezbednych do
przeprowadzenia w budynku obejmuje takie prace jak dokonczenie ocieplenia przylacza wodociaggowego w garazu,
remont balustrady drewnianej nad parterem od strony poludniowej, likwidacja luzoéw w konstrukeji drewnianej
wsporczej powierzchni okapowej dachu i zabezpieczenie przed wysuwaniem sie czopow z gniazda; naprawa polbruku
na tarasie i naprawa tynkow na elewacjach. Szacunkowo wyniesie to kwote 8.000 zl. Dodatkowo w ramach remontow
biezacych i konserwacji nalezy tez przeprowadzi¢ inne drobne prace jak uzupelnienie plytek klinkierowych na
balkonie, zamocowanie i uszczelnienie podokiennikow PCV, uszczelnienie okien, regulacja okien i drzwi, wymiana
peknietych szyb i obejmuje to kwote 4.000 zl. Zdaniem bieglego, stwierdzone usterki obnizaja warto$¢ tego budynku o
11 % w stosunku do warto$ci budynku bez wad. Najistotniejsze wady to pekniecia i rysy na §cianach, suficie i posadzce,
przy czym ich usuniecie jest trudne i ekonomicznie nieoplacalne. Nie zagrazajg one bezpieczenstwu budynku i ludzi,
ale negatywnie wplywaja na estetyke domu i obnizaja jego warto$¢é. Biegly stwierdzil tez, ze stan budynku w chwili
jego wydania przez pozwane powodowi byl taki sam jak obecnie, z wyjatkiem zawilgocenia Scian i sufitobw oraz
drobnych roboét, ktére powdd juz wykonal, jak ocieplenie wodociggu w garazu, opiankowanie okien i malowanie kilku
pomieszczen.

Sad Okregowy uznal opinie sporzadzong przez bieglego jako opracowana w sposob prawidlowy i rzetelny, w
konsekwencji wiarygodna. Biegly przedstawil tok swego rozumowania w dochodzeniu do wnioskéw koncowych
opinii. Jest specjalista w swojej dziedzinie, posiada odpowiednia wiedze i wieloletnie do$wiadczenie oraz wysokie
kwalifikacje, a sporzadzone przez siebie opinie sformutowal na podstawie akt sprawy, a takze ogledzin nieruchomosci
oraz stosownej dokumentacji technicznej i geodezyjnej. Biegly wyraznie odnosil sie do kwestii zwiazanych z jego
specjalizacja nie wypowiadajac sie w sprawach szacowania nieruchomo$ci badz instalacji kominowych. Sad Okregowy
w dalszej kolejnoSci wskazal, ze podstawa dochodzonego pozwem roszczenia sa przepisy kodeksu cywilnego o rekojmi
za wady fizyczne. Przytoczyt treéc art. 535 ke, art. 556 § 1 ke, art. 557 § 1 ke, art. 559 ke, art. 560 § 11 3 ke, art.
563 § 1, 211 3 ke oraz art. 564 ke. W ocenie Sadu Okregowego powdd przez dokonaniem zakupu nieruchomosci mial
pelna mozliwoé¢ zapoznania sie ze stanem technicznym nieruchomosci, w tym domu jednorodzinnego. Zar6wno on
jak i jego brat T. O., zgodnie przyznali, iz co najmniej dwukrotnie ogladali wspomniang nieruchomo$é majac do
niej swobodny wstep. Pomiedzy podpisaniem umowy przedwstepnej, a umowy przyrzeczonej minal blisko miesiac,
podczas ktorego powdd réwniez mogt zadaé wszelkich potrzebnych mu informacji. Swiadkowie T. G. i A. K. z agencji
nieruchomoéci zgodnie opisali, ze proponowali powodowi jako swemu klientowi zasiegniecie opinii rzeczoznawcy,
zwlaszcza, ze warto$é transakeji siegala setek tysiecy zlotych. W $wietle opinii bieglego stan techniczny budynku —
wraz ze stwierdzonymi w nim wadami technicznymi — w chwili jego wydania kupujacemu byl doktadnie taki sam
jak w chwili sporzadzania opinii, z wyjatkiem juz przeprowadzonych przez powoda prac remontowych. Powod nie
musial wiec opierac sie na ocenie wlasnej badz brata, inzyniera mechanika, lecz mial pelna mozliwo$¢ zapytania o



zdanie profesjonalisty. Wszystkie wady techniczne budynku — z wyjatkiem zbyt plytko umieszczonej w garazu rury
wodociggowej — mogly zostaé wykryte przez takiego wlasnie profesjonaliste jeszcze przed podpisaniem umowy z dnia
7 stycznia 2011 roku. Nie oznacza to jednak, ze Sad Okregowy podzielil stanowisko pozwanych, zgodnie z ktorym skoro
powdd mogl zbadac stan techniczny nieruchomosci, to wszystkie wady technicznej budynku powinny byé mu znane,
co zwalnialoby sprzedawcéw od odpowiedzialnosci z tytulu rekojmi w my3l art. 557 § 1 ke.

Nastepnie Sad Okregowy zauwazyl, iz decydujacym kryterium przyjecia istnienia wady rzeczy, zmniejszajacej jej
warto$¢ lub uzyteczno$é dla kupujacego jest wada powodujaca niemozno$é korzystania z rzeczy przez nabywce
zgodnie z przeznaczeniem. W takim zas rozumieniu tej kwestii sama rysa na $cianie budynku, dla osoby niebedacej
fachowcem w dziedzinie budowlanej, nie musi oznacza¢ wady konstrukcyjnej i osiadania budynku czy innej wady
powodujacej niemozno$¢ korzystania z tego budynku zgodnie z przeznaczeniem. Moze, na przyklad, oznacza¢ pekanie
tynku obnizajace tylko wyglad estetyczny budynku. Dla zwolnienia za$ sprzedawcy od odpowiedzialnosci z tytulu
rekojmi za wady nie wystarczy, ze kupujacy mogl przy dolozeniu nalezytej staranno$ci wade zauwazy¢. Sprzedawca
bowiem odpowiada takze za wady jawne, jeSli nie byly kupujacemu znane. Kupujgcy nie ma obowigzku badania
rzeczy, chyba ze zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach przyjete. To oznacza, ze kupujacy, majac oczywiScie prawo
zbadania nabytej rzeczy, nie jest obcigzony prawnym obowiazkiem czujnoSci ani szczegblnego badania rzeczy. Z tego
wynika, ze skoro badanie rzeczy jest uprawnieniem kupujacego, to nie moga go spotkaé zadne ujemne skutki, w
razie gdyby z uprawnienia zbadania rzeczy nie skorzystal. Wiedza nabywcy o wadzie, w Swietle art. 557 § 1 ke, nie
zwalnia sprzedawcy od odpowiedzialno$ci z rekojmi - gdy nabywca nie zauwazyl wady w chwili zawarcia umowy
na skutek wlasnego niedbalstwa. W przepisach kodeksu cywilnego brak jest uzaleznienia odpowiedzialno$ci z tytulu
rekojmi sprzedazy od tego, czy wada ma charakter jawny. Dla zwolnienia sprzedawcy od odpowiedzialno$ci z tytutu
rekojmi za wady nie wystarczy, ze kupujacy mogl - przy dolozeniu nalezytej starannosci - wade zauwazy¢. Sprzedawca
bowiem odpowiada takze za wady jawne, jesli nie byly kupujacemu znane. W art. 354 ke miesci sie rowniez obowigzek
lojalnosci sprzedawcy wobec kupujacego, ktéry winien w szczegdlnoSci przejawiaé sie w przedstawieniu drugiej
stronie, niebedacej fachowcem w danej dziedzinie, rzeczywistego stanu sprzedawanej rzeczy.

W zwiazku z powyzszym Sad Okregowy stwierdzil, ze pozwane nie moga zwolnié sie z odpowiedzialnosci z tytutu
rekojmi za wady fizyczne rzeczy tylko dlatego, ze powdd nie dochowal nalezytej staranno$ci podczas ogledzin
nieruchomoéci i nie wykryt wad, nawet jesli nie pozostawaly one trudne do zauwazenia. Jezeli rzecz sprzedana ma
wady kupujacy moze od umowy odstapié¢ albo zadaé obnizenia ceny w takim stosunku, w jakim warto$é rzeczy wolnej
od wad pozostaje do jej wartoSci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad. Stosownie do przepisu art. 6 ke ciezar
udowodnienia tego spoczywa na kupujacym, ktory z faktu istnienia wady wywodzi dla siebie skutki prawne.

Zdaniem Sadu Okregowego uprawnienie do dochodzenia przez kupujacego roszczen z tytulu rekojmi nie ogranicza
sie tylko do tych sytuacji, gdy przedmiotem umowy sprzedazy s rzeczy nowe. Odpowiedzialnoé¢ sprzedawcy za wady
fizyczne rzeczy sprzedanej odnosi sie takze do rzeczy uzywanych. Nie obejmuje ona jednak odpowiedzialnoSci za takie
zmniejszenie warto$ci lub uzytecznos$ci rzeczy, ktore jest normalnym nastepstwem jej prawidlowego uzywania. Nie
ma podstaw do przyjmowania odpowiedzialno$ci z tytutu rekojmi za wady rzeczy zwigzane z upltywem jej uzywania.
Nawet najbardziej prawidlowa eksploatacja rzeczy zawsze zmniejsza jej warto$é i uzyteczno$é. Kupujacy w odniesieniu
do rzeczy uzywanych ma tego $wiadomo$¢, czego wyrazem jest ekwiwalent w nizszej cenie. Powinien on mie¢ takze
Swiadomos¢, wdajac sie w tego typu transakcje, granic ryzyka, jakie towarzysza nabyciu rzeczy uzywanej. Z drugiej
jednak strony z faktu, iz przedmiotem transakcji jest rzecz uzywana trudno wnosié¢, by nabywca mial orientowac sie
w jej wadach, zwlaszcza ze co do zasady nie jest on obciazony prawnym obowigzkiem czujno$ci oraz szczegbdlnego
badania rzeczy. Ciezar dowodu na okolicznoé¢ znajomosci wady przez kupujacego w chwili zawarcia umowy obcigza
sprzedawce. Ulatwienia dowodowe dla sprzedawcy pojawiajg sie wprawdzie w sytuacji sprzedania okre§lonej rzeczy
jako niepelnowarto$ciowej, ale aby sprzedawca ze wspomnianego ulatwienia mogl skorzysta¢, wada rzeczy musi
by¢ wyraznie oznaczona w momencie dokonywania czynnosci. W ocenie Sadu Okregowego nie sposéb przyjac, by
z samego faktu obnizenia ceny za nieruchomos$é przez pozwane wynikata $wiadomo$¢ powoda o jej wadach, nawet
jesli transakcja nie dotyczyta domu nowego, lecz uzytkowanego juz od ponad 10 lat. Rzecz ,przeceniona” bedzie
powodowala odpowiedzialno$¢ sprzedawcy siegajaca tak daleko, jak daleko zaniedba on obowigzek wskazania wady



decydujacej o niepelnej wartosci towaru, jak i w sytuacji gdy zgloszone w ramach rekojmi roszczenie dotyczy innej
wady niz wskazana przez sprzedawce.

Sad Okregowy podkreslil, iz dom mieszkalny bedacy przedmiotem umowy z dnia 7 stycznia 2011 r. mial wady fizyczne,
co wynika z tredci opinii bieglego. Czeé¢ z nich powstala w toku normalnej eksploatacji budynku polozonego przy
ruchliwej drodze, a cze$é¢ wad spowodowal sam powo6d niedostatecznie ogrzewajac budynek. Niemniej jednak co
najmniej cze$¢ daloby sie zakwalifikowaé jako wady istotne, uniemozliwiajace normalne korzystanie z rzeczy, przede
wszystkim zbyt plytko umieszczong rure wodociggows, zamarzajaca w okresie zimowym i skutecznie odcinajaca
doplyw wody do domu, niewta$ciwie przygotowanym podtozem pod posadzkami, skutkujacym pekaniem terakoty,
a nawet obnizeniem poziomu posadzki w jednym z pomieszczen. Powdd zdolal te wady udowodnié i wykazal tez
przestanke odpowiedzialno$ci pozwanych z tytulu rekojmi za wady rzeczy. Jednak wykazanie tej jednej przestanki
nie jest wystarczajace by skutecznie realizowa¢ przewidziane w art. 560 kc roszczenie obnizenia ceny. Do tego
potrzebne jest jeszcze zawiadomienie sprzedawcy o stwierdzonych wadach w terminie miesiagca od jej wykrycia, o
czym stanowi art. 563 § 1 ke. W mySl § 3 tego przepisu do zachowania terminéw zawiadomienia o wadach rzeczy
sprzedanej wystarczy wyslanie przed uplywem tych terminéw listu poleconego. Powod zaniechal uczynienia zado$c
temu obowiazkowi, a przynajmniej nie wykazal, by termin ten faktycznie zachowal. Wspominal on, podobnie jak
zawnioskowani przez niego $§wiadkowie, jedynie o telefonach wykonywanych do pozwanych w zwiazku z problemami
z domem pojawiajacymi sie po przeprowadzce. Spotkalo sie to z kategorycznym zaprzeczeniem pozwanych i to
na powodzie spoczywal ciezar dowodu. Zarzut pozwanych w tej czeSci okazal sie uzasadniony i sprawial, ze nie
moze by¢ uwzglednione tak sformulowane roszczenie. Art. 566 § 1 ke jest przepisem kolizyjnym, dopuszczajacym
w razie odstapienia od umowy lub Zadania obnizenia ceny z tytulu rekojmi za wady fizyczne odpowiedzialnoéc
odszkodowawcza na zasadach ogdélnych, przewidzianych w art. 471 ke. Innymi slowy, brak odpowiedzialnoéci z tytulu
rekojmi za wady sprzedanej rzeczy nie oznacza jeszcze — co do zasady przynajmniej — braku odpowiedzialno$ci
kontaktowej.

W konkluzji Sad Okregowy stwierdzil, iz roszczenie sformutowane przez powoda w pozwie w takim ksztalcie podlegalo
oddaleniu.

O kosztach orzekl na podstawie art. 102 kpc odstepujac od obcigzania nimi powoda, mimo jego przegranej. Sad ten
mial bowiem na uwadze, iz obecnie znajduje sie on w trudnej sytuacji materialnej, utrzymuje sie z renty, a dodatkowa
przestanka pozostaje tez jego stan zdrowia.

Apelacje od tego wyroku wniost powod. Zaskarzyt go w czeSci, to jest do kwoty 67.000 zl i zarzucil Sadowi
Okregowemu:

1) naruszenie prawa materialnego a mianowicie:

- art. 564 ke poprzez jego nie zastosowanie w sprawie, pomimo tego, iz z zebranego w sprawie materialu dowodowego
niezbicie wynika, iz pozwane wielokrotnie przed nabyciem nieruchomo$ci przez powoda zapewnialy go, ze dom nie ma
zadnych wad, jest komfortowy, wymaga jedynie od$§wiezenia, a nadto podstepnie nie ujawnily powodowi informacji
dotyczacych wad budynku,

- art. 563 § 1 ke poprzez jego niewlasciwe zastosowanie,

2) naruszenie przepiséw postepowania majace wplyw na tre$¢ wyroku a mianowicie art. 233 § 1 kpc poprzez dowolng
ocene zebranego w sprawie materiatu dowodowego w szczegblnosci zeznan §wiadkow: T. O., A. K., T. G., G. F., a takze
zeznan stron, treéci odpowiedzi na pozew, z ktérych wynika, iz pozwane wielokrotnie zapewnialy powoda o tym, iz
dom nie posiada wad, a nadto podstepnie zataily wady, nie informujac o nich powoda,

3) sprzeczno$¢ istotnych ustalen z zebranym w sprawie materialem dowodowym polegajaca na ustaleniu, iz powoda
w terminie miesiecznym od wykrycia wad nie informowala pozwanych o ich wykryciu,



Na podstawie tych zarzutéw pow6d domagal sie:

1) zmiany zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kwoty 67.000 zl z
ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia doreczenia pozwu do dnia zaplaty,

2) zasadzenia solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kosztéw zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych
za II instancje.

Z kolei pozwane zaskarzyly zazaleniem zawarte wyroku Sadu Okregowego rozstrzygniecie o kosztach procesu.
Zarzucily temu Sadowi naruszenie:

- art. 98 § 1i 3 w zw. z art. 99 kpc poprzez brak zastosowania w sprawie i nie orzeczenie o obcigzeniu powoda
koniecznos$cia zwrotu kosztow postepowania w tym w szczego6lnoéci kosztow zastepstwa procesowego, w sytuacji,
gdy odmowa zastosowania tych przepisow przez sad moze nastapic¢ jedynie wyjatkowo, w wypadkach szczegolnie
uzasadnionych, a w niniejszej sprawie taka sytuacja nie wystgpita;

- art. 102 kpc poprzez bledna wykladnie i bezpodstawne przyjecie, ze sytuacja materialna powoda uzasadnia
odstapienie od obcigzania go kosztami procesu, bez uwzglednienia w tym zakresie sytuacji majatkowej pozwanych;

- § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu - poprzez brak przyznania stronie pozwanej, ktdra wygrala proces, kosztéow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych, podczas gdy pozwane musza uiScic te koszty na rzecz swojego pelnomocnika,
mimo braku §rodkow na ten cel w swoim majatku.

Na podstawie tych zarzutéw pozwane wniosly o zmiane zaskarzonego postanowienia i zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanych solidarnie kosztow zastepstwa procesowego - wedlug norm przepisanych oraz o zasadzenie od powoda na
rzecz strony pozwanej kosztow postepowania zazaleniowego, w tym kosztow zastepstwa procesowego - wedtug norm
przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacgja powoda czesciowo zastuguje na uwzglednienie.

Przedmiotem niniejszej sprawy jest roszczenie powoda o obnizenie ceny z powodu wad sprzedanej mu przez pozwane
nieruchomoéci budynkowej. Podstawy swego zadania powdd, reprezentowany przez fachowego pelnomocnika,
upatrywal w art. 560 § 3 ke. Przytoczenie tej podstawy prawnej, cho¢ nie jest obligatoryjne, to jednak posrednio okresla
okolicznoSci faktyczne uzasadniajace zadanie pozwu (por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 1999r., 1
CKN 252/98 - OSNC 1999/9/152).

Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika, iz Sad I instancji ostatecznie uznal, ze dom mieszkalny bedacy
przedmiotem umowy, mial wady fizyczne i wynikalo to z opinii bieglego z zakresu budownictwa. W tym zakresie pow6d
udowodnit swe twierdzenia i tym samym wykazal przestanke odpowiedzialnoSci pozwanych z tytulu rekojmi za wady
rzeczy, skutkujaca mozliwoécia zrealizowania na podstawie art. 560 ke roszczenia o obnizenie ceny. W ocenie tego
Sadu przeszkoda do uwzglednienia powddztwa bylo zaniechanie przez powoda wykazania zachowania przewidzianego
wart. 563 § 3 ke warunku zawiadomienia sprzedawczyn o stwierdzonych wadach w terminie miesigca od ich wykrycia.

Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu Okregowego co do wykazania przez powoda przestanek odpowiedzialno$ci
pozwanych z tytulu rekojmi za wady budynku mieszkalnego i przyjmuje w tym zakresie zawarte w uzasadnieniu
wyroku ustalenia faktyczne i wnioski za wlasne, natomiast nie zgadza sie z tym Sadem w kwestii negatywnych
dla powoda skutkow zaniechania przewidzianego w art. 563 § 3 ke zawiadomienia pozwanych o wadach budynku
w terminie miesiecznym od ich wykrycia uznajac, ze nie uwzglednia ono podniesionych trafnie w apelacji, a



wynikajacych z materiatu dowodowego, okolicznosci o ktérych mowa w art. 564 ke, wskazujacych na niewlaéciwe
postepowanie pozwanych zwigzanych z poinformowaniem powoda o wadach budynku.

W literaturze przedmiotu przyjmuje sie, iz wylgczenie przepisow o rekojmi nastepuje tylko wtedy, jezeli kupujacy
pozytywnie wie o wadzie. Faktu tego nie domniemywa sie, a przeprowadzenie dowodu ciazy na sprzedawcy.
Sprzedawca bedzie odpowiadal z tytulu rekojmi takze wowczas, jezeli odebrana przez kupujacego rzecz ma wade, ktora
mozna bylo wykry¢ przy dolozeniu zwyklej uwagi (System prawa cywilnego- tom III cze$é 2, Wroclaw 1976, str. 122).
Z kolei wadami fizycznymi budynku sg wszelkie wady zmniejszajace jego warto$¢ badz zmniejszajace jego uzyteczno$é
techniczng, np. wady fundament6w, Scian no$nych, stropéw, dachu oraz schodéw stuzacych do komunikacji miedzy
poziomami. Zmniejszenie uzytecznoS$ci technicznej polega na obnizeniu standardow bezpieczenstwa wynikajacych z
przepisoéw, projektu, okreslonych w umowie sprzedazy lub wynikajacych z réznicy miedzy faktycznym wykonaniem a
zapewnieniem sprzedawcy (J.J. Z., B. P.: Odpowiedzialno$¢ sprzedawcy z tytulu rekojmi za wady fizyczne budynku,
PiP (...), str. 67-68).

Z zebranego w niniejszej sprawie materialu dowodowego, w szczegdlnosci z opinii bieglego z zakresu budownictwa E.
W., wynika iz sprzedany powodowi budynek mieszkalny mial wady fizyczne. Dotyczy to gtownie ryséw i pekniec $cian,
sufitu i posadzek; usuniecie tych wad jest trudne i ekonomicznie nieoptacalne (k. 245, 283). Opinia ta wprawdzie
zostala przez strone pozwang zakwestionowana, jednak nie zostala przez nia skutecznie podwazona poniewaz nie
zostal w sprawie przeprowadzony odpowiedni dowbd uwzgledniajacy wiadomoSci specjalne (art. 278 kpc), z ktoérego
wynikalyby odmienne wnioski. Majac to na uwadze oraz przedstawione wyzej poglady literatury nalezalo w niniejszej
sprawie przyjaé, iz zgromadzony w sprawie material dowodowy dawat podstawy do przyjecia odpowiedzialnoS$ci
pozwanych z tytulu rekojmi za wady na podstawie 560 § 11 3 w zw. z art. 556 § 1 kc.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego powdd w apelacji trafnie zarzucit Sadowi I instancji naruszenie art. 564 kc poprzez
jego niezastosowanie. Na wstepie tego zagadnienia nalezy przypomnie¢, iz sad II instancji rozpoznajacy sprawe na
skutek apelacji nie jest zwigzany zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigza go natomiast zarzuty
dotyczace naruszenia prawa procesowego (uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008r., III CZP 49/07- OSNC
2008/6/55). Oznacza to, ze obowigzkiem Sadu Apelacyjnego w niniejszej sprawie jest zastosowa¢ te przepisy prawa
materialnego, ktére nie zostaly wziete pod uwage w postepowaniu pierwszo-instancyjnym, choé¢ powinny stanowié
podstawe prawna ostatecznego rozstrzygniecia. Sad Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wprawdzie
przytoczyl treé¢ art. 564 ke, lecz nie odnidst go do zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego. Powod w
trakcie procesu konsekwentnie wskazywal na szereg wad, w tym spekania budynku (np. k. 4, 37, 292). W apelacji
slusznie przytoczyt zawarte juz w odpowiedzi na pozew kategoryczne zaprzeczenie strony pozwanej, iz sprzedany
dom posiadal wady zglaszane przez nabywce (k. 39 odw.). Istotne w sprawie tez jest i to, ze pozwana U. M.
skladajac wyjasnienia w charakterze strony stwierdzila, iz przy sprzedazy nieruchomosci zapewnila powoda jedynie
o koniecznoéci ,,od$wiezenia”, ,pomalowania” domu (k. 293). Z kolei biegly E. W. wyjasnil, iz wady ujawnione w tym
domu polegajace na spekaniu $cian w zasadzie nie dadza sie juz usunac poniewaz w przyszlosci beda nadal sie pojawiac
mimo ich zamaskowania. Ponadto nie wszystkie dalo sie zauwazy¢ w trakcie jego pierwszych ogledzin nieruchomosci
przez bieglego, a cze$¢ z nich zostala ujawniona na skutek powiekszenia zdjeé (k. 283). Zdaniem Sadu Apelacyjnego
o te okolicznos$ci nalezy uzupei¢ podstawe faktyczng koncowego rozstrzygniecia niniejszej sprawy poniewaz majg
one istotne dla niej znaczenie. Wynika z nich, iz pozwane nie poinformowaly powoda o charakterze peknieé $cian
budynku, a w szczegblno$ci o tym, ze nie jest mozliwe ich usuniecie.

Na gruncie w/w art. 564 kc przewidujacego mozliwo$¢ nieuwzglednienia utraty uprawnien z tytulu rekojmi mimo
niezachowania termin6w do zbadania rzeczy przez kupujacego i do zawiadomienia sprzedawcy o wadach przyjmuje
sie, iz zakwalifikowanie zachowania sprzedawcy jako podstepnego pozwala sam fakt, ze wiedzac o istnieniu wady,
nie poinformowat o niej pozostajacego w nieSwiadomosci sprzedajacego. Zréwnane z takim zachowaniem zostalo
udzielenie kupujacemu zapewnienie o niewadliwosci rzeczy, przy czym sprzedawca moze dziala¢ zar6wno w zlej wierze
(tzn. zapewnia¢ klamliwie, znajac wadliwo$¢), jak i w dobrej wierze. Przepis art. 564 kc ma na celu przede wszystkim



ochrone kupujacego, a nie tylko sankcjonowanie zachowan sprzedawcy (Komentarz do art. 564 ke - System Prawniczy
LexisNexis; wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 2 lutego 2012r., I ACa 1394/11- Lex nr 1127069).

Sad Apelacyjny majac powyzsze na uwadze doszedl do wniosku, iz Sad I instancji oddalajac powo6dztwo z powodu
uchybienia przez nabywce miesiecznego terminu przewidzianego w art. 563 §1 ke niezasadnie pominagli nie zastosowat
w niniejszej sprawie art. 564 kc. Na podstawie podanych wyzej okoliczno$ci nalezy przyjac, iz pozwane majac
$wiadomos¢ istnienia licznych spekan §cian domu nie poinformowaly w odpowiedni sposéb powoda o niemozno$ci
ich usuniecia. Pozwane nie usprawiedliwia w tym wzgledzie o§wiadczenie powoda zawarte w umowie przedwstepnej
z dnia 3 grudnia 2012r. o tym, ze dokladnie obejrzal przedmiot sprzedazy i nie wnosi zadnych zastrzezen (k. 41 odw.)
badz propozycja zbadania budynku rzeczoznawce budowlanego. Jak juz o tym byla wyzej mowa wylaczenie przepiséw
o rekojmi nastepuje woéwczas gdy nabywca pozytywnie wie o wadzie. Pozwane w niniejszej sprawie nie dowiodly,
zgodnie z art. 6 ke, iz powdd w chwili sprzedazy mial §wiadomo$¢ niemoznoéci trwalego usuniecia spekan Scian.
Przyja¢ wiec nalezy, iz pozwane, jako wieloletnie uzytkowniczki budynku mialy wiedze o istnieniu tych wad i w zwigzku
z tym w chwili sprzedazy powinny poinformowaé o nich nabywce. Zaniechanie tego skutkuje zakwalifikowaniem
takiego zachowania jako podstepnego zatajenia tych wad. Z drugiej strony wskazywanie powodowi przy sprzedazy
tylko na konieczno$é ,,odéwiezenia” badz ,odmalowania” domu pozwala takze zakwalifikowa¢ takie postepowanie jako
zapewnienie, ze wady polegajace na niemozno$ci usuniecia spekan nie wystepuja.

Z powyzszych wzgledéw Sad Apelacyjny uznal, iz w niniejszej sprawie powinien mieé¢ zastosowanie art. 564 kci dlatego
zawarty w apelacji powoda zarzut naruszenia przez Sad I instancji tego przepisu byt uzasadniony.

Zgodnie z art. 560 § 1 § 3 ke jezeli rzecz sprzedana ma wady kupujacy moze, miedzy innymi, zadaé obnizenia ceny
w takim stosunku, w jakim warto$é rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartosci obliczonej z uwzglednieniem
istniejacych wad. Uprawnienie z rekojmi dotyczace obnizenia ceny odnosi sie do ceny rzeczywiécie przez strony
umoéwionej (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 stycznia 1997r., III CKN 29/96 - OSP 1997/7-8/144). Sad I instancji
powolujac sie na opinie bieglego ustalil, iz stwierdzone wady, obnizaja warto$¢ budynku o 11% w stosunku do wartosci
budynku bez wad. Wedtug bieglego odnosi sie to do ryséw i peknie¢ Scian, sufitu i posadzek (k. 245). Biegly tez
ustalil warto$é¢ prac remontowych i konserwacji budynku, ktore wynosza lacznie 12.000 zt (k. 245). Sad Apelacyjny
za wiarygodne uznal twierdzenia strony pozwanej, iz w trakcie negocjacji stron koszt ten zostal uwzgledniony przy
ustaleniu koncowej ceny. Koszt ten bowiem obejmuje usuniecie drobnych usterek, ktére powinny byly by¢ znane
powodowi w chwili sprzedazy nieruchomoéci. Nie sposob je ponadto uzna¢ za wady budynku w rozumieniu art. 566
§ 1 ke poniewaz nie dotycza jego zlozonej konstrukeji (J.J. Ziety i B. Pawlak, jw., str. 67).

Dlatego Sad Apelacyjny doszedl do wniosku, iz pow6dztwo bylo zasadne do rownowartosci 11% wartoSci budynku,
ktéra strony w umowie sprzedazy okreslily na kwote 500.000 zt (k. 15). Dlatego na podstawie w/w art. 560 § 11 3
ke podlegala zasgdzeniu kwota 55.000 zl. Odsetki od tej kwoty, zgodnie z art. 481 § 1 w zw. z 455 ke zasadzono od
nastepnego dnia od dnia doreczenia pozwanym odpisu pozwu.

Reasumujac, Sad Apelacyjny uznajac apelacje powoda za czeSciowo uzasadniong na podstawie art. 386 p. 1 kpc orzekl
jak w pkt I sentencji, a na podstawie art. 385 kpc jak w pkt II.

Sad Apelacyjny uwzglednil takze czeSciowo zazalenie pozwanych na rozstrzygniecie Sadu Okregowego o kosztach
procesu. Z uwagi na to, ze powod w postepowaniu pierwszo-instancyjnym wygral sprawe w okoto 33 % to na podstawie
art. 100 zd. 1 kpc w zw. § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie
oplat za czynnoéci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013r.,poz. 490) zasadzeniu podlegala od niego
solidarnie na rzecz pozwanych kwota 1.200 zl. Zgodzié sie przy tym nalezy ze skarzacymi, iz sytuacja powoda, ktory
nabyl nieruchomo$¢ za znaczne $rodki pieniezne, nie jest az tak trudna by uniemozliwiala mu uiszczenia naleznych
im kosztow procesu. Z kolei w postepowaniu apelacyjnym powod wygral sprawe w 82 % i w zwigzku z tym zasadzié
nalezalo solidarnie od pozwanych na jego rzecz na podstawie art. 100 zd. 1 w zw. z art. 108 § 1 kpc oraz § 6 pkt 6 i
§ 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeSnia 2002r. w sprawie oplat za czynnosci



adwokackie oraz zasad ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu
(Dz. U. z 2013r., poz. 461). Wreszcie o naleznych kosztach na rzecz Skarbu Panstwa od pozwanych, jako stron, ktére
czeSciowo przegraly sprawe, postanowiono zgodnie z art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sadowych
w sprawach cywilnych (Dz. U. nr 167, poz. 1398 ze zm.).



