Sygn. akt I ACa 172/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 lipca 2016 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Dariusz Malkinski (spr.)
Sedziowie : SA Malgorzata Dolegowska
SA Bogustaw Dobrowolski
Protokolant : Anna Bogustawska

po rozpoznaniu w dniu 8 lipca 2016 r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. S.

przeciwko Spoblce Akcyjnej (...) - Spolce komandytowej w B.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku

z dnia 30 listopada 2015 r. sygn. akt I C 1953/12

I. prostuje w komparycji i sentencji zaskarzonego wyroku oznaczenie strony pozwanej okreslajagc
Jjajako ,, Spétka Akcyjna (...) - Spétka komandytowa w B.” ;

II. oddala apelacje;

III. zasqdza od pozwanego na rzecz powddki kwote 5.400 (pieé tysiecy czterysta) zlotych tytutem
zwrotu kosztow instancji odwolawczej.

(..
Sygn. akt: I A Ca 172/16

UZASADNIENIE

Powddka K. S. wniosla o zasadzenie od pozwanego: Spolki Akcyjnej (...) spotki komandytowej w B. kwoty 94.960 zl z
ustawowymi odsetkami od dnia 29 paZzdziernika 2012 r. do dnia zaplaty. Wskazala, ze w dniu 8 maja 2007 r. zawarla



z pozwanym umowy przedwstepne sprzedazy lokalu mieszkalnego oraz lokalu uzytkowego - garazu, na mocy ktérych
pozwany zobowigzal sie do wybudowania na nieruchomosci przy ul. (...) lokalu mieszkalnego nr (...) o pow. 81,81

m? i zawarcia umowy przenoszacej odrebna wlasno$é tego lokalu na rzecz powddki wraz z odpowiednim udzialem
w gruncie. Po wydaniu jej mieszkania stwierdzila istnienie w nim usterek w postaci niewyregulowanych okien, a
w trakcie dalszego uzytkowania ujawnit sie caly szereg innych wad istotnych w wysokim stopniu utrudniajacych
lub nawet uniemozliwiajacych korzystanie z mieszkania zgodnie z jego przeznaczeniem. Usterek tych, pomimo
wielokrotnych zgloszen, pozwany nigdy nie usunal. Swoje roszczenie powddka wywodzila z uprawien z tytutu rekojmi
(obnizenie ceny lokalu 0 79.500 z} oraz odszkodowanie w kwocie 15.460 z1, na kt6éra skladaly sie koszty: przedsadowej
pomocy prawnej - 2.460 zl, podwyzszonych rachunkéw za energie cieplng — 3.000 zl oraz wydatki zwigzane z
wyprowadzeniem sie z lokalu na czas remontu majacego na celu usuniecie jego istotnych wad).

Pozwany: Spoétka Akcyjna (...) spotka komandytowa w B. domagal sie oddalenia pow6dztwa. Podal, ze przedmiotowy
lokal zostal wybudowany zgodnie z przepisami, dokumentacja techniczno- projektowg oraz zasadami sztuki
budowlanej, z uwzglednieniem zabytkowego charakteru budynku i zaprzeczyt istnieniu jakichkolwiek jego wad oraz
zobowigzaniu sie do ich usuniecia w ramach rekojmi. Pow6dka miala Swiadomos$¢ stanu lokalu przed podpisaniem
umowy sprzedazy, gdyz istnienie rzekomych wad zglaszala juz w 2010 r., za§ umowe o ustanowienie odrebnej
wlasnosci i sprzedazy lokalu zawarto w styczniu 2011 r. Dodal tez, ze niskie temperatury i zagrzybienie lokalu moze
wynikac nie tylko z wad, ale tez z niewlaéciwego korzystania z pomieszczen. Z ostroznoéci procesowej podniost zarzut
przedawnienia roszczen powddki.

Wyrokiem z dnia 30 listopada 2015 r. wydanym w sprawie o sygn. akt: I C 1953/12 Sad Okregowy w Bialymstoku
zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote 79.500 zt z odsetkami ustawowymi od dnia 29 pazdziernika 2012
r.; oddalil powbdztwo w pozostalym zakresie; zasadzit od pozwanego na rzecz powodki kwote 12.186,37 zt tytulem
kosztoéw procesu i nakazal pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa od pozwanego kwote 515,45 zt tytulem brakujacych
kosztow sadowych.

Orzeczenie to zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne:

W dniu 8 maja 2007 r. pozwany wystepujac wowczas jako Przedsiebiorstwo (...) Sp. z o0.0. (sprzedajacy) zawarl z K.
S. umowe przedwstepna sprzedazy lokalu nr (...) oraz umowe przedwstepna sprzedazy lokalu uzytkowego bedacego
garazem nr (...). Na jej podstawie pozwany zobowigzal sie do wybudowania na nieruchomo$ci znajdujacej sie w B.

przy ul. (...) w budynku oznaczonym symbolem (...) lokalu mieszkalnego nr (...) o pow. 81,81 m® i zawarcia umowy
przenoszacej odrebna wlasnosé¢ lokalu na rzecz powddki z odpowiednim udzialem w gruncie. Standard lokalu okre$lat
zalacznik nr 1 do umowy, a jego wydanie mialo nastapic¢ do konca IV kwartalu 2008 r. (do konica roku 2008 r.).

Podpisanie umowy zostalo poprzedzone zawarciem przez strony umowy nr (...) dnia 18 stycznia 2007 r. o charakterze
rezerwacyjnym, mocq ktorej powddka uiScila zaliczke tytulem ,zastrzezenia pierwszenstwa” w zawarciu wlaéciwej
umowy przedwstepnej na lokal i garaz.

Powodka otrzymala od pozwanego pisma z dnia 16 wrzeénia i dnia 28 wrzeénia 2009 r. informujace o stanie
realizowanych prac budowlanych oraz dokument z dnia 14 pazdziernika 2008 r. pt. ,,O$wiadczenie inwestora
zastepczego” potwierdzajacy podstawowe postanowienia umowne.

Ostatecznie wydanie lokalu nastapilo w dniu 1 grudniu 2009 r. Wéwcezas powbdka stwierdzila istnienie wad w postaci
niewyregulowanych okien, ale rozpoczela prace aranzacyjne, ktore trwaly do wrzeénia 2010 r. kiedy to faktycznie
zamieszkala w lokalu.

W dniu 14 grudnia 2010 r. strony zawarly umowe o zbyciu udzialu w lokalu uzytkowym — garazu za kwote 20.000
zl, za§ w dniu 14 stycznia 2011 r. umowe o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego wraz ze sprzedaza
tego lokalu i udzialu w nieruchomosci wspdlnej za kwote 409.068,40 zt (akt notarialny z dnia 14 grudnia 2010 r. rep.
(...) iz dnia 14 stycznia 2011 1. rep. (...)).



W trakcie uzytkowania lokalu pow6dka zauwazyla wady uniemozliwiajace normalne z niego korzystanie. Mieszkanie
bylo bowiem zimne, okna w nim zamontowane nie domykaly sie, a stolarka okienna byla nieszczelna. W zwiagzku z
tym, niezbedne bylo dogrzewanie mieszkania grzejnikami elektrycznymi i olejowymi oraz uszczelnienie okien. Przy
ujemnej temperaturze na zewnatrz przymarzaly zawiasy okienne a na $cianach, pod oknami i w lazience pojawilo sie
zagrzybienie. Pozwany na skutek zgloszen powddki wystal do regulacji okien pracownika, jednakze mimo ogledzin
przez niego stolarki i stwierdzenia wad, do naprawy nie doszlo. W zwiazku z tym, na okres ciezkich mrozéow, powodka
z corka przeprowadzala sie do swojej matki.

Poproszony o sprawdzenie stanu okien M. M. stwierdzil, ze stolarka okienna jest w zlym stanie, wystepuja w nim tzw.
»0dchylki” a okna sa nagiete. Stwierdzil, ze naprawienie ich jest niemozliwe, gdyz potrzebuja innego wzmocnienia,
sporzadzil wycene wymiany wszystkich okien i przeslal ja do pozwanego, jednak ta propozycja nie zostala przezen
zaakceptowana.

Sasiedzi powddki mieli podobne problemy. Pow6dka wykonata pomiary termowizyjne lokalu, ktdre potwierdzily duze
ubytki ciepla przez nieszczelna stolarke okienng.

Powodka wielokrotnie zglaszala pozwanemu ustnie reklamacje wad fizycznych jej mieszkania, czynila to takze
telefonicznie, w korespondencji e- mailowej oraz w pismach z dnia: 30 kwietnia 2010 r., 9 grudnia 2010 r. i 10 lutego
2011 r. Pozwany potwierdzatl istnienie zglaszanych wad i zobowiazywatl sie do ich usuniecia, co jednak nie nastapilo.

Powodka uzyskata opinie rzeczoznawcow oraz nieformalny kosztorys rob6t naprawcezych, zgodnie z ktérym usuniecie
usterek pochlongé mialo 79.572,91 zt.

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze powoédztwo zaslugiwalo na
uwzglednienie w czeéci dotyczacej zadania obnizenia ceny sprzedazy.

Celem ustalenia, czy przedmiotowy lokal mieszkalny zostal wykonany zgodnie z projektem i sztuka budowlana, czy
zawiera wady i jakie, czy sa one usuwalne, w jaki sposob, jaki jest koszt ich usuniecia oraz o ile ulegla zmniejszeniu
warto$¢ lokalu, a nadto wskazania kto ponosi odpowiedzialno$éc za wady, obliczenia kosztow zwiekszonego zuzycia
energii cieplnej spowodowanej wadami lokalu oraz konieczno$ci wynajecia przez powddke lokalu zastepczego w
trakcie usuwania wad , Sad dopuscil dowdd z opinii bieglych sadowych z zakresu: budownictwa mgr inz. M. T. oraz
robét sanitarnych mgr inz. Z. S..

Ostatni z wymienionych stwierdzil, Ze moc zainstalowanych w mieszkaniu powo6dki grzejnikow jest znacznie wyzsza od
zaprojektowanych, co jednak nie zapewnia wlasciwego komfortu cieplnego. Jako gléwnga przyczyne niedogrzewania
lokalu wskazal straty ciepla spowodowane wadliwym wykonaniem docieplenia przegrod budowlanych oraz
pozostawieniem licznych mostkow cieplnych.

Z kolei biegly M. T. ustalil, ze caly budynek ,,C” zostal wykonany niezgodnie z projektem w nastepujacym zakresie:
zamontowano niewla$ciwg stolarke okienng, wadliwie ocieplono $ciany od wewnatrz, co spowodowato wystepowanie
mostkéw zimna, a w dokumentacji powykonawczej nie ma informacji odnosnie grubosci warstw i lokalizacji
(umiejscowienia) ocieplenia $cian plytami termoizolacyjnymi zastosowanego przez pozwanego, niedokladnie
wykonano ocieplenie stropu nad ostatnia kondygnacja (m.in. strop nad mieszkaniem powoédki), zastosowano 2
warstwy welny o grubo$ci 20 c¢cm, choé projekt przewidywal 1 warstwe grubo$ci 10 cm, nie wykonano poprawnie
pomostéw komunikacyjnych na poddaszu nieuzytkowym, podczas chodzenia po stropie welna jest ugniatana i traci
swoj3 izolacyjno$é termiczng, nie wykonano ocieplenia polaci dachowych welna mineralna gr. 22 cm, choé projekt
budowlany zakladal takie ocieplenie. Biorac pod uwage wystepowanie mostkow zimna na Scianach, sufitach i stropach,
nieszczelna, wadliwie zamykajacg sie stolarke okienng, wadliwe ocieplenie stropu i dachu, biegly stwierdzil, Zze nie
w caloéci lokal wykonano zgodnie ze sztuka budowlana. Jako wady lokalu wymienil: przemarzanie $cian (mostki
termiczne), wadliwg stolarke okienna, wadliwie ocieplony strop nad ostatnia kondygnacja, brak ocieplenia polaci
dachowych, trudno$¢ w uzyskaniu normatywnej temperatury wewnatrz pomieszczen mieszkalnych (21-24 °C) — tzw.



komfortu klimatycznego pomieszczen, wymaganego zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z
2002 r. Nr 75 poz. 690 z pdzn. zm.), gdyz temperatura wewnatrz pomieszczen mieszkalnych spadata w ciggu doby
do 14 °C.

Zdaniem bieglego usuniecie tych wad powinno polegaé na wykonaniu ocieplenie Scian zgodnie z projektem i instrukcja
producenta wybranego systemu ocieplenia plytami termicznymi od wewnatrz. Koszt usuniecia wad oszacowal na
kwote ok. 80.000 zt brutto, zaznaczajgc ze nie zawiera ona kosztoéw: naprawy instalacji centralnego ogrzewania,
wyniesienia, przechowywania i ponownego wniesieniem mebli i wyposazenia na czas remontu, zakwaterowania
mieszkancoOw na czas remontu oraz potencjalnego zwiekszonego zuzycia energii cieplnej spowodowanej wadami.
Biegly stwierdzil, ze odpowiedzialno$é¢ za wystepujace wady ponosi wykonawca (pozwany).

Majac to na uwadze, Sad I instancji wyjasnil, ze zgodnie z art. 556 § 1 k.c. (w brzmieniu sprzed nowelizacji z
dnia 25 grudnia 2014 r.), sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade
zmniejszajaca jej warto$¢ lub uzytecznos$é ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okoliczno$ci lub z
przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wlasciwoéci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz zostala
kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne). Z odpowiedzialno$ci tej zwolniony jest, jezeli
kupujacy wiedziat o wadzie w chwili zawarcia umowy (art. 557 § 1 k.c.).

W ocenie Sadu, wobec wnioskéw plynacych z niekwestionowanych przez strony opinii bieglych, nie ulega watpliwosci,
iz w lokalu powddki wystapily jego wady konstrukcyjne, za co odpowiedzialno§é ponosi pozwany jako sprzedawca
nieruchomoéci. Zauwazyl, ze decydujacym kryterium przyjecia istnienia wady rzeczy, zmniejszajacej jej wartosé
lub uzyteczno$é dla kupujacego, w mysl art. 556 § 1 k.c., jest wada powodujaca niemozno$é korzystania z rzeczy
przez nabywce zgodnie z przeznaczeniem. Jak wynika za$ z zeznan swiadkow i opinii bieglych, wady lokalu dalece
utrudnialy powodce korzystanie z niego; na skutek nieszczelnej stolarki okiennej i wadliwego docieplenia $cian
powodka dogrzewala wyziebione mieszkanie grzejnikami elektrycznymi i olejowymi, okna uszczelniala kocami, a na
okres ciezkich mrozéw przeprowadzala sie wraz z cérka do swojej matki. Bezsprzecznie wiec — wbrew stanowisku
pozwanego — nieruchomos$é miala wady zmniejszajace jej warto$é coraz uzyteczno$é dla powodki. W takiej zas sytuacji
powodka zgodnie z art. 560 § 1 k.c. mogla od umowy odstapi¢ albo zadaé obnizenia ceny.

Podkreslit przy tym, ze wprawdzie powddka przed dokonaniem zakupu nieruchomo$ci miata mozliwo$é zapoznania
sie z jej stanem technicznym, tym niemniej wszystkie wady techniczne lokalu mogly zosta¢ wykryte dopiero przez
profesjonaliste majacego kwalifikacje budowlane. Dla zwolnienia sprzedawcy od odpowiedzialnosci z tytulu rekojmi
za wady nie wystarczy za$, ze kupujacy mogl - przy dotozeniu nalezytej staranno$ci - wade zauwazy¢. Sprzedawca,
bowiem odpowiada takze za wady jawne, jesli nie byly kupujacemu znane. Z art. 354 k.c. wynika obowiazek lojalnoSci
sprzedawcy wobec kupujacego, ktéry winien w szczegoélnoéci przejawia¢ sie w przedstawieniu drugiej stronie,
niebedacej fachowcem w danej dziedzinie, rzeczywistego stanu sprzedawanej rzeczy. Ponadto cze$¢ wad lokalu mogla
ujawnié sie dopiero po zamieszkaniu w nim, albowiem wcze$niej nie sposéb bylo przewidzie¢, ze docieplenie Scian
i stropu wykonane zostato nieprawidlowo, a stolarka okienna jest nieszczelna. Dlatego tez Sad nie przychylil sie do
argumentacji pozwanego, ze stan techniczny lokalu (nieprawidlowa izolacja termiczna) byt powddce znany wezeéniej
i pomimo $wiadomo4ci istnienia wad zakupila ona lokal.

Podsumowujac swoje rozwazania Sad wskazal, ze skoro lokal mieszkalny mial wady fizyczne dajace sie zakwalifikowac
jako wady istotne, uniemozliwiajgce normalne korzystanie z rzeczy, tym samym zostala wykazana przestanka
odpowiedzialnoSci pozwanego, jako sprzedajacego z tytulu rekojmi za wady rzeczy. Podkreslil przy tym, ze jedynie w
stosunkach miedzy przedsiebiorcami ustawodawca naklada na kupujacego obowiagzek badania rzeczy, pod rygorem
utraty uprawnien. Taki obowiazek nie istnieje jednak w stosunkach z udzialem konsumenta, co oznacza ze nawet brak
podjecia takiej aktywno$ci nie wplywa na mozliwo$¢é dochodzenia uprawnien w ramach rekojmi.

Zdaniem Sadu, powodka wykazala rowniez, ze skutecznie zawiadomila sprzedawce (pozwana) o stwierdzonych
wadach w terminie miesigca od jej wykrycia (art. 563 § 1 k.c.). Wystosowala bowiem do niego stosowne pisma w



dniach: 30 kwietnia 2010 r., 9 grudnia 2010 ., 10 lutego 2011 r., a zatem wbrew twierdzeniom pozwanego, nie utracila
uprawnienie do zadania obnizenia ceny.

Uwzgledniajac to, ze biegly wycenil koszt usuniecia wad na kwote ok. 80.000 zl (brutto), Sad za zasadne uznal
obnizenie ceny z umowy sprzedazy o zadane przez powodke 79.500 z} (obnizenia wartoSci lokalu).

W pozostalym zakresie powddztwo oddalil wskazujac, ze powddka zadajgc pokrycia wyrzadzonej przez pozwang
szkody w oparciu o art. 566 k.c. w zw. z art. 471 k.c.,, winna byla zadana wysokoé¢ odszkodowania udowodnic,
zwlaszcza, iz przeprowadzony dowdd z opinii bieglych z zakresu instalacji sanitarnych i z zakresu budownictwa nie
dal odpowiedzi na pytanie, jakie koszty zawyzonego zuzycia energii cieplnej i wynajmu innego lokalu w zwigzku
z zaistniala sytuacja powodka poniosla. Takiej inicjatywy powddka jednak nie podjela, a zatem jej zadanie w tym
zakresie podlegato oddaleniu jako nieudowodnione.

O kosztach proces Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., rozdzielajac je stosownie do wyniku procesu
(83,72 % - 16,28 %). Ponadto, zgodnie z art. 113 ust. 1 ustawy O kosztach sagdowych w sprawach cywilnych, w punkcie IV
wyroku nakazal pobraé¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Pahstwa kwote stanowiaca rownowartosé brakujacych wydatkow
w cze$ci pokrytej tymcezasowo przez Skarb Panstwa, tj. w kwocie 515,45 zh.

Apelacje od tego wyroku wniost pozwany, ktory zarzucil Sagdowi I instancji:

- poczynienie ustalen sprzecznych z zebranymi dowodami i przyjecie, ze powodka nie wiedziala o wadach lokalu przed
jego zakupem, pomimo zZe juz wczesniej zadala usuniecia ujawnionych usterek;

- naruszenie art. 556 k.c. w zw. z art. 557 81 k.c. przez uznanie, ze o SwiadomoSci istnienia wady fizycznej rzeczy
decyduje znajomo$¢ przyczyny istniejacej wady (stanu technicznego budynku), a nie samo wykrycie wady;

- naruszenie art. 557 § 1 k.c. przez przyjecie, ze ponosi on odpowiedzialno$é¢ za wady budynku, o ktérych powoddka
wiedziala jeszcze przed jego zakupem.

Whosil w zwigzku z powyzszym o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powddztwa w caloéci.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego okazala sie byé niezasadna.

Sad Okregowy nie tylko w sposob prawidlowy przeprowadzil postepowanie dowodowe oraz niewadliwie ocenil
przedstawione przez strony dowody, ale réwniez na ich podstawie dokonal poprawnych i wyczerpujacych ustalen
faktycznych. Dlatego ustalenia te Sad Apelacyjny uznat za fragment wlasnej argumentacji. Wprawdzie w judykaturze
panuje poglad, ze w sytuacji gdy sad odwolawczy orzeka na podstawie materiatu zgromadzonego w postepowaniu w
pierwszej instancji w zasadzie nie musi powtarza¢ dokonanych ustalen, gdyz wystarczy stwierdzenie, ze przyjmuje je
za wlasne (por. np. orzeczenia Sagdu Najwyzszego z dnia 13 grudnia 1935 r., C ITII 680/34. Zb. Urz. 1936, poz. 379, z
dnia 14 lutego 1938 r., C II 21172/37 Przeglad Sadowy 1938, poz. 380 i z dnia 10 listopada 1998 r., III CKN 792/98,
OSNC 1999, nr 4, poz. 83), tym niemniej Sad Apelacyjny uznat za konieczne podkreslié, iz zebrany w sprawie material
dowodowy w postaci dokumentéw, a przede wszystkim niezakwestionowanych przez zadna ze stron opinii bieglych
sadowych, byl wystarczajacy dla stwierdzenia, ze okoliczno$ci zwigzane z zawarciem pomiedzy stronami umowy
sprzedazy nieruchomoSci, a takze istnienie jej wad fizycznych, nie powinny budzi¢ w niniejszej sprawie watpliwo$ci.
Strony nie kwestionowaty ponadto dokonania wskazanych czynnoéci prawnych, ani ich tresci.

W zwiazku z powyzszym, z racji nabycia przez powodke od pozwanego przedmiotowych nieruchomosci, nalezy
wskazaé, ze kupujacej w razie zaistnienia ewentualnych wad rzeczy sprzedanej, co do zasady przyshugiwalo roszczenie
z tytulu rekojmi. Zgodnie z treécia art. 556 § 1 k.c. (w ksztalcie obowigzujacym w okresie objetym niniejszg analiza)
sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade zmniejszajgca jej warto$c
lub uzytecznosé¢ ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okoliczno$ci lub z przeznaczenia rzeczy,



jezeli rzecz nie ma wlasciwoSci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz zostala kupujacemu
wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne). W tre$ci umoéw zawartych przez strony procesu brak bylo
jakichkolwiek regulacji ograniczajgcych badz wylaczajacych tego rodzaju odpowiedzialnosé.

W zwigzku z tym, nalezy tez zauwazy¢, ze na gruncie przepisu art. 556 § 1 k.c., a takze w oparciu o dotychczasowa
praktyke orzecznicza, przyjmuje sie, iz odpowiedzialno$é z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy nie zalezy od
poniesienia przez kupujacego szkody, ale od wykazania, ze wada spowodowala zmniejszenie wartoS$ci lub uzytecznosci
rzeczy. O istnieniu wad decyduje zatem kryterium funkcjonalne, obejmujgce przeznaczenie rzeczy i jej uzytecznose,
a nie kryterium normatywno-techniczne (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 28 listopada 2007 r., LEX nr
483295; por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca 2006 r. w sprawie I CSK 147/05, LEX nr 180193). Takze
w literaturze przedmiotu okreéla sie, ze wada jest kazda niekorzystna i niezamierzona wtaéciwo$¢ wybudowanego
obiektu, utrudniajaca zgodne z przeznaczeniem korzystanie z niego badzjego konserwacje lub obnizajaca jego estetyke
albo komfort uzytkownikéow (por. Grzegorz Chrabczynski, Adam Heine ,Definicja wady budowlanej”, Inzynier
budownictwa, marzec 2006 r.).

Wyzej podana definicja wady jest powszechnie akceptowana, za$ dla ustalenia czy wskazywane przez powodke wady
lokalu mieszkalnego byty nimi w rozumieniu art. 556 § 1k.c., nie mialo znaczenia, podobnie, czy w chwili wybudowania
budynku przez pozwanego oraz w chwili jego zbycia, spelnial on obowigzujace normy techniczne przewidziane dla
budynkéw mieszkalnych. Istotne znaczenie mialo natomiast to, czy uzytecznosé zakupionego przez powddke lokalu
ulegla zmniejszeniu z uwagi na cel wynikajacy z jego przeznaczenia, ktorym bylo niewatpliwie pelienie funkcji
mieszkalnych. Z takim zamiarem powodka nabyla przedmiotowa nieruchomosé. Celu tego jednak nie mogla w
pehi osiagna¢ z uwagi na szereg wad budynku, szczegélowo opisanych przez bieglych sadowych: M. T. oraz Z. S..
Bezspornym jest, ze wady te zmniejszaly uzyteczno$éc lokalu, a okresowo wrecz uniemozliwialy jego uzytkowanie
zgodnie z przeznaczeniem. Oznacza to, ze usterki te odpowiadaly kryteriom okreslonym w art. 556 § 1 k.c. Co do
zasady wiec, powddka powolujac sie na konkretne wady mogla skorzysta¢ z uprawnien wynikajgcych z rekojmi za
wady fizyczne rzeczy sprzedane;.

Nadmienic¢ przy tym nalezy, ze odpowiedzialno$¢ sprzedawcy za wady rzeczy jest w istocie odpowiedzialno$cig oparta
na zasadzie ryzyka, bezwzgledna i obiektywna. Powyzsze akcentuje sie glownie poprzez brak mozliwo$ci uwolnienia
sie od niej poprzez wykazanie braku winy wlasnej sprzedawcy, a nawet poprzez wykazanie braku wiedzy o wystgpieniu,
czy tez mozliwoSci wystapienia wady. Zasadnicza przestanka odpowiedzialno$ci sprzedawcy wzgledem kupujacego
jest wykazanie, ze przedmiot sprzedazy dotkniety jest wada fizyczna badz prawna. Nie ma zatem zadnego znaczenia
przy rozpoznawaniu tego rodzaju spraw, czy sprzedawca ponosi wine za stan przedmiotu zakupu, czy tez takowej nie
mozna mu przypisac.

Konsekwencja nalozenia tak surowej odpowiedzialnosSci na sprzedawce jest jednak obowiazek kupujacego, z uwagi na
tre$¢ przepisu art. 563 § 1 k.c., dochowania okre$lonych aktéw staranno$ci. Sprowadza sie on do tego, ze kupujacy
winien, w celu dochodzenia roszczen z rekojmi za wady, zawiadomié¢ sprzedawce o wadzie w terminie miesigca od
jej wykrycia. Powyzszy termin ma charakter terminu zawitego, a jego uplyw powoduje utrate mozno$ci dochodzenia
roszczen z tytutu rekojmi.

W niniejszej sprawie, na co trafnie zwrécit uwage Sad I instancji, zasadnicza cze$¢ wad (poza zwigzanymi z
nieprawidlowym dzialaniem okien), nie byla widoczna ,,golym okiem”, a zatem stanowily one wady ukryte. Dlatego
tez nawet dokonanie przez powddke wielokrotnych i to szczegélowych ogledzin przedmiotowego lokalu, nie dawalo
podstaw do skonstruowanie domniemania faktycznego, ze juz w dacie zakupu lokalu posiadala ona wiedze o
jego wadach funkcjonalnych. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjmuje sie za$, ze aby nastgpilo zwolnienie
sprzedawcy, od odpowiedzialnosSci z rekojmi, kupujacy musi wiedzie¢ o wadzie i nie podlega badaniu kwestia, czy
powinien byl o niej wiedzie¢ np. dlatego, ze wada byla jawna (por. przykladowo wyrok SN z dnia 29 czerwca 2000
r., VCKN 66/00).



Z dowodow zebranych w aktach sprawy, w tym korespondencji pomiedzy stronami, nie wynika poza tym, aby
powddka jeszcze przed zawarciem umowy przenoszacej na nig wlasnoéc lokalu, a zatem dniem 14 stycznia 2011 r.,
posiadala wiedze na temat takich wad jak: wadliwie ocieplenie $écian budynku, niedokladne ocieplenie stropu nad
ostatnig kondygnacjg (m.in. nad mieszkaniem powddki), niepoprawne wykonanie pomostéw komunikacyjnych na
poddaszu nieuzytkowym, skutkujace utrata izolacyjno$ci termicznej i niewykonanie ocieplenia potaci dachowych
welna mineralna gr. 22 cm. Wprawdzie poza sporem pozostawalo, ze powodka jeszcze przed zawarciem umowy
zglaszala pozwanej réznego rodzaju nieprawidlowosci, ktore — jej zdaniem — utrudnialy prawidlowe korzystania z
mieszkania, tym niemniej zgloszenie w/w wad, bedacych skutkiem wystepowania mostkéw termicznych a przez to
niewlaéciwej termoizolacji budynku, mialo miejsce w pidmie z dnia 10 lutego 2011 r. Zaoferowane przez powodke
dowody wskazuja, ze wiedze o istnieniu wad powziela ona w trakcie uzytkowania mieszkania, a w szczegélnosci w
okresie zimowym, gdy temperatury na zewnatrz budynku spadly do najnizszego poziomu. Przyczyny ujawnionego
wowcezas dyskomfortu termicznego wyjaénity dopiero zlecone przez nig badania termowizyjne sporzadzone w dniu 27
stycznia 2011 r. przez W. M..

W zwigzku z tym, niczym nieuzasadniony jest podniesiony przez skarzacego zarzut naruszenia przez Sad I instancji
art. 557 § 1 k.c., albowiem zebrany w sprawie material dowodowy nie pozwalal na przyjecie, ze powddka (kupujacy)
wiedziala o wadach lokalu w chwili zawarcia umowy.

W $wietle powyzszego, nie mozna tez bylo powbdce zarzucié, ze nie zachowala nalezytej starannosci, o ktérej mowa
w art. 563 § 1 k.c. W $wietle tego przepisu do aktow starannoéci nalezy: po pierwsze — obowiazek zbadania nabytej
rzeczy; po drugie - zawiadomienie sprzedawcy o wykrytej wadzie w ciggu miesiaca od jej wykrycia, a w przypadku,
gdy zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach przyjete — zawiadomienie o wadzie w ciaggu jednego miesigca po
uplywie czasu, w ktorym przy zachowaniu nalezytej starannoéci mogt ja wykryé. Zawiadomienie o wadach nie wymaga
szczegoblnej formy, jednak nabywce rzeczy wadliwej obciaza ciezar dowodu, iz zawiadomienie doszlo do adresata (art.
6 k.c.). W sprawie bezspornym za$ jest, ze umowa sprzedazy lokalu miala miejsce w dniu 14 stycznia 2011 r., za$
powodka w dniu 10 lutego 2011 r., a zatem przed uplywem zakreS§lonego ustawa terminu, zawiadomila pozwanego
(sprzedawce) o wykrytych wadach. W takiej sytuacji zatajenie istotnych informacji dotyczacych stanu technicznego
sprzedanej rzeczy nalezalo traktowaé jako przejaw nielojalnoSci ze strony sprzedajacego.

Whbrew zarzutom pozwanego nie bylo zatem przeszkoéd natury faktycznej, ani tez jurydycznej, aby w wypadku
wystapienia wad fizycznych rzeczy sprzedanej K. S., jako jej nabywca, mogta w ramach uprawnien przewidzianych w
art. 560 § 1 k.c., odstgpi¢ od umowy albo zadac¢ obnizenia ceny.

Powodka wystapila z drugim ze wskazanych zadan. W myél art. 560 § 3 k.c., jezeli kupujacy zada obnizenia ceny z
powodu wady rzeczy sprzedanej, obnizenie powinno nastapi¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od
wad pozostaje do jej warto$ci obliczonej z uwzglednieniem wad istniejacych.

Regulacja ta oznacza, ze o wysoko$ci roszczenia decyduja dwie wartosci: warto$c rzeczy wolnej od wad oraz warto$c
rzeczy obciazonej wadami. W praktyce jednak ustalenie wartoSci rynkowej domu posiadajace takie wady jak w
niniejszej sprawie byloby w zasadzie niemozliwe z uwagi na brak danych dotyczacych warto$ci rynkowych budynkow
obarczonych zblizonymi wadami. O ile zatem omawiana norma prawna nie uprawnia do automatycznego zréwnania
zakresu obnizki ceny z kosztem, potencjalnym czy rzeczywistym usuniecia wad rzeczy sprzedanej, tym niemniej
powszechnie przyjmuje sie, ze wysokoSci kosztow niezbednych do usuniecia stwierdzonych wad, moze by¢ pomocna
przy weryfikacji, o jaka kwote warto$c¢ rzeczy jest mniejsza z uwagi na obciazajace ja wady, ktére mozna usunaé. W
Swietle zasad logiki i do$wiadczenia zyciowego to bowiem wlasnie koszt usuniecia wad wplywa na zakres obnizenia
wartoSci rzeczy wadliwej. Z opinii wydanej przed Sadem I instancji biegly mgr inz. M. T. koszty usuniecia wad w
budynku oszacowal na ok. 80.000 zl i warto$¢ ta nie zostala skutecznie zakwestionowana przez pozwanego. W tym
stanie rzeczy, Sad Okregowy trafnie uwzglednil roszczenie pozwu w zakresie dochodzonym przez powodke, a zatem do
kwoty 79.500 zl (por. S. Dabrowski w tezie 6 do art. 560 k.c. w ,,Kodeks cywilny. Tom II- art.. 353-1088”, Wydawnictwo
Zrzeszenia Prawnikow Polskich, Warszawa 2005, s. 300).



Nie znajdujac zatem podstaw do uwzglednienia apelacji, Sad Apelacyjny na mocy art. 385 k.p.c., orzekl jak sentencji.

O kosztach postepowania w instancji odwolawczej postanowiono na podstawie § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt
2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych (Dz.U.z2015T., poz. 1804) oraz art. 108 § 1 k.p.c. wzw. z art. 98 k.p.c., tj. zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci
za wynik procesu.

Na mocy art. 350 § 3 k.p.c. dokonano sprostowania oznaczenia pozwanego w komparycji i sentencji wyroku Sadu I
instancji poprzez wpisanie aktualnej firmy tej strony: ,, Spotka Akcyjna (...)- Spotka komandytowa w B.”.
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