Sygn. akt I ACa 976/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 listopada 2012 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Hanna Nowicka de Poraj
Sedziowie: SSA Piotr Rusin
SSA Zbigniew Ducki
Protokolant: st. prot. sgdowy Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 6 listopada 2012 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) Spotka Akeyjna w K.

przeciwko G. D.

o zaplate

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego - Sadu Gospodarczego w Krakowie

z dnia 27 stycznia 2012 r. sygn. akt IX GC 543/10

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony powodowej na rzecz pozwanego kwote 2.700 (dwa tysiqgce siedemset) zlotych
tytultem kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 976/12

(..)

W pozwie skierowanym przeciwko G. D., (...) S.A. w K. zniosla o zasadzenie od pozwanego na swoja rzecz kwoty
189.293,34 z} z ustawowymi odsetkami od 1 sierpnia 2009 r., oraz kosztéw procesu.

W podstawie faktycznej dochodzonego roszczenia strona powodowa stwierdzila, ze jej pretensja dotyczy reszty
ceny za sprzedane pozwanemu 22 grudnia 2008 r. lokale mieszkalne przy ul. (...) w N.. Ot6z zaplata ceny za
sprzedaz miala nastapi¢ za pomoca potracenia majacego by¢ dokonane przez pozwanego z wierzytelnosScia strony
powodowej, wynikajacej z umowy stron zawartej 28 maja 2007 r., z tytulu wykonanych zgodnie z harmonogramem
rob6t budowlanych. W zwiazku z laczgcymi strony wspomnianymi stosunkami zobowigzaniowymi, potracenia
wzajemnych wierzytelnoéci nastepowaly automatycznie bez koniecznoéci skladania dodatkowych o$wiadczen woli



w tym wzgledzie. Jednakze wobec op6Znienia pozwanego w realizacji robdt i zlozenia przez niego o$wiadczenia o
rozwigzaniu umowy, cze$¢ ceny dotyczacej wspomnianej zaplaty nie zostala uregulowana. Zatem brak byto warunkow
do stosowania w/w potracenia.

W ocenie strony powodowej doreczone jej 2 czerwca 2010 r. o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy sprzedazy
pozwanemu lokalu nr (...), jest bezskuteczne, gdyz kontrahentowi nie przystuguja uprawnienia z tytulu rekojmi, w
sytuacji ktorej jako profesjonalny podmiot wykonal budynek (...) polozony przy ul. (...), znal szczegbdlowy projekty
i mial pelna wiedze o wszelkich parametrach tego lokalu, niemajacego jakichkolwiek wad. W szczegblnoéci brak
mozliwo$ci prowadzenia w tym lokalu apteki nie stanowilo jego wady, gdyz takie okreslenie lokalu jako apteczny
zostato roboczo sformutowane jedynie dla potrzeb umowy z grudnia 2008 .

Pozwany wniost o oddalenie pow6dztwa i zasadzenie kosztéw postepowania.

Na kanwie swego stanowiska powdd przyznal, ze realizujac postanowienia do aneksu nr (...) do umowy z 28 maja
2007 1., strony zawarly umowe m.in. sprzedazy lokalu nr (...), przy czym strona pozwana woéwczas zapewniala go o
przeznaczeniu tego lokalu na apteke, co bylo potwierdzone w dokumentach zalaczonych przez kontrahenta do aktu
notarialnego (za$wiadczenie Starosty (...) z 15 grudnia 2008 r., inwentaryzacja lokalu). Pozwany zawart w grudniu
2008 r. umowe kupna tego lokalu, w celu pozyskania $rodkéw na prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej. Na tym
tle tez zawart w dniu 26 marca 2009 r. przedwstepna umowe sprzedazy lokalu, jednakze jego kontrahenci powzieli
informacje, ze niespelna on wymogéw do planowanego przez nich prowadzenia w nim apteki. W tej sytuacji pozwany
odstapil od umowy z 22 grudnia 2008 r.

Wyrokiem z dnia 27 stycznia 2012 r. wydanym do sygn. akt IX GC 543/10Sad Okregowy w Krakowie Wydzial IX
Gospodarczy oddalil powddztwo (pkt. I); zasadzit od strony powodowej na rzecz pozwanego koszty postepowania w
kwocie 5.417 z} (pkt. II).

Na kanwie wydanego orzeczenia Sad I instancji ustalil nastepujgcy stan faktyczny sprawy:

Strony od marca 2006 r. wspdblpracowaly ze soba, przy czym pozwany wykonywal w oparciu o umowy
ogo6lnobudowlane roboty na rzecz strony powodowej jako inwestora.

W dniu 22 grudnia 2008 r. strony zawarly w formie aktu notarialnego umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokali i ich sprzedazy, ustalajac w niej, ze strona powodowa jako wlasciciel nieruchomosci polozonej w N., obj.
ksiega wieczysta nr (...) i sprzeda pozwanemu , ustanowiong wlasno$¢ 4-ch lokali mieszkalnych i 3-ch lokali o innym
przeznaczeniu niz mieszkalne, w tym lokalu nr (...) (apteka) — polozonego na parterze budynku nr (...) przy ul.
(...) w N., skladajacego sie z izby ekspedycyjnej, izby recepturowej, zmywalni, dwéch magazynoéw, komory przyjec,
archiwum, pokoju socjalnego, przedsionka, w.c. wiatrolapu, korytarza gospodarczego, o }acznej powierzchni 87,50 m”.
Zlokalem tym zwiazany byt udzial w wynoszacy (...) cze$ci w nieruchomoéci wspoélnej. Cena transakeji w odniesieniu
do wszystkich lokali zostala okre$§lona na kwote 3.029.923 zt.

Pozwany jako kupujacy o$wiadczajacy, ze znany mu jest stan techniczny budynkéw, w ktérym znajdowaly sie
sprzedawane mu lokale, zobowiazal sie zaplaci¢ wyzej wspomniang cene do 31 lipca 2009 r. poprzez potracenie
kupujacego z jego wierzytelnoScia wobec sprzedajacego, przyslugujacego mu na podstawie umowy o roboty
ogoblnobudowlane, zawartej 28 maja 2007 r., zmienionej dwoma aneksami, zgodnie z harmonogramem dotaczonym
do umowy o roboty ogélnobudowlane.

Tak tez strona powodowa w dniu 22 grudnia 2008 r. wystawila pozwanemu fakture nr (...) za sprzedane lokale na
kwote 3.029.923 zl. Tego samego dnia strony podpisaly porozumienie w sprawie realizacji umowy z 21 marca 2006
r., aneksowanej 8 lutego r. i 28 maja 2007 r. Na podstawie tego porozumienia strony postanowily, ze wynagrodzenie
w kwocie 3.626.418,37 zl brutto za roboty podstawowe i dodatkowe nalezne pozwanemu, po uwzglednieniu wplaty
626.288,37 zl platne w ratach do 14 kwietnia 2009 r. za wykonane na dzien podpisania aneksu prace budowlane
oraz roboty pozostajace do wykonania, a wynikajace z umowy -rozliczone zostanie w cenie sprzedazy zabudowanej



nieruchomo$ci obj. ksiega wieczysta nr (...), a ktéra pozwany zobowiazal sie naby¢ na podstawie umowy sprzedazy,
poprzez o$wiadczenie o potraceniu na warunkach ustalonych w umowie sprzedazy.

W/w porozumieniu i aneksach strony o$wiadczyly, ze wygasaja z momentem ich podpisania wszelkie, w tym
potencjalne roszczenia, pretensje, ktore powstaly lub moglyby powsta¢ w zwigzku z realizacja, wykonaniem i
zakonczeniem wymienionych w nich uméw o roboty budowlane. (okolicznos$ci niesporne)

W celu kompleksowego rozliczenia realizowanych przez strone powodowa robét przy ul. (...) strony, przynajmniej od
wrze$nia 2008 r., prowadzily negocjacje, w ramach ktdérych pojawil sie projekt rozliczenia czesci rob6t wykonanych
przez pozwanego w zakresie ich warto$ci 1,5 mln zl poprzez sprzedaz na jego rzecz przez strone powodowa konkretnych
lokali wykonanych w obiekcie (...)przy ul. (...).

Pozwany wspdlpracujacy ze swym teéciem W. K. zajmujacy sie w ramach prowadzonej przez siebie dzialalno$ci
gospodarczej wykonawstwem robéot budowlanych, nigdy nie prowadzil profesjonalnego obrotu nieruchomog$ciami.

Pierwotnie budynek nr (...) mial mieé¢ charakter mieszkalny, jednakze po przyjeciu go do uzytkowania, w listopadzie
2008 r., nastgpila zmiana czeéci lokali w nim znajdujgcych sie na lokale uzytkowe.

Zgodnie z zaswiadczeniem Starosty (...) z 15 grudnia 2008 r., wydanym na zadanie strony powodowej, lokale polozone
przy ul. (...), w tym przedmiotowy lokal nr (...), stanowiacy apteke bez pomieszczen przynaleznych, spelniaja wymogi
samodzielnych lokali w rozumieniu przestanek o ktérych mowa w art. 2 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (Dz. U. z 2000 r., nr 80, poz. 903 j.t., ze zm., dalej u.w.l.). Integralng czescig tego zaswiadczenia byl projekt
wyodrebnienia 7-miu samodzielnych lokali, w tym 3-ch uzytkowych i 4-ch mieszkalnych w budynku przy ul. (...).

Zalacznikami do umowy sprzedazy z 22 grudnia 2008 r. byly m.in. wspomniane za§wiadczenie Starosty (...) i
inwentaryzacja lokali sporzadzona w maju 2008 r. przez uprawnionego geodete.

W momencie podpisywania umowy strona powodowa nie miala watpliwo$ci, ze sprzedaje apteke, a pozwany moéwil,
ze w lokalu nr (...) bedzie prowadzona apteka, nie majac zamiaru przeznaczy¢ 6w lokal na inny cel.

Pozwany od samego poczatku zamierzal sprzedac (odsprzedac) zakupione od strony powodowej lokale, gdyz chcial
jak najszybciej odzyska¢ pieniadze, azeby przeznaczyé je na dokonczenie robdt. Jeszcze w czasie rozmoéw stron
prowadzonych przed podpisaniem umowy z grudnia 2008 r. pozwany mial potencjalnych kupcow zainteresowanych
zakupem lokali uzytkowych, w tym przeznaczonego na apteke.

Dodatkowo zakup przez pozwanego lokali umozliwial mu zaciagniecie kredytu obrotowego przeznaczonego na
finansowanie swej dzialalnosci gospodarczej, poniewaz jednym z jego zabezpieczen byly hipoteki ustanowione na
nieruchomoéciach.

Nastepnie pozwany w dniu 18 marca 2009 r. podpisat z I. i J. I.prowadzacymi dzialalno$é gospodarcza w formie spotki
cywilnej pod nazwa (...) w N., umowe przedwstepna przedmiotowego w sprawie lokalu nr (...), za cene 480.000 zl, przy
czym na poczet ceny kupujacy mieli wplaci¢ zadatek w kwocie 250.000 z}. Termin podpisania umowy przyrzeczonej
zostal okre$lony na 31 grudnia 2012 r.

Pozwany zawarl z kontrahentami umowy przedwstepnej takze umowe najmu lokalu na okres do 31 grudnia 2012 r.,
ktoérzy wlokalu rozpoczeli prace wykonczeniowe. Wowczas jednak najemcy dowiedzieli sie, ze ze wzgledu na zbyt mala
powierzchnie lokalu, nie beda mogli prowadzi¢ w nim apteki. Informacja ta zostala potwierdzona przez Inspektora
Nadzoru Farmaceutycznego, po przedstawieniu mu inwentaryzacji lokalu dla apteki ogélnodostepne;.

Pismem z 10 czerwca 2009 r. pozwany zwroécil sie do strony powodowej, jako inwestora o wyjasnienie czy i w jakiej
formie nastgpila zmiana sposobu uzytkowania budynku (...), w zwigzku z rozbiezno$ciami miedzy dokumentami w
postaci potwierdzenia przyjecia przez Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego ( (...)) obiektu budowlanego do
uzytkowania z 10 wrzeénia 2008 r., a zaswiadczeniem Starosty (...) z 15 grudnia 2008 r.



Dodatkowo kontrahenci umowy przedwstepnej i najemcy lokalu nr (...) powiadomili pozwanego o negatywnej opinii
Nadzoru Farmaceutycznego w przedmiocie mozliwoSci wykorzystania lokalu na apteke. W nastepstwie tego powstal
spor, w zwiazku z zapewnieniem przez powoda o sprzedazy lokalu przeznaczonego na apteke.

W kolejnosci pismem z 1 lipca 2009 r. strona powodowa zostala poinformowana przez pozwanego, ze lokal uzytkowy
nr (...), okreslony w umowie z 22 grudnia 2008 r. jak i za§wiadczeniu Starosty (...) z 15 grudnia 2008 r. jako apteka,
ze wzgledu na zbyt mala powierzchnie nie spelnia wymogéw lokalu przeznaczonego na wskazywane przeznaczenie.
Zatem powdd podpisujac umowe sprzedazy dzialal pod wplywem istotnego bledu, co do czynnosSci prawnej, gdyz
posiadajac wiedze o braku mozliwo$ci przeznaczenia lokalu na apteke, umowy kupna lokalu na nia przeznaczonego
nie zawarlby. Skutkowalo to konieczno$cia wykonania prac budowlanych kosztem sasiedniego lokalu nr (...), ktérych
celem ma by¢ zwiekszenie powierzchni lokalu tak, azeby spelnial on minimalne pod tym wzgledem wymogi, jako
przeznaczonego na apteke. Pozwany przy tym w zwiazku z tym oszacowal swoja szkode na kwote 138.964 zl po czym
wezwal strone powodowa o jej zaplate do dnia 15 lipca 2009 r., z zagrozeniem, ze w przypadku braku spetlnienia tego
odstapi od skutkéw zawarcia umowy sprzedazy.

Wojewoddzki Inspektorat Farmaceutyczny w K. w odpowiedzi na pismo pozwanego oraz zalaczony do niego projekt

lokalu poinformowat go, ze z uwagi na zbyt mala powierzchnie podstawowa (mniejsza niz 80 m®), nie maja
zastosowania do miejsca polozenia lokalu przewidzianego na prowadzenie apteki w N. przy ul. (...), ktore nie maja
statusu miejscowodci czy terenu wiejskiego, odstepstwa od powierzchni podstawowej przewidzianych dla aptek
ogoblnodostepnych.

We wrzeéniu 2009 r. strona powodowa przygotowala projekt zamienny rozbudowy obiektu (...) przez dobudowanie od
strony zewnetrznej budynku tj. od strony parkingu, czesci przylegajacej do lokalu apteki. Jednakze taka dobudéwka,
jakkolwiek mozliwa z punktu widzenia technicznego, ingerowataby w elewacje, kubature obiektu, cze$¢ wspolna
nieruchomodci, i co za tym idzie wymagalaby pozwolenia na budowe.

Ostatecznie pozwany nie zgodzit sie na propozycje strony powodowej, tym bardziej, ze powstal spor, ktora ze stron
pokryje koszty zwigzane z wykonaniem dobudéwki. G. D. dodatkowo powolat sie na brak zgody nabywcéw pozostalych
lokali w budynku na dobudowe, cho¢ ci nie spotkali sie w tej kwestii ze strong powodowa.

W piémie datowanym na 9 grudnia 2009 r., doreczonym stronie powodowej 2 czerwca 2010 r. pozwany poinformowat,
Ze wobec nie spelniania przez lokal nr (...) wymogow przepisanych prawem, odstepuje od umowy sprzedazy tego lokalu
z 22 grudnia 2008 r., a ponadto rozwigzuje ze skutkiem natychmiastowym wyzej juz wspomniana umowe z 28 maja
2007 r. 0 roboty ogélnobudowlane. To ostatnie zostalo podtrzymane w pismach z 27 lipca i 17 sierpnia 2010 .

Po doreczeniu stronie powodowej pisma datowanego na 9 grudnia 2009 r. wspolpraca stron pogorszyla sie, przy
czym w zwigzku z realizacja rob6t budowlanych kazda z nich miala pretensje, inwestor co do opdznienn w wykonaniu
poszczegblnych robdt, wykonawca w przedmiocie op6znien w platnos$ci za wykonane prace.

W piSmie z 16 grudnia 2009 r. I. i J. L. (2) uchylili sie od skutkéw prawnych o$wiadczen zawartych w umowach:
przedwstepnej sprzedazy lokalu z dnia 18 marca 2009 r. i najmu z 26 marca 2009 r., wskazujac, ze pozwany
wprowadzil ich w blad, co do mozliwosci wykorzystania lokalu nr (...) na apteke, wzywajac kontrahenta do zwrotu
zaplaconego zadatku w podwojnej wysokosci 500.000 zl, wyznaczajac przy tym termin przekazania lokalu na dzien
22 grudnia 2009 .

Ostatecznie pozwany rozliczyt sie z panstwem I., ktérzy wezeéniej nie kontaktowali sie ze strona powodowa, jako
inwestorem w kwestii lokalu nr (...).

Pozwany od lutego do maja 2010 r. podpisal umowy przedwstepne sprzedazy lokali mieszkalnych nr (...)wraz z
udzialami w nieruchomosci wspolnej, a nastepnie w okresie od marca do czerwca 2010 r. sprzedal kontrahentom na
podstawie umoéw przyrzeczonych wspomniane lokale.



Pozwany po odstapieniu od umowy dotyczacej lokalu uzytkowego nr (...), choé¢ uiszcza nalezno$ci za media, nie
uzytkuje go.

Strona powodowa w odpowiedzi na o§wiadczenie powoda o odstapieniu od umowy sprzedazy lokalu nr (...), stwierdzita
o bezskuteczno$ci tego, z uwagi na brak po jego stronie prawa do odstapienia z tytutu rekojmi. Ot6z lokal nie posiada
jakichkolwiek wad, a pozwany posiadal pelna o nim wiedze w momencie podpisywania umowy, gdyz byt wykonawca
inwestycji, znal zmiany projektowe dotyczace uzytkowania i rozbudowy obiektu F — 1. Jednocze$nie strona powodowa
nigdy go nie zapewniala, jakoby lokal spelnia wszelkie wymogi konieczne do prowadzenia w nim apteki. Jesli za$
takie sformutowanie zostalo okreslone w umowie, to mialo ono jedynie charakter technicznej identyfikacji lokalu.
Jednocze$nie strona powodowa powolala sie na niedochowanie przez kupujacego aktéw starannoéci do zbadania
nabytego lokalu i uplywu terminéw prekluzyjnych do zlozenia oSwiadczenia oraz zasady wspdlzycia spolecznego
oceniane w kontekécie zrzeczenia sie przez Spotke w zamian za nabycie lokali kilkumilionowych roszczen wobec
pozwanego.

Pismem z 18 czerwca 2010 r. strona powodowa wezwala pozwanego do zaplaty w terminie 7 dni kwoty pdZniej
dochodzonej pozwem, z tytulu pozostalej do zaplaty czeSci ceny sprzedazy lokali wynikajacej z umowy z 22 grudnia
2008 r. oraz zaplaty ustawowych odsetek za opdznienie w zaplacie liczonych od dnia 1 sierpnia 2008 r.

W ocenie zebranego w sprawie materialu dowodowego Sad Okregowy w szczegdlnoSci zauwazyl, ze jakkolwiek
zeznania stron r6znia sie w zakresie dotyczacym rozliczenia kosztéw zwigzanych z uzyskaniem przez lokal uzytkowy
nr (...) standardu apteki, po stwierdzeniu o zbyt malej powierzchni dla prowadzenia w nim apteki og6lnodostepnej,
to okolicznoé¢ ta nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sporu, gdyz twierdzenia strony powodowej jakoby byla gotowa

usunaé wade na swoj koszt, a pozwany tego nie przyjal, zostaly zgloszone z uchybieniem terminu z art. 479" § 1 k.p.c.

W rozwazaniach prawnych Sad Okregowy na wstepie zauwazyl, ze istota sporu sprowadza sie do skutecznoSci
odstgpienia przez pozwanego od zwartej przez strony wyzej wspominanej umowy z 22 grudnia 2008 r. Na tym
tle w nawigzaniu do tresci art. 556 § 1 k.c. zostalo wywiedzione, ze przedmiotowy w sprawie lokal niewatpliwie
nie spelnia wymagan technicznych do prowadzenia w nim apteki. To za§ moze by¢ poczytane na gruncie zawartej
przez strony umowy za fizyczna wade przedmiotowego lokalu. Ustalenie natomiast czy strony umawialy sie na zakup
lokalu o skonkretyzowanym przeznaczeniu oraz czy strona powodowa zapewniala pozwanego o zdatnoSci przedmiotu
sprzedazy do umoéwionego celu wymaga wykladni treSci umowy opartej o wymogi art. 65 § 1 i 2 k.c., a wiec z
uwzglednieniem wszystkich okoliczno$ci zawarcia umowy, jej kontekstu sytuacyjnego, zasad wspolzycia spolecznego,
ustalonych zwyczajow, a takze woli i zamiaru stron. Na tym tle oraz w nawigzaniu do przeprowadzonych w sprawie
dowodow Sad Okregowy wysnut teze, ze zgodna wola stron byla sprzedaz lokalu przeznaczonego na dzialalno$¢ w
postaci apteki. Swiadezy o tym nie tylko § 5 umowy, w ktorym expressis verbis okre§lono przeznaczenie lokalu jako
apteka, okolicznoéci powolania w umowie wydanego za$wiadczenia Starosty (...) o przeznaczeniu lokalu na ten cel,
inwentaryzacja i opis lokalu zawierajacego wszystkie czesci sktadowe apteki w rozumieniu prawa farmaceutycznego
ale takze okoliczno$ci zawarcia umowy. To ostatnie dotyczy faktu przeznaczenia przez inwestora poszczegélnych
lokali uzytkowych na ten cel, znany pozwanemu, tudziez zachowanie strony powodowej ex post, ktéra skladala
propozycje przebudowy i adaptacji lokalu na cele prowadzenia apteki. W koncu przestuchiwany w charakterze strony
przedstawiciel strony powodowej jej Prezes Zarzadu M. L., zeznal, ze nie mial watpliwoSci sprzedazy pozwanemu
apteki. Z kolei wiedza pozwanego o cechach fizykalnych i parametrach budynku oraz lokalu nie implikowala jego
znajomo$ci wymagan technicznych dla lokali, w ktorych ma by¢ prowadzona apteka. Powyzsze tym bardziej, ze
pozwany jest przedsiebiorcg budowlanym i nigdy nie zajmowal sie profesjonalnie obrotem nieruchomos$ciami. Trudno
takze byloby rozsadnie oczekiwac od przedsiebiorcy budowlanego znajomoéci przepiséw prawa farmaceutycznego.
Ryzyko weryfikacji czy sporzadzona dokumentacja odpowiada celom dla przeznaczenia poszczegblnych lokali
obcigza inwestora, mogacego mie¢ ewentualne roszczenia przeciwko autorom dokumentacji technicznej. Dopiero za$
posiadanie przez pozwanego takiej wiedzy pozwalalaby stwierdzi¢, ze nabywajac przedmiotowy lokal byl on $wiadomy
jego wad, a to z kolei w Swietle art. 557 § 1 k.c. powodowaloby mozliwo$¢é wylaczenie odpowiedzialnos$ci strony
powodowej z tytulu rekojmi.



W dalszym ciaggu Sad Okregowy przypomnial, ze odpowiedzialnoé¢ z tytulu rekojmi ma charakter odpowiedzialnoS$ci
na zasadzie ryzyka, stad tez bez znaczenia w sprawie ma fakt wskazywanej przez strone powodowa okolicznoéci
dzialania przez nig w zaufaniu do fachowej wiedzy autoréw projektu budowlanego.

Skoro zatem strona powodowa ponosi odpowiedzialno$¢ wzgledem pozwanego na zasadach rekojmi to aktualizuje sie
jego uprawnienie z art. 560 § 1 k.c. do odstapienia od umowy.

Na tle tresci art. 563 § 2 k.c. Sad I instancji zauwazyl, ze okolicznoéci sprawy wskazuja na mozliwo§¢ dzialania
pozwanego w zaufaniu do dokumentu urzedowego w postaci zaswiadczenia Starosty (...) w ktéorym potwierdzono
zdatno$¢ przedmiotowego lokalu na cele prowadzenia apteki oraz posSrednich zapewnien strony powodowej w tym
zakresie i tym samym powstrzymywania sie od wykonywania badan zmierzajacych do sprawdzenia czy lokal ten
faktycznie spelnia wymogi techniczne przewidziane dla lokali aptecznych. Rezygnacja w tym wzgledzie nie moze by¢
poczytywana w $wietle powolanych okoliczno$ci, jako niedochowanie nalezytej staranno$ci, jakiej mozna oczekiwaé
od przedsiebiorcy nabywajacego lokal.

W efekcie natomiast dokonania zawiadomienia przez pozwanego strony powodowej o wadzie w piSmie z 1 lipca
2009 r., niezwlocznie po uzyskaniu stosownej informacji od swoich kontrahentéw panstwa 1. o braku mozliwo$ci
wykorzystania lokalu na apteke, nalezalo przyjac o zachowaniu roszczen z tytulu rekojmi.

W kontekscie uprawnienia kupujacego wynikajacego z art. 560 § 1 k.c. do odstgpienia od umowy lub obnizenia ceny i
zniweczenia mozliwo$ci odstapienia od umowy w przypadku niezwlocznej wymiany rzeczy wadliwej na wolna od wad
czy tez usuniecia wady, Sad I instancji skonstatowal, ze w pozwie jak i w odpowiedzi na odpowiedz na pozew, strona
powodowa nie podnosila, niezwlocznej po zgloszeniu wady lokalu przez pozwanego checi zaoferowania nowego lokalu
albo przerobienia lokalu nr (...) zgodnie z wymogami dla przeznaczenia go na cele apteczne, a jedynie odwolywata
sie do propozycji wspdldzialania w celu polubownego zalatwienia sprawy. W ogble samo przedstawienie przez strone
powodowa pozwanemu dokumentacji projektowej zamiennej nie wystarcza do przyjecia, jakoby strona powodowa
miala mozliwo$¢ szybkiego i nalezytego wykonania takich prac bez uszczerbku dla intereséw pozwanego, zwigzanych
z prawem wlasno$ci lokali na parterze budynku oraz bez narazania pozwanego na straty zwiazane z roszczeniami oséb
trzecich.

W tej sytuacji Sad Okregowy przyjal o niezaoferowaniu przez strone powodowa pozwanemu mozliwo$ci usuniecia
wady na swoj koszt.

Nadto wskutek wystepowania wady lokalu pozwany nie mogl zrealizowaé swego zamiaru jakim kierowal sie przy
zawieraniu umowy ze strona powodowa, tj nabycia lokalu w zamian za wynagrodzenie za zrealizowane prace
budowlane i nastepnie ich szybkie zbycie, w tym osobie zainteresowanej w prowadzeniu w jednym z nich apteki.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl przy zastosowaniu zasady odpowiedzialno$ci stron za wynik procesu.
W apelacji od powyzszego wyroku strona powodowa zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila:
1) Naruszenie przepisOw postepowania majace istotny wplyw ma rozstrzygniecie sprawy, a w szczeg6lnosci:

a) art. 233 § 1 wzw. z art. 316 k.p.c. polegajace na sprzecznosci istotnych ustalent Sadu z trescig zebranego w sprawie
materialu, a w szczeg6lnoSci przez przyjecie, Ze z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze wola stron
byla sprzedaz lokalu przeznaczonego na szczeg6lng dzialalno$c¢ w postaci apteki, choé¢ ustalenia Sadu wskazuja na
prowadzenie negocjacji stron w przedmiocie wzajemnych rozliczen przez potracenie z ceng sprzedazy budynku (...)
przynajmniej od wrze$nia 2008 r., zatem przed formalng zmiang przeznaczenia niektérych lokali na uzytkowe; do
tego pozwany nie szukal na rynku ofert sprzedazy lokali o szczegdlnym przeznaczeniu, gdyz zalezalo mu na nabyciu
lokali tylko i wylacznie od strony powodowej, to tez nie mialo dla niego znaczenia jakie bedzie przeznaczenie tych
lokali, a jedynie sposdb rozliczenia poprzez potracenie; powyzsza sprzeczno$é doprowadzila do naruszenia przepisu
art. 556 § 1 k.c. polegajace na przyjeciu, ze brak mozliwoSci prowadzeniu w lokalu nr (...) apteki jest wada fizyczna, w



sytuacji gdy z uwagi na wole stron sprzedaz calego budynku (...) niezaleznie od ich ostatecznego przeznaczenia, brak
mozliwo$ci prowadzenia w lokalu apteki przy prawidlowym zgodnym z rzeczywistoScia opisie lokalu w umowie, nie
moze by¢ kwalifikowany jako jego wada fizyczna;

b) przepisow art. 479' § 1 oraz art. 233 § 1 w zw. z art. 229 k.p.c. polegajace na przyjeciu, ze twierdzenia strony
powodowej, iz gotowa byla usuna¢ wade na swdj koszt, a pozwany tego nie zaakceptowal, zostaly zgloszone z

uchybieniem terminu art. 479" § 1 k.p.c. oraz przyjecia jakoby z zebranego w sprawie materialu dowodowego
wynikalo, ze strona powodowa nie zaoferowala niezwlocznie usuniecia wady na swdj koszt, podczas gdy zgola
przeciwne okoliczno$ci wynikaja z odpowiedzi na pozew, zatem byla to okoliczno§é bezsporna nie wymagajaca
dowodu, nadto w pi$mie z 24 pazdziernika 2011 r. strona powodowa powolala jedynie skutki prawne zwigzane z
zaoferowaniem rozbudowy lokalu wynikajace z art. 560 § 1 k.c.; do tego okolicznosé zaoferowania przez strone
powodowa przebudowy lokalu na wilasny koszt wynikaja z zeznan $wiadka W. K., z pisma przedlozonego przez
pozwanego zalgcznika do pisma z 10 stycznia 2011 r. w postaci pisma pelnomocnika strony powodowej z 7 pazdziernika
2009 r., za$ fakt, ze do przebudowy nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwanego potwierdzil dodatkowo
$wiadek K. R.;

2) naruszenie przepiséw prawa materialnego, a w szczeg6élnosci naruszenie:

a) przepisu art. 2 ust. 3 w zw. z art. 2 ust. 2 u.w.l. przez przyjecie, ze zaSwiadczenie Starosty (...) z 15 grudnia 2008
r. potwierdza zdatno$¢ lokalu na cele prowadzenia apteki oraz potwierdzenia przez to zaswiadczenie przeznaczenia
lokalu na ten cel, podczas gdy wspomniane za§wiadczenie stwierdzalo jedynie fakt spelniania przez lokale znajdujace
sie na parterze budynku w tym lokal nr (...), wymogu samodzielno$¢ i w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l, bez
potwierdzenia zaistnienia dla lokalu wymogo6w dla lokalu aptecznego o ktérym mowa w ustawie z 6 wrze$nia 2001 .
Prawo farmaceutyczne (Dz. U. z 2008 r., nr 45 poz. 271 ze zm., dalej u.p.f.);

b) przepisow art. 99 ust. 11 2 oraz art. 100 u.p.f. poprzez przyjecie, ze zaSwiadczenie Starosty (...) z 15 grudnia 2008
r. ,potwierdzalo zdatno$¢ lokalu nr (...) na cele prowadzenie apteki, podczas gdy wspomniane przepisy stanowia,
ze apteka ogblnodostepna moze by¢ prowadzona tylko na podstawie uzyskanego zezwolenia na prowadzenie apteki
wydanego przez wojewodzkiego inspektora farmaceutycznego po dostarczeniu wraz z wnioskiem m.in. planu i opisu
technicznego pomieszczen przeznaczonych na apteke (...) tylko w stosownym postepowaniu przewidzianym w u.p.f.,
za$ w/w za$wiadczenie Starosty (...) nie moze tego dotyczyc¢;

¢) przepisu art. 563 § 1 k.c. przez przyjecie, ze pozwany moglt rozsadnie dziala¢ w zaufaniu do dokumentu urzedowego,
za$wiadczenia Starosty (...) potwierdzajgce zdolno$¢ lokalu na cele prowadzenia apteki oraz posrednich zapewnien
powodki w tym zakresie i tym samym powstrzymac sie od wykonania badan zmierzajacych do sprawdzenia czy lokal
faktycznie spelnia wymagania techniczne przewidziane dla lokali aptecznych podczas, gdy ze wspomnianego przepisu
wynika, ze w przypadku sprzedazy miedzy osobami prowadzacymi dzialalno$¢ gospodarcza naklada sie na kupujacego
bezwzgledny obowiazek zbadania rzeczy w czasie i w sposob przyjety przy rzeczach tego rodzaju i dzialanie w zaufaniu
do zaswiadczenia Starosty (...) z obowigzku tego pozwanego nie zwalnialo; doprowadzilo to do blednej oceny stanu
prawnego polegajacego na przyjeciu, ze strona powodowa ponosi wzgledem pozwanego odpowiedzialnoéé z tytutu
rekojmi, w sytuacji gdy uprawnienia pozwanego z tytulu rekojmi, nawet gdyby przedmiotowy lokal mial wade, a
pozwany o tej wadzie wiedzial, wygaslyby wskutek niedochowania obowigzku zbadania rzeczy wnikajacego z art. 563
§2k.c,;

d) przepiséw art. 556 § 1 w zw. z art. 557 § 1 oraz art. 560 k.c. polegajgce na przyjeciu, ze pozwanemu przystugiwato
prawo odstapienia od umowy sprzedazy lokalu nr (...), podczas gdy w uwagi na brak wady fizycznej, brak dochowania
aktow starannoéci z art. 563 § 2 k.c., ewentualnie w zwigzku z niezwlocznym zaoferowaniu przez strone powodowsg
przebudowy lokalu na wlasny koszt i uniemozliwieniem usuniecia wady przez pozwanego, nie przystugiwaly mu
roszczenia z tytulu rekojmi.



Na powyzszy tle apelant wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od pozwanego na rzecz strony
powodowej kwoty dochodzonej pozwem oraz kosztow postepowania za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa we
wszystkich instancjach wedlug norm przepisanych.

Pozwany wni6st o oddalenie apelacji strony powodowej zasadzenie od strony przeciwnej na swoja rzecz kosztéw
postepowania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja strony powodowej jest bezzasadna poniewaz zaden z podniesionych w niej zarzutow nie méglt doprowadzié
do uwzglednienia jej wniosku.

Na wstepie wypada stwierdzi¢, ze wszelkie ustalenia stanu faktycznego sprawy sa prawidlowe, nie wymagajace
uzupekhienia, stad tez mogace stanowi¢ wystarczajaca podstawe do wydania orzeczenia (Sad odwolawczy uznaje je
za wlasne).

Odnoszac sie natomiast do poszczegélnych zarzutéw apelacji, w pierwszej kolejnosci nalezalo oceni¢ zarzut w
przedmiocie naruszenia przepiséw postepowania w tym art. 233 § 1 k.p.c. dotyczacy sprzecznosci istotnych ustalen
Sadu z treScia zebranego w sprawie materialu, gdyz zarzut naruszenia przepisow prawa materialnego moze
by¢ skutecznie podniesiony tylko w niewadliwie ustalonym stanie faktycznym. Na tym tle przypomnieé trzeba,
ze skuteczne postawienie zarzutu w zakresie swobodnej oceny dowodéw wymaga wykazania uchybienia przez
sad zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, gdyz to jedynie moze byé¢ przeciwstawione
wspomnianemu uprawnieniu sadu. Otéz nie jest wystarczajace przekonanie strony o innej niz przyjal sad wadze
(doniostosci) poszczegdlnych dowodoéw i ich odmiennej ocenie niz ocena sadu (por. orzeczenia Sadu Najwyzszego z:
6 listopada 1998 r., IT CKN 4/98; 10 kwietnia 2000 r., VCKN 17/2000, OSNC 2000, nr 10, poz. 189).

Apelant przede wszystkim podniosl, ze w sprawie doszlo do naruszenia art. 233 § 1 w zw. z art. 316 k.p.c. polegajace
na sprzeczno$ci istotnych ustalen Sadu Okregowego z tre$cia zebranego w sprawie materialu, w szczego6lnoéci
przez wadliwe przyjecie, jakoby z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynikala wola stron sprzedazy
przedmiotowego lokalu z przeznaczeniem go na szczeg6lnag dzialalno$¢ w postaci apteki. Tymczasem Sad Okregowy
trafnie przyjmuje w oparciu o zaoferowany w sprawie material dowodowy, przy zastosowaniu regul racjonalnej oceny
dowodéw, ze zgodng wolg stron byla sprzedaz lokalu nr (...) jako lokalu aptecznego. Swiadczy o tym nie tylko §
5 umowy, w ktorym expressis verbis okre§lono przeznaczenie lokalu jako apteka, czy tez $wiadome powolanie sie
w umowie na wydane zaswiadczenia Starosty (...) o przeznaczeniu lokalu na ten cel, inwentaryzacja i opis lokalu
zawierajacego czesci sktadowe apteki (m.in. izba recepturowa, izba ekspedycyjna, zmywalnia), ale przede wszystkim
okolicznoS$ci zawarcia umowy z 22 grudnia 2008 r. i zachowanie sie stron po wyjéciu na jaw okoliczno$ci o zbyt malej
powierzchni aby przeznaczy¢ go na apteke. Niesporng okoliczno$cia sprawy jest reakcja strony powodowej, ktéra
zlozyta pozwanemu propozycje po o$wiadczeniu przez niego checi odstapienia od umowy, odnosnie przebudowy i
adaptacji lokalu na cele prowadzenia apteki (jednakze na warunkach jak nizej). Stusznie wyeksponowano takze fakt
w zeznaniach przedstawiciela strony powodowej jej Prezesa Zarzadu M. L., Ze nie miatl on watpliwos$ci sprzedazy
pozwanemu apteki.

Z kolei wiedza pozwanego o cechach fizykalnych i parametrach budynku oraz lokalu nie musiala implikowa¢ jego
znajomosci w przedmiocie szczegélowych wymagan technicznych dla lokali, w ktérych ma byé prowadzona apteka.
Ot6z pozwany jest przedsiebiorca budowlanym i nigdy w ramach swej zawodowej dzialalnosci nie zajmowat sie
profesjonalnie obrotem nieruchomo$ciami, stad tez nie musial w powyzszym wzgledzie mie¢ obligatoryjnej wiedzy
co do warunkéw technicznych dotyczacych lokalu w ktérym ma byé prowadzona dzialalno$¢ apteczna. Przeto
nieuzasadnione jest oczekiwanie na zasadach art. 563 § 3 k.c. od niego znajomosci przepiséw prawa farmaceutycznego,
w tym co do wymogow powierzchniowych przeznaczenia lokalu na apteke. Powyzsze tym bardziej, ze po stwierdzeniu
wady kupowanego lokalu pozwany w pi§mie z 1 lipca 2009 r. niezwlocznie (co niekwestionowane) powiadomil o
niej sprzedawce. Przypomnie¢ trzeba, ze podmioty prowadzace dzialalno$¢ gospodarcza maja co prawda obowiazek



badania rzeczy w sposob przyjetych przy rzeczach danego rodzaju, jednakze brak jest jakichkolwiek kryteriow do
badania przez podmiot nabywajacy lokal jego celowego i potencjalnego przeznaczenia w konteksScie szczegbélowych
przepisoéw, przy rozliczaniu sie z kontrahentem w ramach potracenia ceny nabycia z tytutlu rozliczania stosunku
mownego je laczacego. Istotnie ryzyko weryfikacji czy sporzadzona dokumentacja odpowiada celowi przeznaczenia
lokalu na apteke obciaza inwestora sprzedajacego pozwanemu lokal apteczny (takie zapewnienie zostalo kupujacemu
zlozone), moggcego mie¢ ewentualne roszczenia przeciwko autorom dokumentacji technicznej, zapewniajacego go o
konkretnym przeznaczeniu lokalu. Zreszta obie strony umowy nie mialy watpliwosci, Ze lokal nr (...) spelnia cechy
lokalu mogacego by¢ przeznaczonym na apteke. Dopiero za$ posiadanie przez pozwanego takiej wiedzy o wadzie
fizycznej lokalu w rozumieniu art. 556 § 1 k.c. pozwalalaby stwierdzié, ze nabywajgc przedmiotowy lokal byl on
Swiadomy jego wad, a to z kolei w $wietle art. 557 § 1 k.c. powodowaloby mozliwo$¢ wylaczenie odpowiedzialno$ci
strony powodowej z tytutu rekojmi. W tej sytuacji pozwanemu przystugiwalo uprawnienie o odstgpieniu na zasadach
art. 560 § 1 k.c. od umowy kupna-sprzedazy przedmiotowego w sprawie lokalu uzytkowego. Ma to zwigzek z
faktem, Ze strona powodowa nie przedstawila powodowi po mysli ostatniego przepisu efektywnego zamiaru usuniecia

wad lokalu. Abstrahujac od wskazywanego przez apelanta naruszenia przez Sad Okregowy art. 479" § 1 k.p.c.
dotyczacego prekluzji dowodowej, wystepowaly w sprawie pelne warunki do przyjecia niezaoferowania przez strone
powodowa usuniecia wady lokalu nr (...), poprzez zwiekszenie jego powierzchni niezwlocznie o zawiadomieniu jej
przez kupujacego lokal o jego wadzie. Przeciez nastgpilo to dopiero we wrze$niu 2009 r., a wiec w 3 miesiace po
informacji o wadzie. Do tego adaptacja lokalu wymagala pozwolenia na budowe (co przy pozytywnym zalozeniu
takiej decyzji wydluzalo proces inwestycyjny o wiele miesiecy) Najistotniejsze jednak bylo dazenie strony powodowej
dokonania przebudowy lokalu na koszt kupujacego. Nie jest nawet w apelacji zaprzeczone, ze propozycja inwestora
co do usuniecia wady zostala skorelowana ramach uwzglednienia jej pretensji w przedmiocie globalnego rozliczenia
porozumienia stron w ktérym postanowiono o wynagrodzeniu w kwocie 3.626.418,37 zl brutto za roboty podstawowe
i dodatkowe nalezne pozwanemu, po uwzglednieniu wplaty 626.288,37 zl, platne w ratach do 14 kwietnia 2009 r. za
wykonane na dzien podpisania aneksu prace budowlane oraz roboty pozostajace do wykonania, a wynikajace z umowy
- rozliczone w cenie sprzedazy zabudowanej nieruchomosci obj. ksiega wieczysta nr (...), a ktéra pozwany zobowigzal
sie naby¢ na podstawie umowy sprzedazy, poprzez oSwiadczenie o potraceniu na warunkach ustalonych w umowie
sprzedazy. Caly czas bowiem strona powodowa wywodzila mozliwos¢é skompensowania realizacji przebudowy lokalu,
przy uwzglednieniu naleznych jej zdaniem wzgledem kontrahenta kar umownych.

W powyzszym kontekscie bez znaczenia dla rozstrzygniecia zasadnosci zarzutu z pkt. 1 a apelacji pozostaje twierdzenie
apelanta o dacie formalnej zmiany przeznaczenia niektorych lokali uzytkowych, rzekomym braku poszukiwania przez
pozwanego ofert sprzedazy lokali o szczegblnym przeznaczeniu, poniewaz istotnym okazat sie fakt przeznaczenie
lokalu nr (...) co do mozliwoSci prowadzenia w nim dzialalnosci aptecznej w chwili transakeji tj. 22 grudnia 2008
r. Takie wszak byly poddéwczas zapewniana strony pozwanej, co pdzniej (pol roku pdzniej) wskutek ustalen u
Wojewddzkiego Inspektora Farmaceutycznego w K. niedoszltych nabywcow lokalu od pozwanego (panstwa 1.), nota
bene prowadzacych profesjonalng dzialalnosé gospodarcza w przedmiocie prowadzenia aptek, nie potwierdzilo sie.
Zatem, o czym juz wyzej, przedmiotowy lokal byl obarczony wada fizyczna w rozumieniu art. 556 § 1 k.c., za$ jej
nieusuniecie na warunkach art. 560 § 1 k.c. dawalo pozwanemu prawo odstgpienia od umowy sprzedazy lokalu, tym
bardziej, ze o wadzie tej w chwili kupna lokalu nie miat on wiedzy (art. 557 § 1 k.c.) oraz nie musiat jej mie¢ w warunkach
art. 563 § 2 k.c.

W tej sytuacji bezprzedmiotowe w sprawie sg zarzuty apelacji z pkt. 2 a, b i ¢ 0 naruszeniu prawa materialnego w
postaci art. 2 ust. 3 w zw. z art. 2 ust. 2 u.w.l, art. 99 ust. 1i 2 oraz art. 100 u.p.f. czy tez art. 563 § 2 k.c.

Z kolei brak zasadnoéci zarzutu opisanego w pkt. 2 d wynika z wcze$niej opisanej sekwencji oceny zasadnosci
wspomnianych w nim przepis6w prawa.

W konicu zarzut apelacji pkt. 1 b, o naruszeniu przepisu prawa procesowego art. 479'> § 1 k.p.c. o tyle nie ma
znaczenia w sprawie, gdyz, o czym juz wezeéniej szczegélowo wspomniano, strona powodowa nie tylko nie zaoferowala
pozwanemu usuniecia wady lokalu niezwlocznie, ale jesli juz dopuscila taka mozliwo$¢, to na pewno nie na swoj koszt.



W tej sytuacji pozwany dysponowal uprawnieniem nie wyrazenia zgody na przebudowe lokalu przez strone powodowa
iodstapienia od umowy. Zreszta adaptacja lokalu nr (...) na potrzeby prowadzenia dzialalnoSci aptecznej, ktorej strona
powodowa sie podjela, mogla sie zakonczy¢ przynajmniej ponad rok od zawarcia umowy sprzedazy z 22 grudnia 2008
r., co burzylo dla powoda sens gospodarczy tego kontraktu.

Majac powyzsze na uwadze, Sad odwolawczy przy uwzglednieniu art. 385 k.p.c. orzekl jak w sentencji wyroku,
rozstrzygajac przy tym o kosztach postepowania apelacyjnego na zasadach odpowiedzialno$ci stron za wynik procesu
przewidzianych w art. 98 § 11 3 w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. oraz § 12 ust. 1 pkt. 2 w zw. z § 6 pkt. 6 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. nr 163
poz. 1349 ze zm.)



