Sygn. akt I ACa 647/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 lipca 2013 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Hanna Nowicka de Poraj (spr.)
Sedziowie: SSA Teresa Rak
SSA Grzegorz Krezolek
Protokolant: st.sekr.sagdowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 30 lipca 2013 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa J. J.iS. C.

przeciwko I. R.iP. G.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sgdu Okregowego w Krakowie

z dnia 27 lutego 2013 r. sygn. akt I C 665/11

oddala apelacje i zasqgdza solidarnie od pozwanych na rzecz kazdego

z powodoéw kwoty po 2 700 zt (dwa tysiqgce siedemset zlotych) tytulem kosztéow postepowania

apelacyjnego.
I ACa 647/13

UZASADNIENIE
Wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie

z dnia 30 lipca 2013 roku

Powodowie: J. J. i1 S. C. wnieli o zasadzenie na ich rzecz od pozwanych I. R. i P. G. solidarnie kwot po 95.000 zl z
odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 15 grudnia 2010 r. do dnia zaplaty. Nadto, powodowie wnie$li o zasgdzenie

od pozwanych na ich rzecz zwrotu kosztow postepowania.



W uzasadnieniu powodowie podali, ze nabyli od pozwanych po Y2 czeSci nieruchomo$¢ stanowiacej dziatke nr (...) w
K., ktorej czescia sktadowg jest budynek mieszkalny, za ceny w kwotach po 450.000 z}. Podczas remontu wyszly na jaw
liczne wady budynku. Powodowie jako podstawe swojego zadania wskazali art. 560 i 566 k.c. domagajac sie obnizenia
ceny kupna nieruchomoéci i zasadzenia od pozwanych kwoty stanowiacej réznice. Domagali sie ponadto zasadzenia
od pozwanych tytulem odszkodowania kwoty 3.800 zl w zwiazku z nadplata 2%-owego podatku od czynno$ci
cywilnoprawnych (naliczenie podatku od wyzszej warto$ci nieruchomosci niz nalezna) oraz kwoty 2.460 zl, ktore
powodowie wydali na opinie rzeczoznawcy, w celu ustalenia stanu technicznego budynku na nabytej nieruchomosci.
Zsumowanie powyzszych zadan dalo dochodzone pozwem kwoty po 95 000 zl, na rzecz kazdego z powodow.

Pozwani I. R. i P. G. wnieéli o oddalenie powbdztwa i o zasadzenie zwrotu kosztéw postepowania wedlug norm
przepisanych. Pozwani zarzucili, ze nie ponosza odpowiedzialno$ci za wady rzeczy, a z tresci pozwu nie wynika,
jak zostala obliczona réznica pomiedzy wartoscig nieruchomoéci z wadami oraz bez wad. Pozwani wskazali, iz
budynek zostal wzniesiony w latach 60-tych, kiedy to inna byla technologia budowania i inne materialy. OkolicznoSci
tych pozwani nie ukrywali przed powodami. Ponadto pozwani poddali w watpliwo$¢, czy bezposrednia przyczyna
oslabienia konstrukecji budynku byly jego wady. W ich ocenie przyczyna ta byly raczej roboty remontowe wykonane
przez powodoéw. Zarzucili ponadto pozwani, ze powodowie nie dochowali terminu do zawiadomienia o wadzie
przewidzianego w art. 563 §1 k.c.

Wyrokiem z dnia 27 lutego 2013 roku sygn. akt I C 655/11 Sad Okregowy w Krakowie: pkt I zasadzit od
pozwanych I. R. i P. G. solidarnie na rzecz powoda J. J. kwote 76.041 z}. 50 gr. z ustawowymi odsetkami liczonymi od
dnia 18 grudnia 2010 r. do dnia zaplaty; w pkt II zasadzil od pozwanych 1. R. i P. G. solidarnie na rzecz powddki S.
C. kwote 76.041 zl. 50 gr. z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 18 grudnia 2010 r. do dnia zaplaty, a w pkt III
oddalit powodztwo w pozostalej czeéci. W pkt IV wyroku Sad zasadzil od pozwanych I. R. i P. G. solidarnie na rzecz
powodow J. J. i S. C. kwote 10.980 zl. 40 gr. tytulem zwrotu kosztoéw postepowania.

U podstaw takiego rozstrzygniecia legly nastepujace okolicznos$ci faktyczne:

Na podstawie umowy sprzedazy z dnia 13 lipca 2001 r. I. R. i P. G. kupili od J. K. dzialke nr (...) polozong K., na

ktérej znajdowal sie dom jednorodzinny, parterowy, mieszkalny o pow. uzytkowej ok. 100 m?, ktory ze wzgledu na
stopien zuzycia nadawal sie do remontu. W 2010 roku pozwani zamie$cili w internecie oferte sprzedazy powyzszej

nieruchomosci zabudowanej dwukondygnacyjnym domem wolnostojacym, o pow. uzytkowej 197m>, a calkowitej

ok. 250 m®. Wskazano, iz budynek pochodzi z lat 60-tych, jednak w roku 2001 przeszedl remont kapitalny —
zostat ocieplony i otynkowany, wymieniono wszystkie instalacje, cala wiezbe dachowa i pokrycie dachu wykonano
od nowa, dach zostal ocieplony, pokryty dachéwka ceramiczna, wstawiono nowe okna. Pow6dka w odpowiedzi na

oferte wskazala, iz dom ma w rzeczywistoéci metraz 160-170m>, brak jest garazu, bo drewniana wiata nie ma dla
niej warto$ci, gbra wymaga przystosowania by zrobi¢ 3 sypialnie, a d6t wymaga przebudowy by stworzy¢ otwarta
przestrzen. Powodka zaproponowala cene 900.000 zl, na ktéra pozwani przystali. Pierwotnie pozwani zadali kwoty
1.200.000 zL

Umowa z dnia 24 maja 2010 r. I. R. i P. G. sprzedali S. C. i J. J. w udzialach po %2 czeéci zabudowana nieruchomo$¢
stanowiaca dzialke nr (...) w K., objeta ksiegg wieczysta (...), za ceny w kwotach po 450.000 zl. Notariusz pobrat tytutem
podatku od czynno$ci cywilnoprawnych kwote 18.000 zl. wedlug stawki 2%.

Informacje dotyczace stanu technicznego kupujacy uzyskali z ogledzin domu i rozméw z pozwanymi. Sprzedajacy
informowal, ze dom zostal wybudowany tradycyjnie, co wida¢ bylo w piwnicy gdzie byly grube Sciany. Sprzedajacy
wskazywali, ze dom podlegal renowacji na szerokg skale. Kupujacy informowali o swoich planach przebudowy i
pytali sprzedajacego czy sa one mozliwe. Sprzedajacy zapewnial kupujacych, ze mozna na gorze zrobié¢ wszystko poza
ruszeniem czterech filaréw konstrukeyjnych podtrzymujacych dach. Sprzedajacy zapewniali, iz drewniane belki w
dwbch pokojach majag charakter dekoracyjny.



Podczas przeprowadzanego przez powodéw remontu ujawniono szereg wad budynku. Okazalo sie, ze budynek
jest w istocie zlozony z dwoch budynkéw nakrytych wspolnym dachem. Szereg wad ujawniono w konstrukeji
wiezby dachowej. Sciany noéne parteru zostaly wykonane z tzw. hasiu i byly bardzo niskiej jakoéci. Strop nad
parterem zrealizowany jako plytowy zelbetowy, wykonano z gruzobetonu o bardzo niskiej jakoSci, z bardzo oszczednie
ulozonymi pretami zbrojeniowymi. Sciany piwnic wykonano z réznych materialéw (cegla, kamien, has), strop nad
piwnica byl nadmiernie ugiety, miejscowo spekany, z odkryciem zbrojenia.

Pismem z dnia 25 listopada 2010 r. pelnomocnik powodéw opisal stwierdzone w nieruchomosci wady i zazadal
obnizenia ceny, oczekujac odpowiedzi w terminie 7 dni od otrzymania pisma. Pismo doreczono pozwanym w dniu 10
grudnia 2010 r. Za sporzadzenie opinii technicznej powodowie zaplacili L. S. (1) kwote 2.460,00 zl.

Oceniajac powyzsze ustalenia faktyczne Sad Okregowy przytoczyl tresé art. 556 § 1 k.c., statuujacego instytucje rekojmi
za wady fizyczne. Nastepnie Sad wskazal, ze w budynku znajdujacym sie na zakupionej przez powod6éw od pozwanych
nieruchomoéci, w dacie zawarcia umowy tkwilo szereg cech, ktére powodowaly, ze budynek ten odbiegat in minus od
prawidlowo wykonanego w tamtym czasie budynku w technologii tradycyjnej. Wady te obnizaly przydatno$¢ budynku
ze wzgledu na jego przeznaczenie dla celéw mieszkalnych. Wskazal Sad, ze obnizenie ceny zakupu przez strony, po
negocjacjach, nie nastgpito ze wzgledu na wady budynku lecz z uwagi na jego mniejsza niz oferowana powierzchnie
uzytkowa.

Sad 1 instancji nie podzielil zarzutu pozwanych jakoby prace adaptacyjne wykonane przez powoddéw osltabily
konstrukcje budynku, bowiem miarodajng dla oceny istnienia wad jest chwila zawarcia umowy, za$§ wady stwierdzone
przez bieglego niewatpliwie w tej dacie istnialy.

Sad uznal za spézniony zarzut utraty przez powodéw uprawnien z tytutu rekojmi, z uwagi na jego prekluzje procesowa.
Nadto, Sad stwierdzil, iz zgodnie z art. 564 k.c. utrata uprawnien z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy nie nastepuje
mimo niezachowania terminéw do zbadania rzeczy przez kupujacego i do zawiadomienia sprzedawcy o wadach,
jezeli sprzedawca wade podstepnie zatail albo zapewnil kupujacego, ze wady nie istnieja. Uregulowanie to znajduje
zastosowanie w niniejszej sprawie.

Sad I instancji ustalil, w oparciu o opinie bieglego, ze wady istniejace w nabytej przez powodéw nieruchomosci
obnizalyby jej cene rynkowa w stosunku do nieruchomosci nie obcigzonej takimi wadami o 16,32%. Z tych przyczyn,
powolujac treé¢ art. 560 § 3 k.c., Sad Okregowy obnizy} zaplacone przez kazdego z powodoéw kwoty po 450.000 zi
0 wymieniony powyzej procent, co dalo kwoty po 73 340 zl na rzecz kazdego z powodéw. W dalej idacym zakresie
obnizenie ceny nie znajdowalo uzasadnienia.

Za uzasadnione Sad I instancji uznal zadanie odszkodowania obejmujacego koszt podatku od czynnosci
cywilnoprawnych uiszczonego od umowy zawartej z pozwanymi w zakresie, w jakim uzasadnione jest obnizenie ceny;
przedmiotowy podatek stanowi koszt zawarcia umowy w rozumieniu art. 566 § 1 k.c. Tym samym nalezalo zasadzic¢
na rzecz powodow odszkodowania w kwotach odpowiadajacych po Y2 z 16,32% uiszczonych podatkéw od czynno$ci
cywilnoprawnych, a zatem w kwotach po 1.471,50 zl.

Ponadto, Sad za zasadne uznal zadanie odszkodowania obejmujacego wydatek na opinie bieglego L. S. (1) w kwocie
2.460 zl (po V2 czesci tej kwoty na rzecz kazdego z powoddw, czyli kwoty 1.230 zl), bowiem bez tej opinii powodowie
nie byliby w stanie okresli¢ istnienia i zakresu wad budynku, a w konsekwencji ustali¢ wysokoS$ci swoich zadan.

Sumujac powyzsze kwoty zasadzano w pkt I oraz IT wyroku po 76.041,50 zl na rzecz kazdego z powoddw. Co do zadania
odsetek, Sad wskazal, ze wezwanie do zaplaty zostalo zawarte w piSmie doreczonym w dniu 10 grudnia 2010 r. i
zawieralo zakre§lenie terminu 77 dni do odpowiedzi na wezwanie, a zatem pozwani w opdznienie popadli dopiero od
dnia 18 grudnia 2010 r. i od tego dnia zgodnie z art. 481 k.c. naleza sie powodom odsetki.

W dalej idacym zakresie powodztwo Sad I instancji oddalil powo6dztwo jako bezzasadne.



O kosztach postepowania orzeczono na zasadzie art. 100 k.p.c. poprzez ich stosunkowe rozlozenie stosownie do
wynikéw niniejszego postepowania.

Wyrok Sadu Okregowego zaskarzyli apelacjaq pozwani, w cze$ci obejmujacej rozstrzygniecia zawarte w punktach
I, ITi IV przedmiotowego wyroku. Pozwani zarzucili:

1) naruszenie prawa materialnego poprzez bledne zastosowanie przepisu art. 56081 k.c., poprzez zasadzenie od
pozwanych wskazanych w wyroku kwot pomimo braku przeslanek do zadania obnizenia ceny za rzecz sprzedana;

2) naruszenia prawa materialnego art. 56381 k.c. poprzez brak oddalenia powddztwa pomimo niedochowania przez
powodow miesiecznego terminu do zawiadomienia sprzedawcy o fakcie stwierdzenia wady fizycznej rzecz sprzedane;j,
co skutkowalo utrata uprawnienia z tytutu rekojmi;

3) naruszenia art. 21782 k.p.c. poprzez pominiecie wnioskowanego przez pozwanych dowodu z opinii bieglego z
zakresu budownictwa, ktérym to dowodem mial by¢ stwierdzony fakt wplywu wykonywania przez powodéw robot
budowlanych na stan konstrukeji stwierdzony w niniejszej sprawie przez bieglego sadowego B. P. (1);

4) naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez nieprawidlowa ocene zebranego materialu dowodowego polegajacego na
blednym uznaniu, ze opinia bieglego zostala w niniejszej sprawie sporzadzona w sposob czytelny i zrozumialy, a
wyciagniete przez bieglego wnioski wynikaja logicznie z prawidlowo ustalonych przez niego przeslanek;

5) naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez nieprawidlowa ocene zebranego materialu dowodowego polegajaca na blednym
uznaniu, Ze w niniejszej sprawie pozwani podstepnie zataili wady oraz, ze pierwotna cena budynku, a takze dokonana
na etapie negocjacji obnizka wyjSciowej ceny rzeczy sprzedanej, nie uwzglednia stanu technicznego budynku.

W uzasadnieniu apelacji pozwani w szczego6lnoSci podkreslili, iz opinia bieglego, dotyczaca obnizenia ceny sprzedazy,
zostala sporzadzona w sposo6b nieprecyzyjny. Biegly nie wskazal cech nieruchomosci gruntowych oraz budynkowych,
ktorych dotyczyly transakcje bedace podstawa dokonywanych obliczen oraz nie wzial pod uwage wyjatkowo
atrakcyjnego polozenia przedmiotowej nieruchomoséci. Pozwani zarzucili bieglemu, iz nie dokonal w opinii analizy
rynku nieruchomo$ci. Nastepnie zakwestionowali przydatno$¢ opinii skoro Zadna z poréwnywanych transakcji nie
dotyczyta budynku zbudowanego z ,hasiu”. Zdaniem pozwanych biegly nie byt w stanie stwierdzi¢ stanu budynku w
momencie dokonywania transakcji, co uniemozliwilo ustalenie wplywu poszczegbdlnych wad budynku na calkowita
cene transakcyjna. Pozwani podniesli, iz Sad nie uwzglednil okoliczno$ci, iz dokonywane przez powodoéw prace, ktore
mialy charakter istotnej ingerencji w konstrukeje budynku, odniosty wplyw na dalsze oslabienie tej konstrukeji, co
zostalo rowniez potwierdzone przez bieglego. W tych okoliczno$ciach bledna byla decyzja Sadu Okregowego, ktory,
powolujac sie na przepis art. 207 § 3 k.p.c. pominat wniosek powodéw o uzupelienia opinii bieglego. Pozwani
podkreslili, iz majgc na uwadze date budowy przedmiotowego budynku oraz stosowang wowczas technologie nie
sposéb uznaé, aby wskazane przez powodow wady, mogly zosta¢ uznane za wady rzecz sprzedanej w rozumieniu art.
556 k.c.

Podsumowujac, pozwani wniesli o uchylenie powyzszego wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy sadowi
I instancji do ponownego rozpoznania oraz o zasadzenie od powoddéw solidarnie na rzecz pozwanych kosztow
postepowania.

Powodowie wniesli o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanych kosztéw zastepstwa procesowego. Powodowie
podniesdli, iz zadaniem bieglego nie bylo ustalenie warto$ci robot niezbednych do usuniecia wad, ale ustalenie
procentowej roznicy w rynkowej wartoSci budynku wzniesionego w technologii tradycyjnej pozbawionego wad i
przedmiotowego budynku, wedlug cen na dzien zawarcia umowy sprzedazy, z czego biegly wywiazal sie w spos6b
prawidlowy. Biegly przedstawil zalozenia przy sporzadzaniu opinii, wskazujac na znaczng ilo$¢ transakcji w celu
uérednienia innych niz stan techniczny atrybutéw, a zatem metodologia przyjeta przez bieglego byla prawidlowa.



Powodowie podkreslili, iz z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, iz pozwani mieli Swiadomos¢ uzytego
budulca do konstrukcji budynku oraz faktu polaczenia dwoch budynkdow, jako$ci stropéw i podparcia belkami.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
apelacja jako bezzasadna podlegala oddaleniu.

Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy, stanowiace podstawe
wyrokowania i podziela ich materialno prawna ocene.

W pierwszej kolejnoSci nalezy odnie$c sie tych zarzutéw apelacji, ktore zostaly wymierzone w podstawe faktyczna
zaskarzonego wyroku.

Whbrew wywodom apelujacych Sad I instancji nie dopuscil sie uchybien w zakresie oceny materialu dowodowego
zebranego w sprawie. Tym samym zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie moze odnie$¢ skutku. Przypomnie¢ nalezy,
iz zakres kognicji sagdu odwolawczego przy rozpoznaniu tego zarzutu jest ograniczony. Przyjmuje sie bowiem, ze
jesli z okre$lonego materiatu dowodowego Sad wyprowadza wnioski poprawne logicznie i zgodne z doS§wiadczeniem
zyciowym, to ocena ta nie narusza regul swobodnej oceny dowodow i musi sie ostaé, choéby w rownym stopniu z tegoz
materialu mozna bylo wyprowadzi¢ wnioski odmienne (tak SN w wyroku z dnia 29 sierpnia 1974 roku, I CR 338/74,
BSN z 1974 roku, nr 12, poz. 227, w wyroku z dnia 277 wrze$nia 2002 roku, II CKN 817/00, Lex nr 56906 oraz w wyroku
z dnia 7 pazdziernika 2005 roku, IV CK 122/05, Lex nr 187124).

Apelujacy bezpodstawnie kwestionuja ustalenia Sadu I Instancji dokonane na podstawie opinii mgr inz. B. P. (1),
bieglego sadowego z zakresu budownictwa i szacowania nieruchomosci. Pozwani nie wnosili o uzupelienie materiatu
dowodowego w zakresie wiadomo$ci specjalnych poprzez powolanie kolejnego bieglego, ktéry ustosunkowalby sie
do ich zarzutow wzgledem opinii bieglego B. P. (1), w szczegdlno$ci dotyczacych istnienia w dacie sprzedazy wad
budynku oraz ich wplywu na warto$¢ nieruchomosci. Nie budzi watpliwo$ci, iz rozpoznawane w niniejszej sprawie
zagadnienia, dotyczace wad konstrukcyjnych budynku oraz stosunkowego obnizenia ceny nabycia nieruchomoéci
zabudowanej wadliwym budynkiem, w spos6b wskazany przepisem art. 56083 k.c., wymagaly fachowej wiedzy z
zakresu budownictwa oraz szacowania nieruchomo$ci, a zatem ustalenie tych faktow moglo nastapi¢ wylacznie przy
pomocy bieglego. Pozwani kwestionowali warto$¢ dowodowa opinii wykonanej przez bieglego B. P. (1) jednakze nie
skladali wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego a jedynie poddawali w watpliwo$¢ wnioski do jakich
doszed! biegly B. P. (1), uznajac je za nieprecyzyjne, kwestionowali tez metodologie zastosowang przez bieglego. W
ocenie Sadu Apelacyjnego zarzuty te pozwanych uznac nalezy za golostowne. Jak stlusznie ocenil Sad Okregowy, opinie
biegtego B. P. (1) cechuja sie kategoryczno$cia twierdzen w nich zawartych oraz precyzyjnoscia odpowiedzi na zadane
przez Sad pytania.

Jak chodzi o opracowanie bieglego dotyczace ustalenia stopnia obnizenia ceny nabycia nieruchomosci, biegly
wskazuje na trudno$ci zwiazane z doborem materialu poréwnawczego, a przede wszystkim brakiem mozliwoSci
poréwnania transakeji budynkéw zbudowanych z tzw. ,hasiu” oraz gruzobetonu, gdyz nawet starsze zachowane
budynki na terenie K., byly nie byly wykonywane z tego materialu. Dlatego tez na potrzeby opinii, biegly wybral
nieruchomoéci zabudowane budynkami, ktérych wady mialy charakter podobny do tych, ktére stwierdzono w
budynku nabytym przez powodéw. Musial zatem biegly dokonaé pewnego usrednienia pomiedzy szacunkowa
warto$cig budynkéw z wadami konstrukeyjnymi oraz budynkami sprzedawanymi w stanie dobrym i bardzo dobrym,
przy czym biegly wskazal jakie wady sa zaliczane do wad konstrukcyjnych oraz wyjasénil, iz wady te maja réznoraki
charakter. Podkreélenia wymaga, iz zastosowana przez bieglego metoda poréwnawcza byla wlasciwa, a jej cel zostal
osiggniety — uzyskano procentowa réznice érednich cen dla budynkéw bez wad konstrukeyjnych a budynkami,
ktore mialy takie wady. Biegly — choé¢ nie w spos6b sformalizowany — postuzyl sie metoda poréwnawcza, ktora w
niniejszej sprawie byla jedyna mozliwa do ustalenia stopnia obnizenia ceny za budynek powodéw. Zgodnie z art.
153 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity: Dz. U. 2010 r. Nr
102 poz. 651) podejécie poréwnawcze polega na okreéleniu wartoéci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartosé ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te



koryguje sie ze wzgledu na cechy r6zniace nieruchomosci podobne od nieruchomoéci wycenianej oraz uwzglednia
sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Biegly dokonatl wyboru nieruchomosci z uwzglednieniem ich miejsca
polozenia tj. z terenu dzielnic: K., S., P. oraz selekcjonujac nieruchomoséci zabudowane domami jednorodzinnymi o

powierzchni uzytkowej od 120 m* do 250 m?, przy czym poréwnywane transakcje mialy miejsce w okresie zblizonym
do transakcji miedzy stronami postepowania. Nie maja racji pozwani twierdzac, iz biegly dla poréwnania winien
uwzgledni¢ wylacznie nieruchomosci polozone na terenie W., czyli w najbardziej atrakcyjnej lokalizacji K.. Celem
opinii bylo ustalenie u$rednionej réznicy pomiedzy cena budynkéw z wadami oraz bez wad, a oczywistym jest, ze
procentowa réznica, bez wzgledu na polozenie nieruchomogci, finalnie powinna by¢ taka sama. W ten sposo6b biegly
dokonal pewnego u$rednienia, bowiem rzecza oczywista jest, iz nie mozna znalez¢ chocby jednego budynku dokladnie
o tych samych wadach konstrukcyjnych, a w przypadku przedmiotowego budynku problem jest tym wiekszy, iz na
terenie miasta K. nie ma juz praktycznie budynkéw zbudowanych z tzw. ,hasiu” lub okoliczno$¢ ta jest ukrywana przez
sprzedajacych i niewymieniana w akcie notarialnym. Podkreslenia wymaga, iz duza iloéc¢ transakcji, ktore biegly brat
pod uwage wyliczajac roéznice cen pomiedzy budynkami z wadami oraz bez wad, miala wlasnie na celu jak najdalej
idace uérednienie i wyeliminowanie w ostatecznym wyniku, wypadkoéw skrajnych. Tym samym Sad I instancji stusznie
podzielil opinie bieglego, z ktorej wynika, iz wady fizyczne, ktore tkwily w budynku znajdujacym sie na przedmiotowej
nieruchomodci a ktére nie zostaly ujawnione w dniu sprzedazy, a wplywaly one na warto$¢ nieruchomosci w 16,32%.

Pozwani bez zadnych podstaw poddaja w watpliwoé¢ rynkowy charakter cen, w przyjetych przez bieglego do
poréwnania umowach sprzedazy nieruchomosci. Jak wynika z art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami u
podstaw szacunku warto$ci rynkowej nieruchomosci jest to, by strony transakeji byly od siebie niezalezne oraz mialty
stanowczy zamiar zawarcia umowy, jak tez by uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomoéci na rynku
i do wynegocjowania warunkéw umowy. Stosujac metode porownawcza biegly postugiwal sie cenami rynkowymi
poréwnywanych nieruchomoéci. Rzecza bieglego, co nalezy do sztuki jego zawodu, bylo dobranie do poréwnania
umoéw spehniajacych w/w kryteria. W toku postepowania przed Sadem instancji powodowie nie kwestionowali doboru
nieruchomo$ci z punktu widzenia kryteriow z art. 151 u.g.n. nie wnosili tez — jak juz wczeéniej wskazano — o
zweryfikowanie przedmiotowej opinii dowodem z opinii innego bieglego. Dlatego tez omdwiony wyzej zarzut nie moze
odnie$ skutku.

Nie sposob tez zgodzi¢ sie z pozwanymi, jakoby Sad I instancji blednie przyjal, Ze dokonali oni zatajenia wad.
Podkreslié nalezy, iz pozwani juz w ofercie sprzedazy zamieszczonej w internecie zapewniali o dobrym stanie budynku,
powolujac sie na jego kapitalny remont w roku 2001. W trakcie prowadzonych negocjacji powodowie nie uzyskali
informacji na temat ztej jako$ci uzytego budulca. Potwierdzaja to zeznania §wiadka A. D. — pos$rednika nieruchomosci,
ktora byla obecna przy wszystkich rozmowach stron. Wedle jej relacji pozwani nie informowali powodéw o wadach, a
jedynie o tym, ze budynek pochodzi z 1at szeSédziesiatych XX wieku, a wybudowany byt w technologii tradycyjnej, pod
ktora to nazwa przecietna nabywca rozumie uzycie pustakow i cegiel polaczonych zaprawa. Bez znaczenia pozostaje
to, ze powodowie kilkakrotnie ogladali budynek, bowiem zaden kupujacy bez fachowej wiedzy z zakresu budownictwa
nie bylaby w stanie dokona¢ oceny jakosci stropow czy tez poprawnosci konstrukcji dachu, a tym bardziej nie
moéglby, wylacznie w oparciu o ogledziny, stwierdzi¢ polaczenia dwdoch budynkow. Powyzsze potwierdzil biegly w
swojej opinii (k. 206-210). Przecietny nabywca domu mieszkalnego wizualnie ocenia jego stan, jedynie widoczne
i oczywiste nieprawidlowo$ci wymagaja od starannie dzialajacego nabywcy zasiegniecia opinii rzeczoznawcy. Nie
budzi rowniez watpliwosci okoliczno$é, iz pozwani, musieli wiedzie¢ o mizernej jakosci stropow, ze wzgledu na uzyty
budulec bowiem sami dokonywali remontu budynku w roku 2001. Wymieniajac wowczas dach, musieli sprawdzié
konstrukcje pod wzgledem wytrzymaloSciowym. Krucho$é budulca pozwani musieli zauwazy¢ urzadzajac lazienke
na pietrze. Wykonujac zewnetrzng elewacje budynku, a takze kladac suche tynki pozwani musieli zdawaé sobie
sprawe z istniejacej szczeliny dylatacyjnej. Na wszystkie te okoliczno$ci, majace podstawe w opinii bieglego B. P. (1),
trafnie zwracal uwage Sad Okregowy. O tym, iz powodowie nie zostali poinformowani przez pozwanych o wadach
konstrukeyjnych budynku $§wiadczy rowniez okoliczno$é, iz nie zostaly one wymienione w korespondencji e-mailowej
powodki do posrednika nieruchomosci (k. 13), w ktérym okre$lono czynniki obnizajace cene sprzedazy do kwoty
900.000 zk Zreszta tak znaczace obnizenie ceny $wiadczy o tym, iz pozwani zdawali sobie sprawe, iz w skutek wad
budynku, nieruchomosé¢ nie jest warta ceny ofertowej. O zatajeniu przez pozwanych wady budynku §wiadczy roéwniez



zapewnienie P. G., iz drewniane belki na suficie zostaly przez niego zamontowane wylacznie w celach dekoracyjnych,
podczas gdy pehily funkcje wzmacniajaca.

Wszystkie powyzsze uwagi pozwalaja na zaaprobowanie materialno prawnych wnioskéw do jakich doszed} Sad
Okregowy. Pozwani podstepnie zataili wady budynku polegajace na ztozeniu go z dwoch czesci, na niskiej jakosci $cian
noénych, wskutek wykonania z tzw. ,hasiu” oraz niskiej jakoSci strop6w. Tym samym zachowanie pozwanych wypelnia
przestanki z art. 564 k.c., czyli podstepnego zatajenia wad. To za$ wylacza po stronie nabywcy chcacego realizowaé
uprawnienia z rekojmi, obowigzek zawiadomienia sprzedawcy o wadach rzeczy w ciagu miesiaca od jej wykrycia (art.
56381Kk.c.). Podstepnym zatajeniem wady w rozumieniu art. 564 k.c. jest uwazane takie umyslne dzialanie sprzedawcy,
ktbére ma na celu utrudnienie wykrycia wady przez kupujacego, ale rowniez sam fakt, ze wiedzac o istnieniu wady, nie
poinformowal o niej pozostajacego w nie§wiadomosci kupujacego (Wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 1
kwietnia 2003 r. II CKN 1382/2000, LexPolonica nr 376741).

Zgodnie z powyzszym nie maja racji pozwani twierdzac, iz Sad uwzglednil powédztwo pomimo niezachowania
przez powodow aktéw starannoéci z art. 56381 k.c., bowiem podstepne zachowanie pozwanych wylaczylo obowigzek
dokonania zawiadomienia w terminie miesigca. Nalezy jednak podkredli¢, ze, wbrew odmiennym twierdzeniom
apelacji, powodowie dochowali tego terminu. Powodowie przystapili do remontu jesienia 2010 roku a istniejgce wady
budynku byly przez nich sukcesywnie wykrywane. Ostatecznie w listopadzie 2010 r powodowie zasiegneli w tym
przedmiocie opinii bieglego rzeczoznawcy L. S. (1) (dowdd: zeznania §wiadka L. S. k. 116/2), ktory skonkretyzowal
problem i opisal wady. Wowczas dopiero powodowie powzieli dostateczna wiedze co do stanu nabytej nieruchomosci.
W piémie z dnia 25 listopada 2010 roku opisali wady oraz zazadali od pozwanych obnizenia ceny. Tym samym
powodowie dochowali terminu dla dokonania tej czynnoéci, ookre§lonego w §3 art. 563 k.c.

Nie ulega réwniez watpliwo$ci, iz obnizenie ceny sprzedazy z kwoty 1.200.000 zt do kwoty 900.000 zl nie uwzgledniato
stanu technicznego budynku, to jest wad istniejacych w dacie sprzedazy. Swiadczy o tym, po pierwsze okolicznoéé,
iz powodowie nie wiedzieli o jego wadach, co juz wyzej wykazano, po drugie powodowie we wspomnianym wyzej
e-mailu wymienili czynniki, ktére wedlug nich wplywaly na warto$¢ nieruchomosci, w tym konieczno$é licznych
prac adaptacyjnych, a po trzecie przedmiotowa nieruchomos$é byla wystawiona na sprzedaz dlugi czas, bo ponad
rok, zatem pozwanym musialo zaleze¢ na jej sprzedazy. Sam pozwany P. G. podczas przestuchania stwierdzil, iz
maksymalng cena sprzedazy, ktéry zaproponowali powodowie byla kwota 900.000 zl, przy czym kwota ta wynikala z
zamiaru przeprowadzenia licznych prac adaptacyjnych. Majac powyzsze na wzgledzie jasnym jest, iz cena sprzedazy
nieruchomosci nie zostala obnizona za wzgledu na zly stan techniczny budynku na niej posadowionego.

Nie mégt przynie$¢ skutku podniesiony przez pozwanych zarzut naruszenia art. 21782 k.p.c. Naruszenia tego Sad
Okregowy miat sie dopusci¢ poprzez oddalenie wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$c
wplywu wykonywanych przez powodéw robot budowlanych na stan konstrukeji. Co prawda, Sad I instancji blednie
uzasadnil swoja decyzje, powolujac sie na prekluzje dowodowa. Nalezy zgodzi¢ sie z apelujacymi, ze ewentualna
potrzeba zlozenia w/w pojawila sie w toku procesu, w zwigzku z treécig opinii wcze$niej sporzadzonej. Jednakze,
podjeta przez Sad decyzja byla stuszna, uwzglednienie wniosku dowodowego pozwanych byloby bezprzedmiotowe.
Prowadzone przez Sad postepowanie dowodowe zmierzalo do ustalenia wad budynku istniejacych w dniu sprzedazy,
to jest 24 maja 2010 roku, co bylo prawnie relewantne w §wietle tresci art. 56083 k.c. Tymczasem wniosek dowodowy
zmierzal do okreslenia wplywu podjetych przez powodéw w jesieni 2010 roku prac remontowych na oslabienie
konstrukcji budynku. Rzeczywi$cie w swojej opinii biegly P. zauwazyl, ze nadmierna penetracja istote budynku mogla
pogorszy¢ jego stan. Jednakze istotg niniejszego postepowania i, co za tym idzie, przedmiotem wydanej przez bieglego
opinii, bylo ustalenie istnienia wad budynku w dniu sprzedazy oraz wplywu tych wad na warto$¢ nieruchomosci i jej
cene. Bez znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy sa powolywane w apelacji zastrzezenia, co do zgodno$ci z
prawem budowlanym podjetych przez powodow prac remontowych. Okoliczno$¢, iz pozwani uprzednio zamieszkiwali
w domu, bedacym cze$cia sktadowa przedmiotowej nieruchomosci i wady nie ujawnialy sie, nie oznacza przeciez, ze
one nie istnialy, a tym samym nie powinny zmniejsza¢ odpowiednio ceny sprzedazy.



Roéwniez zarzut wymierzony bezposrednio w podstawe materialng rozstrzygniecia okazal sie niezasadny. Zgodnie z art.
56081 k.c. jezeli rzecz sprzedana ma wady kupujacy moze od umowy odstapic albo zadac obniZenia ceny. Rekojmia za
wady fizyczny ma charakter odpowiedzialnoS$ci absolutnej, czyli takiej od ktorej nie mozna sie zwolnié, a nadto oparta
jest na zasadzie ryzyka. Powyzsze oznacza, iz wystarczajaca przestanka faktyczna dla uruchomienia odpowiedzialnosci
sprzedawcy, po wykonaniu zobowigzania, jest ustalenie, ze wydana i odebrana przez kupujacego rzecz wykazuje cechy
kwalifikujace ja w danym stosunku prawnym jako rzecz wadliwa. Dokonujac oceny wady fizycznej rzeczy decydujace
znaczenie ma kryterium funkcjonalne, obejmujgce przeznaczenie rzeczy oraz jej uzytecznos$é i wtasciwosci, o ktérych
istnieniu zapewniat sprzedawca (por. wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 5 marca 2010 r. IV CNP 76 /2009
LexPolonica nr 3034463).

Sad Apelacyjny w peli podziela stanowisko Sadu I instancji w zakresie stwierdzenia, iz budynek stanowiacy czes$c
skladowa nieruchomos$ci w dniu jej nabycia przez powodéw, tj. 24 maja 2010 roku posiadal liczne wady, bedace
wadami konstrukcyjnymi a jego stan odbiegal jakoSciowo od stanu budynku wykonanego w technologii tradycyjnej
w latach 60-tych XX wieku. Stwierdzenie tych wad wymagalo wiedzy specjalnej i zostalo dokonane przez Sad w
oparciu o opinie bieglego B. P. (2), ktorej waloréw dowodowych pozwani skutecznie nie podwazyli. Z opinii tej
wynikalo, ze zly stan techniczny budynku pozwanych nie byt wynikiem normalnego zuzycia ale wynikat z bledow
(wad) konstrukeyjnych i materialowych. Stwierdzone przez Sad wady przedmiotowego budynku wplywaly na jego
warto$¢ i co za tym idzie na jego cene. Podczas ogladania nieruchomos$ci powodowie informowali o charakterze prac
ktore chea wykonaé, w szczego6lnosci otwarciu przestrzeni na parterze i utworzeniu trzech, zamiast dwéch sypiali
na poddaszu. Kwestia ta nie budzi watpliwo$ci, bowiem zostaje potwierdzona zeznaniami A. D.. Pozwany zapewnial
wowcezas powoddw, iz nie sg mu znane zadne przeszkody dla dokonania takiego remontu. Wbrew zarzutom pozwanych
bez znaczenia jest to, Ze mieszkali oni w przedmiotowym budynku przez kilka lat. Nawet je$li ustalone przez Sad
Okregowy wady budynku nie ujawnily sie woéwczas, to tkwily w nim ograniczajac sposéb jego uzytkowania. Znamienne
jest, iz pozwani tylko w niewielkim zakresie korzystali z poddasza domu, gdzie znajdowala sie nieznaczna iloéc¢ lekkich
mebli, oznacza, iz pozwani nie chcieli nadwyrezaé konstrukcji domu.

Zgodnie z powyzszym, wobec stwierdzenia faktu istnienia w budynku wad, powodom przystugiwalo roszczenie z tytulu
rekojmi za wady fizyczne o obnizenie ceny z art. 560 § 3 ke, ktoére winno by¢é dokonane stosunkowo. Sad I instancji
zgodnie zatem z tym przepisem ustalil, z pomoca bieglego, proporcje miedzy warto$cia nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym wolnym od wad, a jego warto$cig rzeczywista, czyli ustalona z uwzglednieniem istniejacych
wad (por. Wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 14 grudnia 2001 r. VCKN 561/2000 LexPolonica nr 384117).
Wartoé¢ ta pomnozona przez cene sprzedazy udzialu kazdego z powodéw dala kwote 73.340 zl, bedaca jedna ze
skladnikéw zasadzonej przez Sad I instancji kwoty.

Majac powyzsze okoliczno$ci na wzgledzie Sad Apelacyjny, na zasadzie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekl na zasadzie art. 9881 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. oraz § 6
pkt 6 wzw. z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (Dz.U. nr 163 poz. 1349 z p6zn.zm.).



