Sygn. akt I ACa 732/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 lutego 2013 .

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Eugeniusz Skotarczak (spr.)
Sedziowie: SSA Marta Sawicka
SSA Malgorzata Gawinek
Protokolant: sekr. sadowy Magdalena Stachera

po rozpoznaniu w dniu 13 lutego 2013 r. na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powbdztwa J. P.i A. P.

przeciwko H. J.iL. J.

z udzialem po stronie pozwanych interwenienta ubocznego (...) Spotki Akcyjnej w S.
o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 2 sierpnia 2012 r., sygn. akt I C 1262/10

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. zasadza od pozwanych H. J. i L. J. solidarnie na rzecz powodoéw J. P. i A. P. solidarnie kwote
54.973,18 zl (pieédziesiqt cztery tysiqce dziewieéset siedemdziesiqt trzy zlote osiemnascie groszy)

wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 28 maja 2010 roku,

2. oddala powédztwo w pozostalej czesci,

3. zasqgdza od pozwanych H. J. i L. J. solidarnie na rzecz powodow J. P. i A. P. solidarnie kwote
8.440 zl (osiem tysiecy czterysta czterdziesci zlotych) tytulem zwrotu kosztéow procesu;

II. oddala apelacje w pozostalej czesci;

III. zasgdza od pozwanych solidarnie na rzecz powodow solidarnie kwote 3.117 z1 (trzy tysiqce sto

stedemnascie zlotych) tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.
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Sygn. akt I ACa 732/12

UZASADNIENIE

Powodowie J. P.i A. P. pozwem z 15 stycznia 2008r. wystapili przeciwko H. J. i L. J. o zaplate kwoty 80.723,15 zt wraz
z ustawowymi odsetkami od 4 stycznia 2008 r. oraz o zasadzenie od pozwanych na ich rzecz kosztéw postepowania.
W uzasadnieniu pozwu powodowie podniesli, ze w dniu 17 stycznia 2005 r. zawarli z pozwanymi umowe sprzedazy
lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...) za cene 270.000 zl, ktéra w calo$ci uidcili. Pozwani jednak Swiadomie
i celowo przy zawarciu umowy sprzedazy zataili znane im ukryte wady lokalu mieszkalnego. Powodowie wskazali,
ze na wysoko$¢ dochodzonej kwoty sklada sie na kwota 52.973,18 zl tytulem obnizenia warto$ci nieruchomosci
nabytej przez powodow, kwota 2.000 zl wydatkowana przez powod6w na sporzadzenie przez rzeczoznawce ekspertyzy
budowlanej, kwota 6.000 zl tytulem kosztéw remontu $cian budynku, wnetrza pomieszczen i posadzek, kwota 3.500 zt
tytulem kosztow pomp odciagajacych wody gruntowe, kwota 3.300 zl tytulem kosztéw prowizji biura nieruchomosci,
kwota 2.420,87 z} tytulem zwrotu cze$ci oplat sadowych oraz kwota 10.529,10 z} tytutem wynagrodzenia za czynnoSci
zwiazane z prowadzeniem rob6t remontowych i czynnoéci majacych doprowadzi¢ budynek do stanu technicznego
wolnego od wad.

Pozwani H. J.i L. J. w odpowiedzi na pozew wnie§li o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powodow na
ich rzecz kosztéw procesu. Pozwani zaprzeczyli, aby Swiadomie i celowo zataili wady lokalu mieszkalnego. Powodowie
zostali przez nich poinformowani o stanie mieszkania, w tym o wystepujacych zawilgoceniach w czeSci pomieszczen
przyziemia oraz o pracach wykonanych przez pozwanych (w tym przez firme (...) S.A.), celem ich usuniecia.
Pozwani podali, ze powodowie od chwili sprzedazy do potowy 2007 r. nie zglaszali zadnych uwag dotyczacych stanu
technicznego lokalu i dopiero w polowie wrze$nia 2007 r. powiadomili pozwanych o zalaniu czeSci piwnicznej lokalu.

Pismem z 25 sierpnia 2008 r. pozwani H. i L. J. wnieSli o przypozwanie (...) S.A. w S. jako wykonawcy spornego
lokalu. W dniu 27 listopada 2008 r. do procesu w charakterze interwenienta ubocznego przystapito (...) S.A.w S..

Wyrokiem z dnia 28 maja 2010 r. (sygn. akt I C 39/08) Sad Okregowy w Szczecinie zasadzil od pozwanych H. J. i L.
J. na rzecz powodéw A. P. i J. P. solidarnie kwote 59.024 7} z odsetkami ustawowymi od dnia 15 stycznia 2008 r., w
pozostalej czesci oddalil powddztwo i orzekl o kosztach procesu.

Apelacje od wyroku wnie$li pozwani oraz interwenient uboczny.

W wyniku ich rozpoznania wyrokiem z dnia 16 listopada 2010 r. (sygn. akt I ACa 496,/10) Sad Apelacyjny w Szczecinie
uchylil zaskarzony wyrok, zniost postepowanie w calosci od dnia wniesienia pozwu i przekazal sprawe Sadowi
Okregowemu w Szczecinie do ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego, z
uwagi na niewazno$¢ postepowania.

Pozwani w pi$mie z dnia 4 listopada 2011 r. wniesli o oddalenie powddztwa i zasadzenie na ich rzecz od powodéow
kosztoéw procesu.

Powodowie w pi$mie z dnia 8 grudnia 2011 r. podtrzymali zadanie pozwu oraz wszelkie zarzuty podniesione w pismach
znajdujacych sie w aktach sprawy.

Interwenient uboczny (...) S.A. w S. wniost o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od powoddéw na jego rzecz kosztow
zastepstwa procesowego.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy wyrokiem z dnia 2 sierpnia 2012 r. Sad Okregowy w Szczecinie oddalil powodztwo
(pkt 1.), zasadzil od powoddéw solidarnie na rzecz pozwanych solidarnie kwote 3617 zt tytulem zwrotu kosztow



zastepstwa procesowego (pkt I1.) oraz zasadzil od powodow solidarnie na rzecz interwenienta ubocznego kwote 3.617
z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego

Powyzsze rozstrzygniecie Sad I instancji oparl na ustaleniach faktycznych i prawnych, na podstawie ktérych uznat
powbdztwo za nieuzasadnione. Sad powolal przepisy art. 560 § 11 2 k.c. oraz art. 566 § 1 k.c. Wskazal nastepnie, ze w
przedmiotowej sprawie powodowie J. P. i A. P. domagali sie od pozwanych H. J. i L. J. zaplaty kwoty 80.723,15 zt w
zwigzku z wadami wystepujacymi w lokalu przy ul. (...), ktory pozwani sprzedali powodom. Na zadana przez powodow
sume skladalo sie m.in. odszkodowanie za straty, jakich doznali przy zakupie lokalu mieszkalnego z wadg oraz zwrotu
poniesionych naklad6w, a takze kwota wynikajaca z obnizenia wartosci sprzedanego lokalu o 50 %.

W okolicznoéciach sprawy nie ulegalo watpliwoéci Sadu I instancji, ze lokal mieszkalny przy ul. (...) w S. w
dacie zbywania go powodom przez pozwanych posiadal wady budowlane bedace wadami ukrytymi w postaci m.in.
nieprawidlowo wykonanej izolacji §cian piwnic i posadzek w piwnicach i garazu i nieprawidlowo wykonanego
odprowadzenia wody deszczowej z ulicy, co wynika z opinii R. M. i bieglej sadowej T. W..

Sad Okregowy uznal jednak, ze powodowie nie zachowali terminéw wynikajacych z art. 563 § 1 k.c. oraz art. 568 § 1
k.c., przy czym nie mial zastosowania art. 568 § 2 k.c.

Powodowie zakupili lokal mieszkalny w dniu 17 stycznia 2005 r., natomiast w okresie od listopada 2004r. do
stycznia 2005r. wielokrotnie ogladali to mieszkanie przy ul. (...). Bylo ono bardzo zadbane i wowczas nie nosilo
zadnych widocznych §ladéw zalania czy tez zawilgocenia. W trakcie ogledzin pomieszczenia piwnicznego, powodowie
dostrzegli w wybrzuszenie w narozniku $ciany, wskazujace na mozliwo$¢ wystepowania w przeszloSci zalania.
Powbdka zapytala o wybrzuszenie pozwanych, w zwigzku z czym pozwana wyjaénila, ze w lokalu wystepowaly
problemy z drenazem, ktore zostaly rozwiazane przez firme (...) po zgloszeniu usterki, w ramach rekojmi i od tego
czasu zawilgocenie w lokalu juz nie wystepuje, nie mialy tez miejsca zalania. Pozwani nie wskazywali na inne wady
lokalu i tez zadne inne wady podczas ogledzin dokonywanych przez powodéw sie nie ujawnily. Co wiecej, podloga
w pomieszczeniu piwnicznym zaadaptowanym na sypialnie, pokryta byla debowa deska barlinecka, ktéra nie nosila
Sladow odksztalcen, wskazujacych na zalanie czy tez zawilgocenie pomieszczen. Powodowie nie zadali od pozwanych
zadnej dokumentacji dotyczacej lokalu i nie dopytywali sie szczegdlowo o stan techniczny lokalu, wskazujac, ze
powodka jest z wyksztalcenia architektem i jest w stanie samodzielnie oceni¢ ten stan. Odnoénie dawnego zawilgocenia
naroznika §ciany pozwani wyjasnili powodom, ze jest ono zwiazane z nieprawidlowym drenazem, gdyz pozwani
byli subiektywnie przekonani, ze wla$nie ta usterka spowodowala powstanie wybrzuszenia w Scianie naroznikowej
pomieszczenia piwnicznego.

Natomiast kluczowym dla ustalenia, ze powodowie nie dopelnili aktu starannoéci w postaci zgloszenia pozwanym
wad nabytego lokalu, Sad uznat okoliczno$¢, ze w powyzszym lokalu juz wiosng 2005 r. doszlo do jego zalania,
a potem mialy miejsce kolejne zalania. Powodowie faktu tego powodom nie zglaszali, zakladajac, ze zalewania
sq zwigzane z woda opadowa. Dopiero, gdy w sierpniu 2007r., w wyniku gwaltownych opadéw deszczowych na
terenie S. w ponadprzecietnej wysokoSci (co potwierdzil Instytut Meteorologii i Gospodarki Wodnej), doszlo do
zalania lokalu powodow, powodowie zaczeli dociekaé, co moze by¢ przyczyna tego zalania. H. J. przekazala powddce
odnalezione dokumenty zwigzane z nieruchomo$cia przy ul. (...). Z tej wlasnie dokumentacji pow6dka dowiedziala sie
0 wystepujacym w pomieszczeniach piwnicznych lokalu przy ul. (...) zawilgoceniu i o tym, ze juz pozwani kierowali
do wykonawcy budynku- firmy (...) pretensje zwigzane z zawilgoceniem $Scian lokalu i firma (...) wykonywata
prace zmierzajace do uszczelnienia $cian budynku. Wéwczas powodowie zwrdcili sie do rzeczoznawcy R. M., ktory w
listopadzie 2007 r. wydal wstepna opinie odnoénie stanu technicznego nieruchomosci przy ul. (...). Z wnioskéw tej
opinii, potwierdzonych nastepnie ekspertyza z 2008 r., jednoznacznie wynika, ze w budynku tym brak jest wlasciwej
izolacji powlokowej zabezpieczajacej przed woda i wilgocia gruntowa i brak jest izolacji termicznej na $cianach
zewnetrznych ponizej terenu.

Nie sposéb jednakze zdaniem Sadu I instancji uznaé, ze pozwani mieli swiadomo$¢ wystepowania tych wad i celowo
zataili przed powodami te wady, chcac w 2004 r. sprzeda¢ im nieruchomo$¢. Jak wynika z zeznan pozwanego L. J., od



momentu wprowadzenia sie przez pozwanych do budynku przy ul. (...), w 2001 r. mialo miejsce jedno powazniejsze
zalanie garazu budynku, w zwigzku z czym, w sierpniu 2001 r. pozwani zglosili (...) wystapienie wilgoci na Scianach
zewnetrznych budynku w czeéci podpiwniczonej. Takie zgloszenie pozwani ponowili 10 maja 2004 r. domagajgc sie
rozwigzania sprawy zawilgocenia $cian piwnicznych w lokalu w ramach rekojmi. Byto to woéwczas, gdy w narozniku w
pomieszczeniu sypialnym usytuowanym w cze$ci piwnicznej nieruchomosci, powstato wybrzuszenie, o ktérym byta juz
wyzej mowa. Aby zadanie to zostalo uwzglednione, jako, ze zgloszone zostalo juz po terminie wynikajgcym z rekojmi
za wady, pozwani za podpowiedzia pracownika firmy wskazali, Ze juz czterokrotnie byly zbijane tynki wewnatrz
mieszkania z uwagi na zamakanie, mimo, ze w rzeczywisto$ci tynki byly zbijane przez pozwanego tylko raz. Powyzsze
sklonito firme (...) do wyjatkowego, nieodplatnego naprawienia usterki juz po uplywie okresu wynikajacego z rekojmi
za wady budynku. Dodatkowo, pozwany L. J. we wlasnym zakresie wykonal odkopanie czesci fundamentowej z
zewnatrz, w trakcie ktérego stwierdzil istnienie tam wod gruntowych. Prace wykonane przez (...) usunely ujawnione
usterki i w nieruchomos$ci przy ul. (...) nie wystepowaly juz wiecej zadne nieprawidlowos$ci zwigzane z jej zalewaniem
czy tez zawilgoceniem. Firma (...) zalozyla takze zawor, chronigcy przed zalewaniem garazy woda deszczowa. W
zwigzku z powyzszym, zdaniem Sadu, pozwani mieli prawo przypuszczaé, ze usterki zwigzane z zalewaniem czesci
piwnicznej nieruchomosci zostaly usuniete. Stad tez nie bylo potrzeby wspominania o tym powodom, gdy ci byli
zainteresowani zakupem lokalu przy ul. (...).

Sad I instancji podkreslil, Ze powodowie nabyli lokal przy ul. (...) w styczniu 2005 r., a az do jesieni 2007 r. nie
zglaszali pozwanym wystapienia w nim zadnych wad, mimo, ze strony utrzymywaly kontakty towarzyskie. Powodowie
nie kierowali w stosunku do pozwanych zadnych roszczen, mimo, ze juz w 2005 r. doszlo do zalania ich garazu, a
potem to zalewanie jeszcze sie powtorzylo. Nie sposob uznaé zatem, ze powodowie do 2007 r. nie mieli $wiadomoéci
wystepowania wad w lokalu, skoro normalnie go uzytkowali, mieszkali w nim i starali sie walczy¢ z wystepujacym
w nim zawilgoceniem, ktére stwierdzili. Powodowie o tym, ze zalewanie i zawilgocenie lokalu moze by¢ zwigzane z
wadliwym wykonaniem izolacji przeciwwodnej dowiedzieli sie dopiero z dokumentéw, ktére pozwani im przekazali
jesienig 2007 r. Do tego czasu powodowie nie podejmowali zadnych dzialain zmierzajacych do wyjasnienia przyczyn
zalewania nieruchomo$ci. Pozwani przekonani, ze wady w izolacji budynku zostaly przez firme (...) skutecznie
usuniete, dokumentacje te powodom przekazali. Zachowanie tego rodzaju w $wietle zasad doswiadczenia zyciowego
jest naturalne i nie mozna przypisa¢ mu cechy $wiadomej odmowy przedstawionych dokumentéw jak tego chca
powodowie. Przeciwnie, gdyby pozwani wiedzieli, Ze wada ta nie zostala usunieta i nadal w lokalu wystepuje,
naturalnym byloby, ze w Slad za informacja, iz nie maja dokumenté6w takowych by nie przekazali. Przekazanie przez
pozwanych w 2007 r. dokumentacji powodom $wiadczy o tym, ze nie mieli oni zamiaru celowego zatajenia wad
lokalu. Wedlug wiedzy pozwanych, sprzedawany przez nich lokal nie miat innych wad, poza tymi, na ktore zwrdécili
uwage powodom. Brak bylo zatem podstaw do informowania powodéw o tym, ze w przeszloéci pozwani kierowali
do wykonawcy jakie$ roszczenia z tym zwigzane i przekazywania powodom dokumentacji z tym zwiazanej. Ponadto,
pozwani sami zamieszkiwali w tym budynku ponad 5 lat i w tym czasie, poza jedynym powstalym w zwigzku z zalaniem
zaciekiem w narozniku sypialni usytuowanej w piwnicy, zadne inne wady budynku sie nie ujawnily. Pozwani nie mogli
zatem celowo zataié przed powodami wad budynku, gdyz sami nie wiedzieli o ich istnieniu.

W tej sytuacji brak jest zdaniem Sadu podstaw do zastosowania art. 568 § 2 k.c., nie mozna bowiem w sprawie uznad, ze
uplyw terminéw wynikajacych z rekojmi jest w niniejszej sprawie wylaczony w zwigzku z tym, ze sprzedajacy-pozwani
podstepnie zataili przez powodami wade lokalu przy ul. (...). Powodowie, zawiadamiajac pozwanych o wykrytych
wadach lokalu mieszkalnego dopiero we wrzeéniu 2007 r., przekroczyli termin z art. 563 § 1 k.c., tracac tym samym
uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy. Zwazywszy natomiast na tres¢ art. 568 § 1 k.c. i okoliczno$¢,
ze pozwani wydali powodom lokal w styczniu 2005 r., to wygasly uprawnienia powod6w do realizowania roszczen z
rekojmi opartych na art. 566 k.c. Z tych tez przyczyn, zadanie zaplaty skierowane przeciwko pozwanym, obejmujace
m.in. zgdanie obnizenia ceny i naprawienia szkody poniesionej wskutek istnienia wady, Sad w calo$ci oddalil.

Nawet jednak, gdyby przyja¢ jak chca powodowie, ze zglosili swoje roszczenie w terminie, to zdaniem Sadu wobec
wyzej wskazanych okolicznoéci nie wykazali oni przeslanki w postaci §wiadomego zatajenia przez pozwanych wady



lokalu, poniewaz pozwani nie byli ,,sprawcami” wady i nie ponosili odpowiedzialno$ci za wystepujace wady, o ktérych
nie wiedzieli.

O kosztach postepowania naleznych pozwanym i interwenientowi ubocznemu orzeczono w oparciu o art. 98 § 1 k.p.c.
oraz art. 107 zd.3 k.p.c.

7 powyzszym rozstrzygnieciem nie zgodzili sie powodowie. W wywiedzionej apelacji zaskarzyli ww. wyrok w czedci,
tj. do kwoty 63.090,67 zl, zarzucajac:

1) naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. art. 563 § 1 i 3 k.c. poprzez stwierdzenie, iz powodowie uchybili
miesiecznemu terminowi zawiadomienia pozwanych o wadzie, oraz art. 471 k.c. w zwigzku z art. 415 k.c.;

2) naruszenie przepisoOw postepowania cywilnego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. oraz 328 § 2 k.p.c. przez wadliwg i
oczywiScie bledng ocene materialu dowodowego w postaci dowodéw znajdujacych sie w aktach sprawy, a dotyczacych
nieuwzglednienia w Zadnym zakresie podnoszonych przez powodéw zarzutéw a dotyczacych wad stwierdzonych przez
bieglego sadowego, czym Sad Okregowy naruszyl przepisy 278 i nastepnych k.p.c., jak i przez nienalezyte rozwazenie
calo$ci zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez pominiecie istotnych dowodow stwierdzajacych istnienie
ujawnionych wad.

Na tej podstawie apelujgcy wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku i zasgdzenie na rzecz powodéw uznanej przez Sad
Okregowy sygn. akt: I C 38/06 kwoty 59.024 z} jako bezspornej wskazanej przez biegla T. W. w opinii, zasadzenie
zwrotu kosztow postepowania za wszystkie instancje oraz kosztéw zastepstwa prawnego wg norm przypisanych,
zwrotu kosztow bieglej sadowej w kwocie 3.766,76 zl i pozostalej kwoty w wysokoSci 300 zl z tytulu ekspertyzy
rzeczoznawcy R. M., ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi Okregowemu z pozostawieniem rozstrzygniecia o kosztach naleznych stronie powodowej za wszystkie
instancje.

W uzasadnieniu apelacji powodowie powtoérzyli stanowisko, ze pozwani §wiadomie i celowo zataili przy zawarciu
umowy sprzedazy znane im wady lokalu mieszkalnego. O §wiadomym dzialaniu pozwanych $wiadczy fakt, iz pozwani
przy zawarciu umowy sprzedazy nie przekazali zadnych dokumentéw (mimo ich posiadania) wskazujacych na fakt
wystepowania wad. Biegla sadowa stwierdzila, iz budynek posiadal wady w dacie nabycia nieruchomosci przez
powodow w postaci

nieprawidlowo wykonanej izolacji §cian piwnic i posadzek w piwnicach i garazu w postaci nieprawidlowo wykonanego
odplywu wody deszczowej w piwnicy. Wady powyzsze

doprowadzily do podtopien pomieszczen garazowych i piwnicznych budynku. Ujawnienie

tych wad wymagalo natomiast szczegblowych badan oraz wiadomosci specjalnych, ktore

wylacznie posiada biegly z dziedziny budownictwa. Powodowie wskazali, Ze sa uprawnieni do zadania zwrotu
poniesionych kosztow, czyli zgloszenia sprzedajacemu zadania obnizenia ceny, jako zgdanie naprawienia
szkody wskutek istnienia wady. Powodom jako kupujacym przystuguje w stosunku do pierwotnego wlasciciela
(sprzedajgcego) roszczenie z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy sprzedanej. Biegla w swojej opinii ustalila,
iz warto$¢ rynkowa budynku przy cenie zakupu 270.000 zl winna by¢ obnizona o kwote 57.024 zt + 2000 zl
opinia rzeczoznawcy M.. W akcie notarialnym sprzedajacy $wiadomie i celowo nie zlozyli o§wiadczenia o stanie
technicznym budynku, nie spisali protokotu zdawczo-odbiorczego pomieszczen mieszkania, nie przekazali powodom
dokumentéw z technicznego odbioru mieszkania od firmy developerskiej- interwenienta ubocznego, iz wystepuje
nie tylko wybrzuszenie w mieszkaniu, lecz wilgoé¢ na $cianach zewnetrznych. Swiadcza o tym pisma skierowane
do interwenienta ubocznego przez pozwanego w dniu 14.08.2001 r. oraz 10.05.2004r. Powyzsze wady wystapily
juz podczas odbioru mieszkania przez pozwanych od interwenienta ubocznego, co odzwierciedla protokél zdawczo-
odbiorczy znajdujacy sie w aktach sprawy. Powodowie o wadach wystepujacych w zakupionym lokalu powzieli wiec
wiadomo$¢ dopiero w memencie, gdy na swoj koszt powolali rzeczoznawce R. M., ktory w formie ustnej
poinformowal, po dokonaniu ogledzin, ze lokal mieszkalny ma powazne wady. Bylo to przyczyna
wyslania przez powod6w do pozwanych zawiadomienia o fakcie stwierdzenia wad i wezwania do dobrowolnej zaplaty



pismem z dnia 24.10.2007 roku. Stwierdzenie wad moglo by¢ dokonane po zrobieniu odkrywek. Zarzuty formalne
podniesione w zaskarzonym wyroku, a dotyczace uchybienia terminowi zgloszenia roszczen z tytulu rekojmi, sa zatem
catkowicie bezzasadne. Natomiast ustawowa odpowiedzialno$é sprzedawcy z tytulu za wady sprzedanej rzeczy ma
charakter absolutny, to znaczy sprzedawca nie moze sie z niej zwolnié¢. Obciaza go ona niezaleznie od tego, czy to on
spowodowal wadliwo$¢ rzeczy, czy ponosi w tym zakresie jakakolwiek wine, a nawet - czy w ogole wiedzial lub mog}
wiedziec, ze sprzedawana rzecz jest wadliwa. Wystarczajaca przestanka tego rodzaju odpowiedzialno$ci jest ustalenie,
ze wydana i odebrana przez kupujacego rzecz jest wadliwa.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wnieéli o jej oddalenie i zasadzenie od powod6w na swoja rzecz kosztow zastepstwa
procesowego za II instancje wedlug norm przepisanych.

Podobnie interwenient uboczny wnidst o oddalenie apelacji powodéw oraz zasadzenie od nich solidarnie na swoja
rzecz kosztow postepowania przed druga instancjg wedle norm przepisanych, przy uwzglednieniu kosztéw zastepstwa
radcy prawnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zaslugiwala na cze$ciowe uwzglednienie.

Sad pierwszej instancji na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego w sposob co do zasady prawidlowy
ustalil stan faktyczny w sprawie i chronologie wydarzen istotnych w plaszczyZznie podstawy faktycznej powddztwa.
Ustalenia te, ktore w istocie nie byly kwestionowane przez apelujacych, Sad Odwolawczy zasadniczo wiec akceptuje
i czyni integralna cze$cia uzasadnienia swojego rozstrzygniecia. Sad drugiej instancji jest jednak obowiazany w
pelnym zakresie rozpozna¢ ponownie sprawe merytorycznie, w granicach zaskarzenia. Sad Apelacyjny podzielil wiec
zarzuty podniesione przez powodow w apelacji co do wadliwej subsumpcji tak ustalonej podstawy faktycznej z treécia
obowiazujacych w tej mierze przepiséw prawa materialnego.

Syntetycznie rzecz ujmujac przypomnieé¢ nalezy, ze spoér w rozpoznawanej sprawie powstal na tle zgloszonych
przez powodow roszezen z tytulu rekojmi za ukryte wady fizyczne sprzedanej im przez pozwanych rzeczy — lokalu
mieszkalnego przy ul. (...) w S. — w postaci zadania obnizenia ceny o 52.973,18 zl, a nadto, zaplaty odszkodowania
w kwocie 2.000 zl wydatkowanej na sporzadzenie przez prywatnego rzeczoznawce ekspertyzy budowlanej, jak i
dodatkowo innych kosztéw poniesionych w zwigzku z wykonanymi przez nich pracami remontowymi. Przedmiotowe
roszczenia, co nie bylo kwestionowane przez strony, zostaly oparte na tresci art.. 560 § 11 3 k.c. oraz art. 566 § 1 k.c.
w zw. z art. 471 k.c., a zatem dochodzone w ramach odpowiedzialnoéci z rekojmi.

Analogicznie uznal Sad Okregowy, tym niemniej analizujac zebrany w sprawie material dowodowy wyrazit ocene, ze
powodowie nie zachowali terminéw okres§lonych w art. 563 § 1 k.c. oraz art. 568 § 1 k.c. dla dochodzenia roszczen
w rezimie rekojmi, przy czym nie mial zastosowania art. 564 k.c. i art. 568 § 2 k.c. Przyczyna oddalenia przez Sad I
instancji powodztwa w caloSci stalo sie uznanie, ze na skutek uptywu ww. terminéw uprawnienia powodéw wygasly.

Takie stanowisko Sadu pierwszej instancji podwazali apelujacy, wskazujgc na naruszenie przez ten Sad reguly
swobodnej oceny dowodéw wyrazonej w art. 233 § 1 k.p.c., zwlaszcza jeéli chodzi o ocene tresci opinii bieglego
sadowego T. W.. Sad Odwolawczy podziela zastrzezenia apelujacych w czeSci, a to w zakresie terminowosci
zawiadomienia sprzedawcow o wadzie, co skutkowalo przyjeciem, ze powodowie dopekili aktu starannosci
wynikajacego z art. 563 § 1 k.c.

Zgodnie z przytoczonym przepisem kupujacy traci uprawnienia z tytutu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, jezeli nie
zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesigca od jej wykrycia. Podstawowa kwestie stanowi przeto wyktadnia
pojecia ,wykrycia wady”, ktéry to moment wyznacza kupujacemu poczatek biegu jednomiesiecznego terminu
na powiadomienie sprzedawcy o wadzie. W cytowanym przepisie chodzi wiec wyraznie o moment faktycznego,
definitywnego ,,wykrycia” wady przez kupujacego, nie za$ o jego domniemania, przeczucia w tym zakresie czy stopien
determinacji do stanowczego ustalenia wad. Po pierwsze zatem, przy takim ujeciu w realiach rozpoznawanej sprawy



nie ma znaczenia okoliczno$¢, czy powodowie zawiadomili w ciggu miesiaca pozwanych o zalaniu ich garazu, do
ktoérego doszlo juz w 2005 r., zamiast zwlekaé z tym dopiero do czasu zalania calo$ci pomieszczen znajdujacych
sie na najnizszej kondygnacji zakupionego lokalu, co mialo miejsce w sierpniu 2007 r. Po wtére, indyferentnym
jest podnoszony przez Sad I instancji fakt, iz wlaénie dopiero po tej ostatniej dacie powodowie podjeli aktywne
dzialania celem ustalenia przyczyn takiego stanu rzeczy. Wskazaé zarazem trzeba, iz w sprawie zostala sporzadzona
opinia przez bieglego sadowego z zakresu budownictwa ladowego i szacowania nieruchomoéci. Z zawartych w niej
wnioskoéw wynika wyraznie, iz biegly stwierdzil wady ukryte budynku, w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal,
juz w dacie nabycia nieruchomosci przez powodéw. Wady te polegaly na: nieprawidlowo wykonanej izolacji $cian
piwnic i posadzek w piwnicach i garazu oraz nieprawidlowo wykonanym odplywie wody deszczowej z ulicy. Biegla
wskazala, iz wymienione wady prowadzily do podtopien pomieszczen garazowych i piwnicznych budynku. Dodatkowo
jednoznacznie i konsekwentnie biegla sagdowa wyrazala stanowisko, ze stwierdzenia tych wad mogt dokonaé tylko
profesjonalista posiadajacy uprawnienia do oceny stanu technicznego budynku. Co wiecej, biegla uznata, iz wadliwosé
budynku mozna bylo stwierdzi¢ po dokonaniu odkrywek na zewnatrz i wewnatrz wykonczonego budynku przez osobe
posiadajaca wiedze i stosowne uprawnienia. Wreszcie biegla wskazala, ze wadliwo§¢ wykonania izolacji pionowej i
poziomej budynku ujawnil rzeczoznawca budowlany dzialajacy na zlecenie powodow.

Z przedstawionej wyzej w skrocie tredci opinii bieglego sadowego wynikajg zatem nastepujace wnioski, ktore Sad
pierwszej instancji zupelnie pominal swych rozwazaniach prawnych.

W pierwszej kolejnoSci, nie sposdb zaakceptowaé pogladu Sadu Okregowego, ze samo ,zalanie” garazu czy
pomieszczen piwnicznych i garazowych lokalu przy ul. (...) stanowilo wade rzeczy w rozumieniu uregulowan prawnych
dotyczacych rekojmi, w tym w szczeg6lnoéci omawianego art. 563 § 1 k.c. Nastepstw istnienia wady lokalu nie mozna
bowiem w zadnym razie utozsamia¢ z samymi wadami, natomiast wlasnie owe stany zalewania budynku stanowily
jedynie nastepstwa istniejacych w tym lokalu wad ukrytych. Biegla jednoznacznie stwierdzila przeciez, ze ,wadami”
budynku byly braki w izolacji przeciwwilgociowej i przeciwwodnej, ktore ,doprowadzaly” do podtopien pomieszczen.
Tym samym okoliczno$é, ze juz w 2005 r. doszlo do zalania garazu powodéw wecale nie §wiadczy, iz powodowie juz
od tego momentu mieli $wiadomo$é wystepowania wad w lokalu, zZe je ,wykryli”. Nawet bowiem fakt, iz do zalania
doszlo powtornie — cho¢ w znacznie powazniejszych rozmiarach — w sierpniu 2007 r., nie przesadzal o tym, ze juz
wowcezas wykryli oni wady rzeczy. Jak juz powyzej wyjasniono, odwolujac sie do opinii bieglej, samo ,podtopienie”
czy ,zalanie” nie stanowilo ,wady” budynku, lecz bylo jej skutkiem.

Po wtore, Sad Okregowy z naruszeniem przepisow art. 233 § 1 k.p.c. oraz art. 278 k.p.c. uznal, ze do wykrycia wad
budynku w postaci stwierdzonych przez bieglego sadowego brakéw ciagloSci projektowanej izolacji termicznej i braku
projektowanej izolacji przeciwwodnej nie byto wymagane posiadanie wiadomo$ci specjalnych w zakresie oceny stanu
technicznego budynku. Wyraznie przeciez biegla T. W. wskazywala, iz wykrycia wad mégt dokona¢ wylgcznie tego
rodzaju specjalista. Odpowiednio wiec w judykaturze wyrazane jest stanowisko, ze wykrycie wady rzeczy, ktorej
konstrukcja i wlasciwosci nie sa znane uzytkownikowi nie posiadajagcemu wiadomosci specjalnych, nastepuje - w
rozumieniu art. 563 k.c. - wtedy, kiedy kupujacy definitywnie przekonatl sie, ze nabyta rzecz nie nadaje sie do uzytku
zgodnie z jej przeznaczeniem. Wtenczas zazwyczaj dopiero w momencie zapoznania sie z ekspertyza wykonang przez
specjaliste mozna przypisywaé¢ kupujacemu ,wykrycie wady” (zob. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 26 sierpnia
2004 1., I CK 91/04, OSNC 2005/7-8/140, i z dnia 14 lutego 1967 r., I CR 521/66, OSNC 1967/9/164). W realiach
rozpatrywanej sprawy pierwsza ekspertyza prywatnego rzeczoznawcy R. M. pochodzita z listopada 2007 r., przy czym
ogledziny budynku zostaly przez niego dokonane w pazdzierniku 2007 r. Gdyby wiec nawet liczy¢ bieg terminu z art.
563 § 1 k.c. od tego momentu, to wowczas zawiadomienie o stwierdzonych uchybieniach polaczone z wezwaniem do
zaplaty dokonane pismem z dnia 24 pazdziernika 2007 r., wyslanym w dniu 25 pazdziernika a doreczonym pozwanym
w dniu 30 pazdziernika 2007 r., niewatpliwie Swiadczytoby o zachowaniu ustawowego, jednomiesiecznego terminu.
Niezwlocznie bowiem po tym, jak rzeczoznawca przy okazji ogledzin wskazywal na istnienie prawdopodobnych wad
budynku, powodowie podjeli aktywne dzialania celem zasygnalizowania pozwanym tego rodzaju problemu. W tej
sytuacji nie mozna zatem byloby zarzuci¢ powodom braku staranno$ci i terminowosci w ich dzialaniu.



Notabene, jesliby nawet przyja¢ koncepcje interwenienta ubocznego wyrazona w odpowiedzi na apelacje (vide: str.
3, a nawet przez Sad I instancji — vide: str. 10 uzasadnienia), ze powodowie dowiedzieli sie o przyczynach zalewania
dopiero z dokumentacji zwigzanej z lokalem przekazanej im przez pozwanych we wrze$niu 2007 r. (na skutek braku
dokladniejszych danych nalezaloby przyjaé ostatni dzien tego miesiaca), to zawiadomienie dokonane wskazywanym
pismem z dnia 24 paZdziernika 2007 r. r6wniez nalezaloby uznaé za dokonane z zachowaniem ustawowego terminu.
Abstrahujac za$ jeszcze dalej od treéci opinii bieglego, gdyby tez wrecz przyjac¢ wariant, iz powodowie zawiadomili
pozwanych o wadach w rozmowie telefonicznej we wrze$niu 2007 r., tj. po zalaniu ich pomieszczen garazowych i
piwnicznych do ktérego doszlo w sierpniu 2007 r., to rowniez i w tym przypadku termin z art. 563 § 1 k.p.c. nalezaloby
uzna¢ za dochowany. Sad pierwszej instancji pomingl bowiem okoliczno$¢, ze cho¢ wezeéniej sporadycznie zdarzato
sie czeSciowe zalewanie pomieszczen garazowych, to po raz pierwszy dopiero w sierpniu 2007 r. doszlo do zalania
calosci najnizszej kondygnacji lokalu. Stad zjawisko, ktére do tej pory z racji swych istotnie mniejszych rozmiaréw nie
wzbudzito powaznych niepokojow u powodéw, dopiero w sytuacji calo$ciowego podtopienia lokalu moglo wzbudzié
w nich podejrzenie o istnienie wad budynku.

Tym niemniej Sad Apelacyjny pragnie zaznaczy¢, ze w realiach analizowanej sprawy zadna z wymienionych wyzej
wersji nie wyznacza w sposob prawidlowy momentu wykrycia przez J. P. oraz A. P. wad lokalu sprzedanego im
przez H. i L. J.. Sad Odwolawczy zwraca bowiem uwage na pozostala tres¢ opinii bieglego sadowego T. W., w ktorej
jednoznacznie zostala wyrazona konkluzja, iz wadliwos§¢é przedmiotowego budynku mozna bylo stwierdzié¢ dopiero
po dokonaniu odkrywek na zewnatrz i wewnatrz wykonczonego budynku przez osobe posiadajgca wiedze i stosowne
uprawnienia (k. 221). Tego rodzaju konkluzje przedstawil takze prywatny rzeczoznawca budowlany w swej pierwszej
opinii z 26 listopada 2007 r. (a potwierdzit ja takze na rozprawie), wskazujac, iz przyczyny podtapiania podlogi oraz
Scian w pomieszczeniach garazu oraz w piwnicy bedzie mozna ustali¢ po wykonaniu odpowiednich odkrywek (k.
18), co mialo miejsce dopiero w lutym 2008 r. dla celéw sporzadzenia drugiej opinii, tj. juz po wniesieniu pozwu
w dniu 15 stycznia 2008 r. Koresponduje z tym stwierdzenie bieglego sagdowego, ze wadliwoé¢ wykonania izolacji
pionowej i poziomej budynku ujawnil dopiero rzeczoznawca budowlany dzialajacy na zlecenie powodow. W rezultacie
nalezy przyjaé, ze niniejszy pozew spelniajacy tez niewatpliwie funkcje zawiadomienia o wadach, a oparty juz tylko na
przypuszczeniach prywatnego rzeczoznawcy bez wykonania jeszcze odkrywek, doreczony pozwanym w lutym 2008 r.,
zostal wniesiony do sadu wrecz jeszcze przed momentem, kiedy mozna bytoby powodom przypisac¢ wykrycie wady w
rozumieniu art. 563 § 1 k.c. W takim stanie rzeczy w sposéb oczywisty wyznaczony w tym przepisie ustawowy termin
zostat przez powodéw dochowany. Na marginesie jedynie Sad Apelacyjny wyjasnia, Ze takie rychle dzialanie powodow
znajduje swe racjonalne uzasadnienie, gdy weZmie sie pod uwage, ze najwczeéniej po 17 stycznia 2008 r. upltywal 3-
letni termin dla dochodzenia uprawnien z art. 568 § 1 k.c.

Wreszcie tez nie zasluguja na uwzglednienie sugestie podnoszone przez strone pozwang w toku procesu, jakoby
fakt posiadania pewnych wiadomosci specjalnych przez powoddke J. P., z racji jej zawodu jako architekta, mialby
sprzeciwia¢ sie ww. wnioskowi, opartemu na treéci opinii bieglej sadowej. Przede wszystkim bowiem, jak ustalita
biegta T. W., dla stwierdzenia wad budynku koniecznym bylo wykonanie odkrywek, czego dokonal dopiero
rzeczoznawca R. M. w lutym 2008 r., a przynajmniej pozwani nie wykazali, aby wczeéniej takie odkrywki
byly samodzielnie wykonywane przez powodéw. Ponadto, wiedza fachowa posiadana przez architekta nie jest
rownoznaczna z wiedza specjalisty z zakresu wykonawstwa robét budowlanych. Mozna byloby oczywiscie wymagac
od J. P. umiejetnoéci dokonania poréwnania projektu budynku, stanowiacego zalacznik do pozwolenia na budowe, z
dokumentacja powykonawcza. Na tej podstawie mozliwym staloby sie ustalenie ewentualnych odstepstw od projektu
na etapie wykonywania prac budowlanych. Takie istotne odstepstwa od projektu (tj. brak ciagloSci projektowane;j
izolacji termicznej i brak projektowanej izolacji przeciwwodnej) zostaly stwierdzone przez prywatnego rzeczoznawce
R. M.iprzezbiegla T. W., lecz dopiero w wyniku odkrywek w lokalu przy ul. (...). Jak zeznal bowiem R. M. na rozprawie
w dniu 19 lipca 2012 r., nie bylo dokumentacji powykonawczej, tylko dokumentacja projektowa, stad nie mozna bylo
stwierdzi¢ co wykonano a co zmieniono w stosunku do projektu. Z kolei J. T., przedstawiciel wykonawcy, potwierdzil w
trakcie przestuchania, iz najprawdopodobniej rzeczywiScie nie zostala wykonana dokumentacja powykonawcza. Stad



bez wykonania odkrywek, a jedynie w oparciu o dokumentacje projektowa, stwierdzenie odchylen od projektu bylo w
analizowanym przypadku niemozliwe nawet przez najwiekszych specjalistow w tej dziedzinie.

Reasumujac powyzsze rozwazania, Sad Apelacyjny — odmiennie anizeli Sad Okregowy — uznal, iz termin z art. 563 §
1 k.c. zostal w sprawie zachowany, co dezaktualizowalo podnoszona przez powodéw kwestie podstepnego zatajenia
stwierdzonych wad lokalu przez pozwanych po mysli art. 564 k.c. Zagadnienie takie mogloby jeszcze odgrywac
znaczenie stosownie do art. 568 § 2 k.c., w razie przyjecia, iz zastosowanie w niniejszej sprawie znajdowal okreslony
w art. 568 § 1 k.c. roczny termin, od dnia wydania rzeczy kupujgcemu, dla dochodzenia uprawnien z tytutu rekojmi,
ktory bez watpliwo$ci w tej sprawie juz by minal.

Uwzgledniwszy jednak zaprezentowana wcze$niej argumentacje, w szczegoélnoSci odnoszaca sie do sporzadzonej w
sprawie opinii bieglego sadowego, Sad Apelacyjny nie dostrzega - zgadzajac sie w tej mierze z Sadem pierwszej
instancji - uzasadnionych podstaw do przypisania pozwanym ,podstepnego zatajenia wad”. Pod tego rodzaju pojeciem
powszechnie rozumie sie umys$lne ukrycie wady, ktére ma na celu utrudnienie wykrycia wady przez kupujacego. Za
zachowanie takie nalezy uznaé ukrycie lub zamaskowanie wadliwo$ci, a co najmniej sytuacje, w ktérej sprzedawca,
wiedzac o istnieniu wady, nie poinformowal o niej kupujacego (vide: wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca
2002 r., V CKN 1070/00, OSNC 2003/6/88, i z dnia 1 kwietnia 2003 r., II CKN 1382/00, LEX nr 78819).
Tymczasem, jak juz ustalono, stwierdzenie wad moglo zosta¢ dokonane tylko przez osobe posiadajaca specjalistyczna
wiedze w zakresie budownictwa i to dopiero po dokonaniu odkrywek w przedmiotowym lokalu. Pozwani nie byli
Swiadomi istnienia wad w postaci nieprawidlowo$ci w projektowanej izolacji przeciwwilgociowej i przeciwwodne;j,
nie posiadajg bowiem w tym zakresie wiedzy fachowej. Stad nawet odkopanie przez L. J. we wlasnym zakresie
cze$ci fundamentowej i stwierdzenie tam wod gruntowych, o czym mowa w piSmie z 10 maja 2004 r. (k. 17), co
stalo sie asumptem do wykonania prac naprawczych przez specjalistyczng firme na zlecenie przedsiebiorstwa (...)
majacych polega¢ na m.in. zastosowaniu dodatkowej izolacji, nie moze dowodzi¢ §wiadomoSci sprzedajacych co
do istnienia wad. Biegla wyraznie stwierdzila, ze pozwani nie bedacy profesjonalistami w zakresie wykonawstwa
robo6t budowlanych nie mogli dokona¢ oceny prawidlowo$ci usuwania wad przez dewelopera (k. 225). Natomiast
po wykonaniu w 2004 r. tychze prac naprawczych zawilgocenia juz sie nie ujawnialy. Takze przedstawiciel spotki
(...) podczas przestuchania wyrazil przekonanie, iz wykonana w 2004 r. nowa izolacja miala stanowi¢ skuteczna
naprawe zglaszanych probleméw z wilgocig w pomieszczeniach przygruntowych w lokalu przy ul. (...). Innymi stowy,
moglo to uzasadniaé takze subiektywne przeSwiadczenie pozwanych o braku istnienia wad sprzedawanego lokalu.
Natomiast nieprzedstawienie powodom przed transakcja sprzedazy dokumentacji, obrazujacej takowe, wezesniejsze
problemy z wilgocia w mieszkaniu w czeSci podpiwnicza, az do momentu wyraznego zadania kupujacych z wrze$nia
2007 r., najprawdopodobniej bylo podyktowane po prostu obawa sprzedajacych przed - w ich mniemaniu niezasadng
wobec skutecznie wykonanych prac naprawczych - rezygnacja z zakupu przez zainteresowane osoby lub ewentualnie
niechecia do negocjacji ceny ofertowej, do czego przyczynek niewatpliwie moglyby stanowi¢ wlaénie takie dokumenty.
Tego rodzaju okoliczno$ci nie wypelniajg jednak dyspozycji art. 568 § 2 k.c. czy to art. 564 k.c.

Pozostala w ten sposéb kwestia, ktéry z terminéw oznaczonych w art. 568 § 1 k.c. mial zastosowanie w niniejszej
sprawie. Zgodnie bowiem z art. 568 § 1 k.c. uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne wygasaja po uplywie
roku, a gdy chodzi o wady budynku - po uplywie lat trzech, liczac od dnia, kiedy rzecz zostala wydana kupujacemu.
Sad Okregowy, bez jednak szerszej refleksji, przyjal w tej mierze jak sie wydaje termin roczny, z czym jednak nie
zgadza sie Sad Odwolawczy. W tym miejscu zaznaczy¢ trzeba, iz Sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek
apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigza go
natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego, w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod
uwage niewazno$¢ postepowania (vide: uchwala Sadu Najwyzszego w skladzie 7 sedziéw z dnia 31 stycznia 2008 r.,
III CZP 49/07, OSNC 2008/6/55). Sad Apelacyjny wyraza zatem przekonanie, iz w sprawie mial zastosowanie 3-letni
termin, liczac od dnia wydania rzeczy powodom, zastrzezony dla wad budynku.

Sad Odwolawczy, w sktadzie rozpoznajacym niniejsza sprawe, podziela stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w
wyroku z dnia 25 stycznia 2006 1., I CK 247/05 (LEX nr 346091). W tymze orzeczeniu Sad Najwyzszy zauwazyl, iz w
doktrynie zdecydowanie przewaza stanowisko opowiadajace sie za szerokim rozumieniem pojecia ,budynek” uzytego



w przepisie art. 568 § 1 k.c., nieograniczajacym sie do znaczenia, jakie nadaja mu przepisy Prawa budowlanego,
obecnie art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2000 r. Nr 106 poz. 1126
ze zm.), zgodnie z ktérym budynkiem jest obiekt budowlany, ktory jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z
przestrzeni za pomoca przegréd budowlanych oraz posiada fundamenty i dach. Taka definicja budynku nie odpowiada
zakresowi zastosowania ani celowi art. 568 § 1 k.c., ktdry z jednej strony ma niewatpliwie ogranicza¢ czasowo rekojmie,
jako instytucje niesprzyjajacg pewnos$ci obrotu oraz ksztaltujaca odpowiedzialno$é wedtug bardzo surowych regul,
a z drugiej strony przewidziane w nim terminy maja uwzglednia¢ takze interesy uprawnionego i dawaé¢ mozliwo$c
ujawnienia sie w czasie ich trwania wad rzeczy. Dlatego ustawodawca zréznicowal dlugos$¢ terminu prekluzyjnego w
zalezno$ci od rodzaju rzeczy i realnego czasu ujawniania sie wad. Z tych wzgledéw do wykladni uzytego w art. 568
§ 1 k.c. pojecia "budynku" nie jest przydatna nie tylko definicja tego pojecia przyjeta w Prawie budowlanym, lecz
takze definicje innych poje¢ zawarte w przepisach tego prawa, jak na przyklad definicja "obiektu budowlanego", kt6ra
objete sa tak rozne obiekty, jak budynki, lotniska, fortyfikacje, budowle sportowe oraz obiekty tzw. malej architektury,
ktorymi sa przykladowo kapliczki i krzyze przydrozne oraz piaskownice i hustawki. Wielkoé¢, warto$¢, zakres robot
koniecznych do powstania takich obiektow, jak rowniez sposob ich uzytkowania i okres ujawniania sie ewentualnych
wad sa tak rozne, ze nie ma podstaw do objecia ich wspbélnym okreéleniem "budynek” uzytym w art. 568 § 1 k.c., jak
sugeruja zwolennicy szerokiej definicji tego pojecia, postulujacy objecie nim "obiektéw budowlanych" w rozumieniu
art. 3 pkt 1 Prawa budowlanego. Sad Najwyzszy wyraZznie zatem stanal na stanowisku, ze definicje zawarte w Prawie
budowlanym przyjete sa dla potrzeb wynikajacych z prawa administracyjnego i nie mozna ich przenosi¢ wprost do
art. 568 § 1 k.c., ktorego cel jest zupelnie inny i ktory uzywa pojecia "budynek"” w innym znaczeniu. Zwazywszy przede
wszystkim na cel omawianego przepisu uznal, ze w istocie ustawodawcy chodzilo o obiekt budowlany o zlozonej
konstrukeji oraz powaznym znaczeniu gospodarczym i uzytkowym, ktoérego ewentualne wady moga nie ujawnic sie
w krotkim czasie jednego roku od dnia wydania i dlatego konieczne jest objecie takiego obiektu trzyletnim terminem
prekluzyjnym. Powyzsze stanowisko Sadu Najwyzszego spotkalo sie z aprobata przedstawicieli doktryny (zob. Pawel
Ochmann, glosa do ww. wyroku z 25 stycznia 2006 r. Glosa 2012/4/40-44).

Nie mozna wiec utozsamiac pojecia ,budynek”, uzytego w art. 568 § 1 k.c., z analogicznym pojeciem na gruncie ustawy
Prawo budowlane, jak sugeruje to w swej odpowiedzi na apelacje interwenient uboczny. Zdaniem Sadu Apelacyjnego,
pojecie ,budynek” z tego przepisu z powodzeniem mozna odnosi¢ do lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem
sprzedazy w niniejszej sprawie. W literaturze przedmiotu takze mozna spotkaé sie juz z pogladem, iz trzyletni
termin z art. 568 § 1 k.c. znajdzie zastosowanie w przypadku wady nieruchomoéci budynkowej, nieruchomosci
lokalowej, budynku bedacego cze$cia sktadowa nieruchomosci, a takze wadliwosci lokalu stanowigcego przedmiot
spoldzielczego wlasnoSciowego prawa (zob. Uprawnienia kupujgcego z tytutu rekojmi za wady fizyczne nieruchomosci
ilokalu bedacego przedmiotem spdldzielczego wlasnoSciowego prawa, B. Ksiazek, Palestra 2006/7-8/21). Trzeba juz
na wstepie podkresli¢, ze tre$¢ przepisu art. 568 § 1 k.c. jest niezmienna od daty uchwalenia Kodeksu cywilnego.
Tymczasem instytucja odrebnej wlasnosci lokali zostala wprowadzona ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci
lokali (Dz.U.2000.80.903 j.t. ze zm.). Przemawia to za uznaniem, iz skoro tre$¢ analizowanego przepisu datuje sie na
1964 rok, to jego wykladnia, w tym uzyte tam pojecie ,budynek”, musi uwzglednia¢ zmiany ustrojowe oraz legislacyjne,
ktoére nastgpily pozniej, w tym wlasnie wspomniang ustawg z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. Poza tym
taki wniosek jest w pelni uzasadniony w realiach rozpoznawanego przypadku. Trzeba mie¢ na wzgledzie specyfike
budowy lokalu zakupionego przez powod6éw od pozwanych, albowiem wchodzi on w sktad budynku w tzw. zabudowie
bliZniaczej, a w kazdym z tych dwoch pionéw zostaly wydzielone po dwa mieszkania: jeden na parterze wraz z garazem
i piwnica, oraz drugi na pietrze z garazem, mala piwnica i strychem uzytkowym. W rezultacie na budynek przy ul.
(...), w odréznieniu od wzorcowego bloku mieszkalnego, skladaja sie tylko cztery lokale mieszkalne, a do kazdego z
nich przynalezy pomieszczenie garazowe w podpiwniczeniu. W tej sytuacji trudno jest oddzieli¢ wadliwo$ci samego
lokalu nalezacego do powod6w od wadliwosci calego tego budynku (tj. w zakresie jego izolacji pionowej i poziomej),
czego wyrazem jest cholby opinia bieglego sadowego, ktéra traktuje o ,wadach budynku” w postaci odstepstw od
jego dokumentacji projektowej. Konstrukcja lokalu powodéw réwniez wiec Swiadezy o jej ztozonoSci i przemawia
za tym, Ze jego wady mogly nie ujawnié sie w krotkim czasie jednego roku od dnia wydania, do zalania calej czeSci
podpiwniczonej doszlo przeciez dopiero po uptywie dwoch i p6t roku od wydania. Wreszcie tez wskazaé trzeba, iz o
wadach budynku nie informowali spo6lki (...) powodowie samodzielnie jako wlasciciele lokalu przy ul. (...), ale wszyscy



czterej whasciciele lokali (o numerach (...), (...), (...), (...)) jako stanowigcy Wspdlnoty Lokalowe w S. przy ul. (...) (vide:
k. 707, 708), obejmujace caly przedmiotowy budynek w zabudowie bliZniacze;j.

W tej sytuacji Sad Apelacyjny, przyjmujac na podstawie art. 568 § 1 k.c. trzyletni termin dla dochodzenia roszczen
powodow z tytutu rekojmi, uznal, iz do dnia wytoczenia niniejszego powodztwa z 15 stycznia 2008 r. termin ten jeszcze
nie uplynal. Zgodnie z ww. przepisem poczatek jego biegu wyznacza bowiem moment wydania kupujacemu rzeczy, a
w rozpoznawanym przypadku do wydania lokalu doszlo na pewno dopiero po dniu 17 stycznia 2005 r., czyli zawarciu
umowy sprzedazy, a do dnia 20 stycznia 2005 r. (vide: § 7 umowy sprzedazy).

W konsekwencji oba terminy, od ktorych uzaleznione jest skuteczne dochodzenie roszczen w rezimie
odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi, zostaly zachowane, a zarazem bez watpienia wady zostaly stwierdzone, co czynilo
koniecznym rozwazanie zasadno$ci roszczen zgltoszonych przez powodow co do wysokosci.

Nie ma bowiem racji Sad pierwszej instancji, ze skoro pozwani nie byli ,sprawcami” wady to nie ponosza oni
odpowiedzialno$ci za wystepujace wady lokalu, o ktérych nie wiedzieli. Zgodnie wlasnie z art. 556 § 1 k.c. sprzedawca
jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade zmniejszajaca jej warto$c lub uzytecznos$c
ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okolicznoéci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie
ma wladciwosci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujgcego, albo jezeli rzecz zostala kupujacemu wydana w stanie
niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne). Przewidziana w art. 556 § 1i nastepne k.c. odpowiedzialno$c¢ sprzedawcy z
tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy jest zatem odpowiedzialnoécig bezwzgledna, ktorej wystarczajaca przestanka
faktyczna jest ustalenie, ze sprzedana kupujacemu rzecz wykazuje cechy kwalifikujgce ja w danym stosunku prawnym
jako rzecz wadliwa. Sprzedawca nie moze sie z niej zwolnié, jest ona niezalezna od winy, obciaza go niezaleznie od
tego, czy to on spowodowal wadliwo$é rzeczy, czy ponosi w tym zakresie jakakolwiek wine a nawet czy w ogole widzial
lub mégt wiedzie¢ o tym, ze sprzedana rzecz jest wadliwa (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca 2010 r., IV
CNP 76/09, LEX nr 852575; wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 25 listopada 1998 r., I ACa 351/98, Apel.-
Lub. 1999/2/3; wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 5 marca 2009 r., V ACa 484/08, LEX nr 508538).
W rezultacie brak §wiadomosci po stronie pozwanych o istnieniu wady nie wylgcza ich odpowiedzialnosci z tytutu
rekojmi, gdyz wystarczajaca przestanka tego rodzaju odpowiedzialnoéci jest ustalenie, ze sprzedana rzecz wykazuje
cechy kwalifikujace ja w danym stosunku prawnym jako rzecz wadliwa. Takie wady lokalu przy ul. (...) zostaly w
sprawie bezspornie wykazane.

Wobec tego wyjasnienia wymagalo, iz powodowie w apelacji ograniczyli swe zadania, zaskarzajac wyrok Sadu I
instancji jedynie w cze$ci, wnoszac o zasadzenie na ich rzecz: kwoty 57.024 zl tytulem obnizenia ceny i kwoty 2.300
z} (2.000 zt + 300 z}) tytulem odszkodowania wyrazajacego sie w poniesionych w tej sumie kosztach zasiegniecia
opinii u prywatnego rzeczoznawcy, a nadto, o zasadzenie kosztéw postepowania za wszystkie instancje, w tym zwrotu
wydatkowanych przez nich zaliczek na opinie bieglego sadowego.

Przede wszystkim zatem powodowie stosownie do art. 560 § 1 k.c. zadali od pozwanych obnizenia ceny sprzedazy
wynoszacej 270.000 zl, a uiszczonej przez nich w caloSci za - jak sie okazalo - posiadajacy wady lokal przy ul. (...).
Obnizenie tego rodzaju powinno nastgpi¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej
wartoSci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad (art. 560 § 3 k.c.). Biegly sadowy w opinii wyliczyl, ze wartoéc
sprzedanego lokalu ze stwierdzonymi wadami w stosunku do wartoS$ci tego lokalu pozbawionego wad bytaby nizsza o
21,12 %, co w stosunku do rzeczywiScie uiszczonej przez kupujacych ceny odpowiada kwocie 57.024 zl. Strona pozwana
nie kwestionowala takich wyliczen biegltego. W tym stanie rzeczy co do zasady taka wla$nie suma stanowila kwote
nalezna powodom od pozwanych tytulem obnizenia ceny. Sad Apelacyjny zasadzil jednak ostatecznie z tego tytulu
na rzecz powodéw kwote 52.973,18 zl, zgodnie z ich roszczeniem procesowym wyrazonym w pozwie (k. 7). Zgodnie
z art. 321 § 1 k.p.c. Sad jest bowiem zwiagzany zadaniem strony i nie moze zasadzac ponad takie zadanie. Tymczasem
w niniejszej sprawie, po wydaniu przez bieglego sadowego przedmiotowej opinii, powodowie nie zmodyfikowali
zadania procesowego poprzez rozszerzenie swego pierwotnego zadania z sumy 52.973,18 zt do wysokoSci 57.024
zl, z kolei na etapie postepowania odwolawczego byloby to juz niedopuszczalne (art. 383 k.p.c.). W konsekwencji



zadanie procesowe powodow ograniczalo sie w tej mierze do sumy 52.973,18 zl, ktéra to Sad Odwolawczy zasadzit od
pozwanych na ich rzecz.

Odnoszac sie za$ do zadania odszkodowania wyrazajacego sie w poniesionych przez powodéw kosztach wynagrodzenia
prywatnego rzeczoznawcy R. M., to znajduje ono podstawe prawng w art. 566 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym jezeli z
powodu wady fizycznej rzeczy sprzedanej kupujacy odstepuje od umowy albo zada obnizenia ceny, moze on zadac
naprawienia szkody poniesionej wskutek istnienia wady, chyba ze szkoda jest nastepstwem okolicznosci, za ktore
sprzedawca nie ponosi odpowiedzialno$ci; w ostatnim wypadku kupujacy moze zgdac tylko naprawienia szkody, ktorg
ponidst przez to, ze zawarl umowe, nie wiedzac o istnieniu wady; w szczegblno$ci moze zadac zwrotu kosztéw zawarcia
umowy, kosztow odebrania, przewozu, przechowania i ubezpieczenia rzeczy oraz zwrotu dokonanych nakladéow w
takim zakresie, w jakim nie odniost korzysci z tych nakladéw. Roszczenie odszkodowawcze, o ktérym mowa w art.
566 § 1 k.c., nie ma charakteru uprawnienia rekojmianego. Jest to odrebne roszczenie z tytulu odpowiedzialnoéci
kontraktowej, ktére mozna zglosi¢ jako roszczenie samodzielne (art. 471 k.c.) lub towarzyszace realizacji uprawnien
z rekojmi (art. 566 § 1 k.c. w zw. z art. 471 k.c.). Nie ma przeszkdd, aby kupujacy, ktéry nie odstepuje od umowy
ani nie zada obnizenia ceny, mogl wystapi¢ z przewidzianym w art. 471 k.c. roszczeniem za nienalezyte wykonanie
umowy sprzedazy. Moze ono by¢ nawet tozsame z tym, jakie m.in. przewiduja przepisy o rekojmi, wystepujace
bowiem miedzy nimi réznice dotycza gléwnie szerszego w przypadku rekojmi katalogu roszczen, szerszego zakresu
odpowiedzialno$ci (w przypadku rekojmi nawet wykazanie, ze szkoda jest nastepstwem okolicznoéci, za ktore
sprzedawca nie odpowiada, nie wylacza jego odpowiedzialnoSci w granicach ujemnego interesu umownego) oraz
czasu, w ktérym mozna ich dochodzié¢ i skutkéw uplywu terminu. Przepis ten obejmuje wszak swoim zakresem dwa
stany faktyczne. Pierwszy - gdy szkoda jest nastepstwem okolicznosci, za ktére sprzedawca ponosi odpowiedzialnosé.
Drugi - gdy przeprowadzi on udana ekskulpacje, wykazujac, ze szkoda jest nastepstwem okolicznosci, za ktore
sprzedawca nie ponosi odpowiedzialno$ci. W pierwszej sytuacji nie wydaje sie, aby istnialy jakiekolwiek ograniczenia
w zakresie odszkodowania, jakiego moze od sprzedawcy domagac sie poszkodowany kupujacy. Natomiast w drugim
przypadku poszkodowany kupujacy jest uprawniony do uzyskania odszkodowania, mimo iz gdyby jego dochodzenie
bylo oparte na ogoélnej formule odpowiedzialno$ci dluznika, takiej mozliwoéci bylby pozbawiony. Przyznajac mu
prawo do odszkodowania, art. 566 § 1 zd. 2 k.c. ogranicza jednak jego rozmiar do zwrotu nakladéw, jakie poniost
w zwiazku z wdaniem sie w umowe, w rezultacie ktérej przedmiot $§wiadczenia w ostatecznosci jest dotkniety wada
fizyczng.

W obu zatem przypadkach z art. 566 § 1k.c. nalezne kupujacym odszkodowanie obejmuje te naklady, ktére poniesli oni
w wyniku zawarcia umowy sprzedazy, ktérej przedmiot okazal sie dotkniety wada fizyczna. Niewatpliwie tego rodzaju
kosztem jest wydatek kupujacych na poczet ekspertyzy prywatnego rzeczoznawcy, dzieki ktorej pozyskali oni fachowa
wiedze w przedmiocie istnienia i rodzaju wad w budynku, co umozliwito im zgloszenie uprawnien z tytulu rekojmi. Z
tre$ci umowy o dzielo zawartej z R. M. oraz wystawionego przezen rachunku nr (...) wynika, Ze jego wynagrodzenie z
tytutlu sporzadzenia opinii wynosito 2.300 zt. Tymczasem, analogicznie jak w przypadku zadania powoddw o obnizenie
ceny, sad byt zwigzany ich zagdaniem procesowym w tej mierze, a te zostalo ograniczone do sumy 2.000 zt (k. 7). W
rezultacie i w tym przypadku nalezalo zasgdzi¢ na ich rzecz od pozwanych kwote 2.000 zl, zgodnie z ich procesowym
zadaniem.

Z tych wszystkich wzgledow zasadzona przez Sad Apelacyjny lacznie kwota wyniosla 54.973,18 zl, a w pozostalym
zakresie powodztwo musialo ulec oddaleniu. Rozstrzygniecie o odsetkach ustawowych znajdowalo natomiast oparcie
w przepisie art. 481 § 1 k.c., przy czym odsetki zasgdzono od dnia 28 maja 2010 r., tj. od dnia wyrokowania przez Sad
Okregowy w Szczecinie w sprawie po raz pierwszy (sygn. akt I C 39/08), zgodnie z ksztaltem zadania sprecyzowanym
przez pelnomocnika powodow na rozprawie apelacyjnej w dniu 13 lutego 2013 r.

Abstrahujgc za§ od przedstawionego wyzej stanowiska, nawet gdyby hipotetycznie przyjaé, ze powodowie w
niniejszym przypadku nie dochowali terminéw z art. 563 § 1 k.c. oraz art. 568 § 1 k.c., a jednoczeénie pozwanym nie
mozna przypisa¢ umy$lnego ukrycia wad sprzedawanego lokalu, to nalezaloby wspomnieé, ze utrata w ten sposéb
uprawnien z tytulu rekojmi nie pozbawia kupujacego mozliwoéci kompensaty nienalezycie wykonanej umowy na
podstawie innych tytuléw. Niezaleznie od uprawnien przystugujacych kupujacemu z tytulu rekojmi, moze on bowiem



na zasadach og6lnych zadaé odszkodowania za szkode wyrzadzona wadami rzeczy (art. 471 k.c.). Chodzi tu o szkode
bedaca nastepstwem okolicznosci, za ktére sprzedawca ponosi odpowiedzialno$¢. Stosuje sie wiec ogdlne zasady
odpowiedzialno$ci umownej (art. 471-474 k.c.). Dochodzenie pelnego odszkodowania za szkode wynikla z wady rzeczy
nie jest uzaleznione od wykonania przez kupujacego uprawnien z tytutu rekojmi. Nie podlega jej rezimowi, co oznacza,
ze kupujacy moze dochodzi¢ roszczenia odszkodowawczego takze po utracie uprawnien z tytulu rekojmi (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 4 stycznia 1979 r., II CR 1/79, LEX nr 8160; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 marca
1998 r., III CKN 405/97, LEX nr 484676; wyrok Sadu Apelacyjnego w Rzeszowie z dnia 9 kwietnia 2008 r., I ACa
65/11, LEX nr 1213836; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 23 stycznia 2008 r., VI ACa 1348/06, LEX nr
446213). W takim przypadku nie wystarcza jednak wykazanie, ze rzecz wydana kupujacemu byla dotknieta wadami,
co ma miejsce w przypadku ochrony opartej na rekojmi. Konieczne jest w takiej sytuacji wykazanie przez kupujacego
ogolnych przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowaweczej z art. 471 k.c.

Powyzsze oznacza, ze dla skutecznego dochodzenia roszczenia o naprawienie szkody powodowie byli obowigzani
wykazaé, ze kupiony lokal mial wady, ze ponieéli szkode oraz ze istnieje normalny zwigzek przyczynowy miedzy wada
a szkoda. Zdaniem Sadu Apelacyjnego takze takie przestanki odpowiedzialnoéci kontraktowej na zasadach ogélnych
zostaly w niniejszej sprawie spelione.

Trzeba pamietac, ze sprzedawca odpowiada z mocy art. 471 k.c. nie za same wady, ktérych wszak pozwani niewatpliwie
»Sprawcami” nie byli, ale za szkode spowodowang wada wynikla z nienalezytego wykonania umowy polegajacego
na wydaniu kupujacemu rzeczy wadliwej. W niniejszej sprawie okoliczno$¢ nienalezytego wykonania zobowiazania
przez pozwanych jest okolicznoscia bezsporna, skoro sprzedali powodom wadliwy lokal. W nastepstwie tego zdarzenia
powodowie doznali natomiast szkody, ktéra przede wszystkim wyraza sie w réznicy miedzy wysokoécia zaplaconej
sprzedawcy ceny, bedacej ekwiwalentem niewadliwego przedmiotu sprzedazy, a wartoscia rzeczy wadliwej w chwili
jej wydania kupujacym (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2005 r., IT CK 291/05, LEX nr 188547). Na
odszkodowanie nalezne powodom analogicznie skladalaby sie taka r6znica w cenie, wynikajaca z réznicy wartosci
przedmiotowego lokalu w stanie niewadliwym i z wadami, a ustalona przez bieglego sadowego na sume 57.024
zl, z czego zadanie powoddw ograniczone zostalo w pozwie do 52.973,18 zl, a nadto takze koszt prywatnej opinii
rzeczoznawcy w sumie 2.000 zl, zgodnie z zagdaniem pozwu.

Stosownie do art. 471 k.c. in fine sprzedajgcy mogg jednak wylaczy¢ swoja odpowiedzialno$é kontraktowa wowczas,
gdy dowioda, iz nienalezyte wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okolicznoSci, za ktére nie ponosza oni
odpowiedzialno$ci. Dluznik jest odpowiedzialny za niezachowanie nalezytej starannoéci, czyli starannoS$ci ogdlnie
wymaganej w stosunkach danego rodzaju (art. 472 k.c., art. 355 § 1 k.c.). Ustalony w sprawie stan faktyczny nie daje
podstaw do przyjecia, aby pozwani wykazali wystapienie okoliczno$ci zwalniajacych ich od odpowiedzialno$ci. Za
wykazanie takich okolicznosci — jak juz wyjasniano - nie moze by¢ uznane stwierdzenie, ze nie bedac wykonawca
lokalu nie mieli oni wplywu na powstanie jego wad. Zasadnicze znaczenie ma w tej mierze kwestia winy sprzedawcow
za szkode poniesiong przez kupujacych wskutek wady sprzedanego im lokalu. A ta, w ocenie Sadu Odwolawczego,
wyrazala sie w nie udzieleniu przed sfinalizowaniem transakcji zakupu lokalu przy ul. (...), kompletnych, pelnych
i szczegbdlowych informacji na temat istniejacych w przeszloéci przez dlugi okres czasu probleméw pozwanych z
zawilgoceniem czeSci podpiwniczonej lokalu, w tym nawet zalewania garazu, oraz nie przekazaniu im woéwczas
istniejacej dokumentacji, w tym ich korespondencji w tym przedmiocie z wykonawca budynku. Okolicznos$é, ze
takiego zaniechania pozwanych nie mozna traktowac jako podstepnego zatajenia wady, nie wyklucza przypisania
im winy w rozumieniu art. 471 k.c. Dopiero bowiem takie informacje pozwolilyby kupujacym uzyskaé pelny obraz
rzeczywistego stanu nieruchomosci, a w rezultacie skrupulatnie przeanalizowaé decyzje o zakupie tego mieszkania, z
pewnoscia za$ przynajmniej zastanowi¢ sie nad wysoko$cig oferowanej przez pozwanych ceny mieszkania. Tymczasem
pozwani nie przekazali powodom takich dokumentéw ani informacji, choé¢ kupujacy w toku procesu stanowczo
zapewniali, ze gdyby weze$niej posiadali o nich wiedze, to odstapiliby w ogdle od pomystu zakupu tego lokalu. Pozwani
nie moga przy tym bronié sie stanowiskiem, iz byli subiektywnie przekonani o skutecznym rozwigzaniu w 2004
r. przez wykonawce budynku ich dotychczasowych probleméw z wilgocia w garazu i pomieszczeniu piwnicznym
(zaadaptowanym jednak na pokdj mieszkalny). Jak wynika bowiem z zebranego materiatu dowodowego, problem tan



mial charakter dlugotrwaly i powazny. Swiadczy o tym najlepiej fakt, ze wystapienie wilgoci na §cianach zewnetrznych
budynku w czeéci podpiwniczonej zostalo zgloszone interwenientowi ubocznemu juz w trakcie spisywania protokotu
zdawczo — odbiorczego w 1998 r. (k. 15). Problemy te ujawnily sie zatem juz na etapie budowy lokalu, co skutkowato
zbiciem tynkéw w pomieszczeniach piwnicznych i polozeniem warstwy izolacyjnej. Nastepnie w sierpniu 2001r.
pozwani ponownie zglosili (...) wystapienie wilgoci na $cianach zewnetrznych budynku w czesci podpiwniczonej,
wskazujac, iz poprzednio zastosowane Srodki okazaly sie nieskuteczne (k. 16). Ostatnio za§ w maju 2004 r. pozwani
powtdrnie zaalarmowali wykonawce o zawilgoceniu $cian piwnicznych w lokalu, wskazujac wrecz, Ze juz czterokrotnie
byly zbijane tynki wewnatrz mieszkania z uwagi na zamakanie, co nie przyniosto pozadanych skutkéw. Ponadto,
poinformowali oni interwenienta ubocznego, ze w wyniku samodzielnie wykonanych odkrywek stwierdzili istnienie
tam wdd gruntowych, wskazali na konieczno§é wykonania prac naprawczych i ewentualnego zakupu urzadzen
odwadniajacych (k. 17). Powyzsze $wiadczy zatem doskonale o skali tego problemu, ktéry wystepowal w lokalu
od samego poczatku, przez wszystkie lata zamieszkiwania tam przez pozwanych, ktéry co pewien okres czasu
przybieral na sile. W tym stanie rzeczy nie mozna ekskulpowaé pozwanych, ktérzy w zasadzie przemilczeli rozmiar
tych problemoéw przed sprzedaza lokalu, poprzestajac na skrétowym i nie oddajacym rzeczywistego stanu rzeczy
stwierdzeniu - w reakcji na zauwazone przez kupujacych wybrzuszenie w narozniku $ciany, ze w przeszloSci istnialy
problemy z drenazem, ktore zostaly usuniete poprzez wykonanie izolacji w ramach reklamacji przez spolke (...).
Tym bardziej wniosek ten zdaje sie stuszny, gdy wezmie sie pod uwage, ze z wilgocia mieszkania borykali sie przez
ponad cztery lata, klopoty z tym zwigzane nasilaly sie w pewnych dluzszych odstepach czasowych, a od wykonania
prac naprawczych do sprzedazy lokalu minelo tylko p6l roku. Wszystko to nakazywalo sprzedajacym przekazaé
kupujacych przed sprzedaza lokalu rzetelna informacje na temat stanu mieszkania, aby méc uznaé, ze zostata przez
nich dochowana nalezyta staranno$¢ przy wykonywaniu zobowigzania. Skoro za$ tego nie uczynili, to powinni przyjaé¢
odpowiedzialno$¢ za szkode, ktora poniesli powodowie (nieSwiadomi skali probleméw i wlaéciwosci lokalu, ktore
obrazowala dokumentacja sprzed maja 2004 r.) na skutek zakupu lokalu dotknietego wadami, a ktora wyrazala sie
przede wszystkim w réznicy pomiedzy wysokoScia zaplaconej przez nich ceny, bedacej ekwiwalentem niewadliwego
kupowanego lokalu, a wartoécig lokalu wadliwego, jak i kosztach wykonania prywatnej ekspertyzy stanu budynku
przez specjaliste.

Z omoéwionych wyzej wzgledow Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., orzekl jak w punkcie I. podpunktach
1.1 2. sentencji wyroku. Natomiast apelacja w pozostalym zakresie podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.
(punkt II. sentencji wyroku).

Uwzgledniajac ostateczny ksztalt rozstrzygniecia w przedmiocie zadan pozwu, nie moglo sie tez ostac orzeczenie o
kosztach procesu w pierwszej instancji. Ostateczny wynik sprawy czynil zasadnym dokonanie zgodnie z art. 100 k.p.c.
stosunkowego rozdzielenia kosztow (wygrana powodow — 54.973,18 zt w stosunku do zgdania pozwu — 80.723,15 zl
wyraza sie w czeSci stanowiacej 68 %, a w pozostalej czedci - 32 % wygrali pozwani). Na koszty procesu poniesione
przez strone powodowa sktadaly sie nastepujace kwoty: 3.600 zt tytulem kosztow zastepstwa procesowego w pierwszej
instancji (§ 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002r. nr 163 poz. 1349 ze zm.)), 17 zt tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa,
4.037 zl tytulem oplaty sadowej od pozwu, lgcznie 3.766,67 zt tytutem zaliczki na opinie bieglego sadowego, 2.700 z}
tytulem zastepstwa procesowego podczas weze$niejszego rozpoznawania sprawy przez sad drugiej instancji (sygn. akt
I ACa 496/10) - § 6 pkt 6 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 cyt. rozporzadzenia, 1.264 z} tytulem oplaty sadowej od uprzednio
wywiedzionej apelacji, co w sumie daje kwote 15.384,67 zl, z czego nalezny byl zwrot powodom rzedu 68% tej sumy,
co daje kwote 10.461 z}. Z kolei pozwani poniesli nastepujace koszty: 3.600 zl tytulem zastepstwa procesowego w
pierwszej instancji (§ 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za
czynnoé$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002r. nr 163 poz. 1349 ze zm.)), 17 z} tytulem oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa, 2.700 zl tytulem zastepstwa procesowego podczas wczeSniejszego rozpoznawania sprawy przez sad
drugiej instancji (sygn. akt I ACa 496/10) - § 6 pkt 6 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 cyt. rozporzadzenia, co daje lacznie kwote
6.317 zl, z czego nalezny byl im zwrot rzedu 32 % tej sumy, co daje kwote 2.021 zl. Po wzajemnej kompensacie ww.



nalezno$ci pozwani zobowiazani byli do zwrotu powodom kosztéw procesu w wysokoéci 8.440 zl, o czym orzeczono
w punkcie I. podpunkcie 3. sentencji wyroku.

Kierujac sie powyzszymi przeslankami Sad Odwolawczy orzekt takze o kosztach postepowania apelacyjnego,
uwzgledniwszy, iz koszty procesu powodow wyrazaly sie w kwotach: 3.155 zl tytutem oplaty sadowej od apelacjii 2.700
z} tytulem zastepstwa procesowego (§ 6 pkt 6 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 cyt. rozporzadzenia), z czego 68% odpowiada
kwocie 3.981 zl, za§ pozwani poniesli jedynie koszty zastepstwa procesowego w sumie 2.700 zl, z czego 32 % stanowi
864 zl, a po wzajemnej kompensacie tych nalezno$ci pozostaje suma 3.117 zl jako nalezna powodom od pozwanych.
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