Sygn. akt I ACa 259/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 wrzesnia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy: SSA Katarzyna Polanhska-Farion
Sedziowie: SA Dorota Markiewicz

SO del. Dagmara Olczak-Dabrowska (spr.)

Protokolant: sekr. sad. Stawomir Mzyk

po rozpoznaniu w dniu 10 wrze$nia 2018 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. W.

przeciwko A. T. (1) i A. T. (2)

0 zobowigzanie i zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 16 lutego 2018 r., sygn. akt XXIV C 935/10

I. uchyla zaskarzony wyrok w punktach: pierwszym i czwartym oraz przekazuje sprawe w tym
zakresie do ponownego rozpoznania Sgdowi Okregowemu
w W., pozostawiajgc temu Sgdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego,

II. oddala apelacje w pozostalej czesci.
Dagmara Olczak-Dabrowska Katarzyna Polaniska-Farion Dorota Markiewicz

Sygn. akt I ACa 259/18

UZASADNIENIE

W pozwie z 16 wrze$nia 2010 roku A. W. wniosla o:

1. zobowigzanie pozwanych A. T. (1) i A. T. (2) do zawarcia z powodka umowy nastepujacej tresci: ,,Powodka
o$wiadcza, ze przenosi na pozwanych wlasno$¢ stanowigcego odrebna nieruchomos$é lokalu mieszkalnego numer
(...) usytuowanego w budynku polozonym w K. przy (...), dla ktérego Sad Rejonowy w Piasecznie IV Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) wraz z przynalezaca do lokalu piwnica nr (...) usytuowana w
tym samym budynku oraz zwigzanym z lokalem udzialem w nieruchomosci wspoélnej wynoszacym (...), a pozwani
o$wiadczaja, ze wyrazaja zgode na przeniesienie wskazanej nieruchomoséci”.

2. zasadzenie od pozwanych na jej rzecz kwoty 409 814 zl, precyzujac zadanie w toku procesu w ten sposdb, ze 355 000
zh tytulem zwrotu ceny i 56814,85 zt z tytutu odszkodowania. Dochodzone roszczenia powodka wywodzila z wykonania



ustawowego prawa do odstapienia od umowy sprzedazy nieruchomosci z uwagi na wady fizyczne lokalu mieszkalnego
nabytego od pozwanych.

Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z 16 lutego 2018 r. zobowiqgzal A. T. (1) i A. T. (2) do
zawarcia z A. W. umowy nastepujqgcej tresci: ,,A. W. oswiadcza, ze przenosi na pozwanych wlasnosé
stanowiqcego odrebng nieruchomosé lokalu mieszkalnego numer (...) usytuowanego w budynku
polozonymw K. przy (...), wraz z przynalezqcq do lokalu piwwnicg nr (...) usytuowang w tym samym
budynku oraz zwiqgzanym z lokalem udzialem w nieruchomosci wspolnej wynoszgcym (...), dla
ktorego Sad Rejonowy w Piasecznie IV Wydzial Ksiqg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystq
KW nr (...), zas A. T. (1) i A. T. (2) zobowiqzujq sie zwrécié solidarnie A. W. kwote 355 000 zi
(trzysta pieédziesiqt piec tysiecy zlotych) tytultem uiszczonej ceny. Ponadto zasqdzil solidarnie od
pozwanych na rzecz powodki kwote 11308,70 zl i oddalil powédztwo w pozostalej czesci.

Rozstrzygniecie to zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach faktycznych i ich ocenie prawne;j.

Budynek przy (...) w K. zostal wybudowany w oparciu o zamienny projekt wykonawczy, na podstawie ktoérego
dokonano jego nadbudowy o pelng, dodatkowa kondygnacje przykryta dwuspadowym dachem. Zostat on oddany
do uzytkowania w polowie lat dziewieédziesiagtych. A. T. (1) zamieszkiwala w lokalu nr (...) poloZonym na ostatniej
kondygnacji tego budynku od 1996 r. za$ jej maz A. T. (2) od 2003 r. Pozwani nabyli nastepnie wlasnosé¢ lokalu
na zasadach wspolno$ci malzeniskiej. Juz w 1997 r. administrujacy budynkiem Zaklad (...) w K. zlecil wykonanie
prac budowlanych zwigzanych ze zglaszanymi przez lokatoréw przeciekami dachu powodujacymi zacieki na sufitach
i Scianach mieszkan. Niewlasciwa izolacja stropodachéw powodowala wyziebianie i przemarzane sufitow i Scian a w
konsekwencji wilgoé i zagrzybienie. W 1998 r. wykonano uszczelnienie dachu, uzupelniono welne mineralng i utozono
ponownie czeSciowo zniszczong folie.

W tym okresie mieszkancy budynku wielokrotnie wychodzili na dach w celu zamontowania na nim anten. Byl problem
z przeciekaniem dachu, co A. T. (1) zglaszala administratorowi budynku.

W 2002 r. zostala sporzadzona opinia techniczna, z ktorej wynikalo, ze dach zostal pokryty dachéwka bitumiczng
na deskowaniu z desek o duzej wilgotno$ci co powodowalo powstawanie naprezen podczas wysychania i skutkowato
uszkodzeniem pokrycia. Uszkodzenie pokrycia dachu doprowadzilo do licznych zaciekow strefy poddasza: welny
mineralnej, rusztu drewnianego i plyt kartonowo-gipsowych. Zacieki byty widoczne w wiekszosci lokali najwyzszej
kondygnacji. W trakcie opadéw mieszkancy podstawiali miski i wiadra w celu zbierania wody. Elementy poddasza
byly permanentnie zalewane co spowodowalo, ze nie nadawaly sie do dalszego uzytkowania. Izolacja cieplna
i przeciwwilgociowa oraz sufity byly w bardzo zlym stanie technicznym. Zalecono woéwczas pokrycie dachu
papa termozgrzewalna ulozona na podkladzie lub plytami (...) a takze wykonanie law kominiarskich. W celu
zmniejszenia kosztow wymiany pokrycia dachu dopuszczono mozliwo§¢é montazu plyt bez rozbiorki istniejacej
dacho6wki bitumiczne;.

Remont dachu mial miejsce przed rokiem 2007. Dach zostal woéwczas pokryty plyta (...), ktéra charakteryzuje sie
szczelnoécig i odporno$cia na dzialanie czynnikoéw atmosferycznych, grzybow i wiekszosci zwigzkéw chemicznych
jednak jest rozwigzaniem tanim, stosowanym na budynkach gospodarczych. Na podstawie opinii bieglych z dziedziny
budownictwa Sad Okregowy ustalil, ze bitumiczne plyty faliste sa rowniez miekkim, lamliwym materialem, ktérego
zastosowanie wymagato wykonania na dachu taw kominiarskich, ktorych nie zamontowano. .

Podczas okresowego przegladu stanu technicznego budynku w listopadzie 2008 r., stan dachu pokrytego plyta (...)
okreslono jako dobry. Jednak podczas przegladéw kominiarskich w styczniu 2008 r., lutym 2009 r. i marcu 2010
r. odnotowano brak law kominiarskich, a takze niszczenie pokrycia dachowego podczas chodzenia po dachu oraz
niedrozno$¢ kanaléw wentylacyjnych.

W 2008 r. pozwani zdecydowali sie na sprzedaz nieruchomosci lokalowej w budynku przy (...). W listopadzie 2008
r. pozwani zawarli umowe z poSrednikiem w sprzedazy nieruchomosci, ktéry w ogloszeniach o sprzedazy lokalu,



okreslila jego stan jako ,do od$wiezenia”. Powodka ogladala mieszkanie przed zakupem. Jego stan byl dobry chociaz
jej uwage zwroécita szpachla wokoét okiem i sufitow.

30 grudnia 2008 r strony zawarlty umowe sprzedazy lokalu nr (...) polozonego przy (...) w K. za cene 355 000 zt

W 2009 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy (...) zlecita wykonanie remontu kominéw. Podczas remontu
wykonawcy wychodzili na dach. Remont miat obja¢ réwniez miejscowe naprawy pokrycia dachu jednak nie dotyczyly
one pokrycia dachowego nad lokalem pozwanych. Odbior prac remontowych nastapil w listopadzie 2009 r. Po prawie
roku od daty sprzedazy lokalu, jesienia 2009 r. na $cianach mieszkania A. W. zaczely pojawia¢ sie czarne plamy, ktore
powddka poczatkowo regularnie zmywala i wycierala. Nastepnie w okresie jesienno-zimowym zaczal przeciekaé dach.

Ekspertyza rzeczoznawcy mykologa, sporzadzona na zlecenie pow6dki w maju 2010 r., potwierdzila wystepowanie w
mieszkaniu rozleglych ognisk korozji biologicznej wywolanej przez grzyba ple§niowego Aspergillus Niger — kropidlaka
czarnego, przede wszystkim w rejonach przysufitowych $cian i we wszystkich naroznikach mieszkania. Rzeczoznawca
stwierdzil rowniez, ze plyty kartonowo — gipsowe na suficie sa zawilgocone w stopniu przekraczajacym dopuszczalne
wartoSci. W zwiazku z nasilonymi problemami alergologicznymi dzieci, powodka podjela decyzje o opuszczeniu lokalu.

27 maja 2010 r. A. W. wezwala sprzedajacych do usuniecia wad fizycznych nieruchomosci polegajacych na
wystepowaniu rozleglych ognisk korozji biologicznej wywolanych przez grzyby z gatunku kropidlak czarny w terminie
2 tygodni od otrzymania wezwania. Pozwani odméwili usuniecia wad.

28 czerwca 2010 r. powodka zlozyta w formie notarialnej oSwiadczenie o odstapieniu od zawartej z pozwanymi umowy
sprzedazy. W pi$mie z 29 czerwca 2010 r. wezwala ich do stawiennictwa we wskazanej kancelarii notarialnej w celu
zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci i zwrotu ceny sprzedazy lokalu, tj. kwoty 355.000 zt . Pozwani
nie stawili sie w wyznaczonym terminie w celu zawarcia umowy powrotnego przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci.

Na podstawie opinii bieglych z dziedziny budownictwa Sad pierwszej instancji ustalil, ze przyczyna zawilgocen
w lokalu nr (...) byla nieszczelno$¢ dachu. Zastosowane rozwigzanie w postaci stropu kartonowo - gipsowego
zamocowanego do konstrukeji drewnianej dachu jest rozwigzaniem stosowanym w budownictwie. Pierwotnie dach
zostal wykonany zgodnie z projektem. Dokonana podczas remontu w latach 2002-2007 zmiana pokrycia dachowego
byla niezgodna z projektem, w ktérym przewidziano pokrycie dachéwka bitumiczna na pelnym deskowaniu. Taki
dach jest trwaly i mozna po nim chodzi¢. Remont dachu polegal na zastosowaniu plyty falistej (...) o nietrwalym
charakterze, kruszacej sie podczas chodzenia po niej. Jednocze$nie nie wykonano taw kominiarskich umozliwiajacych
bezpieczne poruszanie sie po dachu budynku, pomimo takich zalecen. Bezposrednia przyczyna zalewania lokalu
bylo przedostawanie sie wody przez nieszczelne pokrycie dachowe. Przyczyna powstania nieszczelnosci byly
uszkodzenia plyty falistej (...) powstale wskutek chodzenia po pokryciu dachowym, ktore jest stosowane w budynkach
gospodarczych, a nie na budynkach mieszkalnych. Ponadto przyczyna powstania zagrzybienia bylo zamakanie stropu
spowodowane nieszczelng, niedbale ulozona folig paraizolacyjna, ktéra nie spelniala swojej funkcji, tj. nie zapewniata
pelnej szczelnoSci stropu. Ponadto na ruszcie drewnianym zostala polozona welna mineralna o mniejszej gruboéci (10
cm) niz przewidziana w projekcie (15 cm), ktoéra nie spelniala wymogoéw cieplnych i powodowala stan niedocieplenia
oraz przemarzania stropu mieszkania. Woda przedostawala sie zatem przez nieszczelny dach, przelewala przez
welne mineralng, ktéra wskutek zamakania tracila swoje wladciwo$ci cieplne, a nastepnie, przeciekala przez
nieszczelna folie paraizolacyjna do plyty kartonowo-gipsowej. Pod wplywem wilgotnoéci i temperatury na Scianach
mieszkania pojawily sie rozlegle ogniska grzyba. Przyczyna ich powstania bylo zatem zniszczenie pokrycia dachu jak
i niezachowanie norm dotyczacych ochrony cieplnej. Wady dachu mialy istotny charakter. Byly to zar6wno wady
projektowe jak i wykonawcze, za$ zmiana pokrycia dachu byla wadg konstrukeyjna budynku.

Okresowa kontrola budynku wykonana w 2012 r wykazala niezadawalajacy stan bitumicznych plyt falistych z
zaleceniem wymiany pokrycia dachu.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze odstgpienie przez powddke od umowy sprzedazy
nieruchomosci lokalowej bylo uzasadnione, a jego podstawe prawng stanowi art. 560 k.c. regulujgcy odpowiedzialnoéé



sprzedawcy z tytul wad fizycznych rzeczy sprzedanej w brzmieniu obowigzujacym przed 25 grudnia 2014 r. Nie
budzilo watpliwosci Sadu, ze lokal nabyty przez powodke posiadal wade, ktdérej przyczyna bylo zalewanie lokalu
poprzez nieszczelny dach i brak odpowiedniej izolacji termicznej stropu nad lokalem, co skutkowalo przemarzaniem
Scian i stropu. Zalewanie lokalu nie bylo jednak wada sama w sobie lecz skutkiem wady w postaci zastosowania
przez inwestora niewla$ciwego materiatu do pokrycia dachu w postaci plyty falistej bitumicznej charakteryzujacej sie
znaczng kruchoécia i podatnoécia na zniszczenie przy jednoczesnym braku wykonania law kominiarskich, pomimo
zalecen wynikajacych z opinii technicznej budynku sporzadzonej w ramach przegladu budynku w 2002 r. Brak law
kominiarskich powodowal, ze kazdorazowe wyjs$cie na dach powodowalo jego systematyczne niszczenie. Wada bylo
rowniez zastosowanie materiatu ocieplajacego w postaci welny mineralnej o niewlaéciwej, niezgodnej z projektem
grubos$ci powodujacej niedostateczne dogrzanie mieszkania a takze niechlujnie uloZenie folii paraizolacyjnej, ktora
nie spehiala funkcji zatrzymujacej wode co powodowalo zamakanie stropu nad lokalem i w rezultacie tworzenie sie
zagrzybienia.

Sad Okregowy wyjasnil, ze przewidziana w art. 556 § 1 i nast. k.c. odpowiedzialno$¢é sprzedawcy z tytulu rekojmi za
wady fizyczne rzeczy ma charakter odpowiedzialnoSci bezwzglednej, ktorej wystarczajaca przestanka faktyczna jest
ustalenie, ze sprzedana kupujacemu rzecz wykazuje cechy kwalifikujace ja jako rzecz wadliwa. Sprzedawca nie moze
zwolnié sie od tej odpowiedzialnoSci, jest ona niezalezna od winy, obciaza go niezaleznie od tego, czy to on spowodowat
wadliwo$¢ rzeczy, czy ponosi w tym zakresie jakakolwiek wine a nawet czy w ogole wiedzial lub mogl wiedzie¢ o tym,
ze sprzedana rzecz jest wadliwa. W konsekwencji nawet brak §wiadomosSci po stronie pozwanych co do istnienia wady
wynikajacy z przekonania, ze skoro dach zostal naprawiony miedzy 2002 r. a 2007 r. i w tym czasie wady sie nie
ujawnily, nie zwalnia ich od odpowiedzialnoSci z tytulu rekojmi. Za nietrafny Sad pierwszej instancji uznal zarzut
pozwanych wyga$éniecia uprawnien z tytutu rekojmi za wady fizyczne (art. 568 § 1 k.c.), przyjmujac ze odnoénie do wad
lokalu zastosowanie znajduje termin trzyletni. Z tych wzgledow przyjal, ze w wyniku wykonania przez kupujaca prawa
odstapienia od umowy sprzedazy, umowe nalezy traktowaé jako niezawartg. W tej sytuacji strony sa zobowiazane
do zwrotu otrzymanych $wiadczen (art. 494 k.c. w zw. z art. 560 k.c.) Za zasadne Sad Okregowy uznal roszczenie
odszkodowawcze dochodzone przez powodke do kwoty 11308,70 zl, oddalajac powodztwo w pozostalej czesci.

W apelacji od tego wyroku, pozwani zarzucili wadliwe ustalenia faktyczne dotyczace wystepowania wady fizycznej
lokalu sprzedanego powddce. Naruszenie art. 227 k.p.c. w zw. z art. 245 k.p.c. i art. 233 § 1 k.p.c. powiazali z
dowolng i wybiércza oceng materialu dowodowego, wywodzac, ze do uszkodzen dachu doszlo po nabyciu przez
powodke lokalu w 2009 r. w trakcie remontu kominéw oraz wyprowadzeniem blednych wnioskéw z opinii biegltych
z dziedziny budownictwa, ktorzy konsekwentnie podtrzymywali stanowisku o braku wad konstrukcyjnych budynku.
Zarzut naruszenia art. 281 k.p.c. w zw. z art. 49 k.p.c. zostal uzasadniony odmowa wylgczenia przez Sad pierwszej
instancji bieglego J. W., ktory nie zawiadomil pozwanych o terminie ogledzin budynku. W odniesieniu do prawa
materialnego skarzacy zarzucili naruszenie art. 559 k.c.,, 560 § 1 k.c. i art. 568 § 1 k.c. w brzmieniu sprzed 25
grudnia 2014 r. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie, w rezultacie ktorego przyjeto, ze wada lokalu istniala w chwili
przeniesienie wlasno$ci na kupujaca. Zdaniem apelujacych do perforacji dachu doszto z winy os6b trzecich w podczas
remontu kominéw w 2009 r. W konkluzji wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zasluguje na uwzglednienie, lecz z innych przyczyn niz zgloszone w niej zarzuty.

Nie sg trafne zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego —art. 227 k.p.c. w zw. z art. 245 k.p.c. i art. 233
§ 1 k.p.c. Ocena wiarygodno$ci i mocy dowodéw dokonywana jest na podstawie przekonania sadu, jego wiedzy
i posiadanego doswiadczenia zyciowego, a nadto winna uwzgledniaé wymagania prawa procesowego oraz reguly
logicznego myslenia, wedlug ktérych sad w sposéb bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material
dowodowy jako calo$¢, dokonuje wyboru okreslonych §rodkéw dowodowych i - wazac ich moc oraz wiarygodno$é
- odnosi je do pozostalego materialu dowodowego. W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad pierwszej instancji w spos6b
wnikliwy oraz odpowiadajacy zasadom logiki powigzal ujawnione w postepowaniu dowodowym okoliczno$ci w calosé
zgodna z dos§wiadczeniem zyciowym. Podejmujac w apelacji polemike z ustaleniami Sagdu pierwszej instancji, skarzacy



tworza wlasna wersje stanu faktycznego, wyprowadzajac z zebranego materialu procesowego odmienne wnioski, a
mianowicie, ze do perforacji dachu w budynku przy ul. (...) doszlo juz po nabyciu lokalu przez powo6dke w 2009 r.
w czasie prac kominiarskich. Apelujacy pomijaja natomiast zasadnicze dla rozstrzygniecia sprawy ustalenie, ze wada
fizyczna lokalu nie byla perforacja dachu tylko jego wadliwe pokrycie i niewystarczajaca izolacja stropu, a takze brak
taw kominiarskich umozliwiajacych przeprowadzenie remontu bez koniecznos$ci chodzenia po dachu. Z ustalonego
przez Sad Okregowy stanu faktycznego wynika, ze remont kominéw zostal przeprowadzony w 2009 r., co potwierdza
protokdl odbioru prac podpisany w listopadzie 2009 r., dlatego zarzut apelacji odnosnie do braku ustalen w tym
zakresie nalezy uzna¢ za chybiony.

Skarzacy kwestionuja ocene dowodéw w postaci opinii bieglych z dziedziny budownictwa, w szczego6lnosci opinie
bieglego J. W., ktory ich zdaniem powinien zosta¢ wylaczony (art. 49 k.p.c. w zw. z art. 281 k.p.c.). Sad pierwszej
instancji wyjasnil jednak przyczyny, dla ktérych dal wiare tej opinii, podkreslajac ze wnioski bieglego J. W. potwierdza
takze opinig innego bieglego z dziedziny budownictwa A. B.. Z tego wzgledu uchybienie bieglego polegajace na
niepowiadomieniu pozwanych o terminie ogledzin budynku nie dyskwalifikuje opinii, tym bardziej, ze stan techniczny
dachu w dacie ogledzin zostat zilustrowany dokumentacja fotograficzna. Biegli J. W.i A. B. wypowiedzieli sie na temat
zlej jakoSci pokrycia dachowego z plyt (...), podkreslajac, ze charakteryzuja sie one niska odpornoécia na czynniki
mechaniczne. Zwrocili uwage na brak law kominiarskich i niedostateczng izolacje stropu. Sad pierwszej instancji
skonfrontowal wnioski bieglych z obszerna dokumentacja techniczna obiektu oraz zeznaniami swiadkow. Wystarczy
przytoczy¢ stwierdzenia zawarte w protokolach z przegladéw kominiarskich np. ze stycznia 2008 r.: ,Dach- (...), bez
law. Niszczy sie pokrycie podczas chodzenia po dachu”. Ustalenia o zlej jakoSci pokrycia dachowego nie podwaza
akcentowane w apelacji stwierdzenie, ze plyty (...) zostaly polozone na stare pokrycie dachowe. To ostatnie nie bylo
bowiem szczelne, skoro jak wynika z opinii technicznej z 2002 r. mieszkanicy budynku podstawiali miski i wiadra w
celu zbierania wody przeciekajacej przez nieszczelny dach. Polozenie zatem nowego pokrycia z kruchego materiatu nie
eliminowalo problemu w przypadku powstania perforacji w plytach bitumicznych. Nalezy podkresli¢, Ze to rola Sadu
pierwszej instancji, a nie bieglych bylo ustalenie, czy lokal nabyty przez pow6dke ma wady fizyczne. W ocenie Sadu
Apelacyjnego Sad pierwszej instancji w sposéb zgodny z zasadami do§wiadczenia zyciowego i logicznego rozumowania
powiazal dowody zebrane w sprawie i prawidlowo ocenil, ze wada fizyczna lokalu nie byla perforacja dachu, do
ktérej moglo dojsé w 2009 r. w czasie remontu komindw, lecz niewlasciwe wykonanie pokrycia dachowego, czego
skutkiem bylo powstanie perforacji, a w ich nastepstwie zawilgocenia i zagrzybienia lokalu powddki. W konkluzji
nalezy stwierdzi¢, ze Sad Okregowy poczynil poprawne ustalenia faktyczne w oparciu o wnikliwa ocene dowodéow
odpowiadajaca wymaganiom stawianym w art. 233 § 1 k.p.c. Sad Apelacyjny ustalenia te podziela i przyjmuje za
wlasne.

Wedlug utrwalonego w orzecznictwie Sadu Najwyzszego stanowiska, ktore Sad Apelacyjny podziela, zakres kognicji
sadu w postepowaniu apelacyjnym obejmuje kontrole stosowania prawa materialnego przez sad pierwszej instancji
bez wzgledu na stanowiska stron i zakres przedstawionych w apelacji zarzutéw dotyczacych naruszenia prawa
materialnego, ktérymi sad ten nie jest zwigzany. Powinien on natomiast zastosowaé¢ wlaSciwe przepisy prawa
materialnego, a wiec takze usuna¢ ewentualne bledy prawne sadu pierwszej instancji w zakresie jego wykladni lub
subsumpcji, niezaleznie od tego, czy zostaly wytkniete w apelacji (tak tez Sad Najwyzszy w uchwale z 31 stycznia 2008
r., III CZP 49/07, OSNC 2008, Nr 6, poz. 55).

W pierwszej kolejnoSci nalezy usunac¢ watpliwoSci co do tego, czy wystepujace poza lokalem usterki techniczne
budynku, ktére uzewnetrzniaja sie jako wada lokalu w postaci zagrzybienia i zawilgocenia, uzasadniajg przyznanie
nabywcy lokalu ochrony prawnej w rezimie przepiséw o rekojmi za wady rzeczy sprzedanej (art. 556 § 1 k.c. i
nast. k.c. w brzmieniu obowigzujacym przed 25 grudnia 2014 r.). Sad Apelacyjny aprobuje w tej kwestii stanowisko
Sadu Najwyzszego przedstawione w uzasadnieniu wyroku z 8 pazdziernika 2014 r. (II CSK 505/13, Legalis),
wedlug ktorego samodzielny lokal mieszkalny nie stanowi budynku w rozumieniu art. 568 § 1 k.c., jednakze
jego whascicielowi przystuguja uprawnienia z tytulu rekojmi za wady budynku, w ktoérym lokal jest polozony, w
szczegblnosci gdy wady te uzewnetrzniaja sie jako wada lokalu (np. zagrzybienia, zawilgocenie mieszkania wskutek
nieprawidlowych izolacji poziomych i pionowych). Uprawnienia te wygasaja po uplywie 3 lat. Sad Najwyzszy



podkreslil, ze mimo iz nieprawidlowe wykonanie rob6t zabezpieczajacych lokal przed wilgocia i zalewaniem dotyczylto
czeSci wspolnych nieruchomosci, to w takiej sytuacji trudno jest oddzieli¢ wadliwosé samego lokalu od wadliwosci
calego budynku. Zbywca samodzielnego lokalu mieszkalnego bedacy wspotwlascicielem budynku odpowiada za
szkode wynikajaca z wad budynku. Z taka sytuacja mamy do czynienia w rozpoznawanej sprawie. Wada pokrycia
dachowego dotyczyla wprawdzie cze$ci wspolnych nieruchomosci, ale z powodu perforacji i nieszczelnoéci dachu
ujawnila sie w lokalu nabytym przez pow6dke w postaci zawilgocenia i zagrzybienia. Nie ma zatem podstaw do
wylaczenia odpowiedzialno$ci pozwanych z tytutu rekojmi za wady rzeczy sprzedanej. W konsekwencji Sad Okregowy
prawidlowo zastosowal i wylozyl art. 568 § 1 k.c. w brzmieniu obowigzujacym przed 25 grudnia 2014 r., a podnoszone
w apelacji zarzuty co do naruszenia tego przepisu nie sg zasadne.

Chybiony okazal sie zarzut naruszenia art. 559 § 1 k.c. w brzmieniu obowigzujacym przed 25 grudnia 2014 r. W
ustalonym stanie faktycznym nalezy podzieli¢ ocene prawng Sadu Okregowego, ze wada fizyczna lokalu powodki
ujawniajaca sie w postaci zawilgocenia i zagrzybienia Scian tkwila w rzeczy sprzedanej w dacie przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci. Bylo to nieprawidlowe wykonanie pokrycia dachowego budynku, a okolicznosé, ze skutki tej usterki
ujawnily sie po nabyciu lokalu pozostaje bez znaczenia dla odpowiedzialnoSci sprzedajgcego z tytutu rekojmi.

Prawidlowa byla réwniez ocena prawna Sadu pierwszej instancji co do skutecznosci wykonania przez powodke
ustawowego prawa odstgpienia od umowy sprzedazy (art. 560 § 1 k.c. w brzmieniu obowigzujacym przed 25
grudnia 2014 r.). Uszly jednak uwagi tego Sadu skutki prawne odstapienia od umowy, co przelozyto sie na
sposob rozstrzygniecia o zadaniu pozwu. W tym zakresie nalezy odwola¢ sie do art. 494 § 1 k.c., wedlug ktorego
strona, ktéra odstepuje od umowy wzajemnej, obowigzana jest zwréci¢ drugiej stronie, co otrzymala od niej na
mocy umowy, a druga strona jest zobowigzana to przyjaé. Strona, ktéra odstepuje od umowy moze zadaé¢ nie
tylko zwrotu tego, co $wiadczyla, lecz réwniez na zasadach ogdlnych naprawienia szkody wyniklej z niewykonania
zobowigzania. Rozbiezno$ci w orzecznictwie i doktrynie zarysowuja sie na tle procesowej formy zaoferowania przez
strone odstepujaca od umowy zwrotu $§wiadczenia, ktére sama otrzymata. Wedlug jednego z pogladow, ,,(...) powod
zglaszajac roszczenie z tytulu odstapienia od umowy wzajemnej, powinien jednocze$nie zaoferowac zwrot wzajemnego
Swiadczenia. W przypadku uwzglednienia powddztwa sad (...) winien w sentencji orzeczenia daé¢ wyraz obowigzkowi
powoda jednoczesnego zwrotu wzajemnego $§wiadczenia na rzecz pozwanego, mimo ze ten zadnych wlasnych roszczen
w trybie procesowym nie dochodzil.”(tak m.in. Sad Apelacyjny w Gdansku w wyroku z 2 czerwca 2010 r., I ACa
334/10, Legalis oraz J. Dabrowa, w: System Prawa Cywilnego. Zobowigzania. t. III, cz. 1, s. 825; K. Zagrobelny,
w: Gniewek, Machnikowski, Komentarz KC 2017, s. 1043; F. Zoll, w: System Prawa Prywatnego, t. 6, 2014, s.
1233 ). Odmienne stanowisko przedstawil Sad Najwyzszy w wyroku z 20 maja 2004 r. (Il CK 326/03, Legalis), w
ktérego uzasadnieniu wyjasnil, ze po odstgpieniu od umowy wzajemnej $wiadczenia podlegajace zwrotowi nie musza
byt spelione jednocze$nie. W zakresie kazdego z nich strony nabywaja odpowiednie roszczenia o zwrot, ktérych
wymagalno$¢ nie jest zalezna od $§wiadczenia drugiej strony i nastepuje zgodnie z regutami wynikajacymi z art. 455
k.c. Dopuszczalne jest wiec, po odstgpieniu od umowy wzajemnej, domaganie sie zwrotu spelnionego swiadczenia
bez jednoczesnego zaofiarowania zwrotu Swiadczenia otrzymanego (art. 488 § 2 k.c. a contrario); odno$nie do tego
ostatniego druga strona ma odrebne roszczenie, ktérego rowniez moze dochodzi¢ na zasadach ogdlnych. Jezeli w
sprawie o zwrot §wiadczenia po odstgpieniu od umowy wzajemnej sad, uwzgledniajac powddztwo, zasadza od powoda
jednoczesny zwrot §wiadczenia przez niego otrzymanego, to czyni tak nie z uwagi na istote $wiadczen zwrotnych, lecz
na podstawie art. 496 k.c. w zwigzku ze skorzystaniem przez pozwanego z prawa zatrzymania.

Sad Apelacyjny podziela drugie z przedstawionych stanowisk, przyjmujac, ze to przede wszystkim wola strony
powinna mie¢ decydujace znaczenie dla wyboru roszczen dochodzonych w wyniku odstapienia od umowy wzajemne;j.
0Od aktywno$ci pozwanego nalezy uzalezni¢ powigzanie zwrotu ceny sprzedazy z jednoczesnym zwrotem przez powoda
rzeczy sprzedanej. Z tego wzgledu nalezy przyjaé, ze strona odstepujaca ma wprawdzie obowiazek zaoferowania
zwrotu $§wiadczenia, ktore otrzymala, jednakze przystuguje jej tylko roszczenie o zwrot wlasnego $wiadczenia. W
przypadku umowy sprzedazy kupujacemu przystuguje roszczenie o zwrot ceny, a okoliczno$é ze sprzedajacy uchyla
sie od przyjecia zwrotu wlasnego $wiadczenia (zwrot nieruchomosci), nie kreuje po stronie kupujacego roszczenia
o zawarcie umowy w przedmiocie zwrotnego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci. Dochodzenie tego roszczenia



lezy bowiem w interesie sprzedajacego, a jego inicjatywa w tym zakresie nie moze by¢ zastepowana dzialaniem sadu
z urzedu.

W rozpoznawanej sprawie powbddka dochodzi dwoch roszczen, a mianowicie zobowigzania pozwanych do zawarcia z
nig umowy w przedmiocie powrotnego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci oraz w ramach zadania zaplaty domaga
sie zwrotu ceny i odszkodowania.

Zestawienia zadania pozwu i rozstrzygniecia w zaskarzonym wyroku prowadzi do wniosku, ze Sad Okregowy orzekl
w przedmiocie nieobjetym zadaniem pozwu, naruszajac tym samym art. 321 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym sad nie
moze wyrokowa¢ co do przedmiotu, ktoéry nie byl objety zadaniem, ani zasadzaé ponad zadanie. Pow6dka domagata
sie zobowiazania pozwanych do zawarcia umowy w przedmiocie powrotnego przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci
oraz obok tego zadania dochodzila zaplaty kwoty 409 814 zl w tym 355 000 zl tytulem zwrotu ceny i pozostalej
kwoty jako odszkodowania. Tymczasem Sad pierwszej instancji, uznajac za skuteczne odstgpienie przez kupujaca od
umowy sprzedazy zobowiazal strony do zawarcia umowy o skutku rzeczowym, dodajac do sformulowanych w pozwie
o$wiadczen stron zobowigzanie pozwanych do zwrotu ceny w kwocie 355 000 zl. Nie jest to jednak tozsame w skutkach
z zasadzeniem od pozwanych na rzecz powddki zwrotu ceny sprzedazy nieruchomoéci. Zgodnie bowiem z art. 64
k.c. prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowiazek danej osoby do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli
zastepuje to o§wiadczenie. Skutkiem uprawomocnienia sie zaskarzonego wyroku byloby zawarcie przez strony umowy
w przedmiocie przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci na rzecz pozwanych. Orzeczenie to nie stanowiloby natomiast
dla powodki tytulu egzekucyjnego w zakresie zobowigzania pozwanych do zwrotu ceny z uwagi na brak nadajacego sie
do wykonania w drodze egzekucji sadowej rozstrzygniecia w tym przedmiocie. Juz zatem z tych przyczyn zaskarzone
orzeczenie nie koresponduje z trescig zadania pozwu i narusza bezwzgledny nakaz zwigzania zadaniem pozwu, o
ktérym mowa w art. 321 § 1 k.p.c.

W ustalonym stanie faktycznym zaskarzony wyrok w zakresie punktu 1 jest wadliwy takze z innej przyczyny. Sad
Okregowy nie uwzglednit bowiem, ze nieruchomos$é lokalowa jest obciazona hipoteka. Pelnomocnik powddki na
rozprawie apelacyjnej o§wiadczyl, ze dotychczas powodka nie splacila kredytu bankowego, na zabezpieczenie ktoérego
hipoteka zostala ustanowiona (protokoél rozprawy k. 1109). Na gruncie art. 494 § 1k.c. w piSmiennictwie i orzecznictwie
przyjmuje sie, ze zwrot $wiadczen powinien nastgpi¢ w takiej formie, w jakiej byly one spelnione, i w stanie
niezmienionym. W przypadku sprzedazy nieruchomosci nieobciazonej hipoteks, jej zwrot na rzecz sprzedajgcego w
wyniku odstgpienia od umowy przez kupujacego powinien nastapi¢ w stanie wolnym od obciazen (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 27 stycznia 2017 r., V CSK 161/16, Legalis).

Z tych przyczyn na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. zaskarzony wyrok nalezalo uchyli¢ z powodu nierozpoznania istoty
sprawy, co polegalo na rozstrzygnieciu przez Sad pierwszej instancji o innym roszczeniu niz dochodzone przez
powodke. Rozpoznajac sprawe ponownie, Sad Okregowy przy uwzglednieniu przedstawionej oceny prawnej skutkow
odstgpienia od umowy wzajemnej i roszczen przystugujacych stronom na podstawie art. 494 § 1 k.c., oceni roszczenie
o zwrot ceny sprzedazy i zobowigzanie pozwanych do zawarcia umowy w przedmiocie zwrotnego przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci lokalowe;.

W pozostalej czesci apelacja pozwanych zostala oddalona (art. 385 k.p.c.). Wobec istnienia usprawiedliwionych
podstaw do odstapienia od umowy sprzedazy (art. 560 § 1 k.c. w brzmieniu sprzed 25 grudnia 2014 r.), na podstawie
art. 494 § 1 k.c. powddce przystuguje takze roszczenie o naprawienie szkody wyniklej z niewykonania zobowigzania,
ktore zostalo uwzglednione przez Sad Okregowy w rozmiarze niekwestionowanym w apelacji.

Z tych przyczyn orzeczono jak w sentencji.

Dagmara Olczak-Dabrowska Katarzyna Polanska-Farion Dorota Markiewicz



