Sygn. akt VI ACa 932/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 maja 2021 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia Agata Wolkenberg

Sedziowie: Malgorzata Borkowska

del. Grzegorz Tylinski (spr.)

Protokolant: Patryk Palka

po rozpoznaniu w dniu 20 kwietnia 2021 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powobdztwa Z. S.

przeciwko B. N.iG. N.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 29 wrzeénia 2020 r., sygn. akt ITII C 1300/13

I. zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie pierwszym w ten sposob, ze zasqdza solidarnie od B. N. i G. N. na rzecz Z. S. kwote 73
000 zl (siedemdziesiqt trzy tysiqce zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi za opoznienie od dnia
10 stycznia 2019 r. do dnia zaplaty, a w pozostalym zakresie powoédztwo oddala;

b) w punkcie drugim i trzecim, w ten sposob, ze stosunkowo rozdziela pomiedzy stronami koszty
postepowania, przyjmujqc iz powodka wygrala sprawe w 81%, zas pozwani w 19%, szczegoélowe
wyliczenie tych kosztéow pozostawiajgc referendarzowi sqdowemu w Sqgdzie Okregowym w
Warszawie;

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. zasgdza solidarnie od B. N. i G. N. narzecz Z. S. kwote 6 156 (sze$¢ tysiecy sto piecdziesiqt szes$¢)
zl tytutem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 932/20

UZASADNIENIE

Powodka Z. S. wniosla o zasadzenie tytulem zwrotu, od pozwanych solidarnie kwoty 90 000 zl, stanowiacej
rownowarto$¢ obnizenia ceny za sprzedang powodce nieruchomos$é gruntowa zabudowana domem jednorodzinnym,
stanowiaca dzialke gruntu nr (...), polozona w miejscowodci J. przy ul. (...), gm. R., a ktére to obnizenie nastepuje



w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartosci obliczonej z uwzglednieniem
istniejacych wad, wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 29 lutego 2012 r. do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu.

Pozwani B. N. i G. N. wnie$li o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z dnia 29 wrzeénia 2020 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo (punkt 1.); zasadzil od Z. S.
na rzecz B. N. i G. N. solidarnie kwote 4 417 z} tytulem kosztéw procesu (punkt 2.) oraz nieuiszczone koszty sadowe
przejal na rachunek Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Warszawie (punkt 3.). Rozstrzygniecie to zapadlo przy
nastepujacych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych:

W dniu 2 wrze$nia 2009 r. pozwani zawarli z powoddka oraz jej mezem B. M. umowe przedwstepna sprzedazy.
Zgodnie z ust. 3 § 10 tej umowy w przypadku stwierdzenia wad istotnych w wykonaniu budynku, wady te zostang
usuniete przez sprzedajacych bez zbednej zwloki, w uzgodnionym przez sprzedajacych terminie oraz kupujacych
terminie uzasadniajacym charakter wad, po czym podpisany zostanie odpowiedni protokol potwierdzajacy usuniecie
wad. Do sprzedazy nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, a stanowiacej dziatke gruntu numer (...)

o powierzchni 440 m®, polozong przy ul. (...) w miejscowoéci J., w gminie R. doszlo w dniu 15 wrze$nia 2009 r. W
tresci ust. 3 § 7 strony o$wiadczyly, ze rekojmia za wady fizyczne rozpoczela sie z dniem protokolarnego wydania
budynku. Powodka wprowadzila sie do budynku w czerwcu 2010 r. Pierwszej zimy pojawil sie problem z utrata
ciepta w budynku przez dach. W pokojach mozna bylo zaobserwowa¢ $§lady mrozu na peknieciach $cian. W trakcie
przeprowadzonego na zlecenie powodki badania termowizyjnego w dniu 2 lutego 2012 r. wykazane zostaly usterki w
postaci: braku odpowiedniej izolacji okien przez co cieplo przenika z wnetrza domu w miejscu polgczenia oScieznicy
okna ze Sciang, braku odpowiedniej izolacji przy osadzaniu okna, braku w izolacji termicznej wewnatrz budynku,
braku izolacji tarasu na zewnatrz co powodowaé¢ miato wyziebienie $ciany i podlogi w salonie. W dniu 23 lutego
2012 r. powodka wystosowala do pozwanych pismo informujace o ujawnionych wadach budynku oraz wzywajace do
zwrotu odpowiedniej cze$ci wynagrodzenia otrzymanego za sprzedaz budynku. W pi$mie tym Z. S. zadala obnizenia
wynagrodzenia o kwote 115 000 zl, ktére pozwani otrzymali za nabycie przedmiotowej nieruchomos$ci. W dniu 22
sierpnia 2012 r. pomiedzy stronami zostalo zawarte porozumienie, na mocy ktérego ustalono, ze: w okresie od 1 do 15
lipca 2013 r. pozwana B. N. usunie wady budynku wynikajace z przyczyn lezacych po jej stronie poprzez zaizolowanie
tarasu, usuniecia wady w garazu i kotlowni (fuszczaca sie farba na $cianach od strony podltogi), uzupelnienie izolacji
dachu od strony dachu oraz Scian w miare potrzeby, ewentualnie innych uzasadnionych wad, ktore pojawia sie w
trakcie prac naprawczych; Z. S. wskaze inspektora nadzoru, ktéry mial nadzorowac zakres wykonywanych przez B.
N. prac; wynagrodzenie inspektora nadzoru mialo zosta¢ pokryte przez B. N. po wcze$niejszej akceptacji przez jego
wysokoSci; w sytuacji gdy w okresie od 1 do 15 lipca 2013 r., warunki atmosferyczne uniemozliwia przystapienie do
prac naprawczych strony mialy uzgodnié niezwlocznie nowy termin ich wykonania.

Sad Okregowy ustalil ponadto, iz braki w izolacji budynku wskazane w badaniu termowizyjnym wykonanym na zalecie
powddki zostaly potwierdzone przez wynajetego przez powodke inspektora B. A., ktory mial nadzorowac pracownikéw
zatrudnionych przez pozwanych w lipcu 2013 r. W miejscu, gdzie skuto taras widoczne byly usterki budowlane.
Mréz przedostawal sie do budynku, albowiem jego izolacja byla uszkodzona. W kotlowni widoczna byla wilgo¢ na
Scianach. Uszkodzona byla takze wiatroizolacja na dachu, co powodowalo, ze konieczna byla jego naprawa. Inspektor
ten po dokonaniu ogledzin nieruchomosci wskazywal zakres prac jaki mial by¢ wykonany oraz to w jaki sposéb winny
by¢ one przeprowadzone. Zakres ten byl ustalony na ok. 1 - 2 tygodnie przed przystapieniem do prac. W polaci
dachowej budynku objetego sporem uwidocznily sie istotne wady i braki w ociepleniu, co spowodowalo konieczno$c
podjecia napraw polegajacych m. in na: zdjeciu pokrycia z dachéwki, uzupelieniu brakujacej welny mineralnej,
zalozeniu nowej folii wiatrochronnej, ulozeniu pokrycia z dachéwki oraz poprawieniu obrébek. Ponadto w budynku
wystepowaly liczne mostki termiczne co bylo wynikiem istnienia wad i brakéw w ociepleniu $cian, nieszczelnoSci
pomiedzy rama okna i oScieznica. Pozwani zgadzali sie na podjecie prac naprawczych w dachu jedynie w miejscach,
ktore wykazala kamera termowizyjna nie godzili sie na zdjecie i naprawe calej potaci dachu.

Sad Okregowy ustalil rowniez, iz ostatecznie dekarze nie przystapili do prac zwigzanych z naprawa dachu, za$ strony
finalnie nie doszly do konsensusu w zakresie zaréwno terminu realizacji niezbednych prac naprawczych jak i ich



zakresu. Wystepujace w budynku wady mozna bylo podzieli¢ na dwa rodzaje: wady polegajace na niezgodnoéci
wykonania budynku z projektem budowlanym oraz wady polegajace na braku ocieplenia budynku. Dodatkowo
budynek zostal posadowiony nizej niz przewidywal to projekt budowlany - poziom parteru mial by¢ bowiem
posadowiony o 3 stopnie schodéw nad terenem posesji, tymczasem jest on usytuowany jedynie o 2 stopnie wyzej
niz teren okalajgcy obiekt, co w efekcie skutkuje zwiekszong mozliwoécia naptywu wody deszczowej z terenu oraz
wieksza penetracja wody gruntowej na $ciany podziemia i posadzki. Objety sporem budynek zostal postawiony
za nisko wzgledem drogi, co powodowalo, ze w garazu pojawiala sie woda. Przyczyna dostawania sie wody z
zewnatrz do garazu byt takze brak 8% nachylenia pojazdu do garazu. Z uwagi na brak wlasciwej izolacji w budynku
dokonano naprawy okien oraz parapetow, ktore zostaly naprawione przez firme zewnetrzng wynajetag przez powodke.
Od momentu zakupu domu powodka zglaszala pozwanym wystepujace w budynku usterki. Pozwani w reakcji na
powyzsze wysylali ekipe budowalng, ktéra miala je usungé. Jednakze mimo podjecia prob ich naprawy usterki nie
zostaly wyeliminowane. Warto$¢ nakladéw koniecznych do poniesienia w przedmiotowym budynku w celu usuniecia
ujawnionych wad fizycznych i usterek, liczona wedtug zasad rynkowych - rownoznaczna ze zmniejszeniem wartoSci
rynkowej nieruchomosci na skutek istnienia tych wad i usterek w dniu sprzedazy wynosila 73 000 zt

Przedmiotem ustalen pierwszoinstancyjnych bylo roéwniez to, iz w dniu 24 lutego 2015 r. zostala zawarta pomiedzy
synem powoddki (dzialajagcym w imieniu matki) i R. B. prowadzacym dzielno$¢ gospodarcza pod nazwg (...) Uslugi
blacharsko - dekarskie umowa na wykonanie prac dekarskich. Zakres prac obejmowal: zerwanie poszycia dachu,
demontaz obrébek blacharskich, demontaz obrébek kominowych, zerwanie folii paroprzepuszczalej, dolozenie
ocieplenia welna mineralng, montaz nowej folii paroprzepuszczalnej, wybicie lat i kontr lat, montaz obrobek
blacharskich, ulozenie dachu wraz z gasiorami. Warto$¢ wykonanych prac wynosila 27 500 zl. Nieruchomos¢ przy ul.
(...) w miejscowosci J. posiadata wadliwie wykonang izolacje cieplng $cian i stropéw. Izolacja cieplna jest w duzych
fragmentach z technicznego powodu nie do przyjecia, poniewaz nie spelnia warunkéw technicznych okreslonych w
ustawie — Prawo Budowlane. Ubytki ciepla istnialy zanim pozwani oddali powddce budynek. Gléwna i podstawowa
przyczyna niezachowania parametréw warstwy ociepleniowej stropodachu jest ssmowolna zmiana konstrukcji wiezby
dachowej, jakiej dokonata strona pozwana oraz nieprzestrzeganie zasad wiedzy technicznej- sztuki budowlane;.

Whioskiem z dnia 19 sierpnia 2011 r. pow6dka wniosta do Sadu Rejonowego w Pruszkowie o zabezpieczenie dowodu
przez dokonanie ogledzin pomieszczen budynku - domu jednorodzinnego polozonego w J. przy ul. (...), a takze jego
Scian zewnetrznych z udzialem bieglego z zakresu budownictwa w celu stwierdzenia wystapienia wad powstalych w
wyniku nienalezytego przeprowadzenia procesu budowy.

W tak ustalonych okoliczno$ciach faktycznych Sad Okregowy uznal, iz zgloszone w niniejszym postepowaniu
powodztwo podlegalo oddaleniu.

W pierwszej kolejnosci Sad Okregowy ocenil kwestie zawigzane z legitymacja czynng powodki do dochodzenia
roszczen objetych niniejszym pozwem. Powodka wraz z mezem na zasadzie wspolnoSci ustawowej malzenskiej
nabyla od pozwanych nieruchomos$é gruntowa zabudowang budynkiem mieszkalnym. Kazdy ze wspotwlascicieli moze
wykonywaé wszelkie czynnoéci i dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktére zmierzaja do zachowania wspdlnego prawa -
art. 209 k. c. Czynno$ci zachowawcze, o ktorych stanowi wyzej wskazany przepis dotycza przedmiotéw majatkowych
nalezgcych do majatku wspblnego. Maja one shuzy¢ interesom obojga matzonkoéw oraz zmierzaé do przeciwdziatania
zdarzeniom, ktorych rezultatem byloby pomniejszenie tego majatku. W razie podjecia czynno$ci zachowawczych
przez jednego z malzonkéw w postaci wytoczenia powoddztwa, dopiero sprzeciw wobec takiego zadania drugiego
z malzonkéw powoduje brak legitymacji procesowej. Legitymacja procesowa czynna, jako wynikajaca z czynno$ci
zarzadu majatkiem dorobkowym przystuguje zatem rozlacznie kazdemu z malzonkéw. Oznaczalo to, ze inicjatywa
procesowa powodki, o ile nie spotkala sie ze sprzeciwem jego malzonka, co w niniejszej sprawie nie ma miejsca,
pozostawata w pelni skuteczna. Sad Okregowy nie mial tu watpliwosci, ze powddka posiadata tu legitymacje czynna
uprawniajaca do wystapienia z powodztwem.

W dalszej kolejnosci Sad I instancji zwazyl, iz powoddka wnosila tu o zasadzenie tytulem zwrotu od pozwanych
solidarnie kwoty 90 000 zt stanowigcej rownowarto$¢ obnizenia ceny za sprzedana powodce nieruchomos$¢ gruntowa



zabudowang domem jednorodzinnym, a ktére to obniZenie nastepuje w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy
wolnej od wad pozostaje do jej wartosci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad. Powddka swoje roszczenie
wywodzila z przepiséw o rekojmi. Na tym tle Sad Okregowy uznal, iz istotne znaczenie mialo ustalenie, kiedy doszlo do
wydania powbdce spornej nieruchomosci. Bezspornym pozostawal fakt, ze w dniu 15 grudnia 2009 r. pow6dka wraz
z mezem zawarta z pozwanymi w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym. Stosownie za$ do § 7 wydanie przedmiotowej nieruchomosci kupujacym juz nastapilo,
co zostalo potwierdzone podpisaniem protokotu odbioru. Strony o$wiadczyly takze, ze rekojmia za wady fizyczne
rozpoczela sie z dniem protokolarnego wydania budynku. W takiej sytuacji zastosowanie znalazly tu zatem przepisy o
rekojmi jednakze w brzemieniu obowiazujacym na date zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, albowiem ustawa
nowelizujaca m. in. przepis art. 568 Kodeksu cywilnego w art. 51 stanowila, ze do uméw zawartych przed dniem wejécia
w zycie niniejszej ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe. W mys$l art. 568 § 1 k. c. (w brzmieniu obowigzujacym
na dzien zawarcia umowy sprzedazy) uprawnienia z tytulu rekojmi za wad fizyczne wygasaja po uplywie roku, a gdy
chodzi o wady budynku - po uplywie lat trzech, liczac od dnia, kiedy rzecz zostala kupujacemu wydana. Zgodnie
z § 2 uplyw powyzszych terminéw nie wylacza wykonywania uprawnien z tytulu rekojmi, jezeli sprzedawca wade
podstepnie zatail. Termin ten nie jest terminem przedawnienia, ale terminem zawitym o charakterze prekluzyjnym.
W takiej sytuacji uplyw tego terminu i bedace jego konsekwencja wygaséniecie uprawnienia kupujacego nastepuje z
mocy prawa, za$ sad bierze je pod uwage z urzedu, a nie na zarzut strony przeciwnej. Uprawnienia wykonane po jego
uplywie nie wywolaja skutkow prawnych i w konsekwencji nie spowoduja powstania po stronie nabywcow roszczen
o obnizenia ceny rzeczy obciazonej wady. Na tle tych rozwazan Sad Okregowy zwro6cil uwage, iz zgodnie z zapisami
umowy przedwstepnej z dnia 2 wrze$nia 2009 r. wydanie przedmiotu umowy kupujacym zgodnie ze standardem
wykonczenia zewnetrznego oraz standardem wykonczenia wewnetrznego nastapi na podstawie podpisanego przez
strony protokolu zdawczo - odbiorczego w terminie 7 dni roboczych liczac od dnia, w ktérym uplynie okreslony
zgodnie z tredcia § 54 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.- Prawo budowlane termin na zgloszenie przez Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego sprzeciwu od zakonczenia budowy budynku, jednak nie p6zniej niz w terminie do
dnia 30 pazdziernika 2009 r. Z kolei zgodnie z zapisami umowy sprzedazy sporzadzonej w formie aktu notarialnego,
wydanie przedmiotowej nieruchomosci juz nastapilo (§ 7 umowy sprzedazy sporzadzonej w formie aktu notarialnego).
Przy przyjeciu, ze przedmiot umowy byt wydany najp6zniej w dniu 15 wrzeénia 2009 r. (data sporzadzenia umowy
sprzedazy w formie aktu notarialnego), to uprawnienia z tytulu rekojmi wygasly zgodnie z art. 568 § 1 k. c. — najpdzniej
we wrze$niu 2012 r., tymczasem powddztwo zostalo wniesione dopiero 5 listopada 2013 r., czyli po uplywie terminu
zawitego z art. 568 § 1 k. c. Fakt zglaszania przez powddke w pismach skierowanych do pozwanych w dniu 23 lutego
2012 r., a wiec przed uplywem trzyletniego terminu od wydania nieruchomosci, informacji o ujawnionych wadach
budynku oraz wzywania do zwrotu odpowiedniej czeSci wynagrodzenia otrzymanego za sprzedaz budynku, nie bylo
czynno$cig wystarczajaca do zachowania terminu okre$lonego w art. 568 § 1 k. c¢. do dochodzenia roszczen z tego tytulu.
Sad I instancji wskazal rowniez, iz z utrwalonych pogladéw doktryny oraz orzecznictwa Sadu Najwyzszego, ktore to
nabraly mocy zasady prawnej wynika, iz termin okreslony w art. 568 § 1 k. c. ma charakter terminu prekluzyjnego,
a skutek jego uplywu prowadzi do wygasniecia roszczenia, dla ktérego zostal zastrzezony. W dalszej kolejnos$ci
zwrocono uwage, iz roznie kwalifikowany byl normatywny charakter uprawnien z rekojmi przystugujacych nabywcy.
W szczegblnoscei watpliwosSci dotyczyly normatywnego charakteru uprawnien okre$lonych w art. 560 k. c., a wiec
prawa odstagpienia od umowy oraz obnizenia ceny. W pogladach tych do$¢ jednolicie uksztattowalo sie stanowisko, iz
jedynie odstapienie od umowy ma charakter prawa ksztaltujacego, za$ pozostale wymienione uprawnienia z rekojmi,
w tym zadanie obnizenia ceny maja charakter roszczen (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 5 lutego 2004
r. III CZP 96/03). W takiej sytuacji Sad I instancji przyjal, iz w odniesieniu do uprawnien z rekojmi, majacych
charakter roszczen, w tym takze do roszczenia o obnizenie ceny, termin z art. 568 § 1 k. c. jest terminem zawitym
do realizacji ich na drodze sadowej. Po jego uplywie roszczenia te wygasaja i nie moga by¢ skutecznie dochodzone
przed sadem. Dla zachowania tego terminu nie wystarczy zatem zawiadomienie sprzedawcy o wadzie i zazadanie
obnizenia ceny. Konieczne jest wystapienie przez kupujacego w tym terminie ze stosownym powddztwem do sadu,
zgodnie bowiem ze stosowanym w drodze analogii art. 123 § 1 pkt 1 k. c., zgodnie z ktérym bieg terminu do dochodzenia
roszczenia przerywa dokonana przed sadem czynno$¢ przedsiewzieta bezposrednio w celu dochodzenia roszczenia, a
nie zgloszenie roszczenia dtuznikowi.



W takiej sytuacji Sad Okregowy zwazyl, iz z przedstawionego materialu procesowego nie wynikalo, ze mialo miejsce
jakiekolwiek inne zdarzenie, przerywajace bieg tego terminu. Co prawda strona powodowa dolaczyta do materiatu
dowodowego postanowienie Sagdu Rejonowego w Pruszkowie, I Wydzial Cywilny z dnia 5 pazdziernika 2011 r. o
zabezpieczenie dowodu probujac w ten sposdb wskazaé na przerwanie biegu terminu z art. 568 § 1 k. c., jednakze
powyzsza czynno$¢ nie mogla skutecznie przerwaé biegu terminu prekluzji. Z akt tamtej sprawy wynikalo, ze w dniu
19 sierpnia 2011 r. powodka wniosla o zabezpieczenie dowodu przez dokonanie ogledzin pomieszczen budynku -
domu jednorodzinnego polozonego w J. przy ul. (...), a takze jego Scian zewnetrznych z udzialem bieglego z zakresu
budownictwa w celu stwierdzenia wystapienia wad powstalych w wyniku nienalezytego przeprowadzenia procesu
budowy. Zlozony wniosek o zabezpieczenie dowodu nie przerwal skutecznie biegu przedawnienia roszczenia z rekojmi.
O skutecznym przerwaniu uplywu terminu z art. 568 § 1 k. c. mozna byloby méwic w sytuacji, gdyby powodka przed
jego uplywem wystapila z wnioskiem o np. zawezwanie malzonkow N. do proby ugodowej w zakresie roszczen z tytutu
rekojmi. W takiej sytuacji roszczenie powddki z tytulu rekojmi za wady fizyczne dochodzone w niniejszy procesie
(pozwem zlozonym w dniu 5 listopada 2013 r.) i oparte na art. 560 k. c. nie moglo doprowadzi¢ do obnizenia ceny
zakupionej nieruchomos$ci z uwagi a uplyw terminu przewidzianego w art. 568 § 1 k. c. (obowiazujacym w dacie
wydania nieruchomoéci) skutkujgcy wygasnieciem przedmiotowego uprawnienia. Tym samym powddztwo musialo
w ocenie Sadu I instancji podlega¢ oddaleniu.

Dodatkowo Sad I instancji podkreélil, iz termin z art. 568 § 1 k. c. ma charakter terminu zawitego (prekluzyjnego)
i jego uplyw powoduje bezwzgledny skutek w postaci wygasniecia uprawnien kupujacego. Termin ten jako zawity
charakteryzuje sie znacznym rygoryzmem, a jego celem jest niewatpliwie ograniczenie czasowe rekojmi za wady
fizyczne jako instytucji w istocie niesprzyjajacej pewnosci obrotu i nakladajacej na sprzedawce odpowiedzialno$c¢ za
wady sprzedanych rzeczy wedlug bardzo surowych regul. Nie moze zatem budzi¢ watpliwosci, ze po uplywie terminu
z art. 568 § 1 k. c. uprawnienia z rekojmi wygasajg i nie moga by¢ tym samym skutecznie dochodzone przed sadem.

Dodatkowo w ocenie Sadu I instancji w sprawie nie miala zastosowania regulacja wskazujaca, ze terminy nie wygasaja,
jesli sprzedawca wade podstepnie zatail. O podstepnym zatajeniu wady fizycznej przez sprzedawce mozna mowié
wtedy, gdy sprzedawca celem utrudnienia wykrycia wady przez kupujgcego umyslnie te wade ukryl badz tez wiedzac
o istnieniu wady, nie poinformowal o niej kupujacego. Za wykladnig taka przemawia brzmienie przepisu art. 568
§ 2 k. c. (obowiazujacego w dacie wydania nieruchomosci), w ktérym moéwi sie o podstepnym zatajeniu, ktore nie
musi przeciez polega¢ na konkretnym dzialaniu sprzedawcy (tj. nie musi przybra¢ postaci czynno$ci zmierzajacych do
zamaskowania wady), ale moze sprowadzac sie do zaniechania, tj. przemilczenia przez sprzedawce, ze wada istnieje.
Do przyjecia podstepnego zatajenia wady nie wystarcza wiedza sprzedawcy o wadzie i niepoinformowanie o tym
kupujacego. Podstepne zatajenie wymaga umy$lnosci, dzialania sprzedawcy, ktére moze przejawiac sie w maskowaniu
wady lub udzielaniu kupujacemu zapewnienia. Za podstepne zatajenie wady jest bowiem uwazane takie umys$lne
dzialanie sprzedawcy, ktore ma na celu utrudnienie wykrycia wady przez kupujacego. W ocenie Sadu Okregowego
na gruncie niniejszej sprawy brak bylo przestanek pozwalajacych przypisa¢ pozwanym kwalifikowane dzialanie w
postaci podstepnego zatajenia wady. Powddka mimo reprezentowania przez zawodowego pelnomocnika nie wykazala
w tym zakresie Zadnej inicjatywy dowodowej. Na gruncie niniejszej sprawy mamy do czynienia z ujawnieniem sie wady
budynku podczas procesu jego uzytkowania. Wady zostaly wykryte w trakcie badania termowizyjnego w dniu 2 lutego
2012 r., a nastepnie strona powodowa wyslala do pozwanych pismo informujace o ich ujawnieniu, Strona pozwana
podjela czynnoéci zmierzajace do ich naprawy jednakze w niewystarczajacym zakresie. Nic nie stato na przeszkodzie,
aby powodka we wlasciwym terminie wystapita na droge sadowa w zakresie roszczen z rekojmi.

Sad Okregowy rozwazal takze mozliwo$¢ zastosowania na gruncie niniejszej sprawy, a zatem w odniesieniu do upltywu
terminu zawitego art. 5 k. c., co sprowadzalo sie do odpowiedzi na pytanie, czy w szczeg6lnych okolicznoSciach
kupujacy moze zniweczy¢ skutek wygasniecia uprawienia z tytutu rekojmi na skutek uplywu terminu zawitego przez
odwolanie sie do zasad wspoélzycia spolecznego. W ocenie tego Sadu nie jest uprawnione stosowanie art. 5 k. c. do
termin6ow zawitych, powodujacych wygasniecie uprawnieni, poniewaz w przypadku takich terminéw nie mamy do
czynienia z wykonywaniem prawa podmiotowego, ktore sad moglby poddaé ocenie. Chodzi tu za$ niewatpliwie o
wigzaca dla sadu dyspozycje normy prawnej (tu - art. 568 § 1 k. c.) i to o charakterze bezwzglednie obowiazujacym,



ktora to norme sad ma obowiazek uwzglednic z urzedu, bez potrzeby oczekiwania na zarzut strony przeciwnej. Sad I
instancji wskazal rowniez, iz nie mozna przypisa¢ artykulowi 5 k. c. funkcji samodzielnego Zrodla prawa.

Sad I instancji zwrocil takze uwage, iz roszczenie o obnizenie ceny przewidziane w art. 560 k. c., nie jest roszczeniem
odszkodowawczym, gdyz szkoda w rozumieniu art. 471 k. c. w zw. z art. 361 § 2 k.c. jest r6znica miedzy stanem majatku
poszkodowanego istniejacym przed zdarzeniem wywolujacym szkode i po nim, a wiec miedzy innymi obnizenie
wartoSci rzeczy wadliwej, a nie jej ceny w sposob okre§lony w art. 560 § 3 k. c. Nie jest dopuszczalne w takiej sytuacji
badanie przez sad z urzedu, czy nie zachodza podstawy do przyjecia odpowiedzialnoSci odszkodowawczej pozwanego.
Skoro bowiem powo6d w pozwie dokonal wyboru rezimu odpowiedzialnoéci pozwanego z tytulu rekojmi za wady
rzeczy sprzedanej i uksztaltowal w ten spos6b ramy procesu, w tym zakres obrony pozwanego oraz kognicji sadu,
sad nie moze z urzedu zmieni¢ podstawy odpowiedzialnoSci pozwanego na odszkodowawczg, bowiem zaklécitoby to
rownowage procesowg stron oraz naruszylto zasade bezstronnoéci sadu. Powodka reprezentowana przez zawodowego
pelnomocnika wystepujac na droge sadowa dokonala wyboru uprawnien, jasno wskazala w uzasadnieniu pozwu, ze
jej roszezenie oparte jest na rekojmi za wady rzeczy (wady budynku). Sad ten majac na uwadze powyzsze oraz tre$é¢
art. 321 k. p. ¢. nie moéglt tym samym sam zmienié¢ podstawy dochodzonych przez powodke roszczen. Zwlaszeza jesli
wezmie sie pod uwage okoliczno$é, ze strona powodowa mimo wyraznego podniesienia przez pozwanych zarzutu
prekluzji roszczen, w dalszym ciagu je popierala nie modyfikujac w tym zakresie powodztwa. Przejawem niezaleznoSci
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej od odpowiedzialnoSci z tytulu rekojmi jest réwniez i to, ze utrata uprawnien
przystugujacych w oparciu o przepisy o rekojmi wskutek upltywu terminu okreslonego w art. 568 § 1 k. c. nie prowadzi
do utraty roszczen odszkodowawczych.

Te rozwazania doprowadzily Sad Okregowy do wniosku o konieczno$ci oddalenia tak zgloszonego powodztwa.

O kosztach postepowania pierwszoinstancyjnego orzeczono w oparciu o zasade wskazang w art. 98 § 1 Kodeksu
postepowania cywilnego.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia z dnia 29 wrze$nia 2020 r. wniosla powodka Z. S.,
zaskarzajac go w calo$ci i zarzucajac:

1. sprzeczno$¢ poczynionych przez sad orzekajacy istotnych ustalen faktycznych z treécig zebranego w sprawie
materialu dowodowego, wyrazajace sie w przyjeciu przez sad orzekajacy mylnego pogladu, ze w istniejacym stanie
faktycznym zaistnialy przestanki do przyjecia, iz nastapilo przedawnienie roszczenia z tytulu rekojmi za wady fizyczne
nieruchomoSci:

a) pomimo treSci zawartego w dniu 22 sierpnia 2012 r. pomiedzy stronami porozumienia, w ktérym pozwana B.
N. zobowigzala sie do usuniecia wad budynku i tym samym uznala roszczenie, co de facto rozpoczelo na nowo bieg
terminu na realizacje przedmiotowego roszczenia;

b) pomimo sprzedazy przez pozwang B. N. przedmiotowe]j nieruchomosci z podstepnym zatajeniem wad istotnych
budynku, co wylaczylo z godnie z trescia § 2 art. 568 k. ¢. uplyw terminu zawitego wskazanego w § 1.

2. naruszenie przepisOw postepowania, a mianowicie art. 233 § 1 k. p. c., poprzez dokonanie przez sad nieracjonalnej
zebranego materialtu dowodowego w sposdb sprzeczny z zasadami logicznego rozumowania, wyrazajace sie w
poczynieniu wnioskow koncowych wbrew tresci zlozonego w dniu 22 sierpnia 2012 r. przez pozwana B. N.
o$wiadczenia uznajacego roszczenie i tym samym przerywajacego bieg terminu wskazanego w art. 568 § 1 k. c., a takze
wbrew oczywistoS$ci zaistnienia przestanek z § 2 wskazanego przepisu.

Podnoszac powyzsze zarzuty apelujaca wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie powodztwa zgodnie z
trescia zadania wskazanego w pozwie oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki zwrotu kosztéw postepowania
sadowego, w tym kosztow zastepstwa procesowego za obie instancje wedlug norm prawem przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:



Apelacja powddki byta zasadna, za$ zaskarzony wyrok winien ulec stosownej zmianie.

W ramach pierwszego z podniesionych w apelacji zarzutow zwazy¢ nalezalo, iz Sad Okregowy dokonal nieprawidlowe;j
wykladni art. 568 k. c. (w brzmieniu obowigzujacym w dacie zawierania przez strony umowy sprzedazy), co
determinowaly nieusprawiedliwiony w takiej sytuacji poglad o wygasnieciu roszczenia, ktoére stuzylo powddce.
Uwzglednienie pierwszego z zawartych w apelacji powddki zarzutéw, czyni ocene drugiego bezprzedmiotowym.
Dokonanej przez Sad Okregowy wykladni art. 568 k. c. nie sposob bylo podzieli¢ przynajmniej z kilku grup przyczyn.

I tak przede wszystkim zwr6cic¢ nalezy uwage, iz Sad Okregowy prawidlowo zwazyl, iz prawodawca wprowadzil w
art. 568 k. c. prekluzje. Brak podjecia wskazanych w tym uregulowaniu dzialann prowadzi¢ bedzie do wygasniecia
wskazanych tam roszczen. Zwrocic¢ jednak nalezy uwage, iz prawodawca nie wskazal tu, jakiego rodzaju dzialania
winny by¢ podjete, aby stuzgce kupujacemu roszczenie nie wygasto. W tym zakresie Sad Okregowy uznal, iz w takiej
sytuacji brak wygasniecia roszczenia moze wywolaé jedynie podjecie przeciwko zobowigzanemu stosownych dzialan
przed sadem lub innym organem powolanym do rozpoznawania roszczen tego rodzaju, nakazujac, bez szerszego
uzasadnienia, stosowanie w drodze analogii uregulowanie wskazane w art. 123 § 1 pkt 1 k. c. Sad Apelacyjny
nie znajduje tu podstaw do stosowania takiej analogii, przede wszystkim z tej przyczyny, iz regulacja zawarta
w art. 568 k. c. ma charakter kompletny — do zachowania terminu okreSlonego w tym uregulowaniu wystarcza
podjecie jakichkolwiek dzialan przez uprawnionego do zachowania swoich roszczen. Spostrzezenie to ma szczegdlnie
istotne znaczenie z uwagi na spoleczno — gospodarcze przeznaczenie praw podmiotowych stuzacych stronie umowy
sprzedazy. Zwrbcié bowiem nalezalo uwage, iz — poza zadaniem obnizenia ceny, uprawniony moze podejmowac
rowniez inne dzialania — m. in. zada¢ usuniecia wady. Usuniecie wady ze swej istoty jest czynno$cia dlugotrwalg
— zwlaszcza jezeli, tak jak mialo to miejsce w realiach niniejszej sprawy, prowadzi do usuniecia wady budynku
mieszkalnego. W takiej sytuacji — przy przyjeciu prezentowanego przez Sad Okregowy — stanowiska, prowadziloby
to do sytuacji, w ktoérej pomimo, iz zobowigzany podejmuje dzialania zmierzajace do usuniecia wady (organizuje plac
budowy, dokonuje cze$ciowej rozbiorki lub odkrycia elementéw podlegajacych naprawie itp.), uprawniony zmuszony
bylby do inicjowania postepowania sadowego, aby nie doszlo do wygasniecia jego roszczenia. Rozwazania te maja o
tyle istotny charakter, iz uregulowanie zawarte w art. 568 k. c. ma w istocie charakter uniwersalny i dotyczy — lege
non distinguente - wszystkich roszczen z tytulu rekojmi, ktére moga by¢ dochodzone przez uprawnionego. Powyzsze
rozwazania prowadza do wniosku, iz zar6wno jezykowa, jak i funkcjonalna wykladnia art. 568 k. c. w 6wczesnym
brzmieniu nie pozwalala na przyjecie, iz jedyng czynno$cig konieczna dla zachowania roszczen, byloby wystapienie
z powodztwem przed sadem powszechnym (lub inng skarga przed organem powolanym do rozpoznawania spraw
danego rodzaju). Skoro prawodawca nie zawart tu zadnych dalszych ograniczen, za$ z wyzej wskazanych przyczyn
stosowanie w drodze analogii art., 123 § 1 k. c. nie moglo by¢ uznane za dopuszczalne, nalezalo uznac, iz w istocie kazda
czynno$¢ okreslona w ustawie, a podjeta w celu realizacji roszczen z tytulu rekojmi wyklucza prekluzje wskazang w
art. 658 k. c. W tym zakresie Sad Apelacyjny w pelni podziale poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy na tle bwczesnego
stanu prawnego, a zawarty w uzasadnieniu wyroku tego Sadu z dnia 31 sierpnia 1973 r., sygn. akt I CR 396/73, w mysl
ktérego Zgodnie z art. 568 § 1 k. c. uprawnienia z rekojmi za wady fizyczne wygasaja po upltywie roku od dnia, kiedy
rzecz zostala kupujacemu wydana, natomiast przepis ten nie okresla formy realizacji uprawnien, co usprawiedliwia
wniosek, ze kupujacy moze realizowa¢ swoje uprawnienia przez zlozenie jednostronnego o$wiadczenia woli w sposob
przewidziany w postanowieniach k. c. o formie czynnoS$ci prawnych (art. 73 i in. k. ¢.). Zgloszenie wiec uprawnien
w formie pisemnej czyni zado§¢ wymogom przewidzianym w art. 568 § 1 k. c. i jest prawnie skuteczne, jezeli pismo
zostalo doreczone sprzedajacemu przed uplywem roku od nabycia rzeczy, przy zachowaniu oczywiécie aktu pilnosci z
art. 563 § 1k. c. Oczywiscie poglad ten zachowuje swoja aktualno$¢ rowniez, co do wad budynku i trzyletniego terminu,
po uplywie ktérego uprawnienia kupujacego z tytulu rekojmi wygasna. Poglad, zgodnie z ktérym do zachowania
termindw, o ktérych mowa w art. 568 § 1 k. c. (w 6wezesnym brzmieniu) wystarczajace jest zawiadomienie sprzedawcy
o wadzie wyrazany byl réwniez w doktrynie (por. W. Katner w: Z. Radwarnski [red.] System prawa prywatnego t. 7,
Prawo zobowigzan — cze$é szczegdtowa, Warszawa 2011, str. 143).

Dodatkowo poréwnaé nalezalo regulacje zawarta w art. 568 k. c., z podobna — zawarta w art. 344 § 2 k. c., a dotyczaca
wygasniecia roszczen z tytulu ochrony naruszonego posiadania. W tym drugim przypadku prawodawca wyraznie



powiazal wygasniecie roszczenia z brakiem jego dochodzenia we wskazanym terminie — tego rodzaju przeslanke
wskazujgc wprost w brzmieniu tego unormowania. Przy regulacji zawartej w art. 568 k. ¢. prawodawca na takie
powigzanie nie zdecydowal sie. Okoliczno$é ta — odmienne uregulowanie rezimu wygas$niecia roszczenia wskazanego
w art. 344 § 2 oraz 568 § 1 k. c. - rowniez powinna prowadzi¢ do pogladu, iz rezim obu tych regulacji jest odmienny,
a tym samym tym bardziej nie nalezy bezwzglednie uzalezniaé¢ braku wyga$niecia uprawnien z tytulu rekojmi od
wystapienia przez uprawnionego na droge sagdowa.

Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, iz nie sposéb bylo podzieli¢ stanowiska Sadu Okregowego, zgodnie
z ktérym jedynym sposobem unikniecia wyga$niecia roszczenia bylo wytoczenie w terminie wskazanym w art.
568 k. c. powbddztwa przeciwko pozwanym. Nie oznacza to jednak, iz powodka zwolniona byla z zachowania
innych wynikajacych z ustawy rezimoéw czasowych — przede wszystkim rozwazy¢ nalezy, czy powodka dochowala
miesiecznego terminu do powiadomienia zobowiazanego o swoich roszczeniach (art. 563 § 1 k. c. w 6wczesnym
brzmieniu) oraz czy doszlo do zawiadomienia zobowiazanych o wadzie w terminie wskazanym w wyzej analizowanym
art. 568 § 1 k. c. Na obie te kwestie nalezalo udzieli¢ odpowiedzi twierdzace;j.

I tak nawigzujac do prawidlowo ustalonych w tym zakresie przez Sad I instancji okoliczno$ci faktycznych zwrdcicé
nalezy uwage, iz strony zawarly umowe w dniu 15 wrze$nia 2009 r. — od tego dnia nalezy zatem liczy¢ termin do
roszczen z tytulu rekojmi, ktéry z uwagi na to, iz wady dotyczyly budynku wynosié¢ bedzie trzy lata. Za date ujawnienia
wady w ocenie Sadu Apelacyjnego nalezato przyjac¢ dzien 2 lutego 2012 r. — date badan wykonanych przez S. B..
Jakkolwiek w domu powddki panowala niekomfortowa temperatura roéwniez wezes$niej, jednakze zwréci¢ nalezy
uwage, iz przyczyn niedogrzania domu mieszkalnego moze by¢ wiele — przy czym ta przyczyna, ktéra wystepuje
najczes$ciej jest nieprawidlowa eksploatacja, polegajaca czy to na nadmiernym wietrzeniu, czy tez na nieprawidtowym
zadaniu parametrow systemowi grzewczemu. Innga powszechnie wystepujaca przyczyna niedogrzania budynkéow jest
nieprawidlowe dobranie elementéw grzewczych, czy tez ich nieprawidlowa eksploatacja. Wady wykonawcze budynku
mieszkalnego w takiej sytuacji sa parametrem, ktéry sprawdzany jest w dalszej kolejnos$ci. Nie sposéb nie zwrdcic tu
uwagi, iz ustalenie wad w zakresie wykonawstwa wymagalo przeprowadzenia kosztownych badan termowizyjnych.
Jest zatem czym$ zupehie zrozumiatym, iz wlasciciel budynku w pierwszej kolejnosci stara sie zidentyfikowaé wady
tymi narzedziami, ktére sg najtansze, a zatem najbardziej dla niego dostepne. Dopiero w wyniku niepowodzen w
stosowaniu tego rodzaju narzedzi, siega¢ bedzie po wymagajace wiekszych nakladow srodki. Zwrdcié¢ tez nalezalo
uwage, iz w realiach faktycznych sprawy niniejszej, powddka mogla mie¢ pelne zaufanie do pozwanych, ktérzy — jak
wynika z okoliczno$ci faktycznych sprawy — mieli do$wiadczenie w budowie tego rodzaju obiektoéw. Nalezy zreszta
zauwazy¢, iz kontrola jako$ci budynku w pierwszej kolejno$ci winna obcigzaé pozwanych, ktérzy powinni jej dokonac
jeszcze przed sprzedaza na rzecz powodki. Spostrzezenie to jest o tyle istotne, iz jak wynika z umowy sprzedazy z dnia
15 wrze$nia 2009 r. umowa ta realizowana byla w ramach prowadzonej przez pozwang B. N. dzialalno$¢ gospodarczej
pod nazwa (...), a zatem standard dzialania pozwanej oceniany winien by¢ z uwzglednieniem tej okolicznoéci (art.
355 § 2 k. ¢.). Te okoliczno$ci prowadza do wniosku, iz nie spos6b powodce przypisaé jakiejkolwiek opieszalosci w
ustalaniu przyczyn wad budynku.

Majac powyzsze na uwadze od dnia 2 lutego 2012 r. nalezalo liczy¢ miesieczny termin wskazany w art. 563 § 1 k. c.
(w 6wczesnym brzmieniu). Zwréci¢ nalezy uwage, iz powddka pismo z zawiadomieniem o wadzie wystala pozwanym
juz w dniu 23 lutego 2012 r., a pismo to zostato przez pozwanych odebrane w dniu 28 lutego 2012 r. W takiej sytuacji
powyzszy miesieczny termin zostal przez powddke dochowany. Jednocze$nie powiadomienie dokonane w tej dacie,
spowodowalo, iz powddka z zachowaniem trzyletniego terminu, o ktérym mowa w art. 568 § 1 k. ¢. (w 6wczesnym
brzmieniu) skierowala do pozwanych zawiadomienie o wadzie. Te okoliczno$ci prowadza zatem do wniosku, iz oba
powyzsze terminy zostaly przez powddke dochowane. Na marginesie — bo nie bylo to kwestionowane przez pozwanych
— zauwazy¢ nalezy, iz w pismach z dnia 23 lutego 2012 r. powodka domagala sie obnizenia ceny — w zakresie
nieznacznie wyzszym, anizeli zostalo to ustalone w postepowaniu pierwszoinstancyjnym.

Nie uszlo przy tym uwadze Sadu Apelacyjnego, iz strony postepowania w dniu 22 sierpnia 2012 r. podpisaly
porozumienie, tre$cig ktorego pozwani zobowigzywali sie do usuniecia wskazywanych przez pow6dke wad. Nie spos6b
jednak uznad, iz to porozumienie jakkolwiek niwelowalo zawiadomienie pozwanych o wadzie, a tym bardziej aby



prowadzilo do zrzeczenia sie przez powddke z realizacji przystugujacych jej roszczen o obnizenie ceny. Co wiecej, to
zachowanie pozwanych winno by¢ pietnowane — uzyskali bowiem odroczenie podjecia jakichkolwiek dzialan blisko
o rok, a nastepnie dzialan tych nie podjeli. Jakkolwiek zawierajgc porozumienie z 22 sierpnia 2012 r. pozwani nie
dzialali w spos6b intencjonalny, jednakze obiektywnie uzna¢ nalezalo, iz wykonanie prac, o ktorych mowa w tym
przekraczalo ich mozliwosSci. Te rozwazania prowadza do wniosku, iz zawarcie tego gleboko niekorzystnego dla
powodki porozumienia, do ktérego wykonywania pozwani zreszta w ogoéle nie przystapili, nie moglo wplywaé na ocene
zgloszonego w niniejszym postepowaniu powbdztwa.

Zwrbcié takze nalzy uwage, iz roszczenie o obnizenie ceny jest roszczeniem wskazanym w art. 560 § 1 k. c. (w
o6wczesnym brzmieniu), a zatem zgloszone w niniejszym postepowaniu roszczenie tam wiasnie znajduje swoja
podstawe materialnoprawna. Poszukujac podstawy faktycznej roszczenia w istocie nalezy odwolaé sie do okoliczno$ci
faktycznych ustalonych juz przez Sad Okregowy, albowiem ustalenia te nie wzbudzaly watpliwosci. W istocie Sad
I instancji zasadnie odwolywal sie tu do przeprowadzonych w sprawie dowodéw z opinii bieglych, przy czym w
ocenie Sadu Apelacyjnego pierwszorzedne znaczenia ma tu druga opinia bieglego sadowego R. K. zlozona w dniu 30
stycznia 2018 r., z ktérej wynika szereg wad w wykonawstwie sprzedanego powoddce budynku (m. in. zbyt cienkie
krokwie, zmiana rozstawu krokwi, wady co do welny mineralnej — ,upchnietej na sile”, od r6znych producentéow o
odmiennych parametrach, brak szczeliny wentylacyjnej, wykonanie polaci dachowej niezgodnie z przepisami prawa
budowlanego, wadliwe ocieplenie stropodachu, brak welny izolacyjnej w niektoérych obszarach, czy zafalszowane
$wiadectwo charakterystyki energetycznej budynku). Marginalnie zwrécic nalezy uwage, iz zafalszowanie §wiadectwa
charakterystyki energetycznej budynku moglo stanowi¢ o podstepnym ukryciu wady przez sprzedajacych. Ujawnione
w niniejszym postepowaniu okoliczno$ci wskazuja wprost, iz budynek wykonany przez pozwanych B. i G. N, a
nastepnie sprzedany powddce i jej mezowi, zostal wykonany z oczywistym pogwalceniem elementarnych zasad sztuki
budowlanej. Istnienie wad budynku, ktore nie tylko wplywaja na komfort jego uzytkowania, ale w ogble podaja w
watpliwo$¢ mozliwoséé calorocznego zen korzystania.

W takiej sytuacji do oceny pozostawala kwestia wysoko$ci, o ktdra cena powinna by¢ obnizona. Sad Okregowy
zebral w tym zakresie niejako dwojakiego rodzaju material procesowy — z jednej strony na material ten sklada
sie szereg opinii bieglego A. Z.. Metodyka pracy tego bieglego sprowadzala sie do ustalenia kosztow, jakie bylyby
konieczne do poniesienia, gdyby powodowie podjeli dzialania zmierzajace do doprowadzenia budynku do stanu
zgodnego z projektem oraz ze sztuka budowlana. Na tej podstawie mozliwym bylo do ustalenia, iz koszt podjecia tego
rodzaju dzialan wynosi¢ bedzie 51 417,85z}, przy kwota ta winna by¢ dodatkowo powiekszona o koszty docieplenia
dachu wykonane przez strone powodowa. Tymczasem inny material procesowy, na ktory sktadaly sie opinie bieglego
sadowego J. P. (przede wszystkim opinia uzupehiajaca z dnia 30 listopada 2018 r., karta 1123 akt sadowych i
nast.), na podstawie ktérych nalezalo ustalié, iz warto$¢ nakladéw koniecznych do poniesienia na usuniecie wad
i usterek budynku powddki wynosila ostatecznie 73 000 zl. Biegly J. P. obliczyt te wysoko$¢ stosujac metodyke
charakterystyczna dla metodyki stosowanej dla rzeczoznawcow majatkowych, za$§ wskazana kwota 73 000 z} stanowi,
jak nalezy wnioskowa¢, réznice pomiedzy warto$cig budynku powodki bez wad, a warto$cig budynku ze wskazanymi
w opinii R. K. wadami. W ocenie Sagdu Apelacyjnego, skoro prawodawca przyznal kupujacemu mozliwo$¢ domagania
sie obnizenia ceny i z tego roszczenia korzysta w niniejszym postepowaniu powddka, to metodyka przyjeta przez
bieglego J. P. w sposéb dalece bardziej wierny oddaje te intencje prawodawcy. Gdyby powddka dochodzila przeciwko
pozwanym roszczen odszkodowawczych, wskazujac, iz jej szkoda polega na koniecznoéci pokrycia kosztéw remontu,
wowcezas szkode powodki lepiej odzwierciedlalaby metodyka przyjeta przez bieglego A. Z.. Tego rodzaju sytuacja w
sprawie niniejszej jednak nie wystepuje. Te rozwazania prowadza do wniosku, iz zadanie obnizenia ceny, winno by¢
ocenione na podstawie materialu dowodowego, na ktory sklada sie opinia bieglego sadowego J. P.. W takiej sytuacji
zadanie to nalezalo uznaé za zasadne do kwoty 73 000 zl.

Dokonujac oceny zgloszonego roszczenia odsetkowego, z uwagi na charakter sprawy, w szczegdlnosci watpliwosSci co
do zakresu wad budynku, odsetki te powinny by¢ zasadzone od dnia doreczenia opinii bieglego J. P. z dnia 30 listopada
2018 r. Jakkolwiek w aktach sprawy brak jest dowodu doreczenia odpisu tej opinii (czyli wykonania zarzadzenia z



dnia 5 grudnia 2018 r.), w dniu 10 stycznia 2019 r. (karta 1168 akt sagdowych) pozwani ztozyli zarzuty do tej opinii.
Nalezalo zatem uznad, iz w tej dacie opinia bieglego zostala juz im doreczona.

Dokonujgc zmiany rozstrzygniecia w jego merytorycznej czesci, nalezalo dokonac rowniez jego modyfikacji w zakresie
kosztoéw postepowania. Uznajac, iz powodka wygrala sprawe w 81% (stosunek uwzglednionej czeSci roszezenia to jest
73 000 zt do wysokosci dochodzonego roszczenia — 90 000 z1), a tym samym przegrala w 19%. Koszty te zgodnie z
art. 100 k. p. c. winny zostaé stosunkowo rozdzielone, za$ szczegdtowe ich wyliczenie pozostawione referendarzowi
sagdowemu w Sadzie Okregowym w Warszawie, zgodnie z art. 108 § 1 zd. 2 k. p. c.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny zmienil cze$ciowo zaskarzony wyrok i orzekl co do istoty sprawy —
stosownie do art. 386 § 1 k. p. c., w pozostalym zakresie oddalil apelacje jako bezzasadna — zgodnie z art. 385 k. p. c.

O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto na podstawie art. 100 w zw. z art. 391 § 1 k. p. c., przy czym
stosunkowe rozdzielenie kosztéw postepowania winno uwzgledniaé, iz powodka wygrala sprawe w drugiej instancji
w 81%, za$ przegrala w 19%. Na koszty poniesione przez powddke zlozyly sie — oplata od apelacji w wysoko$ci 4 500
z} oraz koszty zastepstwa procesowego ustalone w oparciu o § 10 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. poz. 1800 ze zm.) —
w wysoko$ci 4 050 zl, a zatem lacznie 8 550 z1, z czego 81% to 6 925,50 zl. Koszty pozwanych to koszty pelnomocnika,
ustalone réwniez na powyzszej podstawie na kwote 4 050 zl, zas§ 19% z tej kwoty to 769,50 zt. Roznica tych dwoch
kwoty wynosi 6 156 zl.

Z tych przyczyn orzeczono jak w sentencji.



