Sygn. akt IT C 756/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 12 marca 2015r. (data nadania) powddka A. B. domagatla sie zasadzenia od pozwanych Z. K., A. H.,
M. K. i G. K. na jej rzecz kwoty w tacznej wysokoSci 91.785,15 zl wraz z odsetkami od dnia wniesienia powodztwa do
dnia zaplaty, w tym od Z. K. — kwoty 57.366,25 zl, za$ od A. H., M. K. i G. K. — kwot po 11.473,25 zl, w oparciu o art.
560 § 1 k.c. z tytulu obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym polozonej w W.
przy ul. (...), stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...), nabytej od pozwanych na mocy umowy sporzadzonej w dniu
20 kwietnia 2011r. przed notariuszem A. J., Rep. A nr (...), z powodu wad, ktére wplynely na obnizenie wartosci w/w
budynku. Powddka wniosla réwniez o zasadzenie kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu powodka wskazala, ze przedmiotowa nieruchomos$é nabyta w dniu

20 kwietnia 2011r., a wydanie nieruchomosci powddce nastapilo w dniu 30 czerwca 2011r. Przy nabyciu
nieruchomo$ci powodka nie byla informowana o jakichkolwiek wadach fizycznych budynku. W toku eksploatacji
budynku powddka stwierdzila: rozpad dachéwek, przemarzanie Scian budynku, zamarzanie wodomierza w kottowni
w okresie zimowym, odpadanie tynku na belce policzkowej tarasu na pietrze, pekniecia nowych plytek podtogowych
tarasu na pietrze, przeciekanie dachu do pokoi na pietrze, powstawanie powiekszajacych sie peknieé i szczelin
w Scianach noénych. Powyzsze sklonilo powodke do zlecenia ekspertyzy stanu technicznego budynku. Powo6dka
otrzymala opinie rzeczoznawcy budowlanego inz. L. M. w dniu 17 lipca 2012 r., z ktérej wynikalo, ze budynek ma
istotne wady — przede wszystkim w zakresie podparcia przewieszonego stropu (wykusza), a nadto rzeczoznawca
wskazal na znaczne obsuniecie krokwi dachu, co powodowalo opadanie dachowek. Powddka zaznaczyla, ze cena
sprzedazy nieruchomo$ci zostala ustalona na poziomie rynkowym przy uwzglednieniu, ze budynek jest zdatny do
uzywania. Wykryte wady sprawiaja, ze rzeczywista warto$¢ budynku jest nizsza. W dniu 10 sierpnia 2012 r. powddka
na podstawie art. 563 § 1 k.c. w zw. z art. 568 § 1 k.c. zawiadomila pozwane listami poleconymi o wadach budynku,
wskazujac oszacowany koszt usuniecia tych wad na kwote 133.725 zL. We wrzesniu 2013 r. powodka byla zmuszona
przeprowadzi¢ remont dachu, ktéry wynibst 35.411,25 zt. Powodka wskazala, ze obecnie domaga sie obnizenia ceny o
laczna kwote 91.785,15 zt z rozbiciem na kwoty czastkowe dochodzone od kazdej z pozwanych stosownie do zbytych
przez nie udzialéw w nieruchomosci.

(pozew — k. 1-5)

Pozwane Z. K. i G. K. w odpowiedzi na pozew z dnia

27 sierpnia 2015r. wniosly w pierwszej kolejnosci o odrzucenie pozwu w stosunku do nich na podstawie art. 199 § 1
pkt 2 k.p.c. z uwagi toczace sie postepowanie z powddztwa G. K. przeciwko A. B. o zaplate ceny zakupu przedmiotowej
nieruchomo$ci w sprawie zawislej przed Sadem Okregowym w W.,

sygn. akt III C 501/12. Pozwane podniosly, ze przedmiot niniejszego postepowania jest tozsamy z istota sprawy
toczacej sie przed Sadem Okregowym. W ocenie pozwanych pozew w sprawie niniejszej powinien by¢ odrzucony,
ewentualnie postepowanie powinno by¢ zawieszone. Niezaleznie od powyzszego pozwane wniosly rowniez o oddalenie
powodztwa

w stosunku do nich w calosci i zasgdzenie od powddki na rzecz kazdej z pozwanych kosztow postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac stanowisko w zakresie zZadania oddalenia powo6dztwa, pozwane wskazaly w pierwszej kolejnoéci, ze
ustawowy termin z art. 563 k.c. na zawiadomienie o wadach budynku uplynal z dniem 30 lipca 2011r., tj. w miesiac
po wydaniu powo6dce nieruchomosci. Na wady budynku powodka powolala sie dopiero po wytoczeniu przeciwko niej
przez G. K. powddztwa o zaplate pozostalej czesci ceny nabycia przedmiotowej nieruchomosci (w sprawie zawislej
przed Sadem Okregowym w W., sygn. akt III C 501/12), a zatem po uplywie ponad 14 miesiecy od objecia budynku
w posiadanie. Pozwane wskazaly nadto, ze powddka nie zalaczyta do pozwu dowodu powiadomienia pozwanych o
wadzie, na ktore powoluje sie w pozwie. Podkreslily tez, iz w sprawie III C 501/12 powddka zostala pozwana w dniu
12 kwietnia 2012r., odpowiedz na pozew sporzadzila w dniu 19 lipca 2012r., a - jak wynika z akt sprawy III C 501/12



- 0 istotnej wadzie w postaci uszkodzenia wykuszu powziela wiadomo§é w maju 2012r., a zatem przy uwzglednieniu
powyzszego zawiadomienia o wadzie winna dokona¢ najpézniej do konica czerwca 2012r.

Pozwane wskazaly rowniez, iz budynek posadowiony na przedmiotowej nieruchomosci byt starym budynkiem i mial
liczne wady, o ktorych powddka wiedziala juz w chwili zawarcia umowy, bowiem jeszcze przed zawarciem umowy
dokonywala wielokrotnych szczegblowych ogledzin, a cena, ktora strony ustalily, uwzgledniata stan budynku i dlatego
byla okazyjna. Kupujaca zakladala, ze w modernizacje budynku zainwestuje 100 tys. zl i takie tez zalozenia byly
elementem negocjacji stron i ustalenia ceny na poziomie ok. 300 tys. zl nizszym niz oferowaly agencje nieruchomo$ci.
Powodka ponadto po objeciu domu w posiadanie w czerwcu 2011r. od razu przystgpila do przeprowadzenia
generalnego remontu, co umozliwilo jej stwierdzenie wszelkich wad budynku. Zdaniem pozwanych, poniewaz stan i
wady budynku byly znane powo6dce w chwili zawarcia umowy, pozwane sg zwolnione od odpowiedzialno$ci z tytulu
rekojmi na podstawie art. 557 k.c., a nadto ingerencja powddki w zasadnicze elementy konstrukcyjne budynku poprzez
przeprowadzenie generalnego remontu po objeciu go we wladanie ma wplyw na jego stan w chwili obecnej oraz
uniemozliwia rekonstrukcje jego stanu z chwili sprzedazy.

(odpowiedz na pozew pozwanych G. i Z. K. — k. 68-70)

Na rozprawie w dniu 2 wrze$nia 2015r. powodka podtrzymala swoje stanowisko w sprawie, zaprzeczyla, aby wady
fizyczne budynku wskazane w pozwie byly jej znane juz w chwili jego nabycia, gdyz powddka nie ma dostatecznej
wiedzy technicznej, by mdc je samodzielnie stwierdzi¢; dodala, iz wady te ujawnialy sie w trakcie korzystania z
budynku. Powo6dka znala i zgodzila sie na stan wizualny budynku, wiedziala, ze po jego nabyciu bedzie musiala
przeprowadzi¢ remont, ale rozumiany jako prace majace poprawi¢ estetyke i funkcje uzytkowe budynku, takie jak
choéby wymiana okien. Powo6dka o$wiadczyla, ze nie przeprowadzila zadnych prac, ktére moglyby wywolaé¢ wady,
ktore ujawnily sie w trakcie uzytkowania.

Na rozprawie w dniu 2 wrze$nia 2015r. pozwane (w tym réwniez pozwane A. H. i M. K.) przede wszystkim podtrzymaly
wniosek o odrzucenie pozwu.

Sad postanowieniem wydanym na ww. rozprawie odrzucil pozew w czeSci przeciwko G. K. (pkt I) z uwagi na zawislyg
w Sadzie Okregowym miedzy powodka a ww. pozwana sprawe III C 501/12, zasadzil od powddki na rzecz pozwanej
G. K. kwote 2.417 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego (pkt II) oraz oddalit wniosek o odrzucenie
pozwu w pozostalym zakresie (pkt III). Powodka wniosta zazalenie na pkt II przedmiotowego postanowienia, wnoszac
o oddalenie wniosku pozwanej G. K. o zwrot kosztéw zastepstwa procesowego. Zazalenie to zostalo oddalone
postanowieniem Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 11 lutego 2016r., sygn. akt V Cz 90/16. Sad Okregowy
wskazal, ze pomiedzy pozwanymi w niniejszej sprawie zachodzi wspoéluczestnictwo formalne, co uzasadnialo
zasadzenie na rzecz pozwanej G. K. zwrotu kosztow zastepstwa procesowego uwzgledniajacych wynagrodzenie
jednego pelnomocnika.

(protokél rozprawy z dnia 02.09.2015 r. — k. 83-85, postanowienie — k. 86, uzasadnienie — k. 89 i n., postanowienie,
zazalenie — k. 148-149, postanowienie SO z uzasadnieniem — k. 164-167)

Na rozprawie w dniu 19 pazdziernika 2016 r. pow6dka podtrzymata dotychczasowe stanowisko, wnoszac o zasgdzenie
na jej rzecz kwot wskazanych w pozwie, za§ pozwane Z. K., M. K. i A. H. wniosly o oddalenie powbdztwa.

(protokél rozprawy z dnia 19.10.2016 r. — protokdt skréocony k. 2851 n.)

Pozwane Z. K., A. H. i M. K. w piSmie z dnia 28 pazdziernika 2016r. (data nadania) wniosly o oddalenie powddztwa
w calo$ci i zasadzenie od powodki na ich rzecz kosztoéw zastepstwa procesowego.

Pozwane podtrzymaly stanowisko merytoryczne zawarte w odpowiedzi na pozew, podnoszgc, iz roszczenie powodki
wygaslo - po pierwsze ze wzgledu na to, ze miala ona Swiadomos¢ wad budynku nabywajac przedmiotowa
nieruchomos$é, tj. na podstawie



art. 557 k.c., ewentualnie z uwagi na niezachowanie miesiecznego terminu do powiadomienia sprzedajgcych o wadach,
tj. na podstawie art. 563 k.c. Podkreslily, ze Z. K. i J. K. (1) uzyskali zezwolenie na uzytkowanie budynku decyzja
nr (...)/M. z dnia 26 stycznia 1999r., w zwigzku z czym pozwane nie powinny ponosi¢ odpowiedzialno$ci co do
zasady za ewentualne wady budynku, ktore zostaly w procesie legalizacji przeoczone. Zdaniem pozwanych powo6dka
dokonujac ogledzin budynku przed zawarciem umowy sprzedazy widziala m.in. dobudowany niezgodnie z projektem
shup podpierajacy wykusz, jak rowniez pekniecia Sciany, co bylo tez powodem obnizenia ceny budynku. Nieruchomo$¢
zostala sprzedana za kwote 727 tys. zl, tj. ponizej wartoSci rynkowej, ktéra wynosita w ocenie pozwanych 1 — 1,2 mln
z}. Nadto w ocenie pozwanych powodka powinna byla zleci¢ ekspertyze techniczng domu przed przystgpieniem do
remontu, a nie po jego zakonczeniu.

(pismo — k. 339-343)

Do zamkniecia rozprawy strony podtrzymaly swoje stanowiska.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomos¢ polozona w W. przy ul. (...), stanowigca dzialtke ewidencyjna nr (...) z obrebu 1-09-39, objeta ksiega
wieczysta (...), zabudowana domem jednorodzinnym, zostala zakupiona przez Z. K. i jej meza J. K. (1) w dniu 20
stycznia 1999 r. Decyzja z dnia 26 stycznia 1999 r.

nr (...)/M. maltzonkowie K. uzyskali zezwolenie na uzytkowanie budynku posadowionego na tej nieruchomoéci. Po
$mierci J. K. (1) wspdlwlaécicielkami nieruchomodci staly sie Z. K., A. H., M. K. i G. K,, przy czym Z. K. — w 5/8 czeSci,
aA. . H., M. K, G. K —w1/8 czesci kazda z nich.

(okolicznosci bezsporne badz niezaprzeczone przez strone powodowa twierdzenia pozwanych, wypis z aktu
notarialnego obejmujacego umowe sprzedazy
7 20.04.2011r.— k. 8-13)

W dniu 20 kwietnia 2011r. A. B. zawarla z pozwanymi umowe sprzedazy, sporzadzona w formie aktu notarialnego
Rep. Anr (...) przed notariuszem A. J., zgodnie z ktéra nabyla od pozwanych do swojego majatku osobistego wlasno$c
przedmiotowej nieruchomosci. Strony ustalily cene sprzedazy na kwote 727.000 zl, przy czym powodka zobowigzata
sie do zaplaty na rzecz pozwanych kwoty 72.700 zt (w tym kwoty 45.437,50 zl na rzecz Z. K. oraz kwot po 9.087,50 z}
na rzecz kazdej z pozostalych pozwanych) do dnia 22 kwietnia 2011r., a pozostalej czeéci ceny, tj. kwoty 654.300 zt (w
tym kwoty 408.937,50 zl na rzecz pozwanej Z. K. oraz kwot po 81.787,50 zl na rzecz kazdej z pozostalych pozwanych)
— do dnia 30 czerwca 2011r.

(okolicznoéci bezsporne, a ponadto wypis z aktu notarialnego obejmujacego umowe sprzedazy z 20.04.2011 r.— k.
8-13)

Sprzedajace poczatkowo zaoferowaly powoddce sprzedaz nieruchomosci za cene
800 tys. zk Cena ta byla przez strony negocjowana i ostatecznie zostala ustalona na poziomie 727 tys. zt. Uprzednio
nieruchomo$c byla zgloszona przez pozwane do agencji po$rednictwa sprzedazy nieruchomosci za cene 1 mln z}.

Przed zawarciem umowy powodka wraz z mezem kilkukrotnie ogladali nieruchomo§é. Nadto przed wydaniem
nieruchomoéci na polecenie powodki dom ogladal fachowiec zajmujgcy sie oknami. Powodka zaktadala, ze
przeprowadzi remont budynku i bylo to przedmiotem rozméw z pozwanymi na etapie negocjacji ceny sprzedazy.
Nieruchomosé,

w tym posadowiony na niej dom jednorodzinny, zostala wydana powddce w dniu 30 czerwca 2011r. W tej dacie Z. K.
i M. K. przekazaly A. B. klucze do domu, jak rowniez dokumentacje techniczng dotyczaca nieruchomosci.

(okoliczno$ci czeSciowo bezsporne, wypis z aktu notarialnego obejmujacego umowe sprzedazy z 20.04.2011r. — k. 8
- 13, zeznania pozwanych: A. H. — k. 288, k. 468v-469v; M. K. — k. 288-289, k. 469v-470; Z. K. —
k. 287-288, k. 470-470v; zeznania powddki — k. 286-287, protokdl rozprawy



z dnia 14 grudnia 2016r. min. 00:26:35 i n. /protokoét skrécony k. 356-357/, k. 467-468v, k. 470v-471)

Po wydaniu powddce domu, powodka wraz z mezem od razu sie do niego wprowadzili. Na poczatku sierpnia 2011r.
rozpoczeto w nim remont, ktory zakoncezyl sie pod koniec 2011r. W ramach prac remontowych wykonano we wrze$niu
2011 r. dwa przejécia w jednej ze $cian no$nych na parterze domu. Wezesniej — w sierpniu badz wrze$niu 2011 r. -
w tym zakresie zostal sporzadzony projekt przez architekta. Nastepnie jesienig 2013 r. pow6dka wykonala cze$ciowy
remont dachu, a w 2017 r. zostala wykonana konstrukcja metalowa podpierajaca wykusz na pierwszym pietrze zgodnie
z projektem budowlanym.

(zeznania powddki — k. 286-287, protokoél rozprawy z dnia 14 grudnia 2016r.
min. 00:26:35 i n. /protokdl skrocony k. 356-357/, k. 467-468v, k. 470v-471)

W sezonie zimowym 2011/2012 r. powddka zaobserwowala zamarzanie wody w rurach i w wodomierzu. Na wiosne
2012 r. po roztopach powddka stwierdzila, ze wokot domu leza fragmenty dachéwek ceramicznych, ktére zsunely sie
z dachu. Nadto okolo maja 2012 r. do pokojéw w wykuszu na pierwszym pietrze zaczela przecieka¢ woda z dachu.
Powodka stwierdzila tez pekniecia tynkdw zewnetrznych w okolicy wykuszu oraz pekniecia nowej posadzki balkonu
na pierwszym pietrze.

(zeznania powodki — k. 286-287, protokdl rozprawy z dnia 14 grudnia 2016r.
min. 00:26:35 i n. /protokol skrécony k. 356-357/, k. 467-468v, k. 470v-471)

Powddka w lipcu 2012 1. zlecila rzeczoznawcy konstrukcyjno-budowlanemu

inz. L. M. sporzadzenie ekspertyzy ,,w sprawie przyczyn i zagrozen w zwiazku z peknieciami $cian” w przedmiotowym
w sprawie budynku. W ocenie technicznej

z dnia 16 lipca 2012r. rzeczoznawca ten stwierdzil, iz stan techniczny budynku powoduje zagrozenie dla pomieszczen
na parterze (salon z wyjéciem na taras, taras pod czeScia przewieszona), a takze dla pomieszczen na pietrze (dwa
pokoje, taras na pietrze, dach nad dwoma pokojami), a nadto znaczne ugiecie stropu przewieszonego nad tarasem
parteru. Wskazano tez na znaczne obsuniecie sie krokwi w rejonie kalenicy, gdzie doszlo do zjezdzania calych polaci
dachu, co powodowalo opadanie dachéwek. Wskazano, ze podparcie wykuszu jednym slupem jest niezgodne z
projektem budowlanym i nie stanowi wystarczajacego oparcia dla stropu, szczeg6lnie ze stup nie ma fundamentu,
powodujac osiadanie wykuszu oraz pekanie plytek tarasu dolnego i gornego, a takze pekanie tynku, jak réwniez
obsuniecie sie krokwi. Rzeczoznawca wskazal na konieczno$¢ wykonania prac trwale zabezpieczajacych przewieszony
strop (wykusz na pierwszym pietrze) przez wykonanie odpowiedniej konstrukeji podporowej uwzgledniajacej
zbrojenie belek wspornikowych oraz przeprowadzenie badania gruntu i zalecil wylgczenie cze$ci domu z uzytkowania
do czasu usuniecia zagrozenia.

(zeznania powo6dki — k. 286-287, protokoél rozprawy z dnia 14 grudnia 2016r.
min. 00:26:35 i n. /protokol skrécony k. 356-357/, k. 467-468v, k. 470v-471; ocena techniczna — k. 15-20)

W dniu 4 grudnia 2012r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla

(...) W. wydal decyzje nr (...), ktéra nakazal powddce wylgczy¢ z uzytkowania dwa pokoje usytuowane w wykuszu na
pietrze oraz teren znajdujacy sie pod wykuszem, czyli taras posadowiony na gruncie i teren okalajacy taras w pasie o
szeroko$ci rownej 2,50 m, nadto zarzadzil umieszczenie zawiadomienia o stanie zagrozenia ludzi

i mienia oraz zakazie uzytkowania czeSci budynku, wykonanie doraznych zabezpieczen uniemozliwiajgcych dostep do
budynku i wydzielenie strefy zagrozenia.

(decyzja — k. 14-14v)

Istotng wada zakupionego przez powddke domu jest osiadajacy wykusz, ktérego oparcie zaprojektowano na
zelbetowych belkach wspornikowych, a nastepnie niezgodnie z projektem wykonano podparcie na jednym stupie
murowanym i dwoch drewnianych, ktére nadto nie zostaly posadowione na fundamentach. Wada konstrukcyjna
przejawiajgca sie w osiadaniu wykuszu jest wadg istotna, poniewaz jej istnienie uniemozliwia wykorzystywanie



pomieszczen znajdujacych sie w wykuszu zgodnie z przeznaczeniem i stanowi zagrozenie dla bezpieczenstwa
uzytkowania. Wada ta, polegajaca na zbyt malej nosnosci belek wspornikowych stanowiacych oparcie dla wykusza,
istniala w dacie zakupu budynku przez powddke, nie miala zwigzku z prowadzonymi na zlecenie powo6dki pracami
remontowymi — w tym z przebiciem $ciany no$nej na parterze domu.

Aby usungé¢ w/w wade konstrukeyjna nalezy wykonaé konstrukcje no$na posadowiona na fundamentach. Nalezy
wykona¢ nastepujace prace:

« rozkucie tarasu w miejscach fundamentowania;

» wykopy pod stropy fundamentowe;

« fundamenty pod shupy;

- stalowg rame konstrukcyjna;

« zabezpieczenie antykorozyjne konstrukeji;

« naprawe rys na $cianach;

 uzupekienie tynko6w w naprawianych miejscach;

« wymiane tynkoéw na policzku i spodzie plyty stropu nad tarasem ziemnym;
« wymiane warstw tarasowych.

Ponadto w budynku wystepuja inne wady, majace zwiazek z osiadaniem wykuszu: odpadajacy tynk na belce
policzkowej tarasu, calkowite odpadniecie tynku na balkonie

na I pietrze i na tarasie na parterze, pekniecia plytek podlogowych na tarasie na pietrze, jak rowniez rysy i pekniecia
$cian no$nych, znaczne ugiecie stropu przewieszonego nad tarasem parteru.

Nie mozna obecnie zweryfikowaé, czy wystepowaly zglaszane przez powddke wady w zakresie dachu powodujace
rozpad dachéwek i przeciekanie dachu, poniewaz wymieniono pokrycie dachowe w czeéci, gdzie wady te mialy
wystepowac i nie ma §ladéw mogacych potwierdza¢ wezeéniejsze ich wystepowanie. Nie mozna tez jednoznacznie
potwierdzi¢, aby w budynku dochodzito do przemarzania Sciany kottowni.

(opinia bieglego z zakresu budownictwa J. S. — k. 175-200; opinie uzupekliajace — k. 231-238, 239-240; min. 01:29:19
in. — protokol rozprawy z dnia 19 pazdziernika 2016r. /protokdét skrocony k. 290-291)

Powddka uiScila cene sprzedazy na rzecz pozwanych Z. K., A. H. i M. K. w pelnej wysokoéci zgodnie zumowa, natomiast
nie uiécila czesci ceny w kwocie 81.787,50 zl na rzecz G. K..

(okolicznoéci bezsporne)

Powodka w dniu 10 sierpnia 2012 r. powiadomila pozwane listami poleconymi o wadach zakupionego budynku,
miedzy innymi w zakresie konstrukeji wykusza oraz dachu.

(niezaprzeczone przez pozwane twierdzenia powodki, zeznania powddki — k. 287 /wyjasnienia informacyjne/ w zw. z
- protokoél rozprawy z dnia 14 grudnia 2016r. min. 00:26:35 i n. /protokoét skrocony k. 356-357/)

W dniu 20 czerwca 2014 r. A. B. zlozyla w tutejszym Sadzie wniosek o zawezwanie Z. K., G. K., A. H. i M. K. do proby
ugodowej w zakresie miedzy innymi obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci przy ul. (...) o laczna kwote 169.136,25
z} ze wzgledu na wady budynku, ktore wplynely na obnizenie jego warto$ci. Do zawarcia ugody nie doszlo.

(okoliczno$¢ znana Sadowi z urzedu, sygn. akt I Co 1887/14)



Sad dokonat oceny materiatu dowodowego w sposéb nastepujqcy:

Stan faktyczny cze$ciowo okazal sie miedzy stronami bezsporny. W szczeg6lnoéci nie bylo sporu co do daty zawarcia
umowy sprzedazy i jej treSci oraz zakresu wykonania tej umowy przez obie strony (wydanie nieruchomogci vs.
zaplata ceny). Bezsporna byla data wydania domu powodce. Nie bylo tez sporne, ze zakupiona nieruchomo$¢ wraz
z posadowionym na niej budynkiem zostala uprzednio nabyta przez malzonkéw K. od oséb trzecich, a powodka
jest trzecim z kolei jej wlascicielem. Strony zgodnie wskazaly roéwniez, ze poczatkowo pozwane oferowaly powodce
sprzedaz nieruchomosci po wyzszej cenie, ktora pézniej w drodze negocjacji zostala obnizona do 727 tys. zl.

Co do okolicznoéci powiadomienia pozwanych o wadach budynku w dniu 10 sierpnia 2011 r., Sad oparl
sie przede wszystkim na twierdzeniach powo6dki zawartych w pozwie. Twierdzeniom tym pozwane w toku
postepowania nie zaprzeczyly. W odpowiedzi na pozew Z. K. podniosta jedynie, ze powodka nie zataczyta do pozwu
dowodu powiadomienia pozwanych o wadzie, natomiast samej okolicznoSci otrzymania takiego zawiadomienia nie
zaprzeczyla. Powodka w swoich zeznaniach wskazala, ze nie pamieta dokladnie, w jakiej dacie wystala do pozwanych
pisma zawiadamiajace o wadach budynku, natomiast na pewno uczynila to w terminie 30 dni od otrzymania opinii
inz. L. M.. Z zeznan pozwanych wynikalo natomiast, ze powiadomienia takie otrzymaly, cho¢ nie pamietaly dokladne;j
daty, w ktorej to nastgpito.

Zeznania stron w znacznej mierze Sad ocenil jako wiarygodne. Ustalenia faktyczne zostaly poczynione w oparciu o
zeznania tak powodki, jak i pozwanych, w takim zakresie, w jakim zeznania te byly ze soba spdjne lub przynajmniej nie
byly sprzeczne. Cze$¢ okolicznoSci faktycznych, co do ktérych zar6wno twierdzenia, jak i zeznania stron byly rozbiezne,
ostatecznie okazala sie nie mie¢ w sprawie znaczenia. W szczegdlnoéci Sad uznal, ze nie bylo okoliczno$cig istotna, czy
przed zakupem nieruchomosci woko6l domu lezaly fragmenty dachéwek i byty braki w poszyciu dachowym, a na tynku
przy wykuszu bylo wyrazne pekniecie. Nawet bowiem, gdyby powodka faktycznie byla $wiadoma tych okolicznosci
w dacie zakupu, nie mogloby to przesadzac o zastosowaniu w sprawie powolywanego przez pozwane art. 557 k.c.
Zsuwajace sie dachowki i pekajacy tynk nie stanowily same sobie wady budynku, z tytulu ktorej powoddka domaga sie
Ww niniejszym postepowaniu obnizenia ceny. Byly to jedynie przejawy wad konstrukeyjnych, ktérych jednak powodka,
jako osoba nie posiadajaca wiedzy w zakresie budownictwa czy architektury, na podstawie osobistych obserwacji
nie mogla zdiagnozowac przed zawarciem umowy sprzedazy. Sad uznal, ze nie mialo réwniez w sprawie kluczowego
znaczenia to, czy powodce wraz z kluczami do domu zostal wydany dziennik budowy, czy tez dokumentu tego nie
bylo posrdd przekazanej powddce dokumentacji. Podobnie nie bylo istotne, czy powddka zdemontowala grzejnik w
kotlowni. Biegly nie stwierdzil bowiem przemarzania $ciany w kotlowni, zatem nie bylo potrzeby ustalania, czym
mogloby to by¢ spowodowane — brakiem grzejnika czy wada budynku.

Zeznania $wiadka M. O. Sad ocenil jako wiarygodne, natomiast nie mialy one znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej
sprawy. Swiadek zeznala bowiem, Ze w domu przy ul. (...) bywala w latach 1998-1999, a p67niej ,,bardzo okazjonalnie”.
Nie pamietala tez, kiedy byla tam ostatnio i nie miala wiedzy na temat remontu przeprowadzonego przez powodke.

Istotng cze$¢ ustalen faktycznych Sad poczynil na podstawie opinii bieglego sadowego do spraw budownictwa J. S.
(1). Biegly ten w opinii pisemnej z marca 2016r. (k. 175-200) wykazal, ze istotng wada przedmiotowego w sprawie
budynku jest osiadajacy wykusz, ktérego oparcie jest niewystarczajace i niezgodne z projektem budowlanym. Biegly

wskazal, jakie prace nalezy wykona¢ w celu usuniecia tej wady, a ich koszt oszacowal tacznie na 13.093 zl brutto. Biegly
wskazal jednocze$nie, ze wystepowania wad w postaci rozpadu dachowek, przeciekania dachu, obsuniecia krokwi w
rejonie kalenicy, gdzie doszlo do zjezdzania dachu, opadania dachowek, skreconej murlaty po obu stronach balkonu
nie da sie jednoznacznie potwierdzi¢ ani zaprzeczy¢, poniewaz na polaci dachu, na ktorej ta wada miala wystepowac,
wymieniono pokrycie dachowe i nie ma §ladéw mogacych potwierdzaé jej wezeSniejsze wystepowanie. Biegly wskazal
rowniez, ze zamarzanie wodomierza w kottowni nie wskazuje jednoznacznie na istnienie wady budynku, jednocze$nie
uznal, Ze nie mozna jednoznacznie stwierdzic, czy dochodzi do przemarzania $ciany kotlowni. Powyzsza opinia byla
kwestionowana przez powddke (pismo procesowe z dnia 16 maja 2016r. - k. 219-220), ktéra podnosila, ze opinia ta



jest niekompletna i wskazuje razaco zanizone wartoSci usuniecia wad istotnych budynku. Opinia ta nie byta natomiast
w swych zasadniczych ustaleniach kwestionowana przez pozwane.

Biegly w opinii uzupeliajacej z dnia 1lipca 2016 r. (k. 231-238), ustosunkowujac sie do zarzutow powddki, skorygowat
koszt usuniecia wad w zakresie wykusza na kwote 13.681,59 zl brutto. Biegly wskazal, ze zweryfikowanie twierdzen
powddki co do wad dachu nie jest obecnie mozliwe, poniewaz pow6dka wykonala remont tej cze$ci dachu, natomiast
okreSlenie zakresu tego remontu poza wymiang dachowek potencjalnie byloby mozliwe dopiero po rozebraniu
dachu. Biegly odniost sie rowniez do zarzutow powodki co do nieuwzglednienia w kosztorysie okre§lonych prac,
zdaniem powddki koniecznych do usuniecia stwierdzonych wad. W kolejnej opinii uzupelniajacej (k. 239-240) biegly,
udzielajac odpowiedzi na pytania pozwanych, stwierdzil, ze likwidacja grzejnika w pomieszczeniu obniza sprawnos$é
wentylacji, przez co wilgotne powietrze nie odplywa na zewnatrz, co skutkuje latwiejszym gromadzeniem sie wilgoci
we wnetrzu. Natomiast zmiany w obrebie Sciany konstrukeyjnej w centralnej czeéci budynku nie mialy wplywu na
powstanie lub nasilenie sie wady wykusza. Opinia uzupelniajaca byla kwestionowana przez powddke, ktéra w pisémie
procesowym z dnia 5 sierpnia 2016r. (k. 258-259) wskazala, ze opinia w dalszym ciggu jest nieckompletna i wskazuje
razaco zanizone wartoéci usuniecia wad budynku.

Biegly w ustnej opinii uzupelniajacej ztozonej na rozprawie w dniu 19 pazdziernika 2016r. (min. 01:29:19 i n. —
protokol rozprawy z dnia 19 pazdziernika 2016r. /protokédlt skrocony k. 290-291/) podtrzymal swoje ustalenia i
wnioski z opinii zasadniczej. Biegly wskazal, ze oszacowany przez niego w opinii koszt prac jest kosztem, ktory
nalezaloby ponies¢, aby cena nieruchomoéci nie odbiegala od rynkowej. Jednoczesnie biegly wskazal, Ze nie nalezy
do jego kompetencji ocena, czy warto§¢ rynkowa nieruchomosci jest nizsza o kwote odpowiadajaca kosztowi prac,
ktére nalezaloby wykona¢ w celu usuniecia stwierdzonej przez bieglego wady budynku, i w tym zakresie musialby
sie wypowiedzie¢ biegly z zakresu wyceny nieruchomosci. Niezaleznie od powyzszego biegly ponownie wskazal,
ze ustalenie zakresu remontu dachu byloby mozliwe dopiero po jego rozebraniu, natomiast nie pozwoliloby to
na stwierdzenie ewentualnych wczeéniej istniejacych wad dachu. Odnoénie wskazywanej przez powodke potrzeby
sporzadzenia mapy geodezyjnej w ramach prac potrzebnych do wykonania prawidlowego podparcia wykuszu, biegly
stwierdzil, Ze w jego ocenie nie jest to konieczne, natomiast jezeli obowiazek taki zostal na powodke nalozony w
decyzji administracyjnej, to wydatek ten nalezaloby uwzgledni¢. Opinia ustna bieglego nie byla kwestionowana przez
pozwane. Powbdka kwestionowala natomiast te opinie (protokél rozprawy z dnia 19 pazdziernika 2016 r. — min.
02:08:56 /protokoél skrocony — k. 292/, pismo procesowe z dnia 28 pazdziernika 2016r. — k. 303-304), podnoszac
tozsame zarzuty, co w przypadku opinii wczeSniejszych.

Sad uznal opinie bieglego J. S. (z uwzglednieniem opinii uzupeliajacych oraz ustnych wyjasnien) za zupelna, jasng
i logiczna. Na tej podstawie Sad ustalil, jakiego rodzaju wady posiadal budynek zakupiony przez powodke i jakie
prace nalezy wykona¢ w celu naprawienia stwierdzonych wad. Biegly ocenil, ze w spos6b nieprawidtowy wykonano
podparcie wykuszu, co mialo swoje przelozenie na cze$¢ obserwowanych przez powodke zjawisk, np. pekajacy tynk.
Zarzuty powodki co do rodzaju prac koniecznych do usuniecia owych wad i oszacowania ich kosztow byly w zasadzie
nieistotne zwazywszy na przedmiot niniejszego postepowania zakre$lony przez powodke — roszczenie o obnizenie ceny
sprzedazy. Natomiast, jak wynika z wyjadnien ustnych bieglego J. S., nie nalezy do kompetencji bieglego do spraw
budownictwa ocena, czy warto$¢ rynkowa nieruchomosci jest nizsza o kwote odpowiadajaca kosztowi prac, ktore
nalezaloby wykona¢ w celu usuniecia wady budynku. Ustalenie zatem kosztow, ktore nalezy ponie$é w celu usuniecia
wady przedmiotowego w sprawie budynku i jej skutkow (pekniecia na tynku, popekana posadzka tarasow itp.)
ostatecznie nie bylo istotne dla oceny zasadnoSci powddztwa. W tym zakresie Sad nie dokonywal zatem szczegblowej
analizy treSci opinii oraz zarzutéw podnoszonych przez powbddke.

Biegly J. S. nie dopatrzy! sie innych wad przedmiotowego w sprawie budynku poza tymi zwigzanymi z nieprawidtowo
podpartym wykuszem. W szczegblnoSci biegly nie znalazl podstaw do stwierdzenia wadliwo$ci w zakresie konstrukeji
dachu, zatem Sad nie poczynil ustalen w tym zakresie. Nie mogly stanowi¢ podstawy takich ustalen opinie zalaczone
do pozwu: opinia L. M. z 16 lipca 2012 r. (k. 15 i n.), opinia J. O. (1) z listopada 2012 r. (k. 22 i n.), czy opinia G.
S. (1) z marca 2014 r. (k. 29 i n.). Nie sposo6b tez podzieli¢ stanowiska powddki co do tego, ze biegly J. S. powinien
byl oprze¢ ustalenia w zakresie stanu dachu sprzed remontu przeprowadzonego przez powddke w 2013 r. na treSci




powyzszych opinii. Opinie wykonane na zlecenie powo6dki moga by¢ traktowane jedynie jako dokumenty prywatne
i w ocenie Sadu nie bylo podstaw, aby zobowigzaé¢ bieglego J. S. do ustalenia, czy dach budynku posiadat wady i
ewentualnie jakie w oparciu o tego rodzaju dokumenty. Podkresli¢ wypada, ze opinia J. O. zostala nadto zlozona
w nieuwierzytelnionej kopii, zatem w ogdle nie moze by¢ traktowana przez Sad jako dokument. Z kolei zas opinia
G. S. (1), mimo ze sporzadzona w toku postepowania toczacego sie w Sadzie Okregowym (sygn. akt III C 501/12) z
powddztwa G. K. przeciwko A. B., w postepowaniu niniejszym rowniez moze by¢ traktowana jedynie jako dokument
prywatny. Zaznaczy¢ w tym miejscu nalezy, ze pozwane nie wyrazily zgody, aby Sad rozpoznajacy sprawe niniejsza
opieral sie na opiniach sporzadzonych w innym postepowaniu. Z tego tez wzgledu Sad nie mogt oprzeé sie na dowodzie
z opinii bieglego J. K. z dnia

17 grudnia 2015 r. (kopia opinii — k. 305 i n.), réwniez sporzadzonej w postepowaniu

IIT C 501/12. Nadto wniosek dowodowy powodki w tym zakresie byt sp6zniony — zostal zawarty dopiero w pi$mie
procesowym z dnia 28 pazdziernika 2016 r. (k. 303-304).

Niezasadnie w ocenie Sadu powddka zarzucala zatem bieglemu J. S. brak rzetelnoSci z uwagi na stwierdzenie przez
tego bieglego, ze nie moze on obecnie ustali¢, czy przed wykonanym przez powodke remontem dachu byt on wadliwy.
Decydujac sie na przeprowadzenie tego remontu, powddka powinna byla mie¢ na wzgledzie to, ze ustalenie stanu
dachu sprzed wykonanych prac moze okazac¢ sie niemozliwe. Zrozumialym jest, ze jezeli dach przeciekal, to wymagato
to pilnego przeprowadzenia prac (cho¢ z samych twierdzen powddki wynika, ze zalania pojawily sie w maju 2012 r., za$
dach wyremontowala dopiero jesienia 2013 r.). Jednakze powodka, przewidujac mozliwo$¢ wystapienia w przyszlosci
z powodztwem przeciwko pozwanym, mogla wnioskowac o zabezpieczenie dowodu z opinii bieglego czy tez dowodu z
ogledzin dachu z udzialem bieglego na etapie przedprocesowym. W ten sposéb powddka moglaby uzyskaé¢ dowdd na
okoliczno$é zakresu ewentualnych wad dachu. Skoro powo6dka tego zaniechala, wybierajac zlecenie opinii prywatnych,
w niniejszym postepowaniu ponosi negatywne konsekwencje procesowe w postaci braku mozliwosci wykazania stanu
dachu sprzed wykonanego przez nig remontu.

Whiosek powodki o dopuszczenie dowodu z zeznan G. S. (1) w charakterze §wiadka (k. 303v) Sad oddalil jako
spdzniony - zostal zawarty dopiero w piSmie procesowym z dnia 28 pazdziernika 2016 r. (k. 303-304). Nadto
dowdd ten zostal zgloszony nie na okolicznoéé stanu dachu sprzed wykonanego przez powodke remontu (zreszta
prawdopodobnie G. S. nie mial wiedzy w tym zakresie, bowiem wizje lokalne, jak wynika z treSci opinii sporzadzonej
w sprawie III C 501/12, mialy miejsce juz w 2014 r., za§ remont dachu mial miejsce w 2013 r.), ale na okolicznosé
»poczynionych ustalen w zakresie istnienia wad istotnych budynku”. W §wietle art. 278 § 1 k.p.c. przeprowadzenie
dowodu z zeznan $wiadka na tego rodzaju okolicznoéci nie bylo mozliwe, nawet jezeli Swiadek w innym postepowaniu
pekni role bieglego w danej dziedzinie.

Sad oddalil wniosek pozwanych o dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadka P. H. zgloszony w piSmie z dnia 27
pazdziernika 2016 r. na okoliczno$¢ czasu rozpoczecia remontu przez powoddke i jego zakresu. Wniosek ten byl przede
wszystkim spdzniony, nadto za$ ze stanowiska zajetego przez pelnomocnika pozwanych na rozprawie w dniu 14
grudnia 2016 r. (min. 00:20:58 i n.) wynikalo, ze §wiadek ten ma jedynie wiedze co do tego, ze przed domem powo6dki
staly kontenery na gruz i moégl widzie¢ ilu pracownikéw jest zatrudnionych przy remoncie. OkolicznoSci te nie mialy
w sprawie istotnego znaczenia, podobnie jak to, kiedy dokladnie powddka wykonala przejécia w $cianie no$nej na
parterze domu (o czym mialaby §wiadczy¢ ilos¢ gruzu w kontenerach przed jej domem). Powbddka wskazala, ze bylo to
jesienig 2011 r. Ustalenie, czy odbylo sie to we wrzeéniu, czy na przyktad w listopadzie 2011 r. nie moglo mie¢ wplywu
na tre$¢ wydanego w sprawie rozstrzygniecia. Na marginesie wypada zauwazy¢, ze co do postanowienia o oddaleniu
powyzszego wniosku dowodowego pelnomocnik pozwanego zlozyl wprawdzie zastrzezenie do protokolu w trybie art.
162 k.p.c., jednak nie wskazal naruszenia ktérych przepiséw procedury miat sie dopuéci¢ Sad.

Sad zwazyl, co nastepuje:

powbdztwo okazalo sie niezasadne.



Powodka dochodzila w niniejszym postepowaniu zaplaty od pozwanych tytulem obnizenia ceny zakupu
nieruchomoéci przy ul. (...). W pozwie powddka, reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika w osobie radcy
prawnego, w taki sposob zakre$lila przedmiot niniejszego postepowania. W Swietle art. 321 § 1 k.p.c. sad orzeka w
granicach zadania pozwu. Sad byl zatem zwiazany ramami postepowania okreslonymi przez powodke.

Zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego w brzmieniu obowiazujacym w dacie zawarcia umowy przez strony — 20
kwietnia 2011 r. (w zw. z przepisem przej$ciowym — art. 51 ustawy z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta
Dz.U.z 2014 r., poz. 827

ze zm.), art. 560: § 1. Jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze od umowy odstapic¢ albo zadaé obnizenia
ceny (...). § 3. Jezeli kupujacy zada obnizenia ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej, obniZzenie powinno nastapic

w takim stosunku, w jakim warto$é rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartoéci obliczonej z uwzglednieniem
istniejacych wad; art. 563: § 1. Kupujacy traci uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, jezeli nie
zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciagu miesiaca od jej wykrycia, a w wypadku gdy zbadanie rzeczy jest w danych
stosunkach przyjete, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesigca po uplywie czasu, w ktérym przy
zachowaniu nalezytej staranno$ci mogt ja wykryé (...). § 3. Do zachowania terminéw zawiadomienia o wadach rzeczy
sprzedanej wystarczy wyslanie przed uplywem tych terminéw listu poleconego;

art. 568: § 1. 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 kupujacemu wydana. § 2. Uplyw powyzszych terminéw
nie wylgcza wykonania uprawnien z tytulu rekojmi, jezeli sprzedawca wade podstepnie zatail. § 3. Zarzut z tytulu
rekojmi moze by¢ podniesiony takze po uplywie powyzszych terminoéw, jezeli przed ich uptywem kupujacy zawiadomit
sprzedawce o wadzie.

W ocenie Sadu zadanie pozwu bylo niezasadne w pierwszej kolejnoSci z uwagi na uchybienie przez powddke
trzyletniemu terminowi, o ktérym mowa w art. 568 § 1 k.c. Terminy okre$lone w tym przepisie sg terminami zawitymi

— o czym $wiadczy uzyte przez ustawodawce sformulowanie ,uprawnienia wygasaja”. Bezspornym bylo, ze do wydania

przedmiotowej w sprawie nieruchomosci doszlo w dniu 30 czerwca 2011 r., natomiast pozew w niniejszej sprawie
powddka zlozyla dopiero w dniu 12 marca 2015 r., a zatem prawie 9 miesiecy po uplywie trzyletniego terminu

okreSlonego w art. 568 § 1 k.c. Podkreéli¢ nalezy, ze — inaczej niz w przypadku przedawnienia — uplyw terminu
zawitego sad uwzglednia z urzedu. Zatem fakt, iz strona pozwana nie podniosta w tym zakresie zarzutu, nie wykluczal
oddalenia powodztwa wla$nie z uwagi na uplyw terminu okre$lonego w art. 568 § 1 k.c.

Nie mial w sprawie zastosowania art. 568 § 2 k.c., zgodnie z kt6rym uprawnienia z tytulu rekojmi moga by¢ dochodzone

pomimo uplywu terminéw przewidzianych w § 1, jezeli sprzedawca podstepnie zatail wade rzeczy. Powodka nie

powolywala sie na taka okoliczno$é, ani tez ustalony w sprawie stan faktyczny nie uzasadnia przypisania pozwanym
zatajenia wad sprzedanego domu. Brak zreszta podstaw, aby uznac, ze pozwane zdawaly sobie sprawe z tego, ze wykusz

w ich domu zostal wykonany w sposdéb nieprawidtowy. Z. i J. K. (1) w 1999 r. uzyskali pozwolenie na uzytkowanie
przedmiotowego w sprawie budynku i od tego czasu rodzina ich w tym domu mieszkala, przy czym coérki zajmowaly
pokoje w wykuszu. Nie ma podstaw, aby przypisywaé pozwanym wiedze co do tego, ze wykusz ten zostal podarty w
sposob niezgodny z projektem. Z zasad logiki wynika zreszta, ze gdyby pozwane zdawaly sobie z tego sprawe, podjelyby
starania o wzmocnienie konstrukeji podparcia wykusza, tak aby korzystanie z pokoi na pietrze oraz z tarasu pod
wykuszem bylo bezpieczne dla domownikéw.

W ocenie Sadu w $wietle brzmienia art. 568 § 3 k.c. fakt, ze powodka przed uplywem terminu okreélonego w art.
68
przez nia roszczenia. Znaczenie normy art. 568 § 3 k.c. jest bowiem takie, ze jezeli kupujacy przed uplywem terminu
zawitego okre$lonego w § 1 powiadomil sprzedawce o wadliwoéci przedmiotu sprzedazy, otwiera mu to mozliwoéc

1 k.c. zawiadomila sprzedajace o wadach budynku, rowniez nie mogt stanowié o skuteczno$ci dochodzonego

obrony przed roszczeniami sprzedawcy - w drodze podniesienia zarzutu z tytulu rekojmi, na przyklad w odpowiedzi
na zadanie zaplaty ceny (tak wyrok Sadu Najwyzszego z 15 kwietnia 2003 r., V. CKN 100/2001, LexisNexis nr 377924,
R. Trzaskowski [w:] J. Gudowski /red./, Kodeks cywilny. Komentarz. Ksiega trzecia. Zobowigzania, LexisNexis,
2013). Taka sytuacja w okoliczno$ciach tej sprawy jednak nie zachodzi skoro to kupujaca zainicjowala niniejsze




postepowanie. Natomiast nawet jezeli kupujacy zawiadomil sprzedawce o wadzie przed uplywem terminu rocznego
lub trzyletniego wskazanego w art. 568 § 1 k.c., nie moze skutecznie zrealizowac roszczenia o obnizenie ceny po jego
uplywie w tym sensie, ze jego zadanie zgloszone po terminie bedzie bezskuteczne, za$§ wniesione do sadu powodztwo o
zwrot czedci zaplaconej ceny powinno ulec oddaleniu (R. Uliasz, Komentarz do art. 556-581 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny, LEX/el., 2013). Jak wskazal Sad Apelacyjny w Bialymstoku w uzasadnieniu wyroku z dnia 23
stycznia 2003 r. (sygn. akt I ACa 667/02, OSA 2003 nr 8, poz. 32, str. 40) dla oceny uplywu terminéw z art. 568 § 1 k.c.
nie ma znaczenia okoliczno$é, ze kupujacy zawiadomil sprzedawce o wadzie przed ich uplywem. Pow6dka pomimo
uplywu terminu z art. 568 § 1 k.c. moglaby zatem powolywa¢ sie na obnizenie ceny sprzedazy z powolaniem sie na
art. 568 § 3 k.c. w wypadku, gdyby to sprzedajace wystapily z powoddztwem przeciwko niej - chociazby o zaplate ceny
sprzedazy.

Zdaniem Sadu, zlozenie przez powddke w dniu 20 czerwca 2014 r. wniosku o zawezwanie do proby ugodowej réwniez

nie uzasadnialo ustalenia, ze uprawnienie powddki z tytulu rekojmi nie wygasto pomimo upltywu trzyletniego terminu

okreslonego
w art. 568 § 1 k.c. Zainicjowanie postepowania pojednawczego w ocenie Sadu nie mialo wplywu na bieg terminu

wskazanego w art. 568 § 1 k.c. Zgodnie z art. 123 § 1 pkt 1) k.c.: Bieg przedawnienia przerywa sie przez kazda czynnosé
przed sadem lub innym organem powolanym do rozpoznawania spraw lub egzekwowania roszczen danego rodzaju
albo przed sadem polubownym, przedsiewzieta bezposrednio w celu dochodzenia lub ustalenia albo zaspokojenia lub
zabezpieczenia roszczenia. Nie ulega watpliwosci, ze zlozenie wniosku o zawezwanie do proby ugodowej zalicza sie

do czynnoéci, o ktérych mowa

w art. 123 § 1 pkt 1) k.c. (tak np. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 28 czerwca 2006 r.,

IITI CZP 42/06, OSNC 2007, Nt 4, poz. 54). Natomiast podkresli¢ nalezy, ze przepis ten dotyczy jedynie biegu terminow
przedawnienia. Ustawodawca nie przewidzial tego rodzaju regulacji w przypadku terminéw zawitych, w tym tych
okreslonych

w art. 568 § 1 k.c.

Stosowanie w drodze analogii przepiséw o przedawnieniu do terminéw zawitych nie jest co do zasady wylaczone. Jak
podkreslit jednak Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 20 maja 1978 r. (sygn. akt III CZP 39/77, OSNC 1979/3/40) nalezy
sie przy tym opowiedzie¢ za stanowiskiem, wedlug ktérego analogia ta musi mie¢ charakter ograniczony. Przyjecie
bowiem koncepcji szeroko stosowanej analogii prowadziloby w sposob oczywisty do wypaczenia woli ustawodawcy,
ktéry terminy zawite utrzymuje, obok terminéw przedawnienia, w tym celu, aby w wypadkach, gdy wymagaja tego
szczegblne wzgledy, stosowac bardziej restryktywne ograniczenie czasowe dla dochodzenia lub innej realizacji danego
prawa. Nalezy takze podkresdli¢, ze kazdy termin prekluzyjny wymaga z tego punktu widzenia odrebnej oceny, a przede

wszystkim zbadania, jakie racje przemawiajq za Scislym jego stosowaniem, a jakie za ewentualnym zlagodzeniem jego
rygoryzmu w drodze analogii. Zawsze nalezy oceni¢, ktora z tych dwu mozliwosci jest bardziej uzasadniona z punktu
widzenia interesu spoleczno-gospodarczego i zasad wspolzycia spolecznego.

Powyzszy poglad pozostaje nadal aktualny w Swietle obecnego brzmienia przepisow kodeksu cywilnego, a takze z
uwzglednieniem dzisiejszych warunkow spoteczno-gospodarczych (por. uchwala Sgdu Najwyzszego z dnia 16 wrzesnia
1993 1., III CZP 125/93, OSNC 1994, nr 4, poz. 75, postanowienia Sadu Najwyzszego: z dnia 22 kwietnia 2015 r.,
IT CSK 560/14, , z dnia 28 maja 2015 roku, III CSK 352/14, OSNC 2016, nr 5, poz. 63, wyrokSadu Najwyzszego z
dnia 21 lipca 2016 r., IT CSK 575/15, OSNC 2017, nr 4, poz. 49). Podkreéla sie przy tym w dalszym ciagu, ze decyzja
sadu o zastosowaniu badz odmowie zastosowania w drodze analogii przepiséw o przedawnieniu musi kazdorazowo
uwzgledniaé charakter i funkcje okreslonego terminu zawitego.

W ocenie Sadu orzekajacego w sprawie niniejsze] nie ma przekonujacych argumentéw przemawiajacych za

zastosowaniem w drodze analogii art. 123 § 1 pkt 1) k.c. w przypadku trzyletniego terminu zawitego przewidzianego
w art. 568 § 1 k.c. Ustawodawca nie bez przyczyny zdecydowat sie na ograniczenie mozliwoSci realizacji uprawnien
z tytulu rekojmi terminami zawitymi, a nie terminami przedawnienia. W ocenie Sadu, wzglad na pewno$é obrotu

nieruchomo$ciami, takze w zakresie wysoko$ci ustalonej ceny sprzedazy, jak réwniez fakt, ze dla dochodzenia
uprawnien z rekojmi w przypadku wad fizycznych nieruchomosci ustawodawca w dacie zawarcia umowy przez strony




przewidywatl stosunkowo dlugi termin — 3 lata, przemawialy przeciwko przyjeciu, ze zlozenie przez powddke wniosku
o zawezwanie do préby ugodowej doprowadzilo do przerwania biegu tego terminu. Sad mial tu na wzgledzie réwniez

fakt, ze w okolicznoS$ciach faktycznych rozpatrywanej sprawy powodka sama twierdzila, ze dowiedziala sie o wadach
zakupionego budynku w lipcu 2012 r. po zapoznaniu sie z opinig techniczng inz. L. M.. Pow6dka nadal miala zatem
prawie dwa lata (do 30 czerwca 2014 r.) na zrealizowanie przystugujacych jej potencjalnie uprawnien z tytulu rekojmi,
nie uchybiajac terminowi przewidzianemu w art. 568 § 1 k.c. Tymczasem na 10 dni przed uplywem tego terminu,
w dniu 20 czerwca 2014 r., powddka zdecydowala sie na zlozenie wniosku o zawezwanie pozwanych do préby
ugodowej. Powddka dokonala w ten sposoéb wyboru $rodka dochodzenia uprawnien z rekojmi i powinna byla liczyé¢
sie z ryzykiem, ze do zawarcia ugody pomiedzy stronami nie dojdzie. Podkresli¢ nalezy, ze w obu postepowaniach
powddka reprezentowana byla przez profesjonalnego pelnomocnika. Powddka, nalezycie dbajac o swoje interesy,
powinna byla zamiast wniosku o zawezwanie do préby ugodowej zlozyé w dniu 20 czerwca 2014 r. od razu pozew o
zaplate, badz tez wystapié z wnioskiem o zawezwanie do proby ugodowej na wezeéniejszym etapie, tak, aby w razie
niepowodzenia postepowania pojednawczego miala nadal czas na zlozenie pozwu przed uplywem terminu zawitego.
Zaniechanie owych aktoéw starannosci i dbatoSci o wlasne interesy ze strony powodki nie moze uzasadniaé przyjecia

przez Sad, ze wbrew treéci art. 568 § 1 k.c. uprawnienie powddki do zadania obnizenia ceny sprzedazy pomimo uplywu
terminu zawitego nie wygaslo.

Na marginesie wypada w tym miejscu wskazac, ze zgodnie z uchwata

7 sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 2013 r. (III CZP 2/13, OSNC 2014 nr 2, poz. 10, str. 1), przepis art. 5
k.c. nie ma zastosowania do uptywu terminu przewidzianego

w art. 568 § 1 k.c. Sad rozpoznajacy sprawe niniejsza nie tylko zatem zobowiazany byl uwzgledni¢ z urzedu uplyw
terminu zawitego okreslonego a art. 568 § 1 k.c., ale nadto nie moglby stwierdzi¢, ze uprawnienie powddki pomimo
uplywu tego terminu nie wygasto na podstawie art. 5 k.c.

Pozwane nie podniosly wprawdzie zarzutu uplywu trzyletniego terminu zawitego okreslonego w art. 568 § 1 k.c.,
natomiast wskazywaly na niedochowanie przez powo6dke terminu miesiecznego przewidzianego w art. 563 § 1 k.c.
Zgodnie z tym przepisem kupujacy, pod rygorem utraty uprawnien z tytulu rekojmi, powinien zawiadomié sprzedawce
o wadzie rzeczy w ciagu miesigca od jej wykrycia, zas w wypadku, gdy zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach
przyjete, w ciggu miesigca po uptywie czasu, w ktérym przy zachowaniu nalezytej staranno$ci mogtja wykry¢. Powodka
twierdzila, ze o wadach zakupionego budynku dowiedziala sie dopiero na podstawie opinii inz. L. M. z dnia 16
lipca 2012 r. i w ciggu 30 dni powiadomila o wadach sprzedajace, wysylajac do nich w dniu 10 sierpnia 2012r. listy
polecone. Pozwane z kolei twierdzily, ze powddka powinna byla zbada¢ zakupiona nieruchomos$é niezwlocznie po
jej wydaniu, najpdzniej za§ wowczas, kiedy sporzadzany byl projekt architektoniczny w zakresie wyburzenia czesci
$cian na parterze domu. W ocenie Sadu nie ma podstaw, aby przyjaé, ze w spoleczenstwie polskim przyjete jest,
ze w przypadku transakeji zawieranej przez osoby fizyczne, ktorej przedmiotem jest nieruchomosé zabudowana
domem jednorodzinnym, kupujacy powinien zawsze zleci¢ sporzadzenie opinii technicznej co do prawidtowosci
konstrukeji budynku. Natomiast w sytuacji, gdy istnieja obiektywne, widoczne dla laika podstawy do poddania w
watpliwo$é¢ prawidlowo$ci wykonania budynku, wydaje sie, ze kupujacy powinien postara¢ sie o zbadanie budynku
przez profesjonaliste.

Z twierdzen powddki w niniejszej sprawie wynikalo, ze zaobserwowala takie zjawiska jak: przemarzanie Sciany,

zsuwajace sie dachowki, przeciekajacy dach, pekajaca posadzka gérnego tarasu i odpadajacy tynk w sezonie zimowym
2011/2012 oraz na wiosne 2012 r. Sama powoOdka przyznala, ze bylo to dla niej niepokojace. Mimo to powo6dka zlecita

sporzadzenie opinii techn1czne1 dopiero wlipcu 2012 r. W ocenie Sadu zachowanie nalezytej starannos$ci w rozumieniu
art. 56

zauwazyla, ze woda z dachu zalewa pokoje w wykuszu. Zwlekanie z zasiegnieciem opinii eksperta az do lipca 2012 r. nie
znajdowalo uzasadnienia. Nawet dla laika oczywistym jest chociazby to, ze pekanie zewnetrznych tynkéw kilkuletniego
budynku moze wskazywa¢ na jego nieprawidlowg konstrukcje oraz ze prawidlowo skonstruowany i zabezpieczony
dach nie powinien przeciekac.




Natomiast pozwane nie wykazaly, ze powddka powinna byla zbada¢ cala konstrukcje budynku, a tym bardziej, ze
zdawala sobie sprawe z jego wad konstrukcyjnych, jeszcze w sierpniu 2011 r., kiedy architekt sporzadzal projekt
utworzenia przej$¢ w $cianie noSnej na parterze domu. Pozwane argumentowaly, ze architekt musial przeciez
przeanalizowa¢ cala dokumentacje techniczna, aby podjac¢ decyzje, co do tego, czy mozliwe jest usuniecie czeSci $ciany
no$nej bez naruszenia konstrukcji budynku. Z kolei jednak powodka twierdzila, ze architekt zajmowal sie jedynie ta
czes$cia domu, w ktoérej mialy by¢ wyburzone $ciany i nie analizowal pozostalej czeSci, w tym wykusza. W ocenie Sadu
nie zostalo wykazane, aby architekt faktycznie dokonal analizy calej konstrukeji domu, a tym bardziej, aby powiadomit
powddke o wadliwoéci podparcia wykusza. Natomiast nie zmienia to faktu, ze stanowisko pozwanych co do tego, ze

powoddka uchybila miesiecznemu terminowi przewidzianemu w art. 563 § 1 k.c. bylo co do zasady trafne z przyczyn

wskazanych powyzej. Zatem réwniez z uwagi na niezachowanie tego terminu zawitego powodka nie mogla skutecznie
dochodzi¢ uprawnieh w tym postepowaniu.

W uzupehieniu powyzszych rozwazan wypada wskazac, ze nie znajdowal w sprawie zastosowania art. 564 k.c., zgodnie
z ktérym utrata uprawnien z tytulu rekojmi nie nastepuje mimo niezachowania terminéw okreslonych w art. 563
k.c., jezeli sprzedawca wade podstepnie zatail albo zapewnil kupujacego, ze wady nie istnieja. Z poczynionych przez
Sad ustalen faktycznych wynika, ze takie okoliczno$ci w rozpatrywanej sprawie nie mialy miejsca. Powodka nie
powolywala sie zresztg na zatajenie wad budynku przez sprzedajace, czy tez na uzyskanie od nich zapewnienia, ze
budynek nie ma wad konstrukeyjnych.

Niezasadnie natomiast pozwane wywodzily, ze sa zwolnione z ewentualnej odpowiedzialnosSci za wady fizyczne
sprzedanego domu na podstawie art. 557 § 1 k.c. Zgodnie z tym przepisem: Sprzedawca jest zwolniony od

odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi, jezeli kupujacy wiedzial o wadzie w chwili zawarcia umowy. Nawet gdyby uznaé,
ze powoddka w dacie zawarcia umowy zdawala sobie sprawe z tego, ze zdarza sie, ze z dachu budynku zsuwaja sie
dachowki, a na tynku zewnetrznym znajduje sie pekniecie w okolicy wykusza, to nie sposéb przyjaé, ze powddka
wiedziala jednocze$nie o wadzie konstrukcyjnej polegajacej na nieprawidlowym podparciu wykusza. Nie zostalo
wykazane, aby powodka miala wiedze fachowa z zakresu budownictwa. Z ustalen faktycznych nie wynika tez, aby
przed zawarciem umowy sprzedazy dom byl badany przez fachowca w zakresie budownictwa (na zlecenie powo6dki

dom ogladala jedynie osoba zajmujaca sie oknami). W tej sytuacji nie mozna bylo zastosowaé wobec powodki rygoru
z art. 557 § 1 k.c.

Pelnomocnik pozwanych nietrafnie tez wskazywala, ze powddce w ogdle nie przystuguja uprawnienia z tytutu rekojmi
za wady fizyczne zakupionej nieruchomosci, poniewaz jest ona trzecim z kolei jej wlascicielem, za$§ wada wykusza

budynku istniala juz w dacie zakupienia nieruchomoéci przez Z.iJ. K. (1). Badanie kwestii, czy sprzedajace przeniosty
na powddke uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne budynku i czy w ogole mogly to uczynié¢ zwazywszy
na rodzaj tych uprawnien, nie bylo w niniejszej sprawie potrzebne dla oceny zasadno$ci powddztwa. Byloby to
uzasadnione w sytuacji, gdyby powddka dochodzita uprawnien z tytulu rekojmi przeciwko poprzednim wlascicielom
nieruchomoéci — a zatem przeciwko osobom, od ktorych zakupili ja Z. i J. K. (1). Niezasadnoé¢ zaprezentowanego
w tym zakresie przez strone pozwana stanowiska nie zmienia natomiast faktu, ze powodztwo podlegalo oddaleniu z
uwagi na upltyw termin6éw zawitych.

Niezaleznie za$ od kwestii uplywu termin6w zawitych okre§lonych
w art. 56
co do wysoko$ci. Zgodnie z art. 560 § 3 k.c.: Jezeli kupujacy zada obnizenia ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej,

1 k.c. oraz art. 568 § 1 k.c., w ocenie Sadu powddztwo podlegalo réwniez oddaleniu jako niewykazane

obnizenie powinno nastgpi¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartosci
obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad. Prawidlowe zastosowanie art. 560 § 3 k.c. wymaga stosunkowego
obnizenia ceny, a wiec ustalenia proporcji miedzy wartoScig rzeczy wolnej od wad, a jej warto$cig rzeczywista, czyli
ustalong z uwzglednieniem istniejacych wad. Nastepnie te samg proporcje nalezy zastosowaé do ceny przyjetej w
umowie, obliczajac w ten sposéb nowa, obnizong cene (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 2 marca 2006 r., I CSK
22/05 L., Numer (...), a weze$niej w wyroku z dnia 14 grudnia 2001 r., V CKN 561/00, Legalis Numer 326808). Z
powyzszego wynika, ze dla okreslenia wysoko$ci kwoty, o ktora kupujacy moze zadaé obnizenia ceny, konieczne jest




w pierwszej kolejnoSci ustalenie warto$ci rynkowej rzeczy sprzedanej oraz warto$ci rynkowej rzeczy wadliwej w dacie
zawarcia przez strony umowy. Nie ulega watpliwo$ci, ze ciezar dowodowy w tym zakresie w $wietle art. 6 k.c. spoczywa
na stronie powodowej. Ciezarowi temu powddka w okoliczno$ciach rozpatrywanej sprawy nie podotala.

Pomiedzy stronami sporne bylo, czy ustalona przez nie cena sprzedazy — 727 tys. zl odpowiadala warto$ci rynkowej
nieruchomoéci w dacie zawarcia umowy. Powodka twierdzila, ze tak bylo, natomiast pozwane wywodzily, ze sprzedaly

dom ponizej wartosci rynkowej. W braku zgodnych twierdzen stron w tym zakresie, powddka powinna byla wykazaé,
jaka byla warto$¢ rynkowa przedmiotowej w sprawie nieruchomosci w dacie

20 kwietnia 2011 r. przy zalozeniu, ze dom nie mial wad, a nastepnie warto§é rzeczywista nieruchomosci z
uwzglednieniem wad stwierdzonych przez bieglego w niniejszym postepowaniu. W tym zakresie pow6dka nie zlozyla
zadnych wnioskéw dowodowych, tymeczasem wnioski takie, zwazywszy na zakre§long przez powodke podstawe
powodztwa, powinny byly zostaé zlozone juz w pozwie. Wnioski dowodowe zglaszane przez powddke zmierzaly
natomiast jedynie do wykazania rodzaju wad zakupionego budynku oraz wysokoSci kosztéw usuniecia owych wad.
Tymczasem w ocenie Sadu brak jest podstaw, aby uznac, ze wysoko$¢ kosztow, jakie nalezy ponie$¢ aby usung¢ wady
budynku, odpowiada réznicy pomiedzy wartoScia rynkowa nieruchomo$ci niewadliwej a wartoScia nieruchomosci
obcigzonej danymi wadami. Dla sformulowania takiej tezy konieczne sg wiadomosci specjalne, ktérych nie posiada
ani Sad, ani strony tego postepowania. Wiadomo$ci specjalnych w tym zakresie nie posiadal tez biegly J. S.. Jako
biegly z zakresu budownictwa nie moégl on wypowiedzie¢ sie na temat wartosci rynkowej przedmiotowej w sprawie
nieruchomoéci. W wyjaénieniach ustnych zlozonych na rozprawie w dniu 19 pazdziernika 2016 r. (k. 290) J. S. wprost
wskazal, Zze w tym zakresie musialby sie wypowiedzie¢ biegly z zakresu wyceny nieruchomo$ci. Pomimo udzielenia
przez Sad dodatkowego terminu obu stronom postepowania na zlozenie wnioskow dowodowych, ktérych potrzeba
zlozenia wynikla z okoliczno$ci wskazanych przez bieglego J. S. w wyjasnieniach ustnych (k. 292), powodka nie
zlozyta wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego do spraw wyceny nieruchomosci. Na rozprawie w dniu 14
grudnia 2016 r. pelnomocnik powo6dki wyraznie o§wiadczyla, ze nie zglasza innych wnioskéw dowodowych poza tymi
zawartymi w pi$mie procesowym z dnia 28 pazdziernika 2016 r. (wnioski o dopuszczenie dowodu z opinii biegltych
sporzadzonych w sprawie III C501/12 orazz zeznan bieglego G. S. w charakterze §wiadka) i nie popiera zadnych innych
sposrod dotychcezas oddalonych badz nierozpoznanych wnioskow dowodowych (k. 354). W tej sytuacji nawet w razie
uznania przez Sad, ze powddka zachowala terminy okre$lone w art. 563 § 1 k.c. oraz art. 568 § 1 k.c., pow6dztwo nie

mogloby zosta¢ uwzglednione, skoro nie jest znana ani warto$¢ rynkowa przedmiotowej w sprawie nieruchomosci na
dzien 20 kwietnia 2011 r. w stanie niewadliwym, ani jej warto$¢ uwzgledniajaca stwierdzone przez bieglego J. S. wady.

Nie ulega watpliwosci, ze osoba, ktéra kupila rzecz obcigzona wadami fizycznymi moze dochodzié¢ zaréwno roszczen

opartych na rezimie odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi badZz gwarancji, jak i roszczen opartych na rezimie
odpowiedzialnoéci odszkodowawczej: kontraktowej lub deliktowej. Kazdy z powyzszych reziméw opiera sie natomiast
na innych przestankach i zasadach, a w konsekwencji wybér kazdej z tych podstaw odpowiedzialno$ci determinuje
inny zakres okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, faktow, ktére musi udowodnié powod oraz
§rodkoéw obrony pozwanego i faktow, ktore on musi udowodnié. Jezeli powod wskazal w pozwie, ze zada zasgdzenia
od pozwanego okres$lonej kwoty z tytulu obnizenia ceny rzeczy wadliwej, okreélil tym samym, ze opiera powodztwo
na rezimie odpowiedzialno$ci pozwanego z tytulu rekojmi za wady rzeczy sprzedanej i uksztaltowal przedmiotowo
proces jako oparty na bezwzglednej odpowiedzialnoSci pozwanego na zasadzie ryzyka. Roszczenie o obnizenie ceny
jest bowiem roszczeniem przewidzianym jedynie w art. 560 k.c., dotyczacym odpowiedzialnoéci sprzedawcy z tytutu
rekojmi za wady. Nie jest to roszczenie odszkodowawcze, 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 wywotujgcym szkode i po
nim, a wiec miedzy innymi obnizenie wartoSci rzeczy wadliwej, a nie jej ceny w sposdb okreslony w art. 560 § 3 k.c.
(tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 11 grudnia 2009 r., V CSK 180/09, L., Numer (...)).

W rozpoznawanej tu sprawie powodka, reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, nie tylko wyraznie
okreélila w pozwie, ze dochodzi zadanej kwoty z tytulu obnizenia ceny zakupionej nieruchomosci z powodu jej wad
i wskazala okolicznoéci faktyczne istotne z punktu widzenia odpowiedzialnoSci strony pozwanej z tytulu rekojmi za
wady rzeczy sprzedanej, lecz wskazala tez wprost na art. 560 § 1 k.c. jako podstawe materialnoprawna roszczenia.



Jednoznacznie zatem powddka okreslita, Ze dochodzi roszczenia opartego na odpowiedzialno$ci pozwanej z tytutu
rekojmi za wady rzeczy sprzedanej, a nie na odpowiedzialno$ci odszkodowawczej. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego
jednolicie przyjmuje sie, ze cho¢ wskazanie przez powoda podstawy materialnoprawnej roszczenia nie jest wymagane,
to nie pozostaje bez znaczenia dla przebiegu i wyniku sprawy, bowiem posérednio okresla takze okolicznoSci
faktyczne uzasadniajace zadanie pozwu (Sad Najwyzszy w: ibidem). Mimo takiego zakre§lenia przedmiotu niniejszego
postepowania, powddka zlozyla wnioski dowodowe zmierzajace do ustalenia kosztéw usuniecia wad rzeczy, ktore
bylyby uzasadnione w sprawie o roszczenie odszkodowawcze, natomiast nie byly w pelni adekwatne w sprawie o
obnizenie ceny sprzedazy.

Jak wskazano juz wczeé$niej, Sad jest zwigzany granicami zadania pozwu, za§ z uwagi na brak wskazania przez
powobdke alternatywnej czy tez ewentualnej podstawy powodztwa w postaci odpowiedzialno$ci odszkodowawczej

pozwanych, nie byto podstaw do badania zasadno$ci roszczenia procesowego powodki z punktu widzenia zasad
tej odpowiedzialno$ci. Jedynie na marginesie mozna wskazaé, ze w rezimie odpowiedzialno$ci odszkodowawczej
powdbdka musialaby przede wszystkim wykazac wine po stronie pozwanych. W okoliczno$ciach faktycznych tej sprawy

wina sprzedajacych moglaby polegac¢ w szczegolno$ci na zatajeniu wady budynku w zakresie konstrukeji wykuszu. Z
ustalen faktycznych poczynionych przez Sad nie wynika jednak, aby pozwane miaty wiedze o powyzszej wadzie w dacie
zawarcia umowy sprzedazy. Z tego zatem punktu widzenia wydaje sie, ze rowniez w razie rozpatrywania roszczenia
powddki w oparciu o przepisy odpowiedzialno$ci kontraktowej lub deliktowej, nie byloby podstaw do uwzglednienia
powdbdztwa.

Z tych wszystkich wzgledow Sad orzekl jak w pkt. I. sentencji wyroku.

W pkt. II. Sad rozstrzygnat o kosztach niniejszego postepowania na podstawie

art. 98 § 11 3 k.p.c. Na koszty postepowania poniesione przez kazda z pozwanych zlozylo sie wynagrodzenie
pelnomocnika, a w przypadku Z. K. nadto oplata skarbowa od pelnomocnictwa (do akt nie zostaly zlozone dowody
uiszczenia oplat skarbowych od pelnomocnictw udzielonych przez pozostale dwie pozwane). Ustalajac wysoko$é
kosztow procesu naleznych kazdej z pozwanych z tytulu wynagrodzenia pelnomocnika, Sad mial na wzgledzie
stanowisko zajete w tym zakresie przez Sad Rejonowy w prawomocnym postanowieniu z dnia 2 wrzesnia 2015 r. w
stosunku do G. K., gdzie na rzecz tej pozwanej zasadzono koszty procesu zawierajace pelna stawke wynagrodzenia
pelnomocnika obliczong zgodnie z § 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 461). Stanowisko to zostalo zaaprobowane przez Sad Okregowy w
Warszawie w postanowieniu z dnia 11 lutego 2016 r. (V Cz 90/16 — k. 164 i n.), gdzie Sad stwierdzil, ze pomiedzy
pozwanymi w sprawie niniejszej zachodzil stosunek wspoétuczestnictwa formalnego, co uzasadnia przyznanie kazdej
z pozwanych zwrotu kosztéw wynagrodzenia pelnomocnika w pelnej wysokosci.

W punkcie III. wyroku Sad na podstawie art. 113 w zw. z art. 83 ust. 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o
kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (tekst jedn. Dz.U. z 2016, poz. 623) nakazal pobra¢ od powodki, stosownie
do wyniku postepowania, kwote odpowiadajaca wydatkom tymczasowo poniesionym ze Srodkéw Skarbu Panstwa
tytulem wynagrodzenia bieglego.

SSR Agnieszka Nakwaska-Szczepkowska

Z.: odpis wyroku z uzasadnieniem prosze doreczyé pelnomocnikom stron.



