Sygn. akt IT Ca 171/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 sierpnia 2022 roku

Sad Okregowy w Piotrkowie Tryb. Wydziat IT Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy Sedzia Dariusz Mizera

Protokolant Katarzyna Pieluzek

po rozpoznaniu w dniu 1 sierpnia 2022 roku w Piotrkowie Trybunalskim

na rozprawie

sprawy z powbdztwa G. Z.

przeciwko W. W,

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Belchatowie z dnia 28 grudnia 2021 roku, sygn. akt I C 343/20
I. zmienia zaskarzony wyrok w punktach:

1/ pierwszym sentencji w ten sposob, ze zasadza od pozwanego W. W. na rzecz powodki G. Z. kwote 10.000,00 zi
( dziesiec tysiecy zlotych) z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 12 czerwca 2020r. do dnia zaplaty;

2/ drugim sentencji w ten sposob, ze zasadza od powodki G. Z. na rzecz pozwanego W. W. kwote 1.670,00 zt (jeden
tysiac szeécset siedemdziesiat ztotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania;

II. oddala apelacje w pozostalej czeéci;

III. zasadza od powodki G. Z. na rzecz pozwanego W. W. kwote 880,00 zt ( osiemset osiemdziesiat zlotych) tytulem
zwrotu kosztow procesu za instancje odwolawcza.

Dariusz Mizera

Sygn. akt IT Ca 171/22

UZASADNIENIE

Powodka G. Z., reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, wniosla o zasadzenie od pozwanego W. W.
kwoty 50.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty - tytutem
obnizenia uiszczonej ceny za wade fizyczna nieruchomosci, oznaczonej jako dzialka nr (...), zabudowanej budynkiem
mieszkalnym o powierzchni (...) m oraz budynkiem garazowo-gospodarczym, potozonej w W.. Powodka wniosla takze
o zwrot kosztéw procesu.



W uzasadnieniu podnosila, iz w dniu 14 stycznia 2020 roku pozwany dzialajac przez pelnomocnika, dokonat sprzedazy
na rzecz pow6dki i jej meza I. Z. ww. nieruchomoéci za cene 350.000 zl. Kwota ta zostala przez powddke uiszczona w
calo$ci na rzecz pozwanego, ktory o$wiadczyl, ze nieruchomos$é nie posiada wad, w tym fizycznych.

Po dniu zawarcia umowy sprzedazy i uiszczeniu ceny powddka dowiedziala sie, ze nieruchomo$¢ nie nadaje sie do
zamieszkania, gdyz pozwany nie dopehil formalno$ci niezbednych do uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.
Powodka zmuszona byla podjaé szereg czynno$ci oraz prac wykonanych przez inne podmioty, by moc wystapi¢ o
wydanie tej decyzji. W zwigzku z tym poniosta wydatki na paliwo i ustugi hydraulika, elektryka, kominiarza, geodety
oraz uiScila wynagrodzenie kierownikowi budowy.

Zdaniem powodki brak pozwolenia na uzytkowanie domu stanowi wade istotng, ktéra powoduje koniecznosé podjecia
szeregu czynno$ci i wydatkow, a sam czas oczekiwania na uzyskanie pozytywnej w tym zakresie decyzji nalezy kresli¢
jako znaczny.

W odpowiedzi na pozew z dnia 21 lipca 2020 roku pozwany W. W., reprezentowany przez profesjonalnego
pelnomocnika, wnioést o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu zaprzeczyl, aby wprowadzil powoddke w blad poprzez zatajenie okolicznosci, iz nieruchomo$¢ nie
posiada pozwolenia na uzytkowanie. Powddka zostala poinformowana o stanie nieruchomosci bedacej przedmiotem
zakupu juz 2 pazdziernika 2019 roku przy zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci. Wowczas zostala
jej udostepniona dokumentacja projektowa nieruchomosci wraz z dziennikiem budowy. W tej dokumentacji zostaly
zawarte informacje o stanie faktycznym i prawnym nieruchomo$ci w tym, ze nieruchomo$é nie ma zezwolenia
na uzytkowanie. Powodka nie zglaszala zadnych zastrzezen, takze po wydaniu dokumentacji po zawarciu umowy
sprzedazy w dniu 14 stycznia 2020 roku.

Wyrokiem z dnia 28 grudnia 2021 roku Sad Rejonowy w Belchatowie
po rozpoznaniu sprawy z powodztwa G. Z. przeciwko W. W. o zaplate
1. oddalil powodztwo;

2. zasadzil od powédki G. Z. na rzecz pozwanego W. W. kwote 3.617,00 zt (trzy tysigce sze$éset siedemnascie zlotych)
tytulem zwrotu kosztow procesu.

Podstawg rozstrzygniecia byly przytoczone ponizej ustalenia i rozwazania Sadu Rejonowego.

Powbdka G. Z. zamierzala kupié¢ dom i przeprowadzi¢ sie do niego wraz z mezem, corka, zieciem i ich maloletnim
dzieckiem. W tym celu skontaktowala sie z pozwanym W. W., ktéry oferowal dom do sprzedazy w miejscowosci W..
Powodka wraz z rodzing obejrzala dom, pozwany oprowadzit ich po budynku, a nastepnie udostepnil dziennik budowy
iprzedstawil plan dokoniczenia budowy domu. W tym czasie dom byl w stanie surowym zamknietym. Brakowalo w nim
pieca centralnego ogrzewania, grzejnikow, podlog, drzwi wewnetrznych, §ciany pomieszczen nie byly pomalowane,
wykonczona byla jedna lazienka.

Powodka wyrazila zainteresowanie kupnem domu, chciala jak najszybciej wprowadzié¢ sie do niego. W dniu 2
pazdziernika 2019 roku strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci polozonej w miejscowosci W.,
przyul. (...), zabudowanej domem jednorodzinnym o powierzchni (...) m2 za cene 350.000 z}. W umowie tej okreslono,
Ze przyrzeczona umowa zostanie zawarta do dnia 31 marca 2020 roku. Powodka oswiadczyla, ze zapoznala sie ze
stanem nieruchomosci. Pozwany udostepnil powddce nieruchomo$¢ w celu instalacji ogrzewania na koszt wlasny.
W dniu 18 listopada 2019 roku przed notariuszem G. K. strony zawarly aneks do umowy przedwstepnej z dnia 2
pazdziernika 2020 roku. Pozwany o$wiadczyl, iz wyraza zgode, aby od dnia wydania nieruchomoéci w posiadanie
powddce mogla ona we wlasnym zakresie i na wlasny koszt dokonaé wykonczenia budynku mieszkalnego znajdujacego



sie na nieruchomosci (wedlug wlasnego standardu). Strony ustalily, ze wszelkie koszty eksploatacyjne zwigzane z
przedmiotowa nieruchomoscia od dnia jej wydania bedzie ponosi¢ powodka.

Pozwany nigdy nie méwil, ze nieruchomo$é posiada pozwolenie na uzytkowanie, a powodka o to nie pytala. Przed
sprzedazg rzeczoznawca wynajety przez pozwanego wycenit warto$¢ nieruchomosci na kwote 405.000 zl.

W dniu 14 stycznia 2020 roku przed notariuszem G. K. w Kancelarii Notarialnej w B. zostal sporzadzony akt
notarialny, na podstawie ktérego pozwany, dzialajac przez pelnomocnika, dokonat sprzedazy ww. nieruchomosci na
rzecz powddki oraz jej meza za cena 350.000 zl , ktora to kwota zostala w calosci uiszczona przez kupujacych na
rzecz pozwanego. Dzialajacy w imieniu pozwanego pelnomocnik o§wiadczyl, iz nieruchomosé jest wolna od dtugow i
obcigzen, wad fizycznych i prawnych. W czasie zawierania aktu notarialnego pelnomocnik pozwanego nie moéwil, ze
nieruchomosé posiada pozwolenie na uzytkowanie, a powodka o to nie zapytala.

W styczniu 2020 roku powddka wraz z rodzing przeprowadzila sie do kupionego domu. Chcac dokonaé zaplaty
podatku dowiedziala sie, ze dom nie posiada pozwolenia na uzytkowanie. Aby uzyskaé takie pozwolenie nalezalo
dokona¢ szeregu czynnosSci i prac wykonanych przez inne osoby. Geodeta wykonal pomiary - inwentaryzacje
powykonawcza budynku wraz z mapa. Koszt tych prac wynosit od 600 do 900 zl. Hydraulik sporzadzil dokumenty
koncowe do odbioru budynku w zakresie instalacji sanitarnej. Koszt tych czynno$ci wynosit 300 zl. Po wykonaniu
pomiaréw instalacji przeciwporazeniowej, rezystancji instalacji i instalacji odgromowej sporzadzony zostal protoko6t
odbioru instalacji elektrycznej. Koszt tych prac wynibst okolo 400 zl. Kierownik budowy zaktualizowal dziennik
budowy. Za te prace powodka zaplacila 800-1000 zl. Powddka poniosta takze koszty zakupu i montazu pieca
centralnego ogrzewania, grzejnikow oraz innych prac wykonczeniowych.

Za$wiadczeniem z dnia 18 marca 2020 roku (...) Inspektor Nadzoru Budowlanego w (...), poinformowal powodke, iz
nie zglasza sprzeciwu co do rozpoczecia uzytkowania budynku mieszkalnego.

Pismem z dnia 14.04.2020 roku powodka wezwala pozwanego do obnizenia ceny uiszczonej za kupiong nieruchomos$é
o kwote 50.000 zl. W wezwaniu tym wskazala, ze nie zostala poinformowana przez pozwanego, ani notariusza,
iz nieruchomo$é nie posiada pozwolenia na uzytkowanie. W zwigzku z tym musiala zamieszka¢ na terenie tej
nieruchomos$ci bez pozwolenia, co zagrazalo ukaraniem, a takze poniosta koszty dodatkowych prac celem uzyskania
zezwolenia na uzytkowanie.

Majac takie ustalenia Sad zwazyl, iz zeznania stron i Swiadkow sg zbiezne i maja walor wiarygodno$ci, poza zeznaniami
swiadka M. D. w czeéci, w ktorej podaj e, ze zardbwno pozwany, jak i jego pelnomocnik méwili, iz dom jest oddany
do uzytku. Zeznania $wiadka w tej czeSci pozostaja w sprzecznos$ci nie tylko z zeznaniami pozwanego oraz jego
pelnomocnika - A. W., ale takze z zeznaniami powddki i §wiadka B. D., ktérzy jednoznacznie przyznali, iz pozwany
nie méwil, ze dom ma pozwolenie na uzytkowanie, a jedynie oni pozostawali w takim przekonaniu dokonujac kupna
nieruchomoéci. Ponadto z treSci aktu notarialnego brak jakiejkolwiek wzmianki na temat pozwolenia na uzytkowanie
przedmiotowej nieruchomosci.

W efekcie Sad Rejonowy uznat, iz powddztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Zgodnie z tredcia art. 556 ke sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade
fizyczna lub prawna (rekojmia).

Odpowiedzialno$¢ z tytulu rekojmi nie jest uzalezniona od wystapienia po stronie kupujacego szkody wskutek
zawarcia lub wykonania umowy sprzedazy. Wystarczajaca przestanka takiej odpowiedzialnosci jest istnienie wady
rozumianej jako niezgodno$é rzeczy sprzedanej z umowa sprzedazy (wada fizyczna - art. 5561 § 1 zdanie pierwsze). W
szczegoblnosci rzecz sprzedana jest niezgodna z umowa, jezeli:

1) nie ma wlaSciwosci, ktore rzecz tego rodzaju powinna mie¢ ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy
z okoliczno$ci lub przeznaczenia;



2) nie ma wilasciwosci, o ktorych istnieniu sprzedawca zapewnil kupujacego, w tym przedstawiajgc probke lub wzor;

3) nie nadaje sie do celu, o ktérym kupujacy poinformowal sprzedawce przy zawarciu umowy, a sprzedawca nie zglosit
zastrzezenia co do takiego jej przeznaczenia;

4) zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym.

Stosownie do tresci art. 560 § 1 ke jezeli rzecz sprzedana ma wade, kupujacy moze zlozy¢ o$wiadczenie o obnizeniu
ceny albo odstgpieniu od umowy, chyba ze sprzedawca niezwlocznie i bez nadmiernych niedogodno$ci dla kupujacego
wymieni rzecz wadliwa na wolna od wad albo wade usunie. Obnizona cena powinna pozostawac w takiej proporcji do
ceny wynikajacej z umowy, w jakiej warto$¢ rzeczy z wada pozostaje do warto$ci rzeczy bez wady (§ 3).

W przedmiotowej sprawie powodka podnosila, iz brak pozwolenia na uzytkowanie obiektu - domu stanowil wade
fizyczna rzeczy, a wada ta jest istotng, bowiem spowodowala konieczno$é podjecia szeregu czynno$ci i wydatkow.

Sad nie podziela stanowiska strony powodowej. W pierwszej kolejnosSci nalezy wskazac¢, iz powodka nie zostata
wprowadzona w blad przez pozwanego, co do posiadania pozwolenia na uzytkowanie nieruchomosci bedacej
przedmiotem umowy sprzedazy. Jak wynika z materiatu dowodowego pozwany nigdy nie zapewnial powodki, ze
nieruchomo$¢ takie pozwolenie posiada. Nie uczynit tego rowniez jego pelnomocnik, a powdédka w ogoble o takie
pozwolenie nie pytala.

Jednocze$nie powodka zostala poinformowana o stanie przedmiotowej nieruchomosci, obejrzala ja, zostala jej
udostepniona dokumentacja projektowa i dziennik budowy, w ktérym byly zawarte informacje o stanie faktycznym i
prawnym nieruchomosci, o wykonanych pracach. Nie bylo tam informacji o tym, ze nieruchomo$¢ posiada pozwolenie
na uzytkowanie. Powodka nie zglosila zadnych uwag w tym zakresie.

Z okolicznosci sprawy wynika, ze powddka byla §wiadoma stanu nieruchomoéci. Wiedziala, ze znajduje sie ona w
stanie surowym zamknietym, ze nie posiada ogrzewania i nalezy wykonac szereg prac wykonczeniowych, aby moc
uzytkowac nieruchomo$¢ zgodnie z przeznaczeniem. W tym celu pozwany w dniu zawarcia umowy przedwstepnej
(2.10.2019 roku), na ponad trzy miesigce przed zawarciem umowy przyrzeczonej, udostepnil powodce nieruchomo$c.

W dniu zawarcia umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomo$ci powddce zostala wydana dokumentacja
nieruchomo$ci. Takze wowczas nie zglaszala ona zadnych uwag do jej stanu fizycznego i prawnego.

Powodka przy dochowaniu nalezytej staranno$ci mogla zapoznaé sie z treScia udostepnionej jej przy umowie
przedwstepnej, a nastepnie wydanej w dniu sprzedazy, dokumentacji nieruchomo$ci w postaci projektu i dziennika
budowy. Doswiadczenie zyciowe wskazuje, ze stan budynku, stan zaawansowania prac wykonczeniowych musi by¢ na
poziomie zapewniajacym mozliwo$¢ zasiedlenia i uzytkowania budynku, aby méc ubiegaé sie o uzyskanie stosownego
pozwolenia. Od czasu udostepnienia powddce nieruchomosci do czasu zamieszkania uptynal okres ponad 3 miesiecy.
W tym czasie powodka nie podjela zadnych czynnosci, aby ustali¢, czy dom posiada pozwolenie na uzytkowanie i jakie
dokumenty sa niezbedne, aby takie pozwolenie uzyskac.

W ocenie Sadu, zarzut co do wady fizycznej przedmiotu umowy sprzedazy w postaci braku pozwolenia na uzytkownie
w okoliczno$ciach niniejszej sprawy jest nieuzasadniony i skutkuje oddaleniem powddztwa.

Nadto nalezy wskazaé, iz powodka w ogble nie udowodnila wysokoSci zadania obnizenia ceny sprzedazy
nieruchomoéci.

Podstawa rozstrzygniecia o kosztach procesu jest art. 98 § 1 kpc. Kosztami poniesionymi przez pozwanego bylo
wynagrodzenie pelnomocnika 3.600 zt ustalone na podstawie § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz oplata od pelnomocnictwa w kwocie
17 z}.



Apelacje od powyzszego orzeczenia zlozyla powodka zaskarzajac wyrok w caloéci.
Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila.

1. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 556 k.c. w zw. z art. 556 1 § 1 k.c. w zw. z art. 560 k.c. poprzez przyjecie
braku zasadno$ci zarzutu istnienia wady fizycznej nieruchomo$ci w postaci braku pozwolenia na uzytkowanie i
oddalenie powodztwa, w sytuacji zaistnienia w/w wady fizycznej w sposéb ewidentny oraz zwigzanej z tym faktem
odpowiedzialnoSci sprzedawcy wzgledem kupujgcego, a ponadto - wobec zlozenia przez powodka o$wiadczenia o
obnizeniu ceny;

2. naruszenie przepiséw postepowania cywilnego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. majace wplyw na tre$¢ w/w wyroku, poprzez
dowolng, a nie swobodna ocene dowod6éw, niewszechstronne rozwazenie zebranego materialu dowodowego oraz
ustalenie stanu faktycznego w sposdéb niewynikajacy z materialu dowodowego i w efekcie czego:

a. niezasadne i bledne ustalenie, iz pozwany nigdy nie mowil, Ze nieruchomos$é posiada pozwolenie na uzytkowanie,
podczas gdy informacje taka przekazal w swoich zeznaniach - uznanych za wiarygodne - §wiadek B. D.;

b. niezasadne i bledne ustalenie, iz powddka nie zostala wprowadzona w btad przez pozwanego co do posiadania przez
nieruchomo$¢ zezwolenia na uzytkowanie oraz iz w tym zakresie powddka Swiadoma byla stanu nieruchomosci, co
ewidentnie sprzeczne jest z zebranym w sprawie materialem dowodowym;

c. niezasadne przyjecie, iz powddka nie udowodnila w ogole wysokosci zadania obnizenia ceny sprzedazy
nieruchomoéci, podczas gdy wykazala ona w toku postepowania z czego jej roszczenie oraz roszczenie alternatywne
wynika;

3. naruszenie przepisOw postepowania cywilnego, tj. art. 98 § 1 k.p.c. poprzez niezasadne zasadzenie kosztéw
postepowania od powddki na rzecz pozwanego, podczas gdy przy prawidlowo ustalonym stanie faktycznym koszty te
powinny zostaé¢ zasadzone od pozwanego na rzecz powddki.

Powolujac sie na powyzsze zarzuty skarzaca wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie
powodztwa w calo$ci; za$ alternatywnie - uwzglednienie powddztwa w czeSci - w zakresie zgloszonego przez powodke
roszczenia w zakresie zasadzenia od pozwanego na jej rzecz kwoty 29.481,65 zl;

W razie nieuwzglednienia w/w wniosku — wnosila o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i skierowanie sprawy
do ponownego rozpoznania przez sad I instancji

Nadto wnosila o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z:
a. wydruku ogloszenia sprzedazy domu,
b. wydruku z korespondencji pomiedzy powodka a pozwanym

na fakt: celowego wprowadzenia powddki przez pozwanego w blad w zakresie wad fizycznych nieruchomosci - tj. braku
istnienia pozwolenia nieruchomogci na uzytkowanie oraz niezawinionego braku §wiadomos$ci powodki w tym zakresie
na skutek w/w wprowadzenia jej w blad przez pozwanego;

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja powddki jedynie czeSciowo jest zasadna.

Istota sprawy w niniejszym postepowaniu sprowadza sie w zasadzie do dwoch kwestii, po pierwsze do tego czy brak
pozwolenia na uzytkowanie ( brak sprzeciwu organu nadzoru budowalnego po zawiadomieniu go o zakonczeniu
budowy) stanowi wade fizyczna nieruchomosci w postaci budynku mieszkalnego.



Po drugie do tego, czy niezbedna dla skorzystania z uprawnien z rekojmi jest pozytywna wiedza nabywcy czy tez
zupelnie wystarczajace jest aby nabywca przy doloZeniu nalezytej staranno$ci mog} taka wiedze o wadzie uzyskac.

Odpowiadajac na pierwsze zagadnienie nalezy przyjac, iz wada fizyczna jest rozumiana jako niezgodno$é sprzedanej
rZeczy Z umowa.

W myfél art. 5568 1 k.c. rzecz sprzedana jest niezgodna z umowa, jezeli:

1) nie ma wlaéciwosci, ktore rzecz tego rodzaju powinna mie¢ ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy
z okoliczno$ci lub przeznaczenia;

2) nie ma wilasciwosci, o ktorych istnieniu sprzedawca zapewnil kupujacego, w tym przedstawiajac probke lub wzor;

3) nie nadaje sie do celu, o ktérym kupujacy poinformowal sprzedawce przy zawarciu umowy, a sprzedawca nie zglosit
zastrzezenia co do takiego jej przeznaczenia;

4) zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym.

W ocenie Sadu Okregowego sprzedawany przez pozwanego dom nie mial uregulowanej sytuacji co do przystapienia
do jego uzytkowania co zreszta jest bezsporne. Przystapienie do uzytkowania jest mozliwe dopiero po formalnym
zawiadomieniu organ6w nadzoru budowlanego o zakonczeniu budowy i stanowi administracyjne przyzwolenie na
korzystanie z budynku mieszkalnego w sposéb bezpieczny i przy spelnieniu wszystkich niezbednych wymagan w
zakresie sprawnoSci instalacji znajdujacych sie w budynku oraz po sporzadzeniu inwentaryzacji geodezyjnej inwestycji
budowlanej. O zakonczeniu budowy $§wiadczy spelnienie przez inwestora warunkéw przystapienia do uzytkowania
obiektu budowlanego. Do takiego zawiadomienia o zakonczeniu budowy niezbedne jest zloZenie szeregu dokumentow
o ktérych mowa w art. 57 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. prawo budowlane (tj. Dz.U. z 2021r. poz. 2351 ze zm.).

Obiekt powinien by¢ w takim stanie, by mogl zosta¢ przeprowadzony jego odbiér i aby mozna bylo przekazac
go do normalnej eksploatacji i uzytkowania. Jest to zatem bardzo istotna cecha ktéra wskazuje na uzytecznoéc
samej nieruchomosci i mozliwo$c¢ jej zasiedlenia przez ludzi bez ryzyka zwiazanego z brakiem zakonczenia prac
budowlanych.

Z materialu dowodowego wprost wynika, iz powddka oczekiwala natychmiastowego zamieszkania w budynku bedac
przekonana, iz od strony formalnej wszystko jest w porzadku. Powddka nie byla osoba ktéra profesjonalnie zajmuje
sie handlem nieruchomo$ciami, po raz pierwszy nabywala nieruchomo$c i dzialala w zaufaniu do sprzedajacego ktory
przeciez znal jej sytuacje i wiedzial, iz bedzie ona chciala natychmiast po zakupie zasiedli¢ budynek.

Z ustalen Sadu wynika takze, iz pozwany ani jego pelnomocnik nie poinformowali powodki o jakichkolwiek
przeciwskazaniach co do uzytkowania budynku. Skoro tak to powddka nie posiadala pozytywnej wiedzy na ten
temat, w szczegblnos$ci nie miata wiedzy o tym, iz organ nadzoru budowlanego nie zostal skutecznie zawiadomiony
o zakoniczeniu budowy.

Zgodnie z art. 557 k.c. sprzedawca jest zwolniony od odpowiedzialnoSci z tytulu rekojmi, jezeli kupujacy wiedzial
o wadzie w chwili zawarcia umowy. Przyjmuje sie, iz aby sprzedawca zwolnil sie z odpowiedzialnoSci to winien
poinformowaé kupujacego o wadzie tylko wtedy kupujacy ma pozytywna wiedze i $wiadomo$é wady. Decydujac sie
na zakup w takich okolicznoéciach kupujacy godzi sie na zakup wadliwej rzeczy i w takiej sytuacji nie moze zasadnie
korzystaé z uprawnien z rekojmi.

W orzecznictwie przyjmuje sie, ze "w mysl art. 557 k.c., aby nastapilo zwolnienie sprzedawcy od odpowiedzialnosSci
z rekojmi, kupujacy musi wiedzie¢ o wadzie i nie podlega badaniu kwestia, czy powinien byl wiedzie¢ np. dlatego,
ze wada rzeczy byla jawna. Wynika stad, ze na gruncie kodeksu cywilnego nie ma znaczenia podzial na wady jawne
i ukryte. Wiaze sie z tym pytanie, czy kupujacy ma obowiazek zbadania rzeczy w celu wykrycia wad. W tej kwestii
punktem wyjécia jest regula, ze takiego obowiazku nie ma, chyba ze zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach



przyjete (art. 563 k.c.). To oznacza, ze kupujacy, majac oczywiécie prawo zbadania nabytej rzeczy, nie jest obciazony
prawnym obowigzkiem czujnoSci ani szczegblnego badania rzeczy. Z tego wynika, ze skoro badanie rzeczy jest
uprawnieniem kupujacego, to nie moga go spotkac¢ zadne ujemne skutki w razie, gdyby z uprawnienia zbadania
rzeczy nie skorzystal" (zob. wyrok SN z 29.6.2000 r., V. CKN 66/00, niepubl., por. takze uzasadnienie wyroku SN z
16.2.2005t. IV CK 546/04, baza Legalis)).

W przedmiotowej sprawie sytuacja byla nastepujaca kupujaca byla przekonana, iz zalatwione sa juz wszystkie
formalno$ci w zwigzku domem a co za tym idzie dom jest przygotowany do zamieszkania. Sprzedawca ani tez jego
pelnomocnik nie poinformowali powo6dki o sytuacji prawnej budynku mieszkalnego. Kupujaca za$ niezwlocznie
po ujawnieniu wady poinformowala pozwanego o wadzie i usilowala porozumie¢ sie z pozwanym co do sposobu
zalatwienia sprawy. Pozwany jednakze pozostawil powodke z problemem. W efekcie powodka skorzystala z jednego
z uprawnien z tytulu rekojmi a mianowicie zazadala obnizenia ceny.

Zgodnie z art. 560 § 3 k.c. jezeli kupujacy zada obnizenia ceny, obnizenie powinno nastapi¢ w takim stosunku,
w jakim warto$¢é rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartosci obliczanej z uwzglednieniem istniejacych wad.
Jakkolwiek w doktrynie wskazuje sie, ze obnizenie ceny powinno uwzglednia¢ koszt nakladéw i staran niezbednych
do doprowadzenia rzeczy, poprzez usuniecie wad, do sprawnoéci zgodnej z przeznaczeniem, jest to argument jedynie
o0 znaczeniu pomocniczym przy okresleniu obnizenia ceny i nie przesadza o jego wysokoSci.

Zadanie powddki zmierzalo do obnizenia ceny o kwote 50.000 zl. W ocenie Sadu Okregowego tak okre$lone
zadanie- usprawiedliwione co do zasady o czym wspomniano wyzej - jest zdecydowanie zawyzone jezeli chodzi o
wysoko$é. Uwzgledniajac zaréwno koszt nakladéw niezbednych do doprowadzenia rzeczy do sprawnosci zgodnej z
przeznaczeniem oraz majac na uwadze ryzyko kary administracyjnej grozacej powodce zwigzane z zamieszkiwaniem
w budynku ktére nie jest oddany do uzytkowania to wydaje sie zasadne obnizenie ceny o kwote 10.000 zl.

W efekcie obnizenie ceny stanowi niespelna 2,5% warto$ci nieruchomo$ci i wydaje sie by¢ dopuszczalne i w realiach
sprawy adekwatne do istniejacej wady.

Reasumujgc powddztwo okazalo sie czeSciowo uzasadnione w konsekwencji czego nalezalo na nowo rozliczy¢ koszty
procesu za I instancje stosownie do wyniku sprawy na podstawie art. 100 k.p.c. w efekcie czego zaskarzony wyrok
zostal zmieniony o czym orzeczono jak w pkt 1 wyroku a to na podstawie art. 386§ 1 k.p.c.

Dalej idaca apelacja powddki z przyczyn wskazanych powyzej podlega oddaleniu, a to na podstawie art. 385 k.p.c.
O kosztach procesu za instancje odwolawcza orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 108§ 1 k.p.c.

Dariusz Mizera



