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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 marca 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Gerard Bieniek (przewodniczgcy)
SSN Maria Grzelka

SSN Zbigniew Kwasniewski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa E. O.

przeciwko K. N. i A. J.

O zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 2 marca 2006 r.,
skargi kasacyjnej pozwanych

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 18 marca 2005 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w punktach: | (pierwszym) podpunkt
1 (pierwszy) i 3 (trzeci), lll (trzecim) i IV (czwartym) i w tym
zakresie przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad pierwszej instancji oddalit powddztwo o zaptate kwoty 90.000 zi, ktére
powodka uzasadniata realizacjg uprawnienia z tytutu rekojmii do zgdania obnizenia
ceny z powodu nabycia od pozwanych budynku mieszkalnego posiadajgcego wady
fizyczne. Utrate uprawnien z tytutu rekojmi uzasadnit ten Sad uchybieniem przez
powddke okreslonemu w art. 563 § 1 k.c. miesiecznemu terminowi powiadomienia
pozwanych o wadzie liczac od daty jej wykrycia. Sad ten nie podzielit tez
stanowiska powddki, ze strona pozwana zataita wade w postaci braku ocieplenia

parteru budynku i przez to zawyzyta jego cene.

Sad drugiej instancji uwzglednit apelacje powddki i wyrokiem
reformatoryjnym zasadzit solidarnie od obu pozwanych na rzecz powddki kwote
73.392 zt wraz z ustawowymi odsetkami i kosztami procesu, oddalit powddztwo
w pozostatym zakresie oraz umorzyt postepowanie apelacyjne co do kwoty 16.608

zt wobec cofniecia apelacji w czesci dotyczgcej zgdania zaptaty tej kwoty.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego powoddka dochowata aktow wszelkiej
starannos$ci zapoznajac sie z opinig inz. D. i operatem szacunkowym inz. S. i nie
miata podstaw by przypuszczac, ze ocieplenia budynku nigdy nie zatozono.
Zdaniem tego Sgdu powoddka nie tylko zrobita wszystko, czego mozna byto od niej
w sposOb rozsgdny oczekiwaé, ale nawet wiecej niz byto w danej sytuacji
konieczne. Jako btedne ocenit Sad odwotawczy stanowisko Sgdu Okregowego, ze
powddka nie zachowata miesiecznego terminu do zgtoszenia sprzedawcy wady, od
daty jej wykrycia, ustalajgc zarazem na podstawie zeznan swd. C., ze do wykrycia
wady doszio jesienig 1999 r. Sgd odwotawczy nadto przyjat, ze powddka,
uzyskawszy informacje o braku ocieplenia budynku niezwtocznie poinformowata o
tym fakcie pozwane, wczesniej umawiajgc sie telefonicznie na spotkanie w celu
przedyskutowania szczegotéw, a pozwana J. przyznata, ze zostata w ten sposob
powiadomiona o wadzie budynku. Zaden przepis nie wymaga dokonania

powiadomienia o wadzie rzeczy w formie pisemnej, stwierdzit Sgd Apelacyjny.

Nadto Sad ten uznat, Ze pozwane zataily prawdziwy stan zbywanego

budynku przez dostarczenie powoddce dokumentu inwentaryzacji technicznej,



wiedzgc, ze jest on niezgodny z rzeczywistoscia, co byto Swiadomym
wprowadzeniem powodki w btgd. W konsekwencji Sad Apelacyjny ustalit, ze
pozwane jako sprzedajgce podstepnie ukryty wady budynku, a zatem nawet
uchybienie terminowi okreslonemu w art. 563 § 1 k.c. nie miatoby wplywu na

istnienie uprawnienia z tytutu rekojmi, a to na podstawie art. 564 k.c.

Skarga kasacyjna pozwanych oparta zostata na obu podstawach

kasacyjnych.

Skarzgce zarzucity naruszenie nastepujgcych przepiséw prawa materialnego

przez ich btedng wyktadnie i niewlasciwe zastosowanie:

- art. 563 § 1 k.c. przez btedne uznanie dochowania przez powodke
aktow starannosci przy badaniu zakupionej rzeczy i poinformowania

pozwanych w terminie miesigca od wykrycia rzekomych wad;

- art. 564 k.c. przez btedne uznanie w ustalonych w sprawie
okolicznosciach, ze pozwane zataity rzekome wady domu Swiadomie
wprowadzajgc powodke w btgd co do jego wilasciwosci i razgco btedne
uznanie, ze ustalona sytuacja faktyczna jest réwnoznaczna ze stanem

podstepu;

- art. 556 i art. 557 § 1 k.c. przez przyjecie odpowiedzialnosci
pozwanych za wady mimo posiadania przez powddke informacji o braku
ocieplenia jednej kondygnacji budynku i godzenia sie na jego kupno

Z jednym poziomem nie ocieplonym;

- art. 556 k.c. przez przyjecie istnienia wady budynku mimo wiedzy
powddki o stanie jego ocieplenia, co wylgcza istnienie wady, a $wiadczy

0 wiasciwosci kupowanej nieruchomosci odmiennej od wyobrazen powddki;

- art. 560 § 3 k.c. przez zaaprobowanie wysokosci roszczenia
okreslonej na poziomie kosztdw usuniecia wad, a nie w sposob okreslony
tym przepisem, tj. przez stosunkowe obnizenie wartosci rzeczy wadliwej

wobec rzeczy wolnej od wad;

- art. 559 k.c. przez niewlasciwe jego zastosowanie w sytuacji, gdy

wada dachu powstata juz po przejsciu niebezpieczenstwa na powddke.



W ramach drugiej podstawy kasacyjnej zarzucono naruszenie przepisow

postepowania majgce istotny wptyw na wynik sprawy:

- art. 382 k.p.c. w zw. z art. 386 § 4 k.p.c. przez nieuzupetnienie
postepowania dowodowego i pozostawienie niewyjasnionej a spornej
okolicznosci, tj. daty uzyskania przez powodke wiadomosci o braku

ocieplenia parteru budynku;

- art. 130 k.p.c. w zw. z art. 386 § 3 k.p.c. przez rozpoznanie roszczenia
o0 zwrot kosztow usuniecia wad dachu mimo uchybienia przez powddke

terminowi do sprecyzowania warto$ci przedmiotu sporu;

- art. 6 k.c. przez jego zastosowanie i uznanie za udowodnione

roszczen powddki, podczas gdy udowodnita ona jedynie warto$¢ robot.

Pozwane wniosty o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sagdowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania wzglednie o jego uchylenie i zmiane

przez oddalenie powddztwa w catosci.

W terminie otwartym do wniesienia skargi kasacyjnej pozwane pismem
procesowym z dnia 9 lipca 2005 r. rozszerzyly katalog zarzutdéw, zarzucajgc

dodatkowo naruszenie:

- art. 61 k.c. przez btedng wykladnie i wadliwe uznanie, ze
zawiadomienie o wadzie tylko pozwanej J. wywotato skutek prawny wobec
obu pozwanych, podczas gdy brak notyfikacji wobec pozwanej N. skutkowat

wygasnieciem wobec niej roszczen,

- art. 73 § 1 k.p.c. wzw. z art. 72 § 1 pkt 1 k.p.c. poprzez zasgdzenie
catej kwoty od obu pozwanych, podczas gdy pozostajg one w sporze na
zasadzie wspotuczestnictwa materialnego, ale kazda z pozwanych dziata
w sporze we wiasnym imieniu, bowiem ich wspdtuczestnictwo nie jest

wspotuczestnictwem jednolitym.

Powddka w odpowiedzi na skarge kasacyjng wniosta o jej oddalenie
I 0 obcigzenie pozwanych kosztami postepowania, podnoszac, ze
odpowiedzialnos¢ pozwanych z tytutu rekojmi ma charakter odpowiedzialnosci

solidarnej, a stan ten stwarza po stronie pozwanych wspoétuczestnictwo jednolite



zgodnie z trescig art. 73 § 2 k.p.c. W konsekwencji powiadomienie o wadzie jednej

z pozwanych jest skuteczne w stosunku do drugiej.

W pismie procesowym z dnia 5 sierpnia 2005 r. pozwane wniosty jak

dotychczas, podtrzymujgc wywody skargi kasacyjnej.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna zastugiwata na uwzglednienie wobec oparcia jej po czesci

na uzasadnionych podstawach.

Zarzuty naruszenia wskazanych w skardze kasacyjnej przepisow
procesowych okazaly sie nieuzasadnione. Werbalne uzasadnienie zarzutu
naruszenia art. 382 k.p.c. w zw. z art. 386 § 4 k.p.c. nie sprowadza sie w istocie do
pominiecia przez Sad odwotawczy za podstawe jego orzekania okreslonych
elementdw materialtu dowodowego, ale wyraza sie probg zakwestionowania
ustalonego przez Sad faktu w postaci daty powziecia przez powddke wiadomosci
na temat braku ocieplenia parteru zakupionego przez nig budynku. Tak
skonstruowany zarzut skargi kasacyjnej nie moze odnies¢ zamierzonego skutku,
bowiem z woli ustawodawcy wyrazonej w art. 398° § 3 k.p.c. podstawg skargi
kasacyjnej nie mogg by¢ zarzuty dotyczgce ustalenia faktéw lub oceny dowodow.
W konsekwencji powyzszego ustalenia faktyczne przyjete za podstawe orzekania
przez Sad drugiej instancji stanowig zarazem podstawe do oceny w postepowaniu
kasacyjnym zarzutdw naruszenia przepisow prawa materialnego. Natomiast
0 bezzasadnosci zarzutu naruszenia art. 130 k.p.c. przesgdza okolicznos¢, ze
skarzgce nie wykazaty aby rozpoznanie roszczenia o zwrot kosztéw usuniecia wad
dachu mimo uchybienia przez powddke terminowi do sprecyzowania wartosci
przedmiotu sporu mogto miec istotny wptyw na wynik sprawy, przedmiotem ktorej
jest realizacja roszczenia z tytutu rekojmi w postaci zgdania obnizenia ceny rzeczy

wadliwej.

Réwniez zarzuty naruszenia art. 73 § 1 k.p.c. w zw. z art. 72 § 1 pkt 1 k.p.c.
nie zastugiwaty na uwzglednienie, bowiem w tym procesie wspotuczestnictwo
pozwanych jest kwalifikowanym rodzajem wspétuczestnictwa materialnego,
a mianowicie wspotuczestnictwem koniecznym wynikajgcym z istoty stosunku

prawnego wspoétwiasnoséci. Jako przyktad biernego wspétuczestnictwa koniecznego



podaje sie w piSmiennictwie wtasnie wspotuczestnictwo pozwanych wspotwtascicieli
w procesie dotyczacym przedmiotu ich wspdtwtasnosci, wskazujgc na podwajnie
materialny charakter tego wspotuczestnictwa. Takie wspotuczestnictwo konieczne
wynikajgce z istoty stosunku prawnego kwalifikuje sie w pismiennictwie jako
wspotuczestnictwo jednolite, ze skutkami wynikajgcymi z art. 73 § 2 k.p.c. Jednakze
charakter wspétuczestnictwa pozwanych miatby jedynie znaczenie dla oceny
skutecznosci czynnosci procesowych dziatajgcego w procesie wspotuczestnika.
Tymczasem dokonana przed procesem przez powoddke czynnosc¢ notyfikacii,
polegajgca na zawiadomieniu sprzedawcy o wadzie rzeczy, ma charakter
czynnosci materialnoprawnej, a nie czynnosci procesowej i jej skutecznos$¢ nie
moze byC¢ oceniana przez pryzmat przepiséw o wspotuczestnictwie, lecz przepisow

0 solidarnosci bierne;.

Przechodzagc do zarzutow mieszczgcych sie w pierwszej podstawie
kasacyjnej za chybiony nalezato uznac¢ zarzut naruszenia art. 61 k.c. przez jego

btedng wyktadnie.

Sad Apelacyjny, oceniajgc forme zawiadomienia o wykryciu wady,
prawidtowo wytozyt norme zawartg w przepisie art. 61 § 1 zdanie pierwsze k.c.,
stwierdzajgc, ze oswiadczenie woli, ktére ma by¢ ztozone innej osobie, jest ztozone
z chwilg, gdy doszto do niej w taki sposdb, ze mogta zapoznaé sie z jego trescia.
Trafnie zatem uznat Sgd odwotawczy za skuteczne zawiadomienie o wadzie
dokonane przez powddke podczas rozmowy telefonicznej i pdzniejszego spotkania
stron, zasadnie stwierdzajgc, ze zaden przepis nie wymaga dokonania takiego

zawiadomienia w formie pisemne;.

Za nieuzasadniony nalezato rowniez uznac¢ zarzut naruszenia art. 6 Kk.c.
przez jego zastosowanie. Zarzut ten pozwane uzasadniajg wadliwym uznaniem
przez Sad za udowodnione roszczehn powodki dochodzonych na mocy przepisow
o rekojmi za wady rzeczy. Tymczasem przepis art. 6 k.c. formutuje tylko zasade
rozktadu ciezaru dowodu. Do materii objetej jego dyspozycjg nie nalezy wiec to, czy
strona wywigzata sie z tego obowigzku, tj. czy fakty te rzeczywiscie udowodnita. Ta

ostatnia kwestia jest przedmiotem oceny dokonywanej na podstawie wtasciwych



przepisébw procesowych, a nie na podstawie art. 6 k.c. (wyrok SN z dnia
13 czerwca 2000 r., sygn. akt V CKN 65/00 niepubl.).

Nie okazat sie réwniez trafny zarzut naruszenia art. 564 k.c., bowiem jego
naruszenie bezposrednio uzasadnione jest, bezskuteczng w $wietle art. 393° § 3
k.p.c., probg kwestionowania ustalen faktycznych i samodzielnego kreowania
witasnych, odmiennych od przyjetych przez Sad Apelacyjny za podstawe
orzekania, ustalen. Tymczasem Sad ten ustalit, Zze powddka zostata swiadomie
wprowadzona w btgd, bowiem miato miejsce podstepne zatajenie przez pozwane
prawdziwego stanu zbywanego budynku, skoro dostarczono powoddce
inwentaryzacje techniczng, co do ktérej pozwana wiedziata, ze jest niezgodna
z rzeczywistoscig. Takie ustalenia faktyczne, z woli ustawodawcy niemozliwe do
kwestionowania w postepowaniu kasacyjnym wobec zakazu wynikajgcego z art.
393° § 3 k.p.c., stanowity dostateczng podstawe do zastosowania art. 564 k.c.
Z kolei prawidtowa subsumpcja ostatnio wymienionego przepisu ma ten skutek,
ze utrata uprawnien z tytutu rekojmi za wady fizyczne rzeczy nie nastepuje mimo
niezachowania terminéw m.in. do zawiadomienia sprzedawcy o wadach. Trafne
jest zatem stanowisko Sadu Apelacyjnego, ze w okolicznosciach podstepnego
zatajenia wady nawet uchybienie terminowi z art. 563 § 1 k.c. nie miatoby

wptywu na uprawnienia kupujgcego z tytutu rekojmi.

Wobec powyzszego zarzut btednego zastosowania art. 563 § 1 k.c., oparty
na twierdzeniu, ze doszto do uchybienia przez powddke terminowi okreslonemu
w tym przepisie, uznaé¢ nalezato za bezprzedmiotowy, bo nie majgcy znaczenia
w ustalonym stanie faktycznym dla istnienia odpowiedzialnosci pozwanych,

a w konsekwencji bezzasadny.

O powodzeniu skargi kasacyjnej skutkujgcej uchyleniem zaskarzonego
wyroku w czesciach wskazanych w sentencji wyroku Sgdu Najwyzszego
przesgdzita zasadno$¢ zarzutu naruszenia art. 560 § 3 k.c. przez jego
niewtasciwe zastosowanie w bedgcym podstawg orzekania stanie faktycznym.
Zasgdzona przez Sagd Apelacyjny kwota 73.392 zt jest przyjeta na podstawie
wyliczen Sadu pierwszej instancji sumg warto$ci naktadéow potrzebnych na

docieplenie budynku i na izolacje cieplng dachu (s. 3 uzasadnienia zaskarzonego



wyroku oraz s. 3 uzasadnienia wyroku Sadu Okregowego — k. 345 akt).
Tymczasem powodka dochodzi zaptaty realizujgc roszczenie z tytutu rekojmii
w postaci zagdania obnizenia ceny rzeczy wadliwej. W tej sytuacji zasadnie
twierdzg skarzgce, ze z mocy art. 560 § 3 k.c. obnizenie ceny powinno nastgpi¢
w takim stosunku, w jakim wartosc rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartosci
obliczonej z uwzglednieniem istniejgcych wad. Innymi stowy prawidtowe
zastosowanie art. 560 § 3 k.c. wymaga stosunkowego obnizenia ceny, a wiec
ustalenia proporcji miedzy wartoscig rzeczy wolnej od wad, a jej wartoscig
rzeczywistg, czyli ustalong z uwzglednieniem istniejgcych wad. Nastepnie te samg
proporcje nalezy zastosowa¢ do ceny przyjetej w umowie, obliczajgc w ten
sposéb nowg, obnizong cene (wyrok SN z dnia 14 grudnia 2001 r. sygn. akt
V CKN 561/00, niepubl.). W ocenie skfadu orzekajgcego w niniejszej sprawie nie
mozna podzieliC wczesniej wyrazonego w orzecznictwie pogladu, ze obnizenie
ceny przewidziane w art. 560 § 3 k.c. powinno uwzglednia¢ koszt naktaddéw
niezbednych do doprowadzenia rzeczy do sprawnosci zgodnej z jej
przeznaczeniem (wyrok SN z dnia 16 grudnia 1998 r., sygn. akt Ill CKN 74/98,
niepubl.). Naruszenie art. 560 § 3 k.c. przesgdzito zatem o uwzglednieniu skargi

kasacyjne;.

Pozostate zarzuty naruszenia prawa materialnego uzna¢ nalezato za

nieuzasadnione.

O bezzasadnosci zarzutow naruszenia art. 556 k.c. i art. 557 § 1 k.c,,
uzasadnionych wadliwym zastosowaniem pierwszego z nich i bezpodstawnym
niezastosowaniem drugiego z wymienionych artykutow przesgdza fakt, ze zarzuty
te oparte sg na probie zakwestionowania ustalen faktycznych i wykreowania
witasnych, odmiennych, a pozgdanych przez pozwane ustalen. Taki zabieg
skarzgcych nie moze odnieS¢ zamierzonego skutku w odniesieniu do zarzutow

sformutowanych w ramach pierwszej podstawy kasacyjne;.

Chybiony okazat sie rowniez zarzut niewtasciwego zastosowania art. 559
k.c. poniewaz Sgd Apelacyjny nie stosowat tego przepisu, co byto uzasadnione
brakiem adekwatnych ustalen, ktore odpowiadatyby elementom hipotezy normy

prawnej zawartej w tym przepisie, co w rezultacie wytgczato jego subsumpcije.



W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji dziatajgc na
podstawie art. 398" § 1 k.p.c.



