Sygn. akt IV CK 708/03

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 wrzesnia 2004 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Marian Kocon (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Mirostawa Wysocka

SSN Kazimierz Zawada

Protokolant Bogumita Gruszka

w sprawie z powodztwa A. M. i P. J.

przeciwko H. D. i S. D.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 16 wrzesnia 2004 r.,
kasacji powodéw

od wyroku Sgdu Okregowego w B.

z dnia 21 sierpnia 2003 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu w B. do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia

o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Okregowy w B. wyrokiem z dnia 21 sierpnia 2003 r. zmienit wyrok Sgdu
Rejonowego w Z. w ten sposob, ze oddalit powddztwo - oparte na uprawnieniach z

rekojmi - o zaptate 20500 zt z tytutu rekojmi za wady fizyczne budynku.

Wedtug ustaleh tego wyroku w dniu 25 sierpnia 2000 r. strony zawarty
umowe przedwstepng, na podstawie ktérej pozwani zobowigzali sie sprzedac
powodom nieruchomos$¢ o powierzchni 5.13 ha, potozong w Z., zabudowang
budynkiem mieszkalnym. W dniu 29 sierpnia 2000 r. pozwani przeniesli na
powodow jej posiadanie, a w dniu 26 pazdziernika 2000 r. zawarli z powodami
umowe przyrzeczong. Powodowie jeszcze przed wejsciem w posiadanie nabytej
nieruchomosci kilkakrotnie jg ogladali. Na prosbe powodow budynek obejrzat tez

ich znajomy L. F.

Na przetomie wrzesnia i pazdziernika 2001 r. powodowie wymieniali
instalacje centralnego ogrzewania. Woéwczas, we wrzes$niu, powod stwierdzit, iz pod
eternitem nie ma zadnego uszczelnienia. Powodowie, po stwierdzeniu w pisemnej
opinii L. F., ze jego brak stanowi wade fizyczng budynku, pismami z dnia 21

listopada 2001 r. i 25 grudnia 2001 r. zawiadomili o niej pozwanych.

Na gruncie tych ustalen Sgd Okregowy uznat, ze powodowie o wadzie
budynku dowiedzieli sie we wrzesniu 2001 r., a co za tym idzie, ze przewidziane
w art. 563 § 1 k.c. zawiadomienie pozwanych, ktére nastgpito dopiero pismem
z dnia 21 listopada 2001 r., byto spdznione i skutkowato utratg uprawnien z tytutu

rekojmi.

Kasacja pozwanych - oparta na obydwu podstawach z art. 393! k.p.c. -
zawierafa zarzut naruszenia art. 563 § 1, 471 k.c., a takze art. 387 § 1 k.p.c. w zw.
z art. 328 § 2 k.p.c., art. 391 k.p.c. oraz art. 233 § 1 k.p.c., i zmierzata do zmiany
zaskarzonego wyroku przez oddalenie apelacji, badz jego uchylenia oraz

przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Sad Okregowy opart rozstrzygniecie na przepisach o rekojmi za wady
fizyczne sprzedanej rzeczy. Racje przy tym ma ten Sad, kiedy twierdzi, ze
realizacja roszczen z tytutu rekojmi za wady fizyczne jest uzalezniona od
zachowania przez kupujgcego aktow starannosci /pilnosci/, a to pod rygorem utraty
uprawnien. Przy wadach fizycznych kupujacy traci te uprawnienia, jezeli nie
zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesigca od jej wykrycia — art. 563 §1
zd.1 k.c.

Sad Okregowy uznat, ze skarzgcy nie dochowali miesiecznego terminu z art.
563 § 1 zd.1 k.c. Istota rozstrzygniecia w rozpatrywanej sprawie sprowadza sie

przeto do wykfadni uzytego w tym przepisie pojecia ,wykrycia” wady.

Przepis art. 563 § 1 zd.1 k.c. stanowi odpowiednik - jedynie ze zmianami
redakcyjnymi - art. 324 § 1 k.z. W wyroku z dnia 14 lutego 1967 r., sygn. akt ICR
521/66 /OSNCP 1967, z. 9, poz. 164/, Sad Najwyzszy wyrazit poglad, ze wykrycie
wady rzeczy, ktorej konstrukcja i wtasciwosci nie sg znane uzytkownikowi nie
posiadajgcemu wiadomosci specjalnych, nastepuje — w rozumieniu art. 324 k.z. —
wtedy, kiedy kupujgcy definitywnie przekonat sie, ze nabyta rzecz nie nadaje sie do
uzytku zgodnie z jej przeznaczeniem. W ocenie sktadu rozpoznajgcego sprawe

poglad ten zachowat aktualno$¢ rowniez na gruncie art. 563 § 1 zd.1 k.c.

Z dodatkowych ustnych wyjasnien biegtego T. K. wynika, ze stwierdzong
przez niego wade budynku mdgtby ujawni¢ inzynier budowlany przy posiadaniu
dokumentacji technicznej /k. 82v/. Z tej wypowiedzi biegtego mozna by
wyprowadzi¢ wniosek, ze w sprawie chodzi o wady tego wiasnie rodzaju rzeczy,
ktérej konstrukcja i wtasciwosci nie sg znane uzytkownikowi, nie posiadajgcemu
wiadomosci specjalnych. W rezultacie przyjg¢ by nalezato, ze skarzgcy faktycznie
dowiedzieli sie o wadzie budynku dopiero wtedy, gdy w oparciu o pisemng opinie L.
F. definitywnie przekonali sie, ze, ujmujgc ogolnie, izolacja cieplna poddasza
zostata wykonana niezgodnie z zatwierdzonym projektem, jak rowniez niezgodnie z
normg PN-82/B-02020 — ,Ochrona cieplna budynkéw”.

Skoro Sad Okregowy tych okolicznosci nie miat na uwadze przy
rozpatrywaniu apelacji, to zaskarzony wyrok ulega uchyleniu a sprawa przekazana

do ponownego rozpoznania.



Z tych przyczyn orzeczono, jak w wyroku.



