Sygn. akt V CSK 161/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 stycznia 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Monika Koba
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

Protokolant Ewa Zawisza

w sprawie z powodztwa |.F. i K.F.

przeciwko |. M., W. M., M. K.

i G. K.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 18 stycznia 2017 r.,
skargi kasacyjnej pozwanych od wyroku Sgdu Apelacyjnego [...]

z dnia 29 grudnia 2015 r., sygn. akt | ACa .../13,

uchyla zaskarzony wyrok w czesci oddalajacej dalej idaca
apelacje pozwanych (punkt 2) oraz rozstrzygajgcej o kosztach
postepowania za pierwszg instancje (punkt 1), a takze za druga
instancje (punkt 3 i 4) i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu [...] do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 20 kwietnia 2012 r. Sgd Okregowy [...], uwzgledniajac w
catosci powodztwo I.F. i K. F., zasgdzit solidarnie od pozwanych I. M., W. M., M. K.
i G. K. kwote 742.078,64 ztotych z ustawowymi odsetkami od dnia 6 pazdziernika
2010 r. do dnia zapfaty.

Sad Okregowy ustalit, ze w dniu 21 maja 2009 r. powodowie zawarli
z pozwanymi jako zbywcami notarialng umowe sprzedazy samodzielnego lokalu
mieszkalnego o pow. 115,34 m. kw. potozonego na trzeciej kondygnacji
w budynku przy ul. N. 71/6 [...] wraz z odpowiednim udziatem w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu i prawie wtasnosci czesci budynku, ktére nie nalezg wytgcznie
do uzytku wiascicieli lokali. W dniu 24 maja 2009 r. strony sporzgdzity protokot
przekazania mieszkania, w ktorym stwierdzono brak zastrzezen odnosnie stanu
technicznego lokalu a wczesniej w ofercie sprzedazy widniata informacja, ze
mieszkanie jest po remoncie kapitalnym. Powodowie poszukiwali mieszkania
gotowego do zamieszkania. Po nabyciu, powodowie wyposazyli mieszkanie w
zamowione na wymiar meble i sprzety kuchenne. W lipcu 2009 r. powodowie na
zebraniu wspolnoty dowiedzieli sie, ze budzit watpliwosci stan stropu pomiedzy
mieszkaniem powodow i mieszkaniem potozonym nad nim. Wedtug sporzgdzonej
dokumentacji technicznej koszt remontu zostat wyceniony na powyzej 100.000
ztotych. Pozwani nie poinformowali powodéw o uchwale wspdélnoty w sprawie
sporzgdzenia tej dokumentacji oraz, ze ze strop nad mieszkaniem byt wiele lat
zalewany przez lokatorow mieszkajgcych powyzej, Po uzyskaniu tych informacji
powodowie skierowali do pozwanych w dniu 20 sierpnia 2009 r. wezwanie do
usuniecia wad fizycznych lokalu. W odpowiedzi pozwani wskazali, ze usuneli
nieszczelnosci stropu a dokumentacja techniczna nie moze stanowi¢ podstawy
dochodzenia roszczeh z tytutu rekojmi za wady mieszkania. W tej sytuacji
powodowie dnia 19 lipca 2010 r. odstgpili od umowy sprzedazy lokalu i wyznaczyli
6 wrzesnia 2010 r. jako dzien dokonania wzajemnych rozliczen, w tym zwrotu
przedmiotu sprzedazy. Poniewaz pozwani nie uznali za skuteczne oswiadczenia

powodow o odstgpieniu od umowy, powodowie dnia 21 wrzesnia 2010 r. wezwali



ich do zaptaty kwoty dochodzonej pozwem tytutem zwrotu ceny oraz

odszkodowania.

Sad Okregowy ustalit takze, ze pozwani nabyli przedmiotowy lokal 2 lipca
2007 r.. Poniewaz wspdlnota mieszkaniowa nie przeprowadzita remontu zgodnie
z kosztorysem inwestorskim z 2008 r., pozwani w pazdzierniku tego roku
rozpoczeli remont lokalu polegajgcy na podigczeniu do pionu brodzika
w mieszkaniu powyzej, odnowieniu Scian, wycyklinowaniu podtogi, jednakze nie

przeprowadzili remontu oraz naprawy stropu.

Na tej podstawie faktycznej Sad Okregowy uznat, ze roszczenie powodow
zastuguje w catosci na uwzglednienie albowiem zbyty pozwanym lokal mieszkalny
miat wade fizyczng w rozumieniu art. 556 § 1 k.c., kiérg pozwani zataili przed
powodami. Z kolei powodowie mieli prawo do odstgpienia od umowy w terminie
trzech lat od wydania lokalu na podstawie art. 560 § 1 i 2 k.c. i byli uprawnieni do
zgdania zwrotu uiszczonej ceny oraz naprawienia szkody poniesionej wskutek

zakupu mieszkania obarczonego wadg fizyczna.

Na skutek apelacji pozwanych Sad Apelacyjny [...] wyrokiem z dnia zmienit
zaskarzony wyrok jedynie w zakresie zasgdzonej kwoty tytutem odszkodowania i
obnizyt fgcznie swiadczenie pieniezne do kwoty 676.920,04 ztotych pozostawiajgc

dotychczasowe warunki ptatno$ci.

Sad Najwyzszy uwzgledniajgc skarge kasacyjng pozwanych uchylit wyrok
Sadu Apelacyjnego uwzgledniajgcy powddztwo i w tym zakresie przekazat sprawe
do ponownego rozpoznania. W uzasadnieniu swego rozstrzygniecia przesagdzit,
ze brak podstaw do przyjecia, jakoby pozwani zapewniali powoddw, ze rzecz
nie jest wadliwa. Stuletni wiek budynku powinien by¢é znany nabywcom
a podstepne zatajenia wady fizycznej wymaga umysinosci dziatania sprzedawcy
przejawiajgcego sie w maskowaniu wady lub udzielaniu kupujgcemu zapewnienia
o nieistnieniu wady. Ponadto Sad Najwyzszy wskazat na istotne braki opinii

biegtego i konieczno$¢ przeprowadzenia dodatkowej opinii.

Sad Apelacyjny rozpoznajgc ponownie sprawe dodatkowo ustalit,
ze szczegotowo opisane w uzasadnieniu wady stropu, w tym rozwoj grzybow

domowych w zawilgoconych elementach drewnianych, stanowig wade lokalng



wystepujgcg w lokalach 6 i 9. Jest to wada budynku. Prace remontowe pozwanych
nie byty zwigzane z wadami stropu a obtozenie stropu ptytami mogto stanowi¢ dla
niego dodatkowe obcigzenie. Tym samym, zdaniem Sadu, powodowie wykazali,
ze przedmiot spornej umowy jest wadliwy w rozumieniu art. 556 k.c. ze wzgledu
na uszkodzenia, korozje biologiczng, spréchnienia desek sSlepego sufitu oraz
podsufitki oraz ze wzgledu na rozwoj grzybéw domowych na skutek dtugotrwatego
dziatania wilgoci, ztej wentylacji, braku ogrzewania. Wady te wymagajgce podjecia
dodatkowych robdt remontowych niewatpliwie zmniejszaty uzytecznos$é Ilokalu
i ta nawet jesli uwzgledni sie, ze ostateczne koszty remontu w poréwnaniu do

wartosci lokalu nie byly znaczne.

Sad Apelacyjny podzielit dotychczasowe stanowisko co do zastosowania
w przedmiotowej sprawie przewidzianego dla budynkoéw trzyletniego terminu
wygasniecia uprawnien z rekojmi za wady, jako konsekwencji uznania, ze wady

elementéw konstrukcyjnych stropu odnoszg sie do czesci wspdlnych budynku.

Sad Apelacyjny nie zgodzit sie ze stanowiskiem, ze sentencja wyroku
powinna zawiera¢ jednoczesnie zobowigzanie powodéw do  zwrotu
Swiadczenia wzajemnego. Pomiedzy obowigzkiem zwrotu ceny a obowigzkiem
powrotnego przeniesienia wtasnosci nieruchomosci nie istnieje zwigzek jurydyczny,
ktory implikowatby jednoczesne orzekanie o zobowigzaniu do zlozenia
oSwiadczenia woli o pierwotnym przeniesieniu witasnosci, gdy sad uwzglednia
powodztwo o zwrot ceny. W zwigzku ze zgtoszeniem przez pozwanych zarzutu
zatrzymania kwoty 610.000 zlotych do czasu zaoferowania im $Swiadczenia
wzajemnego Sad Apelacyjny z jednej strony podnidst, ze oswiadczenie to zostato
ztozone po wydaniu pierwszego wyroku w drugiej instancji, a zatem byt to zarzut
przedwczesny i nie zostat ztozony powodom, z drugiej strony Sgad uwzglednit,
ze pozwani nie chcieli przeniesienia na nich wiasnosci lokalu ze wzgledu na
istniejgce obcigzenia hipoteczne. Wedtug Sadu wyrazna odmowa zaoferowanego
Swiadczenia wzajemnego pozbawia skutecznego zarzutu zatrzymania spetnienia
wlasnego swiadczenia. Dlatego tez Sad drugiej instancji zaakceptowat zasgdzenie
zwrotu ceny w kwocie 610.000 ztotych oraz kwoty 30.618,88 ztotych obejmujgce;j
koszty iopfaty notarialne zwigzane z zawarciem umowy oraz prowizje dla

posrednika, przy czym oba swiadczenia Sad zasgdzit z odsetkami ustawowymi od



dnia wyznaczonego przez powodoéw jako dzieh rozliczenia tj. od dnia 6
pazdziernika 2010 r. Oddalajgc powoddztwo ponad te kwote Sad Apelacyjny uznat,
ze powodowie nie udowodnili, ze nie odniesli korzysci z naktadow w postaci mebli

kuchennych na wymiar, sprzetu pod zabudowe ora kosztéw garderoby.

Pozwani po wydaniu wyroku z dnia 17 sierpnia 2012 r. spetnili na rzecz
powoddéw Swiadczenie w kwocie 126.145 ztotych z zaliczeniem 66.920 ztotych na
zasgdzone tym wyrokiem odszkodowanie, 16.827 ziotych z zaliczeniem na
ustawowe odsetki od tej kwoty od dnia 6 pazdziernika 2012 r. Sad Apelacyjny nie
potraktowat tej zaptaty jako czesciowego spetnienia swiadczenia i nie uwzglednit
wptaconej kwoty w wyroku tylko dlatego, ze pozwani wniesli o zwrot tego

Swiadczenia.

Pozwani wniesli skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego [...] z
dnia 29 grudnia 2015 r. Oparli j3 na obu podstawach wymienionych w art. 398°§ 3
k.p.c. W ramach norm procesowych zarzucili naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z
art. 391 § 1 k.p.c. oraz naruszenie art. 321 § 1 k.p.c. Wedlug skarzgcych,
naruszenie prawa materialnego polegato na btednym zastosowaniu art. 556 § 1 k.c.
w zw. z art. 2 ust. 2, art. 3 ust. 1i 2 oraz art. 17 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm. - dalej jako u.w.l.) oraz art.
481 § 1 k.c. w zw. z art. 496 k.c. oraz art. 5 k.c. a takze na btednej wyktadni art. 568
§ 1 k.c. oraz art.560 § 2 w zw. z art. 494 k.c. Na tych podstawach skarzacy wniesli
0 uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu [...] ewentualnie o uchylenie zaskarzonego

wyroku i jego zmiane przez oddalenie powddztwa.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna pozwanych zastuguje na uwzglednienie, chociaz nie

wszystkie zawarte w niej zarzuty sg stuszne.

Bezpodstawnie zarzuca sie w skardze kasacyjnej naruszenie art. 316 § 1
w zw. z art. 227, 391 § 1, 382 k.p.c. a takze art. 328 § 2 k.p.c. wzw. zart. 391 § 1
k.p.c. przez nieprzedstawienie przez Sad Apelacyjny stanowiska w zakresie
wykonanego przez pozwanych w toku postepowania apelacyjnego prawa

zatrzymania. W pisemnych ~motywach zaskarzonego wyroku, pomimo



niezrozumiatej, a wobec uchylenia wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 17 sierpnia
2012 r., bezprzedmiotowej opinii 0 przedwczesnym zgtoszeniu zarzutu zatrzymania,
ktory w procesie moze byC podniesiony az do zamkniecia rozprawy w drugiej
instancji (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 2004 r., IV CSK 356/02,
nie publ.), Sgd Apelacyjny, przytaczajgc stanowisko pozwanych wskazat dlaczego
nie uwzglednit ich zarzutow zatrzymania. Jest to wystarczajgce przyczyna
nieuwzglednienia wymienionych zarzutdw procesowych, przy czym merytoryczna
zasadnosc stanowiska nie uwzgledniajgcego zarzut zatrzymania podlega ocenie

w ramach innych podstaw kasacyjnych.

Nie ma tez uzasadnionych podstaw aby uwzgledni¢ zarzut naruszenia art.
321 § 1 k.p.c. przez orzeczenie 0 roszczeniu w szerszym zakresie niz objete
zgdaniem powoddw tj. uznanie za zasadne roszczenia w oparciu o ustalenie,
ze ,lokal miat wade fizyczng w postaci rozwoju grzybéw domowych” pomimo,
iz podstawg roszczen powoddéw byta wylgcznie wada fizyczna w postaci ztego
stanu fizycznego stropu. Wnoszgcy ten zarzut pomijajg tre$¢ pozwu, w ktdérym
powodowie opierali swe roszczenie na ztym stanie stropu mieszkania, ze wzgledu
na jego zalewanie w poprzednich latach. Nie mozna wobec tego podzieli¢

stanowiska skarzgcych, ze wyrok Sgdu wykracza poza faktyczng podstawe zgdania.

Poniewaz zarzuty naruszenia prawa procesowego okazaty sie
bezpodstawne podstawg dalszych rozwazan w zakresie norm prawa materialnego

sg ustalenia faktyczne stanowigce podstawe zaskarzonego orzeczenia.

Zgodnie z trescig art. 556 k.c. w brzmieniu obowigzujgcym do dnia
25 grudnia 2014 r. (art. 44 i 55 ustawy z dnia 30 maja 2014 r. o prawach
konsumenta Dz. U. 2014.827) i majgcym zastosowanie do roszczenia powodow,
odpowiedzialnos¢ z rekojmi sprzedawcy powstaje miedzy innymi, jesli rzecz
sprzedana ma wade zmniejszajgcg jej wartos¢ lub uzytecznosc¢ ze wzgledu na cel
oznaczony w umowie albo wynikajgcy z okolicznosci lub z przeznaczenia rzeczy.
Przewidziana w art. 556 § 1 k.c. odpowiedzialno$¢ sprzedawcy z tytutu rekojmi za
wady fizyczne rzeczy jest odpowiedzialnoscig bezwzgledng, ktérej wystarczajgcg
przestankg faktyczng jest ustalenie, ze sprzedana kupujgcemu rzecz wykazuje
cechy kwalifikujgce jg w danym stosunku prawnym jako rzecz wadliwg.



Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17 kwietnia 2013 r. (I CSK 457/12, nie publ.),
zwrocit uwage, ze juz sama tre$¢ art. 556 § 1 k.c. wskazuje, iz decydujgce
znaczenie ma kryterium funkcjonalne zwigzane z przeznaczeniem rzeczy oraz
jej uzytecznoscig ze wzgledu na cel oznaczony w umowie albo wynikajgcy
z okolicznosci lub przeznaczenia rzeczy oraz z wtasciwosci, o ktérych istnieniu
zapewniat sprzedawca kupujgcego. Takie rozumienie wady fizycznej rzeczy
sprzedanej przewaza w doktrynie i orzecznictwie. Przyjmuje sie bowiem, iz dla
oceny, czy rzecz sprzedana ma wade fizyczng decydujgce jest nie kryterium
normatywno-techniczne, lecz kryterium funkcjonalne (zob. m.in. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 10 lipca 2002 r. Il CKN 111/02, nie publ. oraz
z dnia 27 listopada 2003 r. I CK 267/02, nie publ.; z dnia 5 marca 2010 r.
(sygn. akt IV CNP 76/09, nie publ.). Obowigzkiem kupujgcego, poza wymaganym
w okreslonych przypadkach obowigzkiem zbadania rzeczy (zob. art. 545 § 2, 563
§ 1 k.c.), jest udowodnienie istnienia wady. W ocenie Sadu drugiej instancji
powodowie wywigzali sie z tego obowigzku i wykazali, ze lokal przez nich nabyty
miat wady zmniejszajgce jego uzytecznos¢. Akceptujgc te ocene nalezy uwzglednic
oczekiwania kupujgcych wyrazajgcych che¢ nabycia mieszkania nadajgcego sie
od zaraz do uzytkowania, o czym byli zapewniani przez sprzedawcéw
utrzymujgcych, ze lokal jest po remoncie. W tym kontekscie stwierdzona wadliwosé
stropu, wymagajgca ucigzliwych dla mieszkancow lokalu robo6t budowlanych,
stanowi uzasadniong podstawe wnioskowania o istnieniu wady i to uprawniajgce;j

do odstgpienia od umowy (art. 560 § 1 k.c.).

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 8 pazdziernika 2014 r.
(sygn. akt Il CSK 505/13, Biul. SN 2015/2/10) podkreslit, ze prawo cywilne prywatne
nie definiuje pojecia "budynek" i zaréowno w doktrynie jak i orzecznictwie wystepuje
rozbiezno$¢ stanowisk odnosnie do tego, czy nalezy je rozumieC tak jak ujmuje
je prawo publiczne w art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(Dz. U. z 2013.1409, j.t. z pd6zn. zm.), czy tez przy wyktadni art. 568 § 1 k.c.
definicje w prawie tym zawartg nalezy stosowac tylko positkowo, nie ograniczajgc
pojecia budynek do obiektu budowlanego trwale zwigzanego 2z gruntem,
wydzielonego z przestrzeni za pomocg przegrod budowlanych, posiadajgcego

fundamenty i dach (jak to stanowi Prawo budowlane).



Za pierwszym stanowiskiem opowiedziat sie Sgd Najwyzszy w motywach
postanowienia z dnia 26 stycznia 2006 r. (Il CK 365/05, nie publ.) oraz w wyroku
zdnia 29 kwietnia 2011 r. (I CSK 484/10, nie publ.)). W pierwszej ze spraw,
0 zniesienie wspotwtasnosci, Sad Najwyzszy utozsamit pojecie budynek, o jakim
mowa w art. 46 k.c. oraz art. 235 § 1 k.c. z budynkiem zdefiniowanym w prawie
budowalnym, przy czym spor dotyczyt m.in. tego, czy jezeli z nieruchomosci
budynkowej da sie wydzieli¢ dwa odrebne budynki wielorodzinne po osi $ciany
Srodkowej, mozna mowic istnieniu faktycznie dwoch budynkow jeszcze przed
dokonanym podziatem. W drugiej z kolei sprawie, chodzito m.in. o ustalenie czy
"domek finski" (domek campingowy) stanowi budynek w rozumieniu art. 207 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. Sad Najwyzszy odwotat sie w tej kwestii
do definicji budynku z Prawa budowlanego, podnoszgc, ze jest ona zgodna

Z pojeciem budynku, jako nieruchomosci wedtug art. 46 § 1 k.c.

Odmienne stanowisko zaprezentowat Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia
25 stycznia 2006 r. (I CK 247/05, nie publ.), w sprawie, w ktérej spor dotyczyt m.in.
tego, czy stadion sportowy, niespetniajacy kryteriow budynku z Prawa budowlanego,
stanowi budynek w rozumieniu art. 568 § 1 k.c. Odpowiadajgc twierdzaco,
Sad Najwyzszy podnoszac, ze definicje prawa administracyjnego nie przesgdzajg
sposobu rozumienia danego pojecia na obszarze prawa cywilnego prywatnego,
wskazat, ze przy interpelacji terminu "budynek" z art. 568 § 1 k.c. chodzito o obiekt
budowalny o ztozonej konstrukcji oraz powaznym znaczeniu gospodarczym
i uzytkowym, ktérego ewentualne wady mogg sie nie ujawni¢ w krétkim czasie

jednego roku od dnia wydania nabywcy.

Sad Najwyzszy w sktadzie obecnym, podobnie jak Sad Najwyzszy
w sprawie Il CSK 505/13, podziela drugie z prezentowanych stanowisk, popierane
tez przez wiekszo$¢ przedstawicieli doktryny. Stusznie w uzasadnieniu
wymienionego wyroku Sgd Najwyzszy wywiodt, Zze przeciwko postugiwaniu sie
terminem "budynek" w rozumieniu prawa budowlanego dla ustalenia uprawnien
z tytutu rekojmi za wady fizyczne budynku przemawia takze wyktadnia funkcjonalna
unormowania zawartego w art. 568 § 1 k.c. Nie ulega watpliwosci, ze ustawodawca
zastrzegt szczego6lng regulacje odnosnie do wad budynkéw z uwagi na ich

znaczenie gospodarcze oraz ztozono$¢ konstrukcji, a takze negatywne skutki, jakie



mogg powstac z ich wadliwoscig, ktdra nierzadko, z uwagi na owg ztozonosc¢
konstrukcji oraz wptyw czynnikbw zewnetrznych (oddziatywanie warunkéw
atmosferycznych) i wewnetrznych (np. tzw. osiadania budynku) powoduje, ze wady
ujawniajg sie w czasie dluzszym niz rok. Sciste trzymanie sie wyktadni jezykowej
i korzystanie z terminu "budynek" z prawa budowalnego, niejednokrotnie godzitoby

w potrzebe ochrony obrotu prawnego oraz dobrej wiary kupujgcych.

Sad Najwyzszy trafnie zwrocit tez uwage, ze ustawg z dnia 30 maja 2014 r.
o prawach konsumenta (Dz. U. 2014.827) zostata zmieniona zasadniczo tres¢ art.
568 § 1 k.c., ktéry obecnie stanowi, ze sprzedawca odpowiada z tytutu rekojmi,
jezeli wada fizyczna zostanie stwierdzona przed uptywem dwoch lat, a gdy chodzi
o wady nieruchomosci - przed uptywem pieciu lat od dnia wydania rzeczy
kupujgcemu. W ten sposob nie tylko zastaty wydtuzone terminy odpowiedzialnosci
z tytutu rekojmi, ale dtuzszy termin zastrzezony dotychczas dla wad budynku
obecnie zostat odniesiony do wad nieruchomosci, a zatem obejmuje takze
nieruchomosci lokalowe. Kierunek zmian legislacyjnych wskazuje zatem, ze wolg
ustawodawcy byta ochrona nabywcy budynku rozumianego w szerszym zakresie
niz przewiduje to prawo budowlane (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia
11 wrzes$nia 203 r., Il CZP 52/03, OSNC 2004, z. 11, poz. postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2005 r. w sprawach sygn. akt Ill CK 177/04, OSNC
2005/12/217; 1l CK 179/04; 1ll CK 180 /04, nie publ. w ktérych przyjmuje sie
ze nowelizacja, ktéra usuwa watpliwosci, jakie rodzita interpretacja normy prawne;j

w pierwotnym brzmieniu, stanowi niejako jej autentyczng wyktadnie).

W sprawie || CSK 505/13 przedmiotem umowy sprzedazy zawartej miedzy
stronami byla wyodrebniona czes¢ budynku stanowigca lokal mieszkalny
w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali
(Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pdzn. zm.) wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi: garazem i piwnicg oraz zwigzanym z tym lokalem udziatem
w prawie witasnosci czesci wspodlnych budynku (451/1000) i gruntu, na ktérym
budynek jest posadowiony. Samodzielnym lokalem mieszkalnym w mysl tej ustawy
jest wydzielona trwatymi Scianami w obrebie budynku izba lub zespdt izb
przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi

stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Zgodnie z tg definicjg za lokal
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nalezy uznaé przestrzen znajdujgcg sie miedzy elementami konstrukcyjnymi
budynku, tj. Scianami nosnymi oraz kondygnacjami. Jest to zatem wyodrebniona
czesc¢ budynku stanowigca odrebng nieruchomos¢ (art. 46 § 1 k.c.), ale nie odrebny
budynek. Przy odmiennym zatozeniu dochodzitoby do nielogicznej sytuacji, w ktorej
budynek wielomieszkaniowy stanowitby zbior mniejszych budynkow. Z kolei czescig
wspolng lokalu, zgodnie z art. 3 ust. 2 powotanej ustawy jest grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali. Mowa
tu w szczegodlnosci o fundamentach, scianach nosnych, dachu, korytarzach,

elewacji budynku, itp.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 pazdziernika 2014 r., przyjat,
ze samodzielny lokal mieszkalny, o jakim mowa w ustawie o wiasnosci lokali
wprawdzie nie stanowi budynku w rozumieniu art. 568 § 1 k.c., jednakze jego
wtascicielowi przystugujg uprawnienia z tytutu rekojmi za wady budynku, w ktérym
lokal jest potozony, w szczegdlnosci, gdy wady te uzewnetrzniajg sie, jako
wada lokalu (np. zagrzybienie, zawilgocenie mieszkania wskutek nieprawidtowych

izolacji poziomych i pionowych).

Wbrew stanowisku skarzgcych sytuacje wystepujgce w przedmiotowej
sprawie i w sprawie I CSK 505/13 sg podobne. Nie ma bowiem istotnego
znaczenia, czy kilka lokali zostato wyodrebnionych w jednorodnym budynku,

czy tak jak w omawianej sprawie, w budynku o zabudowie blizniacze;j.

W przedmiotowej sprawie wada ujawnita sie
w poziomych elementach konstrukcyjnych budynku tgczgcych lokale mieszkalne
potozone na réznych kondygnacjach. Byta to wada budynku w rozumieniu art. 568
§ 1 k.c. uprawniajgca do skorzystania z rekojmi za wady fizyczne w terminie trzech

od wydania lokalu stanowigcego odrebng nieruchomosc.

Stosownie do tresci art. 560 § 1 k.c. w brzmieniu obowigzujgcym do dnia
24 grudnia 2014 r. i majgcym zastosowanie w sprawie, jezeli rzecz sprzedana
ma wady, kupujgcy moze od umowy odstgpi¢ albo zgda¢ obnizenia ceny.
Wspolnym celem tych, jak i innych uprawnien z rekojmi jest zlikwidowanie
zakitécenia ekwiwalentnosci Swiadczeh wynikajgcej z wadliwosci rzeczy.

Prawo odstgpienia realizuje ten cel przez zniesienie stosunku prawnego,
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otwierajgce droge do przywrocenia stanu poprzedniego, a pozostate uprawnienia
przez zrownowazenie wartosci Swiadczen: przywrocenie petnej wartosci

Swiadczenia sprzedawcy.

Nie ma watpliwosci, ze prawo do odstgpienia od umowy jest prawem
ksztattujgcym (zob. np. uchwate sktadu 7 sedziow SN - zasada prawna - z dnia
19 maja 1969 r., Il CZP 5/68, OSNCP 1970, nr 7-8, poz. 117; uchwaty SN
z dnia 20 maja 1978 r., lll CZP 39/77, OSNCP 1979, nr 3, poz. 40 oraz z dnia
5 lipca 2002 r., lll CZP 39/02; uchwaty sktadu 7 sedziow SN z dnia 5 lutego 2004 r.,
[l CZP 96/03; z dnia 20 czerwca 2013 r., lll CZP 2/13, OSNC 2014, nr 2, poz. 10).
Jego realizacja nastepuje pozasgdowo przez jednostronne oswiadczenie woli.
Zkolei art. 560 § 2 k.c. kodeks cywilnego w pierwotnym brzmieniu odsytat
jednoznacznie w tej kwestii do stosowania przepiséw o odstgpieniu od umowy
wzajemnej, co rozumiano jako odestanie przede wszystkim do art. 494 K.c.
(zob. np. wyrok SN z 14 maja 1979 r., Il CR 131/79, OSNCP 1980, nr 1-2, poz. 23;
wyrok SN z dnia 3 lipca 1980 r., II CR 190/80, OSNCP 1981, nr 1, poz. 18;
uchwate skfadu 7 sedzidéw z dnia 13 maja 1987 r. - zasada prawna - 1ll CZP 82/86,
OSNCP 1987, nr 12, poz. 189; wyrok SN z 13 pazdziernika 2000 r., Il CKN
288/00,nie publ.; powotang uchwate sktadu 7 sedziéw SN z dnia 5 lutego 2004 r.,
I CZP 96/03;). Zastosowanie znajdzie tu takze art. 496, regulujgcy prawo

zatrzymania.

Zgodnie z trescig art. 494 k.c. odstgpienie od umowy pocigga za
sobg obowigzek zwrotu wzajemnych swiadczen. Poniewaz odstgpienie od umowy
sprzedazy nieruchomosci nie powoduje automatycznego przejScia wiasnosci
z powrotem na zbywce (zob. m.in. uchwaty sktadu siedmiu sedziéw Sagdu
Najwyzszego z dnia 30 listopada 1994 r., Ill CZP 130/94, OSNC 1995, Nr 3,
poz. 42; z dnia 27 lutego 2003 r., III CZP 80/02, OSNC 2003, Nr 11, poz. 141
a takze postanowienie z dnia 22 kwietnia 2004 r., Il CK 158/03, OSNC 2005, Nr 1,
poz. 19) po stronie nabywcy nieruchomos$ci powstaje obowigzek zwrotu
Swiadczenia, ktory wymaga ztozenia stosownego oswiadczenia o powrotnym
przeniesieniu wtasnosci nieruchomosci. Wzajemny zwrot swiadczen obejmuje zwrot
nieruchomosci w takim stanie, w jakim jest w momencie ztozenia oswiadczenia

0 odstgpieniu, przy zatozeniu normalnej, zwyktej eksploatacji (zob. wyrok Sadu
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Najwyzszego z dnia 26 wrzesnia 2001 r., IV CKN 491/2000, nie publ.), przy czym
wnioski te opierajg sie na wyrazanym w piSmiennictwie i orzecznictwie pogladzie,
ze odstgpienie od umowy na podstawie art. 494 k.c. prowadzi do przeksztatcenia
pierwotnego stosunku umownego w stosunek likwidacyjny (tak Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 25 lutego 2015 r., IV CSK 395/14, nie publ.). W kontekscie
obowigzku przewidzianego w art. 494 (rozumianego jako zobowigzanie
do przywrocenia stanu z chwili zawarcia umowy) problemy te dotyczg skutkow
zuzycia, pogorszenia lub utraty rzeczy, wynagrodzenia za korzystanie przez
kupujgcego z rzeczy, pobranych przez niego pozytkdw rzeczy oraz zwrotu
dokonanych przezeh naktadow na rzecz w tym takze zmienionego stanu
nieruchomos$ci na skutek znacznego obcigzenia hipotekami. Nie jest to kwestia
niemozliwosci Swiadczenia kupujgcego, ktory jest w dalszym ciggu wiascicielem
nieruchomosci, ktére polega na zwrotnym przeniesieniu jej wtasnosci ale kwestia
witasciwego wykonania zobowigzania zwrotu rzeczy, ktérego celem jest powrét do
stanu rzeczy sprzed zawarcia umowy (zob. wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia
15 listopada 2013 er., V CSK 500/12, nie publ.).

Poprzestajgc na dotychczasowych ustaleniach nalezy uznaé, Zze kupujgcy
nie wykonujg nalezycie tak rozumianego zobowigzania do zwrotu wszystkiego,
co otrzymali od sprzedawcdéw na mocy umowy sprzedazy nieruchomosci, oferujgc
jedynie zwrot nieruchomosci znacznie przez nich obcigzonej hipotekg
na zabezpieczenie wykonania ich zobowigzan, bez zadnych innych deklaracji, czy
wspotdziatania w wykonaniu zobowigzania okreslonego w art. 494 k.c. Wobec tego
odmowa przyjecia przez sprzedawcdéw zaoferowanego swiadczenia w takiej postaci
byta usprawiedliwiona, co oznacza tez, ze zgtoszone przez nich prawo zatrzymania
byto skuteczne i uchylato od chwili jego zgtoszenia obowigzek zaptaty odsetek
od Swiadczenia z tytutu zwrotu ceny (zart. 481 § 1 w zw. z art. 496 k.c.).
Skuteczne skorzystanie przez strone 2z prawa zatrzymania wzajemnego
Swiadczenia przesadza bowiem o braku dalszego opdznienia w spetnieniu tego

Swiadczenia, ktére usprawiedliwiatoby przyznanie odsetek za czas opoznienia.

W wyroku z dnia 20 maja 2004 r. (sygn. akt Il CK 326/03, nie publ.) Sad
Najwyzszy wskazat, ze po odstgpieniu od umowy wzajemnej Swiadczenia

podlegajgce zwrotowi nie muszg by¢ spetnione jednoczesnie. W zakresie kazdego
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Zz nich strony nabywajg odpowiednie roszczenia o zwrot, ktorych wymagalnosc¢
w zakresie terminu ich spetnienia nie jest zalezna od Swiadczenia drugiej strony
i rzadzi sie regutami art. 455 k.c. oddzielnie. Tylko bowiem swiadczenia bedace
przedmiotem zobowigzan z umowy wzajemnej powinny by¢ w zasadzie spetnione
jednoczesnie (art. 488 § 1 k.c. in princ.). Dopuszczalne jest wiec po odstgpieniu
od umowy wzajemnej domaganie sie zwrotu spetnionego $wiadczenia bez
jednoczesnego zaofiarowania zwrotu swiadczenia otrzymanego (art. 488 § 2 k.c.
a contrario); odnosnie do tego ostatniego druga strona ma odrebne roszczenie,
ktérego rowniez moze dochodzi¢ na zasadach ogolnych. Jezeli w sprawie o zwrot
Swiadczenia po odstgpieniu od umowy wzajemnej sgd, uwzgledniajgc powodztwo,
zasgdza powoda na jednoczesny zwrot $wiadczenia przez niego otrzymanego,
to czyni tak nie z uwagi na istote swiadczen zwrotnych lecz na podstawie art. 496

k.c. tzn. w uznaniu korzystania przez strony z prawa zatrzymania.

Dlatego nie mozna podzielic wyrazonego w skardze kasacyjne pogladu
o integralnym obowigzku sadu rozstrzygniecia o jednoczesnym zwrocie drugiego

ze spetnionych $wiadczen, niezaleznym od zgtoszonych zgdan.
Z tych wszystkich wzgledéw, uznajgc skarge kasacyjng w czesci
za uzasadniona, Sad Najwyzszy na podstawie art. 398" § 1 k.p.c. uchylit

zaskarzony wyrok i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania  Sgdowi

Apelacyjnemu [...].
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