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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 lutego 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

Prezes SN Joanna Misztal-Konecka (przewodniczacy)
SSN Marcin Krajewski

SSN Mariusz todko (sprawozdawca)

w sprawie z powoédztwa E. O.

przeciwko A. S., H. S.

iT.S.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 25 lutego 2022 r.,

skargi kasacyjnej powodKi

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 20 listopada 2018 r., sygn. akt V ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok w punkcie Il w czesci oddalajgcej
apelacje powodki co do roszczenia obnizenia ceny o kwote
182 573,91 (sto osiemdziesiat dwa tysigce piecset siedemdziesiat
trzy 91/100) zt wraz z odsetkami ustawowymi od 11 grudnia
2012 r. do dnia zaptaty, oraz co do rozstrzygnie¢ o kosztach
postepowania zawartych w punktach | i lll i w tym zakresie

przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu w (...) do ponownego



rozpoznania, pozostawiajagc temu Sadowi rozstrzygniecie o

kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 20 listopada 2018 r. Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje
powodki od wyroku Sgdu Okregowego w W. z 13 marca 2017 r., ktérym oddalono
jej powodztwo o zaptate kwoty 258 255,67 zt.

Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne dokonane przez Sgd Okregowy,
z ktérych wynika, ze pozwani H. S., A. S. i T. S. byli wspétwiascicielami lokalu
niemieszkalnego, w ktérym A. S. oraz T. S. prowadzili w formie spotki cywilnej
Agencje Ubezpieczeniowo-Turystyczng H. Powddka E. O. prowadzita dziatalnos¢
gospodarczg - Biuro Ustugowe ,E.” w S.. Przedmiot dziatalno$ci gospodarczej stron
byt podobny i wspétpracowali z tymi samymi agencjami ubezpieczeniowymi i

biurami podrézy.

W 2005 r. rozpoczeto prace rozbudowujgce pawilony handlowe, w tym lokal
pozwanych. Po zakonczeniu prac budowlanych w arkuszu danych ewidencyjnych
uprawniony projektant okreslit powierzchnie lokalu pozwanych na 87,80 m?Z.
Przed rozbudowg powierzchnia ta wynosita nieco ponad 20 m? i pozwani byli
przekonani, ze lokal rozbudowano o 63,30 m2. W kolejnych latach optfacali podatek
od nieruchomosci, naliczany od powierzchni 86,50 m? - 87,80 m?. Przekreslenie
powierzchni (63,30 m?) na wniosku z 8 listopada 2006 r. o wydanie zaswiadczenia
0 samodzielnos$ci lokalu, a takze pozniejsze oznaczenie w decyzji z 25 pazdziernika
2006 r. zezwalajgcej na uzytkowanie budynku powierzchni lokalu jako 63,30 m?

pozwani kwalifikowali w kategoriach omytki inspektora nadzoru budowalnego.

W potowie 2008 r. A. S. i T. S. podjeli decyzje o zakonczeniu prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej. Powodka natomiast chciata rozszerzyC zakres swojej
dziatalnosci, w zwigzku z czym planowata kupno lokalu pod te dziatalnosc.
Ostatecznie strony doszty do porozumienia i zawarty umowe najmu lokalu
pozwanych, zastrzegajgc pierwszenstwo jego nabycia na wiasnos¢ przez powddke.
Na podstawie operatu szacunkowego wykonanego na zlecenie pozwanych wartos¢
lokalu oszacowano na kwote 705 200 zt. Podstawg wyceny byta miedzy innymi



podana przez pozwanych powierzchnia uzytkowa lokalu (87,80 m?2). Strony
uzgodnity réwniez, ze powodka przejmie agencje ubezpieczeniowo-turystyczng
pozwanych wraz z pracownikami za kwote 350 000 zt oraz zaptaci 20 000 zi

tytutem ceny wyposazenia lokalu.

W dniu 5 listopada 2008 r. strony zawarty umowe najmu lokalu, w ktérej
miedzy innymi pozwani zobowigzali sie do zawarcia umowy sprzedazy lokalu
powoddce. Ustalono gwarantowang cene netto sprzedazy lokalu na kwote 700 000
zt w przypadku zawarcia umowy do 31 lipca 2009 r. Powddka miata swiadomosc,
ze wartos¢ lokalu byta okreslona w oparciu o operat szacunkowy, z ktorym nie
zapoznata sie. W dniu 2 stycznia 2009 r. przekazano powodce lokal do uzywania
oraz aktywa i wyposazenie przejmowanej przez nig agencji ubezpieczeniowo-

turystycznej.

W dniu 15 lipca 2009 r. strony zawarty umowe przyrzeczenia przeniesienia
wiasnosci lokalu za cene 700 000 zt (netto). Umowa sprzedazy miata by¢ zawarta
w terminie od 4 do 31 stycznia 2010 r., ktéry aneksem z 21 stycznia 2010 r.
przedtuzono do 31 marca 2010 r. Ostatecznie strony zawarty umowe sprzedazy
lokalu 24 lutego 2010 r. Lokal oznaczono jako niemieszkalny, sktadajgcy sie
z dwoch  pomieszczen  biurowych, pomieszczenia  socjalnego, tazienki
i pomieszczenia gospodarczego. Jego powierzchnie oznaczono na 87,80 m?. Sad
Apelacyjny przyjat za Sgdem pierwszej instancji, ze pozwani nie mieli wiedzy o

mniejszej w rzeczywistosci powierzchni lokalu.

Czes¢ ceny sprzedazy lokalu powddka finansowata ze $rodkdéw
pochodzgcych z kredytu. Powddka zlecita wycene lokalu, proszgc rzeczoznawce,
zeby oszacowat jego wartos¢ na kwote nie nizszg niz 700 000 zt. W operacie
szacunkowym z 15 stycznia 2010 r., rzeczoznawca okreslit wartos¢ lokalu
o powierzchni uzytkowej 87,80 m? na kwote 739 389 z. Przed zawarciem umowy
sprzedazy powodka oglgdata inne lokale, potozone m.in. w Z. i W.. Zdecydowata
sie na ten lokal, gdyz byt w petni wykonczony i wyposazony. Kolejnym powodem
decyzji byta bliska odlegto$¢ od jej miejsca zamieszkania. W tym tez okresie
powddka miata mate dziecko, co mogto utrudni¢ doglgdanie prac wykonczeniowych

w przypadku decyzji o kupnie lokalu w stanie deweloperskim. Dodatkowym



argumentem przemawiajgcym za nabyciem lokalu od pozwanych miat by¢ tez fakt

przejecia ich dziatalnosci gospodarczej i w zwigzku z tym przejecie ich klientéw.

Sad Apelacyjny ustalit rowniez, ze powdodka w 2013 r. podjeta decyzje
0 wynajeciu czesci lokalu. Przed przekazaniem agencji nieruchomosci informacji
0 jego powierzchni, zlecita wykonanie odpowiednich pomiaréw. Sporzgdzony
14 listopada 2012 r. pomiar wykazat, ze lokal kupiony od pozwanych ma faktycznie
64,90 m2. Pismem z 30 listopada 2012 r. powddka zawiadomita pozwanych

o wadach fizycznych lokalu i zgtosita zgdanie obnizenia jego ceny sprzedazy.

Sad Apelacyjny podzielit ocene prawng roszczenia powddki dokonang przez
Sad pierwszej instancji, przyjmujac, ze powddztwo nie zastuguje na uwzglednienie,
zarOwno na podstawie przepiséw regulujgcych odpowiedzialnosc¢ z tytutu rekojmi
za wady rzeczy sprzedanej (art. 560 § 1 i 3 k.c. w brzmieniu obowigzujgcym do
25 grudnia 2014 r. - dalej: ,k.c.”), jak rowniez tytutem odpowiedzialnosci za szkode

z powodu nienalezytego wykonania zobowigzania (art. 471 k.c.).

Sad drugiej instancji wskazat, ze wada lokalu zostata stwierdzona w terminie
trzech lat od dnia wydania lokalu powédce (art. 568 § 1 k.c. w zw. z art. 556 § 1 k.c.
w brzmieniu obowigzujgcym do 25 grudnia 2014 r.). Powddka zawiadomita
pozwanych o wadzie lokalu w terminie 30 dni od jej wykrycia i zgtosita roszczenie

0 obnizenie ceny, domagajgc sie zaptaty kwoty 182 473,91 zt.

W ocenie Sgdéw meriti powierzchnia okreslona w umowie sprzedazy
nieruchomos$ci lokalowej wskazuje jedynie na pewng wiasciwos¢ przedmiotu
sprzedazy i oznacza zapewnienie kupujgcego przez sprzedawce o istnieniu tej
wtasciwosci. Natomiast warunkiem powstania odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi za
wady rzeczy sprzedanej (art. 556 § 1 k.c.) nie jest wykazanie wady, ale
stwierdzenie, Ze jej wystgpienie zmniejsza warto$¢ lub uzytecznosS¢ rzeczy
ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajgcy z okolicznosci lub
Z przeznaczenia rzeczy, przy czym ciezar tego wykazania spoczywa na kupujgcym.
Oceniajgc, czy rzecz sprzedana ma wade, decydujgce znaczenie nalezy nadac

kryterium funkcjonalnemu a nie normatywno-technicznemu.

Sad Apelacyjny wskazat, ze pozwani nie ponoszg odpowiedzialnosci na

wskazanej podstawie, poniewaz bez wzgledu na powierzchnie lokalu okreslong



w umowie sprzedazy, lokal nadal nadaje sie na prowadzenie w nim dziatalnosci
gospodarczej w dotychczasowym zakresie. Strony, ustalajgc cene jego sprzedazy,
nie uzalezniaty jej od wartosci metra kwadratowego powierzchni uzytkowej lokalu.
Wprawdzie w umowie sprzedazy wskazano powierzchnie lokalu, co jednoczesnie
byto zapewnieniem kupujgcego o istnieniu tej wiasciwosci, ale powodka nie
wykazata, ze inna, mniejsza powierzchnia lokalu zmniejsza jego wartos¢ lub
uzyteczno$¢ ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajgcy
z okolicznosci lub z przeznaczenia rzeczy. Sad drugiej instancji przyjat, ze cena
sprzedazy okreslona za caty lokal (700 000 zt netto) nie byta uzalezniona od jego
wielkosci. Brak byto dowodow, ze decydujgcy wpltyw na ustalong cene miata
wylgcznie powierzchnia lokalu, a nie jego wyglad, przestronnos¢, czy tez fakt
przejecia przez powddke prowadzonej w nim przez pozwanych dziatalnosci
gospodarczej. Ponadto znaczenie miato przywigzanie klientow do miejsca oraz
potozenie lokalu. Wymienionych cech lokal nie utracit, mimo Zze jego powierzchnia

uzytkowa ostatecznie okazata mniejsza niz deklarowana przez sprzedawcow.

Sad Apelacyjny wskazat, ze nie zostaly spetnione réwniez przestanki
uzasadniajgce odpowiedzialno§¢ pozwanych za nienalezyte wykonania
zobowigzania (art. 471 k.c.). Pozwani, sprzedajgc lokal w dobrej wierze, ztozyli
oswiadczenie co do jego powierzchni i nie wiedzieli, ze jest mniejsza, o czym
Swiadczy¢ miaty okolicznosci towarzyszgce jego rozbudowie. Pozwani zwolnili sie
od odpowiedzialnosci za szkode, wykazujgc, ze nienalezyte wykonanie
zobowigzania byto nastepstwem okolicznosci, za ktore nie ponoszg

odpowiedzialnosci (art. 472 k.c.).

Od wyroku Sadu Apelacyjnego skarge kasacyjng wniosta powddka,
zaskarzajgc wyrok w czesci, tj. w zakresie oddalenia je apelacji od wyroku Sadu
pierwszej instancji co do roszczenia o obnizenie ceny rzeczy sprzedanej o kwote
182 573,91 zi, odsetek ustawowych za opdznienie od tej kwoty od 11 grudnia
2012 roku do dnia zaptaty oraz w zakresie rozstrzygnieC o kosztach.
Zarzucita naruszenie przepiséw prawa materialnego: art. 556 § 1 k.c. i art. 560 § 1
zd. 1 i § 3 k.c. Wniosta o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i jego zmiane
poprzez uwzglednienie powoddztwa co do kwoty 182 573,91 zt oraz odsetek

za opOznienie od tej kwoty od dnia 11 grudnia 2012 roku do dnia zaptaty,



orzeczenie o zwrocie kosztow procesu, ewentualnie wniosta o uchylenie wyroku

w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Warunkiem powstania odpowiedzialnosci sprzedawcy z tytutu rekojmi za
wady rzeczy sprzedanej na podstawie art. 556 § 1 k.c. w wersji obowigzujgcej
przed 25 grudnia 2014 r. byto stwierdzenie wady fizycznej rzeczy, ktéra
powodowata zmniejszenie wartosci lub uzytecznosci rzeczy ze wzgledu na cel
w umowie oznaczony albo wynikajgcy z okolicznosci lub z przeznaczenia rzeczy.
W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjmuje sie, ze na podstawie art. 556 § 1 k.c.
do stwierdzenia wady fizycznej rzeczy decydujgce znaczenie ma kryterium
funkcjonalne zwigzane z jej przeznaczeniem. Z drugiej strony, rzecz jako przedmiot
sprzedazy, musi byC takiej jakosci, jak umowity sie strony, nadawac¢ sie do
umowionego uzytku, odpowiada¢ normom technicznym. W wyroku z 5 marca
2010 r., IV CNP 76/09, Sad Najwyzszy podkreslit, ze o tym, czy rzecz sprzedana
ma wade fizyczng, decydujace jest nie kryterium normatywno-techniczne,
lecz kryterium funkcjonalne (zob. réowniez wyrok Sgdu Najwyzszego z 10 lipca
2002 r. I CKN 111/01). Natomiast w wyroku z 27 listopada 2003 r., | CK 267/02,
Sad Najwyzszy przyjat, ze samo pojecie wady fizycznej rzeczy nalezy rozumiec
szeroko. W zwigzku ze sformutowaniem art. 556 § 1 k.c. trzeba nawigzac¢ do
znanego rozrdznienia miedzy wartoscig uzytkowg i handlowg. Najczesciej wada
fizyczna wystepuje w obu tych postaciach. Nalezy jednak podkresli¢, ze wystarczy,
jezeli wada fizyczna wystepuje tylko w jednej z nich. W razie ujawnienia sie wady
rzeczy sprzedanej sprzedawca staje sie odpowiedzialny wobec kupujgcego
za istnienie wady niezaleznie od tego, czy to on spowodowat wadliwosc¢ rzeczy,
czy ponosi w tym zakresie jakgkolwiek wine, a nawet, czy w ogole wiedziat, czy tez

mogt wiedzie¢ o tym, ze sprzedawana rzecz jest wadliwa.

Akcentowane w orzecznictwie i doktrynie kryterium funkcjonalne, do
ktérego odwotaly sie Sgdy meriti, wymagato ustalenia i oceny, czy sprzedana przez
pozwanych nieruchomos¢ lokalowa spetnia swoje funkcje, o czym pozwani
zapewniali powddke. Trafnie zauwaza sie réwniez, ze nie mozna przy tym

abstrahowaé¢ od innych aspektow, jak chociazby rynkowej wartosci rzeczy.



Ocena, czy rzecz odpowiada wartosci lub uzytecznosci ze wzgledu na cel
oznaczony w umowie lub wynikajgcy z okolicznosci albo przeznaczenia rzeczy,
jest zalezna od zastosowania przepiséw ogoélnych i zdrowego rozsadku,
w szczegolnosci zastosowania artykutu 354 k.c., ktory nakazuje wykonac

zobowigzanie zgodnie z jego trescig.

Zawarta przez strony umowa sprzedazy, poza blizszym oznaczeniem lokalu
i uméwionej ceny, precyzyjnie okreslata rowniez jego powierzchnie uzytkowg na
87,80 m?, mimo ze faktyczna powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 64,90 m?2.
Powddka, kupujgc od pozwanych lokal, mimo zapewniania przez nich o wskazanej
wyzej powierzchni uzytkowej, otrzymata faktycznie lokal o duzo mniejszej
powierzchni. Brak ten ma istotny wplyw na nizszg wartos¢ handlowg lokalu.
Sad Apelacyjny, akcentujgc kryterium funkcjonalno-uzytkowe przedmiotu sprzedazy,
nie uwzglednit, ze powierzchnia uzytkowa lokalu jest warto$cig obiektywng, ktdrg
jedynie ustala sie za pomocg normatywow technicznych. Cena sprzedazy zostata
rzeczywiscie podana w kwocie za caty lokal (700 000 zt). Nie mozna byto jednak
poming¢, ze podstawg jej okreslenia w takiej wysokosci byty operaty szacunkowe.
Zostaty one wykonane zaréwno na zlecenie pozwanych, przed zawarciem
z powodkg umowy najmu, jak i na zlecenie powoddki, w ramach czynnosci
przygotowujgcych do zawarcia umowy kredytu, udzielanego na sfinansowanie
czesci kosztéw zakupu lokalu. Rzeczoznawcy, ustalajgc szacunkowg wartosé
lokalu pozwanych, okreslili wartos¢ metra kwadratowego powierzchni, stosujgc
wiasciwe dla wyceny podejscie oraz metody i techniki szacowania wartoSci
nieruchomosci (art. 149 - 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami - tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 1899 w zwigzku z przepisami
rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomos$ci i sporzgdzania operatu szacunkowego - t.). Dz. U. z 2021 r.,

poz. 555). W oparciu o takg podstawe zostata okreslona wartosci catego lokalu.

Trafne sg wnioski Sgdu Apelacyjnego, ze umowa okreslata cene sprzedazy
za caly lokal. Sad drugiej instancji btednie natomiast ocenit wptyw powierzchni
lokalu na okre$lenie ostatecznej jego wartosci, przyjmujgc, ze nie byta ona
uzalezniona od ceny metra kwadratowego. Takie wadliwe zatozenie doprowadzito

do btednego wniosku, Zze mniejsza niz deklarowana w umowie sprzedazy



powierzchnia lokalu nie jest wadg rzeczy, ktéra moze skutkowac¢ obnizeniem jego
wartosci. Tymczasem mniejsza niz umowiona powierzchnia lokalu obniza jego
wartos¢ handlowg, co wypetnia kryterium wady fizycznej rzeczy (art. 556 § 1 k.c.)

i upowaznia kupujgcego do skorzystania z uprawnien z rekojmi (art. 560 k.c.).

Niezgodnos¢ miedzy faktyczng powierzchnig lokalu a jego powierzchnig
okreslong w umowie sprzedazy stanowita wade rzeczy w rozumieniu art. 556 § 1
k.c. w brzmieniu obowigzujgcym do 24 grudnia 2014 r. Z tych wzgledéw zarzuty

podniesione w skardze kasacyjnej okazaty sie uzasadnione.

Jedynie ubocznie wskazac nalezy, ze istotg realizacji uprawnienia obnizenia
ceny z rekojmi jest przywrocenie ekwiwalentno$ci Swiadczen pomiedzy kupujgcym
a sprzedawca, ktére polega na zgdaniu obnizenia ceny ustalonej przez strony
w umowie, a nie abstrakcyjnie okreslonej ceny rynkowej (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z 15 stycznia 1997 r., Il CKN 29/96, OSP 1997, nr 7-8, poz. 144).
Ogdlne zasady realizacji obnizenia ceny okresla natomiast art. 560 § 3 k.c.,
a prawidtowe jego zastosowanie wymaga stosunkowego obnizenia ceny
(zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z 2 marca 2006 r., | CSK 22/05). Mechanizm
obnizenia ceny polega na ustaleniu relacji wartosci rzeczy obarczonej wadg do
wartosci rzeczy bez wady, a nastepnie do odniesienia tak wyliczonej proporcji do

ustalonej przez strony ceny umowy sprzedazy, celem jej skorygowania.

Majgc powyzsze na uwadze, Sad Najwyzszy na podstawie art. 398'° § 1

k.p.c. oraz art. 108 § 2 k.p.c. w zw. z art. 3982! k.p.c., orzekt jak w sentenc;ji



