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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

28 marca 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Grzegorz Misiurek
SSN Monika Koba (sprawozdawca)

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 28 marca 2024 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej P.A. (poprzednio B.)

od wyroku Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu

z 17 grudnia 2020 r., | ACa 1142/19,

w sprawie z powodztwa E.M.

przeciwko P.A. (poprzednio B.)

o zapfate,

uchyla zaskarzony wyrok w czesci uwzgledniajgcej apelacje
powddki (punkt | 1) i rozstrzygajacej o kosztach postepowania za
obie instancje (punkt | 2, 3, 4 oraz punkty lll, IV, V) i w tym zakresie
przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu we Wroctawiu do
ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach

postepowania kasacyjnego.

Monika Koba Marta Romanska Grzegorz Misiurek

AT]
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UZASADNIENIE

Wyrokiem z 27 czerwca 2019 r. Sad Okregowy w Jeleniej Gérze oddalit
powodztwo E.M. skierowane przeciwko P.B. (nastepczyni prawnej A.B.) o zaptate
kwoty 143 389 zt z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu i orzekt o

kosztach postepowania.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze A.B. na podstawie decyzji o zatwierdzeniu
projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe zrealizowat metodag
gospodarczg budowe budynku mieszkalnego potozonego na dziatce nr (...) w M.
10 grudnia 2008 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w J. potwierdzit
przyjecie obiektu budowlanego do uzytkowania. W 2009 r. A.B. zaoferowat te
nieruchomos¢ do sprzedazy. Juz wéwczas zainteresowana jego nabyciem M. J.
dostrzegta, ze spod elewacji wystajg elementy wywinietej folii, jeden z solarow jest
pekniety, w piwnicy czuc¢ wilgo¢, a na Scianie piwnicy jest widoczne zaciemnienie.

Sprzedajgcy potwierdzat taki stan rzeczy.

Pozwana oglgdata budynek wraz z K.M. w obecnosci posrednika obrotu
nieruchomos$ciami. Stwierdzono wéwczas, ze poddasze budynku byto
niewykonczone, a teren wokot budynku niezagospodarowany. W piwnicy po prawej
stronie na wysokosci 10 cm od poziomu posadzki na dtugosci okoto 1 metra Sciana
byta zawilgocona. Powoddka oglgdata nieruchomos$¢ jeszcze co najmniej dwa razy i
pytata A.B. o wiele kwestii. Uzyskata takze od zbywcy wyczerpujgce informacje
odnos$nie do przyjetych w trakcie realizacji inwestycji rozwigzaniach technicznych w
zakresie ogrzewania i cieptej wody oraz wykonanego przez sprzedawce
samodzielnie kolektora stonecznego. Ostatecznie powddka podpisata umowe
przedwstepng przy oferowanej cenie 400.000 zt. Po zawarciu umowy przedwstepnej
powddka wielokrotnie wraz z 6wczesnym partnerem, a pdzniej mezem K.M.,
ogladata budynek, a sprzedajgcy informowat, ze ma on wszystkie odbiory i jest
ekonomiczny w utrzymaniu. Dalszymi czynnosciami zwigzanymi z zakupem

nieruchomosci zajmowat sie K.M.

Po zawarciu umowy przedwstepnej przez osiem miesiecy K.M. zajmowat w

budynku pomieszczenie piwniczne, w ktérym przechowywat sprzet. Sciana piwnicy
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byta w tym czasie mokra, a przy wchodzeniu do piwnic czu¢ byto wilgo¢. K.M.
zawodowo zajmuje sie budownictwem od ponad 20 lat. Rozmawiat on ze
sprzedajgcym o wszystkich aspektach technicznych budynku, w tym o jego instalacji.
A.B. zamieszkiwat wowczas w budynku; uzytkowany i nadajgcy sie do zamieszkania

byt parter, na stropie pierwszego pietra byta natomiast roztozona wetna mineralna.

Sprzedaz nieruchomosci nastgpita 17 maja 2011 r., a w imieniu kupujgcej
stawat jej petnomocnik K.M. Zbywca A.B. oswiadczyt miedzy innymi, Zze
nieruchomos¢ pozostaje w jego wytgcznym posiadaniu i nie jest obcigzona zadnymi
prawami badz dlugami na rzecz osob trzecich, nie wystepujg wobec niej jakiekolwiek
ograniczenia w rozporzgdzaniu i nie ma wad prawnych. Dziatajgcy w imieniu
nabywcy petnomocnik oswiadczyt, ze powddka zapoznata sie ze stanem prawnym i
faktycznym nieruchomosci i nie wnosi w tym zakresie zadnych zastrzezen. Cena
sprzedazy wynosita tgcznie 376 000 zt, w tym za dziatke gruntu 55 000 zi, a za
budynek mieszkalny 321 000 zt.

E.M. wraz z K.M. wprowadzili sie do tego budynku w sierpniu 2011 r. Po
opadach deszczu ujawnita sie plama wilgoci na Scianie w czesci garazowej. K. M.
zawiadomit o tym A.B., ktéry odkopat przy jednej ze scian fragment fundamentu co
ujawnito folie basenowg uzytg do izolacji scian zewnetrznych. Wykonujgc nowg
instalacje grzewczg w piwnicy K.M. odkryt wadliwg izolacje posadzki w piwnicy.
Nastepnie stwierdzono, Zze znajdujgca sie na terenie posesji studzienka stanowi
zbiorczg instalacje wody opadowej, gruntowej i kanalizacji sciekowej. W sezonie
grzewczym ujawniono, ze kominek nie ma wtasciwej mocy cieplnej, brakuje regulacji
przeptywu spalin, a instalacja byta podpieta bezposrednio do ogrzewania
podtogowego, w zwigzku z czym podtoga osiggata takg temperature jaka byta na
kominku, a sterowanie ogrzewaniem poditogowym byto praktycznie niemozliwe.
Taras nie posiadat zadnej warstwy docieplenia ani izolacji, co powodowato
odpadanie ptytek od jego powierzchni i przemarzanie stropu. W czasie rozbierania
instalacji cieptej wody K.M. wykryt, Ze na jej Srodkowym odcinku byta zamontowana
pompa do cyrkulacji, natomiast regulacja cieptej wody odbywata sie przez zawér
trojdrozny umieszczony w kabinie co utrudniato regulacje temperatury. Podczas
wykonywania posadzki na pierwszym pietrze, okazato sie, ze strop nie jest réwny,

aroznica poziomu siegata 8 cm. K.M. dokonat zmian w istniejgcej w budynku
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instalacji solarnej oraz catkowicie zmienit instalacje cieptej wody, a takze czesciowo
instalacje centralnego ogrzewania. Podczas opadow deszczu do paleniska w
kominku wlewat sie deszcz, co uniemozliwiato jego rozpalenie. Wszystkie wyzej
wymienione wady zostaty ujawnione po zakupieniu budynku w czasie jego

uzytkowania.

W wiadomosci e-mailowej z 27 czerwca 2013 r. A.B. poinformowat K.M., ktory
telefonicznie zgtaszat istnienie plam wilgoci w przyziemiu, ze przy drzwiach
garazowych, na parapecie w garazu i progu drzwi wejsciowych widoczny jest przekroj
uktadanych warstw na Scianach piwnicy, co byto pokazane iomowione przy
pierwszych ogledzinach budynku, a dét sciany garazu byt woéwczas mokry i na

zadane pytanie, czy cieknie uzyskat on odpowiedz, ze tak i ze nie ma geowtdkniny.

W lutym 2014 r. rzeczoznawca R.N. na zlecenie meza powodki sporzadzit
opinie techniczng dotyczgcg wykonanych robot budowlanych w budynku na
podstawie informacji uzyskanych od wiasciciela i ogledzin budynku, bez
dokonywania odkrywek. Technik budowlany U. D. na zlecenie K.M., na podstawie
opinii technicznej R.N., sporzadzita kosztorys budowlany wykonania izolacji $cian
fundamentowych budynku mieszkalnego, drenazu woko6t niego oraz usuniecia
skutkéw Zle wykonanych robét budowlanych wewnagtrz budynku ustalajgc wartosc

kosztorysowg robot na kwote 143 389,39 zt.

W pismie z 11 kwietnia 2014 r. (nadanym do pozwanego 5 maja 2014 r.)
dziatajgca w imieniu powodki petnomocnik wezwata A.B. do zaptaty kwoty 143
389,39 zt tytutem obnizenia ceny nieruchomosci z powodu wad fizycznych budynku,
ktére miat on celowo zatai¢ przy sprzedazy, a dotyczgcych: nieprawidtowego
wykonania izolacji zewnetrznej, drenazu i wystepowania duzego zawilgocenia scian
wewnetrznych pomieszczen piwnicznych nasilajgcego sie w czasie opadow, a takze
innych wad powodujgcych pekanie terakoty na tarasie wskutek jego wykonania
niezgodnie ze sztukg budowlang i technologig, wykonania kolektora stonecznego
systemem gospodarczym bez atestow, braku wyczystki w kominie odprowadzajgcym
spaliny z kominka do pokoju, braku doptywu powietrza z zewnatrz i nieprawidtowym
potgczeniu komina z brakiem regulacji przeptywu spalin, wykonaniu kominka

sposobem gospodarczym bez atestu, zamontowaniu pomp na $rodkowych
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odcinkach instalacji cieptej wody wymuszajgcych jej przeptyw, wezownicy z glikolem
w studzience w posadzce piwnicy posadowionej bezposrednio w sasiedztwie
instalacji wodnej, braku podziatu i regulacji systeméw ogrzewania podtogowego i
grzejnikdw Sciennych, niezgodnosci zjazdu garazu z warunkami technicznymi, Zle
rozmierzonych i wypoziomowanych schodow zelbetowych z parteru na pietro,
wylaniu Zzelbetowego stropu pietra z 5-8 cm rdznicg poziomdw, zbiorniku na
nieczystosci ptynne jednokomorowym przeptywowym z poditgczeniem drenazu i

deszczowki.

Sad Okregowy stwierdzit, ze biegta D.D. nie dysponowata dokumentacjg ani
zdjeciami, ktore pozwalatyby na ustalenie stanu budynku mieszkalnego na dzien
sprzedazy (17 maja 2011 r.). W oparciu o opinie biegtej przyjat, ze po zawarciu
umowy sprzedazy i wydaniu nieruchomosci z czesciowo wykonanym budynkiem
mieszkalnym E.M. wprowadzita w stosunku do pierwotnych rozwigzan zmiany lub
podjeta kontynuacje robot uniemozliwiajgc tym samym ocene elementow
wskazywanych przez nig jako wadliwe, w szczegolnosci w zakresie zelbetowego
stropu nad parterem, gdzie na powierzchni stropu o grubosci 12 cm wykonano
warstwe jastrychu grubosci 10 cm, na wszystkich powierzchniach poddasza tj. Scian
zewnetrznych, $cianek dziatowych, $cian skosnych, stropu podwieszonego.
Wszystkie powierzchnie byly technologicznie zamkniete i wykonczone, co
uniemozliwito odniesienie sie do zarzutow dotyczgcych poziomu poddasza.
Wykonata przebudowe otworéw okiennych w poziomie poddasza zmieniajgc ich
uktad i geometrig, drenazu, ktory zostat podtgczony do studni drenarskiej, w zakresie
ogrzewania podtogowego, kolektora stonecznego i kominka. Dokonata takze
podziatu duzego pomieszczenia piwnicznego nr 1 o powierzchni 49,6 m2 i poprzez
wykonanie Scianek dziatowych murowanych wykonata 5 dodatkowych pomieszczen
o funkcji: pomieszczenie uzytkowe biurowe, pomieszczenie uzytkowe spizarnia,
pomieszczenie magazynowe zwigzane z prowadzong dziatalnoscig, kottownia z
urzgdzeniami technologicznymi grzewczej instalacji solarnej, pomieszczenie
gospodarcze, do ktérego prowadzi pochylnia i ktére zostato wyposazone w brame
uchylng garazowa. Projektant dla projektowanych pomieszczen piwnic okreslit
przeznaczenie jako gospodarcze, dobierajgc sposoéb i technologie ich wykonczenia

przy zatozeniu, ze temperatura wewnetrzna ksztattowac sie bedzie w wysokosci
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16°C. Powodka wykonata takze nowg kottownie wykorzystujgc instalacje i
urzgdzenia wykonane przez A.B. Prace te zmienity warunki funkcjonowania

pomieszczen.

Biegta stwierdzita takze wadliwe wykonanie izolacji scian przyziemia, izolaciji
posadzek na gruncie w piwnicy, niezgodno$¢ wysokosci ptyty tarasu w stosunku do
posadzki pokoju dziennego, a takze wykonanie schodow betonowych niezgodnie
z warunkami technicznymi, przy czym kazdorazowo sg to wady dajgce sie usungc.
Ponadto w projekcie przewidziano wykonanie osadnika szczelnego trzykomorowego
w innej lokalizacji niz rzeczywiscie wykonana. A.B. wykonat komore szamba w
miejscu studzienki posredniej na srodku dziatki. Powddka wykonata z kolei nowg
studnie w innej lokalizacji w narozu dziatki, nie zachowujgc wymogu zachowania

odpowiedniej odlegtosci od granic dziatek sgsiadujgcych.

Sad Okregowy na podstawie opinii biegtej ustalit, ze w celu usuniecia wad
nalezy wykona¢ nowg izolacje scian piwnicznych, nowg izolacje posadzek piwnic,
przeprowadzenie biegu schodowego betonowego, demontaz oktadzin ptytkowych na

tarasie, Srutowanie powierzchni betonu, wykonanie nowych oktadzin ceramicznych.

Usuniecie wad wedtug srednich cen netto z | kwartatu 2015 r. wynosi: izolacja
Scian piwnic 16 703,36 zt, izolacja posadzek piwnicy 9 943,22 zt, taras 3 134,16 z,
schody 714,06 zt, przy czym kazdorazowo tak okreslone kwoty nalezy powiekszyc¢
0 8 % VAT.

Wykonany przez A.B. kolektor stoneczny z betonowg konstrukcjg wsporczg i
instalacjg budowlang byt samowolg budowlang, gdyz jego wykonanie wymagato
uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe. Koszt dokumentacji formalno-prawne;j
kolektora wedtug kalkulacji indywidualnej to kwota 12 800 zt, wartoS¢ prac
rozbiérkowych korektora stanowi kwote 2 400 zi, wykonanie nowego kolektora
i podtgczenie go do instalacji wynosi 500 zt. Z kolei koszt usunigcia podtgczenia wody
deszczowej i sieci drenarskiej do szamba wynosi 778,87 zt netto, a koszt odciecia
instalacji ogrzewania podtogowego od instalacji grzejnikowej i od ptaszcza wodnego

kominka to koszt 700 zt netto.
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Powyzsze niekonwencjonalne rozwigzania techniczne, stanowigce
odstepstwo od projektu, byly kwestia porozumienia stron przy zawarciu umowy

sprzedazy, nie miaty charakteru wad, spetniaty swojg role i nadawaty sie do uzytku.

Zgodnie z opinig biegtej M.T. instalacje zamontowane przez pozwanego nie
posiadaty wad ani wad ukrytych, oprécz rozwigzan projektowych, nie stwarzaty
niebezpieczenstwa eksploatacyjnego dla mieszkancéw i byty dodatkowymi zrodtami
ciepta, ktére nalezy zlikwidowac. Ich likwidacja nie narusza mozliwosci prawidtowego
korzystania z podstawowych instalacji takich jak wodno-kanalizacyjna, co, gazowa,
wobec czego nie powstaje zaden koszt na doprowadzenie instalacji do stanu
zgodnego z prawem i sztukg budowlang. Zamiast szamba trzykomorowego
wykonano studnie szczelng wedtug protokotu spisanego przez kierownika budowy.
W 2012 r. wykonana miata zosta¢ bowiem kanalizacja zewnetrzna, rozwigzanie to

miato zatem charakter przej$ciowy i nie byto wada.

W oparciu o opinie biegtej M.S. przyjat Sad Okregowy, ze wartos¢ rynkowa
nieruchomosci nabytej przez powddke wedtug stanu i cen na 30 czerwca 2011 r. w
podejsciu porownawczym metodg korygowania ceny Sredniej, przy zatozeniu, ze
obiekt nie posiadat wad wynosita 360 000 zt, przy czym stan techniczny budynku miat
wage 30 % w ustaleniu wartosci nieruchomosci. Wartos¢ tej nieruchomosci wedtug
stanu i cen na 30 czerwca 2011 r. przy zatozeniu, ze budynek posiadat wady
budowlane wynosi 286 000 zt, natomiast wartos¢ przy zatozeniu istnienia wad

oszacowana w podejsciu kosztowym wynosi 255.600 zi.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznat powddztwo za

nieuzasadnione.

Zgtoszone przez powodke roszczenie z rekojmi o obnizenie ceny
nieruchomos$ci z powodu wad fizycznych rzeczy Sad Okregowy ocenit w oparciu
o art. 560 § 1 k.c. oraz art. 556 § 1 k.c. w brzmieniu obowigzujgcym w dacie zawarcia
umowy. Uwzglednit, ze w przypadku rzeczy uzywanych odpowiedzialnosc
sprzedawcy nie obejmuje zmniejszenia wartosci lub uzytecznosci rzeczy, ktora jest
nastepstwem jej prawidtowego uzywania, przy czym stopien tego zuzycia moze by¢
rézny, w czym tkwi ryzyko kupujgcego. Takie wady sg objete Swiadomoscig

kupujgcego i znajdujg ekwiwalent w nizszej cenie kupna, co dotyczy zwtaszcza
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rzeczy o wysokim stopniu ztozonosci, do ktorych nalezy budynek mieszkalny
z instalacjami. Ponadto, sprzedajgcy jest zwolniony od odpowiedzialnosci, jezeli

kupujgcy wiedziat o wadzie w chwili zawarcia umowy (art. 557 § 1 k.c.).

Wskazat, Zze realizacja tego roszczenia jest jednak uzalezniona od
zachowania przez kupujgcego miesiecznego terminu, liczonego od wykrycia wady,
do powiadomienia sprzedawcy o wadzie. Konsekwencjg niezachowania tego terminu
jest utrata przez kupujgcego uprawnien z rekojmi za wady fizyczne rzeczy

(art. 563 § 1 k.c. w brzmieniu uprzednio obowigzujgcym).

Zdaniem Sadu pierwszej instancji E.M. nie wykazata, aby powiadomita A.B. 0
wadzie w ciggu miesigca od jej wykrycia. Przed wystaniem pozwanemu wezwania
do zaptaty z 11 kwietnia 2014 r. nie informowata sprzedawcy o istnieniu i zakresie
wykrytych przez nig wad. Wprawdzie K.M. dokonywat ustnie takich zgtoszen, ale nie
wykazano, by posiadat umocowanie od powodki do tego typu dziatan. Sad Okregowy
przyjat, ze E.M. miata petng wiedze o istnieniu i zakresie wszystkich wad w lutym
2014 r. po otrzymaniu opinii R.N., a zawiadomita A.B. o wadach dopiero w wezwaniu
wystanym w maju 2014 r. z uchybieniem miesiecznego terminu wynikajgcego z art.
563 § 1 k.c. Utracita zatem roszczenia z tytutu rekojmi (art. 560 k.c.) oraz roszczenia

odszkodowawcze (566 k.c.).

Nie wykazata przy tym, aby sprzedajgcy zapewniat jg o braku wad fizycznych
rzeczy sprzedanej. Ze zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego wynika, iz
A.B. przed zawarciem umowy informowat powddke o problemach z wilgocig w
przyziemiu. Powddka wiedziata takze, ze sprzedajgcy samodzielnie wykonat solar z
konstrukcjg wsporczg i byt autorem ,innowacyjnych” rozwigzan technicznych w
zakresie ogrzewania i cieptej wody w budynku. Zeznania Swiadkow potwierdzajg, ze
sprzedawca udzielat szczegoétowych informacji odnosnie do stanu technicznego
nieruchomosci i czynit to rowniez wobec powddki. Niezaleznie od powyzszego opinie
bieglych M.T. i D.D. — M. potwierdzajg, ze odstepstwa od projektu w zakresie
wprowadzonych przez pozwanego rozwigzan technicznych nie stanowity wad
budynku, instalacje dziataty prawidtowo i nie stanowity zagrozenia dla uzytkownikéw.

Kwestia natomiast zgodnosci z projektem nie ma w ocenie Sgdu Okregowego
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znaczenia, skoro powodka w dacie zawarcia umowy wiedziata o istnieniu tych

rozwigzan.

Sad Okregowy uznat roéwniez za nieudowodnione roszczenie
odszkodowawcze powddki za nienalezyte wykonanie zobowigzania. Stwierdzit, ze
wprawdzie utrata uprawnien z rekojmi na skutek uptywu terminéw nie powoduje
utraty roszczen odszkodowawczych za nienalezyte wykonanie zobowigzania
(art. 471 k.c.), ale w sprawie nie wykazano przestanek odpowiedzialnosci
sprzedawcy. Jezeli powddka wywodzita brak nalezytej starannosci z zatajenia przez
A.B. faktycznego stanu nieruchomos$ci, to okolicznos¢ taka nie zostata przez nig
wykazana. Podkreslit, zZe ze zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego
wynika, ze powodka wielokrotnie oglgdata nieruchomosé¢, w tym w obecnosci K. M.,
ktéry od 20 lat zajmuje sie budownictwem, a A.B. udzielat powddce i jej obecnemu
mezowi szeregu informacji odnosnie do zastosowanych w budynku rozwigzan
technicznych. Jej petnomocnik przez osiem miesiecy korzystat z pomieszczenia
piwnicznego, widziat, ze Sciana byta mokra, a zastosowany rodzaj folii do izolacji
Scian zewnetrznych byt widoczny. Widoczne tez byty i wyjasnione kupujgcej i jej
petnomocnikowi rozwigzania techniczne w zakresie ogrzewania budynku i cieptej

wody.

Sad Okregowy stwierdzit takze, ze powddka nie wykazata, aby miedzy
doznang przez nig szkodg a dziataniem sprzedajgcego istniat zwigzek przyczynowy.
Dokonata bowiem w budynku szeregu modyfikacji, zmieniajgc miedzy innymi
funkcjonalnos¢ pomieszczen gospodarczych w piwnicy, co miato wptyw na
wilgotnos¢. Ponadto, przebudowata instalacje solarng, centralnego ogrzewania
i cieptej wody, co jak wynika z opinii biegtej D.D. uniemozliwiato ich ocene z

perspektywy zgtoszonych zgdan.

Wyrokiem z 17 grudnia 2020 r. Sgd Apelacyjny we Wroctawiu - orzekajgc na
skutek apelacji powddki i uznajgc jg za czesciowo uzasadniong - zmienit zaskarzony
wyrok w ten sposéb, ze zasadzit od pozwanej na rzecz powddki kwote 54 594,03 zi
z ustawowymi odsetkami od 12 maja 2014 r. do 31 grudnia 2015 r. oraz ustawowymi
odsetkami za opdznienie od 1 stycznia 2016 r., za$ dalej idgce powddztwo i apelacje

oddalit oraz orzekt o kosztach postepowania za obie instancje.
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Sad Apelacyjny uznajgc zgtoszone w apelacji zarzuty naruszenia prawa
procesowego za bezzasadne, podzielit poczynione przez Sgd Okregowy ustalenia

faktyczne i uczynit je podstawg takze wtasnego rozstrzygniecia.

Zaznaczyt, ze z uwagi na termin zawarcia umowy i ujawnienia wad, w sprawie
znajdujg zastosowanie przepisy dotyczace rekojmi w brzmieniu obowigzujgcym
przed nowelizacjg dokonang ustawg z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta

(Dz.U. poz. 827 ze zm. — dalej: ,u.p.k.” lub ,ustawa o prawach konsumenta”).

Stwierdzit, ze nie zastugujg na podzielenie zarzuty apelacji dotyczace
wadliwego przyjecia przez Sad Okregowy, ze strony zmodyfikowaty
odpowiedzialnos¢ sprzedawcy z rekojmi (art. 558 § 1 k.c.) Sad ten poglgdu takiego

nie wyrazit i nie wynika on z poczynionych w sprawie ustalen faktycznych.

Nie znalazt tez podstaw do zakwestionowania stanowiska Sgdu Okregowego
odnosnie do nie zachowania przez powddke terminu zawiadomienia sprzedawcy
0 wadach, uprawniajgcego jg do zgtoszenia roszczen z rekojmi (art. 563 § 1 k.c.).
Stwierdzit, ze analiza zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego
jednoznacznie wskazuje, ze powodka posiadata petng wiedze o istnieniu wszystkich
wad w lutym 2014 r., kiedy dysponowata opinig R.N. Wystanie zatem pisma do
pozwanego w maju 2014 r. nastgpito z uchybieniem terminu zawitego okreslonego
w art. 563 § 1 k.c. i w zwigzku z tym powddka utracita uprawnienia z rekojmi
wynikajgce z art. 560 k.c. i art. 566 k.c.

Nie znalazt réwniez podstaw do podzielenia stanowiska powodki, ze nie
doszto do utraty roszczenh z rekojmi mimo niezachowania terminu do zawiadomienia
sprzedawcy o wadach, z uwagi na podstepne zatajenie przez sprzedawce wady albo
zapewnienie kupujgcego, ze wady nie istniejg (art. 564 k.c.). Zaakceptowat
stanowisko Sgdu Okregowego, ze powddka okolicznosci takich nie wykazata,

a zgromadzony w sprawie materiat dowodowy jej stanowisku przeczy.

Zwrocit uwage, ze w umowie sprzedazy zbywca nie zawart oswiadczenia, ze
rzecz jest wolna od wad fizycznych. Z kolei K.M. wystepujgc w imieniu powddki
o$wiadczyt, ze zapoznat sie ze stanem faktycznym nieruchomosci i nie wnosi w tym
zakresie zadnych zastrzezen. Okolicznosé, ze wraz z eksploatacjg nieruchomosci

ujawniaty sie kolejne jej wady nie dowodzi jeszcze ich zatajenia przez zbywce. K. M.
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w swych zeznaniach przyznat, ze plamy wilgoci ujawnity sie jeszcze przed nabyciem
nieruchomosci, gdy korzystat z pomieszczenia piwnicznego przechowujgc w nim
narzedzia. Ponadto na prosbe swiadka A.B. odkopat cze$¢ budynku od frontu oraz
izolacje. Pozwany konsekwentnie natomiast wskazywat i dokumentowat zdjeciami,
ze istniejgcy stan budynku byt widoczny dla kupujgcej podczas ogledzin. Przed
sprzedazg miaty one miejsce co najmniej dwukrotnie, a ponadto obecny maz
powodki K.M., ktéry z wyksztatcenia jest technikiem ogolnobudowlanym ogladat
nieruchomo$¢ wielokrotnie. Réwniez z zeznan M.J., zainteresowanej kupnem
nieruchomosci przed powodka wynika, ze doktadnie oglgdata nieruchomos$¢, pytata
o wszystko co jest do zrobienia, a A.B. odpowiadat na wszystkie pytania. Na zewnatrz
byty widoczne elementy wywinietej folii, a w piwnicy czu¢ byto wilgoc¢ i widoczne byto
zaciemnienie na scianach. Juz wowczas jeden solar byt pekniety i byto wiadomo, ze
trzeba bedzie zrobi¢ szambo. Zeznania te oddajg charakter zbywcy jako osoby
otwartej na pytania kupujacych, wyjasniajgcej szczegoétowo stan nieruchomosci i nie
ukrywajgcej istniejgcych wad. Réwniez z zeznan swiadka A.J. (posrednika) wynika,
ze powodka doktadnie oglgdata nieruchomos$¢, w piwnicy czuc i widac byto wilgoc, a

A.B. odpowiadat na zadawane pytania.

Za czesciowo uzasadniony uznat natomiast zarzut naruszenia art. 471 k.c.
poprzez catkowite oddalenie powodztwa opartego rowniez na odpowiedzialnosci
odszkodowawczej sprzedawcy, ktora nie jest uzalezniona od istnienia uprawnien

kupujgcego z tytutu rekojmi i moze by¢ dochodzona takze po ich utracie.

Miat na wzgledzie, ze w przypadku nabycia rzeczy uzywanych rzecz moze by¢
wadliwa i w okreslonym procencie zuzyta o czym Kkupujgcy moze wiedzieC
i akceptowac taki stan rzeczy, kupujac rzecz w nizszej cenie, ktéra uwzglednia jej
stan. Wéwczas nawet w sytuacji koniecznosci usuwania wad, po stronie nabywcy nie
zachodzi szkoda (art. 361 § 2 k.c.).

Stwierdzit, ze zgodnie z zasadg swobody umoéw strony mogty dowolnie
okresli¢ cene sprzedazy uwzgledniajgc stan faktyczny nieruchomosci, w stanie
faktycznym sprawy sytuacja taka w petnym zakresie jednak nie zachodzi. Jak wynika
bowiem z opinii biegtej M.S. wartos¢ rynkowa nieruchomosci nabytej przez powddke

wedtug stanu i cen na 30 czerwca 2011 r. w podejsciu porownawczym metodg
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korygowania ceny sredniej, przy zatozeniu, ze obiekt nie posiadat wad wynosita 360
000 zt, przy czym stan techniczny budynku miat wage 30 % w ustaleniu wartosci.
Powddka kupita natomiast nieruchomos¢ za kwote 376 000 zi, czyli generalnie

odpowiadajgcg jej wartosci rynkowe;.

Zwrocit uwage, ze w ramach dochodzenia odszkodowania na podstawie
art. 471 k.c. nie jest dopuszczalna ingerencja w zasade swobody kontraktowe;j
obejmujgcej réwniez cene nabywanej nieruchomosci, ktora dla stron moze, z uwagi
na jej specyficzne cechy, mie¢ wartos¢ wyzszg niz przecietna cena rynkowa. Objete
zgdaniem odszkodowawczym mogg by¢ zatem tylko wady, o ktérych nabywca nie

wiedziat i ktérych istnienie powoduje u niego uszczerbek majgtkowy.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego nienalezyte wykonanie zobowigzania przez
sprzedajgcego, skutkujgce szkodg powddki, polegato na zbyciu nieruchomosci,
w ktorej wykonane zostato ogrzewanie solarne bez wymaganego pozwolenia na
budowe oraz instalacja drenazu niezgodnie z projektem budowlanym. Powddka
kupita nieruchomos¢ majgc na uwadze miedzy innymi istniejgcg instalacje solarng,
ktérej wiasciwe wykorzystanie powoduje obnizenie kosztow ogrzewania
nieruchomos$ci. Instalacja ta stanowita dodatkowy walor nieruchomosci
i prawdopodobnie miata wptyw na jej cene. Z opinii biegtych wynika natomiast, Zze tak
skonstruowane urzadzenie stanowi samowole budowlang, ktorg nalezy rozebrac, co
wigze sie z utratg dodatkowego zroédta ogrzewania. W konsekwencji Sgd Apelacyjny
doszedt do przekonania, ze wiasciwg kwotg odszkodowania bedzie koszt rozbiorki
oraz prawidtowego wykonania nowej instalacji solarnej parametrami odpowiadajgcej

urzadzeniu istniejgcemu w chwili zakupu nieruchomosci.

Uznat, ze tozsama sytuacja dotyczy wykonania nowej instalacji drenazu.
Z opinii biegtej M.T. wynika, ze w projekcie budynku instalacja drenazu nie zostata
zaprojektowana. Odprowadzanie wod deszczowych miato sie natomiast odbywacé z
dachu budynku po powierzchni terenu. Biegta wskazata, ze wykonany drenaz
doprowadzony zostat do studni szczelnej i wymaga zamkniecia otworow drenarskich.
Okolicznos$¢, ze projekt budynku nie przewidywat posadowienia drenazu — zdaniem
Sadu Apelacyjnego - nie oznacza, ze drenaz taki dla tej nieruchomosci nie jest

konieczny. Podkreslit, ze A.B. przy wykonywaniu izolacji budynku poczynit szereg
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oszczednosci miedzy innymi poprzez uzycie niewtasciwych materiatéw izolacyjnych.
Okazato sie jednak, ze w piwnicach pojawia sie wilgo¢ oraz zacieki, co potwierdzit
sprzedawca, oraz osoby, ktére interesowaty sie zakupem tej nieruchomosci. Takze
z twierdzen powodki - ktorym pozwana nie zaprzeczyta - wynika, ze przez
nieruchomos$¢ gruntowg na gtebokosci okoto 1,5 m przechodzg cztery cieki wodne
powodujgc zawilgocenie budynku. W takiej sytuacji wina sprzedawcy — w ocenie
Sadu Apelacyjnego - polegata na braku nalezytej starannosci w ujawnieniu ciekéw
wodnych oraz wykonaniu w zwigzku z ich istnieniem wiasciwej instalacji drenazu.
Uznat, Zze brak w projekcie takiej instalacji nie zwalniat sprzedawcy od
odpowiedzialnosci, skoro posiadat on wiedze, Zze budynek ulega szybkiemu

zawilgoceniu, a po opadach deszczu stan ten znacznie sie nasila.

Wychodzgc z tych zatozen Sgd Apelacyjny dopuscit dowdd z uzupetniajgcej
opinii biegtej D.D. Na podstawie tego dowodu ustalit koszty zwigzane z rozbiorkg, a
nastepnie prawidtowym wykonaniem instalacji drenazu oraz kolektoréw stonecznych
na kwote netto 50 550,03 zt (54 594, 03 zt brutto). Podkreslit, ze biegta nie posiada
wprawdzie uprawnien instalacyjnych do wykonania projektu instalacji drenazu nie
przekresla to jednak jej uprawnien do wykonania prawidtowego kosztorysu takich

prac.

Sad Apelacyjny nie uwzglednit natomiast zgdania w zakresie pozostatych
wykonanych przez pozwanego instalacji, ktérych prawidtowosé funkcjonowania
podwazata powodka. Zgodnie bowiem z opinig biegtej M.T., ktérg ocenit jako
fachowa, instalacje zamontowane przez pozwanego nie posiadaty wad, w tym wad
ukrytych, oprécz rozwigzan projektowych, nie stwarzaty takze niebezpieczenstwa
eksploatacyjnego dla mieszkancow. Biegta wyjasnita wprawdzie, ze rozwigzania te
nalezy zlikwidowac, ale nie naruszy to mozliwosci prawidtowego korzystania z
podstawowych instalacji takich jak wodno-kanalizacyjna czy gazowa. Nie powstang
takze zadne koszty na doprowadzenie instalacji do stanu zgodnego z prawem i

sztukg budowlana.

Podzielajgc wnioski zawarte w tej opinii z wyjgtkiem instalacji solarnej

i drenazu, Sad drugiej instancji oddalit apelacje w pozostatej czesci i orzekt
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0 kosztach postepowania za obie instancje zgodnie z zasadg stosunkowego ich

rozdzielenia stosownie do ostatecznego wyniku sporu.

W skardze kasacyjnej pozwana P.A. (poprzednio B.) zaskarzyta wyrok Sgdu
Apelacyjnego w czesci zasgdzajgcej kwote 54 594,03 zt ( punkt | 1) , wnoszac o jego
uchylenie w tej czesci i orzeczenie co do istoty sprawy przez oddalenie powodztwa
w pozostatym zakresie, co do kwoty 54 594,03 zt oraz zasgdzenie na jej rzecz
kosztow postepowania kasacyjnego ewentualnie uchylenie wyroku w zaskarzonej
czesci i przekazanie sprawy w tym zakresie Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego

rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.
Zaskarzonemu wyrokowi zarzucita naruszenie:

1. art. 471 k.c. w zw. z art. 6 k.c. przez jego niewlasciwe zastosowanie
i zasgdzenie kwoty 54.594,03 zt tytutem odszkodowania oraz przyjecie, ze na
gruncie ustalonego stanu faktycznego A.B. ponosit odpowiedzialnosc
kontraktowg wzgledem powddki mimo braku ustalenia przez Sad Apelacyjny
szkody w majatku powaodki, faktu nienalezytego wykonania zobowigzania przez
A.B. oraz niewykazania istnienia adekwatnego zwigzku przyczynowego miedzy
potencjalnym nienalezytym wykonaniem zobowigzania przez A.B. a
domniemang szkodg majgtkowg w majagtku powddki, co skutkowato mylnym
przyjeciem odpowiedzialnosci odszkodowawczej sprzedawcy, a w

konsekwencji jego nastepczyni prawnej ;

2. art. 353! k.c. przez jego btedng wyktadnie skutkujacg arbitralnym
ograniczeniem zasady swobody uméw (w prawidiowo ustalonym stanie
faktycznym), ktére polegato na przyjeciu tezy o nienalezytym wykonaniu
zobowigzania przez sprzedajgcego powodujgcego u nabywcy szkode, ktore
miato polegaé na zbyciu nieruchomosci w ktérej wykonano ogrzewanie solarne
bez wymaganego pozwolenia na budowe oraz instalacje drenazu niezgodnie
z projektem budowlanym, w sytuacji gdy z poczynionych przez Sgd Apelacyjny
ustalen wprost wynika, ze powddka miata petng sSwiadomosc istnienia
okolicznosci uznanych przez Sad za elementy przestanek sktadajgcych sie na
odpowiedzialno$¢ kontraktowg A.B., zas wyzej wymienione aspekty formalno-

prawne jak i ustalona cena sprzedazy byty objete konsensem stron, co zgodnie
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z zasadg volenti non fit iniuria winno wytgcza¢ odpowiedzialnosc

sprzedajgcego.

Powoddka w odpowiedzi na skarge wniosta o jej oddalenie i zasgdzenie kosztow

postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna zastuguje na uwzglednienie, postawionym w jej podstawach

zarzutom nie mozna bowiem odmowi¢ stusznosci.

Trafnie Sad Apelacyjny przyjat, ze w stanie faktycznym sprawy zastosowanie
znajdg przepisy kodeksu cywilnego w stanie obowigzujgcym przed wejsciem w zycie
ustawy o prawach konsumenta, skoro umowa fgczgca strony zostata zawarta przed
wejsciem w zycie tej ustawy (art. 51 u.p.k.). Nie budzi takze zastrzezen stanowisko
tego Sadu, ze utrata przez kupujacego uprawnien z tytutu rekojmi nie wytgcza
mozliwosci domagania sie od sprzedawcy zaspokojenia  roszczen
odszkodowawczych na zasadach ogolnej odpowiedzialnosci kontraktowej
(art. 471 k.c.); (zob. m.in. pkt 18 uchwaty petnego sktadu Izby Cywilnej
i Administracyjnej Sgdu Najwyzszego z 30 grudnia 1988 r., Il CZP 48/88,
OSNC 1989, nr 3, poz. 36; uchwata Sadu Najwyzszego z 7 sierpnia 1969 r.,
[l CZP 120/68, OSNCP 1970, nr 12, poz. 218 oraz wyroki Sgdu Najwyzszego
z 4 stycznia 1979r., | CR 1/79, niepubl.; z 6 marca 1998 r., Ill CKN 405/97, niepubl.;
i z 30 sierpnia 2006 r., Il CSK 89/06, niepubl.).

Bfednie jednak przypisat pozwanej odpowiedzialnos¢ w ustalonym i wigzgcym
Sad Najwyzszy w postepowaniu kasacyjnym stanie faktycznym sprawy
(art. 3983 § 3 i 3982 § 2 k.p.c.), nie uwzgledniajgc ani specyfiki przedmiotu umowy
sprzedazy rzeczy oznaczonej co do tozsamosci w postaci nieruchomosci
z uzytkowanym budynkiem mieszkalnym w stanie nieukonczonym, wykonanym

sposobem gospodarczym, ani koniecznosci zrealizowania przestanek z art. 471 k.c.

Wada fizyczna wystepuje wtedy, gdy wartos¢ lub uzytecznos¢ rzeczy zostata
zmniejszona biorgc pod uwage cel oznaczony w umowie, albo wynikajgcy
z okolicznosci lub przeznaczenia rzeczy, jak rowniez, jezeli rzecz nie ma wiasciwosci
o ktorych istnieniu sprzedawca zapewnit kupujgcego lub zostata kupujgcemu wydana

w stanie niezupetnym (art. 556 § 1 k.c. w brzmieniu obowigzujgcym do 24 grudnia
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2014 r.).

W przypadku dochodzenia od sprzedawcy odszkodowania po wygasnieciu
roszczen z rekojmi nie jest wystarczajgce wykazanie, ze rzecz wydana kupujgcemu
byta dotknieta wadami fizycznymi, tak jak ma to miejsce w przypadku rekojmi,
a przypisanie odpowiedzialnosci jest uzaleznione od powstania szkody na skutek
okolicznosci za ktére sprzedawca odpowiada, co wymaga istnienia po jego stronie
winy polegajgcej na braku zachowania przez niego lub osoby, ktorymi sie postuguje
nalezytej starannosci, chyba ze z ustawy lub czynnosci prawnej wynika cos innego
(art. 472 i art. 474 k.c.). Uszczerbek majgtkowy poniesiony przez kupujgcego musi
przy tym pozostawaé¢ w zwigzku przyczynowym z nienalezytym wykonaniem

zobowigzania przez sprzedawce.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego nienalezyte wykonanie zobowigzania przez
sprzedajgcego, skutkujgce szkodg powoddki, polegato na zbyciu nieruchomosci,
w ktérej wykonane zostato ogrzewanie solarne bez wymaganego pozwolenia na
budowe, co wigze sie z koniecznos$cig jego rozebrania i utratg dodatkowego zrodta
ciepta. Odszkodowanie ustalit jako odpowiadajgce wysokosci kosztéw rozbiorki oraz
prawidlowego wykonania nowej instalacji solarnej parametrami odpowiadajgce;j

urzgdzeniu istniejgcemu w chwili zakupu nieruchomosci.

Jego zdaniem sprzedawca nienalezycie wykonat takze zobowigzanie
w zakresie drenazu, ktdrego nie przewidziano wprawdzie w projekcie, ale jest on
konieczny wobec zawilgocenia budynku, bedgcego efektem przechodzenia przez
nieruchomo$¢ gruntowg czterech ciekbw wodnych, jak i poczynienia przez
sprzedawce przy izolacji budynku szeregu oszczednosci przez uzycie niewtasciwych
materiatdow izolacyjnych. Winy sprzedawcy Sad Apelacyjny upatrywat w braku
nalezytej starannosci w ujawnieniu ciekdw wodnych oraz nie wykonaniu w zwigzku
z ich istnieniem wiasciwej instalacji drenazu. Uznat, ze brak w projekcie takiej
instalacji nie zwalniat sprzedawcy od odpowiedzialnosci, skoro posiadat on wiedze,
ze budynek ulega szybkiemu zawilgoceniu, a po opadach deszczu stan ten znacznie

sie nasila.

Jednoczes$nie Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego

z ktérych wynika, ze nieruchomosc¢ zostata sprzedana powddce z niedokohczonym,
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nadajacym sie jedynie czesciowo do uzytkowania budynkiem mieszkalnym,
wykonanym sposobem gospodarczym. Przy zawarciu aktu notarialnego (umowy
sprzedazy) sprzedawca nie zapewniat, ze budynek posadowiony na nieruchomosci
nie ma wad fizycznych, a przeciwnie petnomocnik powddki przyznat, ze kupujgca
zapoznata sie ze stanem faktycznym nieruchomosci i nie wnosi w tym zakresie
zastrzezen. W dacie sprzedazy powodka miata wiedze, ze rozwigzania przyjete
w ramach drenazu sg niewystarczajgce, w pomieszczeniach piwnicznych byta
bowiem widoczna i wyczuwalna wilgo¢, instalacja solarna zostata samodzielnie
wykonana przez sprzedawce sposobem gospodarczym, a jeden z solarow byt
pekniety.

Przyjete w ramach inwestycji rozwigzania techniczne zostaty szczegdtowo
omoéwione z aktualnym mezem powodki K.M., ktéry jest technikiem budowlanym i od
wielu lat zajmuje sie zawodowo budownictwem, a nabywana nieruchomosc¢ byta
wielokrotnie przedmiotem ogledzin przed zawarciem umowy sprzedazy. W toku
postepowania nie wykazano, by sprzedawca zatait wady lub zapewniat, Zze one nie
istniejg, a niekonwencjonalne lub niedostateczne rozwigzania zastosowane przez
sprzedajgcego byty powddce znane i zostaly objete porozumieniem stron.
Sprzedawca udzielat szczegdtowych informacji pozwalajgcych na stwierdzenie stanu
budynku i zastosowanych w nim rozwigzan. Dodatkowo po zawarciu umowy
sprzedazy powoddka kontynuujgc budowe wprowadzita zmiany w stosunku do
pierwotnych rozwigzan, w tym zmienita funkcje pomieszczen piwnicznych i

przebudowata kolektor stoneczny.

Strony umowy sprzedazy mogg w ramach swobody ksztattowania tresci
umowy (art. 353! k.c.) — co do zasady - okresli¢ dowolnie jej przedmiot oraz
zaleznos¢ miedzy wartoscig Swiadczen wzajemnych. Ingerencja w autonomie woli
stron powinna by¢ dokonywana jedynie w przewidzianych ustawg przypadkach.
Nienalezyte wykonanie zobowigzania wynikajgcego z umowy sprzedazy nie moze
wiec polegac¢ na sprzedazy nieruchomosci z budynkiem mieszkalnym wykonanym
sposobem gospodarczym z uzyciem rozwigzan technicznych wykonanych przez
sprzedawce sposobem gospodarczym, z ktérymi kupujgca zostata zapoznana. Nie
mozna odmowicC racji skarzgcej, ze nabywanie rzeczy uzywanych dotknietych

wadami jest dopuszczalng i powszechng praktykg obrotu cywilnoprawnego, o ile
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tylko wadliwos¢ ta jest kupujgcemu znana. Nie mozna w tych okolicznosciach
stwierdzi¢, by sSwiadczenie rzeczy wadliwej naruszato interes kupujgcej, skoro
sprzedawca nie zapewniat by rzecz miata takie witasciwosci, ktérych brak powodka

po zawarciu umowy zaczeta postrzegac jako wadliwosc.

Transakcja tgczgca strony nie byta umowg o roboty budowlane, w ktorej na
wykonawcy spoczywa obowigzek prawidtowego wykonania obiektu budowlanego,
a brak starannosci w tym zakresie stanowi nienalezyte wykonanie umowy, lecz
umowg sprzedazy nieruchomosci z niedokonczonym budynkiem wykonanym
samodzielnie przez sprzedawce sposobem gospodarczym i zbytym w takim stanie
w jakim znajdowat sie 17 maja 2001 r., bez zapewnien ze strony sprzedawcy, ze
przyjete w czasie budowy rozwigzania likwidujg problem zawilgocenia, a wykonana

sposobem gospodarczym instalacja solarna spetnia wymogi formalno-prawne.

Z podstawy faktycznej zaskarzonego orzeczenia nie wynika, by budynek
zostat powddce wydany w stanie niezgodnym z umowg sprzedazy a sprzedawca nie
powiadomit kupujgcej o wadach. Sgdy meriti nie ustality, by strony umawiaty sie na
sprzedaz budynku posiadajgcego instalacje drenazu dostosowang do warunkow
wodnych nieruchomosci oraz posiadajgcego nieuszkodzong instalacje solarng,
wykonang z zachowaniem wszystkich warunkéw formalnych. Gdyby powddka nabyta
nieruchomos¢ z prawidtowo wykonang instalacjg drenazu, w ktorej nie bytoby
wykwitow wilgoci, a instalacja solarna nie byta uszkodzona i nie zostata wykonana
sposobem gospodarczym oraz miata wszystkie niezbedne zezwolenia, to zapewne
jej cena byftaby wyzsza. Natozenie na sprzedawce obowigzku poniesienia kosztéw
tego rodzaju wadliwosci doprowadzitoby do nieuprawnionej ingerencji w umowe

stron, w tym uzgodniong cene.

Sad Apelacyjny dostatecznie nie uwzglednit, ze nienalezyte wykonanie
zobowigzania polega na rozbieznosci pomiedzy prawidtowym spetnieniem
Swiadczenia, w takim ksztatcie jaki wynika z tresci zobowigzania, z zachowaniem
zasad wynikajgcych z art. 354 § 1 k.c.,, a tym, ktére w rzeczywistosci zostato
zrealizowane, a ktére nie odpowiada tresci zobowigzania i jest wynikiem nie

dotozenia przez diuznika nalezytej starannosci (art. 472 k.c.).
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Nie jest uzasadnione przypisywanie sprzedawcy nienalezytej starannosci
w zakresie wykonania kolektora stonecznego, umowg stron nie byto bowiem objete
wykonanie niewadliwego kolektora, lecz sprzedaz nieruchomosci z wykonanym
sposobem gospodarczym, czesciowo uszkodzonym kolektorem, czego powodka
miata swiadomosé. Upatrywanie zatem szkody powodki w koszcie rozbiorki oraz
prawidlowego wykonania nowej instalacji solarnej parametrami odpowiadajgce;j
urzadzeniu istniejgcemu w chwili zakupu nieruchomosci, jest nieuzasadnione.
Sprzedawca nie zobowigzat sie bowiem do sprzedazy instalacji solarnej nowej, nie
wykonanej sposobem gospodarczym i posiadajgcej pozwolenie na budowe, tylko
doktadnie takiej, ktora zostata powddce zbyta, w stanie czesciowo uszkodzonym

(pekniecie jednego panelu).

Brak nalezytej starannosci sprzedawcy w zakresie instalacji drenazu nie moze
natomiast polega¢ na jego wykonaniu w taki sposob, by z uwagi na istniejgce na
nieruchomosci gruntowej cieki wodne, wyeliminowac w dacie wydania nieruchomosci
wystepowanie problemu zawilgocenia i podmakania podpiwniczenia, by kupujgca nie
miata z tym dalszych probleméw, bo nie taka byta tres¢ jego zobowigzania. A.B. nie
zobowigzat sie wykonac¢ budynku posadowionego na nieruchomosci, bez tego
rodzaju wad, tylko do sprzedania nieruchomosci w stanie w jakim ona byta w dniu
zawarcia umowy. Wowczas byto natomiast jasne, ze wystepuje problem z wilgociag,
a izolacja budynku jest niewystarczajgca, czego kupujgca byta swiadoma. Préba
przerzucenia na sprzedajgcego kosztu zwigzanego z wykonaniem drenazu, ktérego
nie byto w dacie sprzedazy, a takze nie przewidziat go projektant jest bezpodstawna.
Dostrzezenia takze wymaga, ze powodka dostosowujgc budynek do swoich potrzeb

zmienita funkcjonalnos¢ pomieszczen piwnicznych, co miato wptyw na wilgotnosc.

Sad Apelacyjny nie uwzglednit takze, Zze sprzedawca odpowiada z mocy
art. 471 k.c. nie za wady, ale za szkode spowodowang wadg wyniktg z nienalezytego
wykonania umowy polegajgcego na wydaniu kupujgcej rzeczy wadliwej. Szkoda ta
wyraza sie rdéznicg miedzy wysokoscig zaptaconej sprzedawcy ceny, bedacego
ekwiwalentem niewadliwego przedmiotu sprzedazy, a wartoscig rzeczy wadliwej
w chwili jej wydania kupujgcej (zob. m.in. wyrok Sgdu Najwyzszego z 8 grudnia
2005 r., Il CK 291/05, niepubl.).
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Sposob kalkulacji szkody zwigzanej z kolektorem solarnym jest wadliwy, skoro
instalacja solarna byla sprzedawana jako czes¢ sktadowa nieruchomosci, a nie
odrebnie. Ponadto, powoddka nie wykazata by poniosta z tego tytutu szkode, a szkody
nie stanowi hipotetyczne wyliczenie biegtej na ktérym opart sie Sgd Apelacyjny.
Powdodka nie wykazata bowiem by byta zobligowana zdemontowac instalacje solarng
i rzeczywiscie to uczynita oraz poniosta jakikolwiek wydatek z tego tytutu.
Z poczynionych w sprawie ustalen wynika, ze przebudowata kolektor stoneczny, nie
przedstawita jednak jakie koszty wydatkowata na ten cel i na ile byly one zwigzane
z dostosowaniem instalacji solarnej do swoich potrzeb, a na ile z usuwaniem jej
wadliwosci, ktérej w dacie zawierania umowy byta Swiadoma, skoro wszystkie
aspekty techniczne i formalne zwigzane ze znajdujgcymi sie na nieruchomosci

instalacjami byty omawiane przez A.B. z jej matzonkiem.

Z przytoczonych wzgledow Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji, uchylajgc
zaskarzony wyrok w zakresie dotyczgcym uwzglednienia apelacji powddki (pkt | 1)
i rozstrzygajgcym o kosztach postepowania za obie instancje (punkt 12,13, 14 oraz
punkty IIILIV i V) - mimo nie objecia ich formalnie zakresem zaskarzenia w skardze
kasacyjnej - jako akcesoryjnych w stosunku do orzeczenia o apelacji i uzaleznione
od ostatecznego wyniku postepowania apelacyjnego; pozostawiajgc Sgdowi
Apelacyjnemu rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego (art. 3981° § 1
k.p.c. oraz art. 108 § 2 w zwigzku z art. 391 § 139821 k.p.c.).
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