Sygn. akt [| CSKP 598/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 listopada 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Tomasz Szancito (przewodniczacy)
SSN Leszek Bosek

SSN Grzegorz Zmij (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa T. C. i G. Z.

przeciwko A. F.

0 pozbawienie tytutu wykonawczego wykonalnosci,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 3 listopada 2022 r.,

skargi kasacyjnej pozwanego

od wyroku Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu

z dnia 20 lutego 2020 r., sygn. akt | ACa 1005/19

1. oddala skarge kasacyjna;
2. zasadza od A. F. narzecz T. C. i G. Z. kwoty po 1 350 zt
(jeden tysiac trzysta piecdziesiat ztotych) tytutem zwrotu kosztéw

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 20 lutego 2020 r. Sad Apelacyjny we Wroctawiu w sprawie

z powodztwa T. C. i G. Z. przeciwko A. F. o pozbawienie tytutu wykonawczego



wykonalnosci, na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sgdu Okregowego we
Wroctawiu z 18 kwietnia 2019 r.:(1) oddalit apelacje oraz (2) zasadzit od
pozwanego na rzecz powodow 4 050 zt kosztow postepowania apelacyjnego.

W uzasadnieniu orzeczenia Sad Il instancji podat, ze G. Z. i T. C. domagali
sie pozbawienia w czesci wykonalnosci tytutu wykonawczego w postaci aktu
notarialnego z 20 sierpnia 2013 r., sporzgdzonego za numerem Repertorium A [...]
w Kancelarii Notarialnej w W. przed notariuszem E. O., zaopatrzonego w klauzule
wykonalnosci postanowieniem Sagdu Rejonowego dla Wroctawia-Krzykow we
Wroctawiu z 5 lutego 2015 r., VI Co 2456/14, co do kwoty 200 000 zt wraz z
odsetkami umownymi oraz kosztami procesu, w zwigzku z podniesieniem przez
powoddéw zarzutu z tytutu rekojmi w postaci obnizenia ceny.

Zaskarzonym apelacjg wyrokiem z 18 kwietnia 2019 r. Sgd Okregowy
we Wroctawiu pozbawit w czesci wykonalnosci ww. tytut wykonawczy, w zakresie
§ 6 co do niezaptaconej przez powoddw pozostatej czesci ceny w kwocie
200 000 zt wraz z odsetkami umownymi w wysokosci 5% liczonymi od dnia
27 sierpnia 2013 r. do dnia zaptaty (pkt I), zasadzajgc na rzecz kazdego z powodow
od pozwanego kwoty po 10 313,28 zt tytutem zwrotu kosztéw procesu (pkt Il).

Sad | instanc;ji ustalit, ze 20 sierpnia 2013 r. A. F. (sprzedajgcy) zawart z G.Z.
i T. C. (kupujgcymi) w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy. Na podstawie §
4 tej umowy pozwany przenidst na rzecz powodow prawo witasnosci nieruchomosci
potozonej w S., gmina [...], obejmujgcej dziatki gruntu oznaczone ewidencyjnymi
numerami: [...] o pow. 0,02 ha, [...]1 o pow. 0,14 ha, [...]2 o pow. 0,12 ha, [...]3 0
pow. 0,07 ha, [...]4 o pow. 0,16 ha, [...]5 o pow. 0,08 ha oraz [...]6 o pow. 0,03 ha —
o tgcznej powierzchni 0,62 ha, objetej ksiegg wieczystg nr[...]. Zgodnie z §5
umowy powodowie zobowigzali sie — proporcjonalnie do nabywanych udziatéw — do
zapfaty na rzecz pozwanego igcznej ceny sprzedazy w kwocie 710 000 zi,
najpézniej do dnia 27 sierpnia 2013 r., w trzech ratach, jednoczesnie poddajgc
sie solidarnie co do tej kwoty egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. Strony
postanowity przy tym, Zze pozwany bedzie mdgt wystgpic o nadanie klauzuli
wykonalno$ci omawianemu tytutowi egzekucyjnemu nie wczesniej niz 1 stycznia
2014 r. Ponadto w umowie pozwany oswiadczyt, ze na dziatce nr [...]3 znajduje sie

budynek z bali w stanie surowym zamknietym, wybudowany na podstawie



ostatecznej decyzji nr [...] z 27 lipca 2007 r. (§ 2 tiret 11), a nadto zobowigzat sie
przekazac nieodptatnie powodom jako kupujacym wszelkg dokumentacje zwigzang
z budowg oraz dokona¢ wszelkich staran niezbednych do zaktualizowania
wszelkich danych w Powiatowym Zakfadzie Katastralnym we Wroctawiu,
dotyczacych budynkéw posadowionych na przedmiotowych dziatkach (§ 6 ust. 2). Z
tytutu zawartej umowy powodowie wptacili na rzecz pozwanego w okresie od 20
sierpnia 2013 r. do 3 kwietnia 2014 r. tgczng kwote 510 000 zt, ktérg pozwany
zaliczyt na poczet naleznosci gtownej. W chwili zawarcia umowy sprzedazy
powodowie nie mieli $wiadomosci istnienia wad budynku mieszkalnego
znajdujgcego sie na nieruchomosci. Powodowie nie otrzymali od pozwanego petnej
dokumentacji obiektu budowlanego, a takze nie zostali poinformowani o
wystgpieniu przez niego z powodztwem o zaptate przeciwko wykonawcy prac
budowlanych prowadzonych na nieruchomosci.

W  zwigzku z dostrzezeniem wad fizycznych  posadowionego
na nieruchomosci budynku mieszkalnego powodowie zlecili wykonanie opinii
techniczno-budowlanej tego budynku celem okreslenia nieprawidtowosci konstrukciji
oraz rob6t wykonanych podczas realizacji budynku, a takze oszacowanie ogolnych
kosztow ich naprawy zgodnie z projektem budowlanym, obowigzujgcymi przepisami
i zasadami sztuki budowlanej. Po uzyskaniu opinii powodowie w okresie
od 28 listopada 2013 r. do 5 listopada 2014 r. zgtaszali pozwanemu w drodze
korespondencji e-mail wady budynku oraz wzywali go do usuniecia stwierdzonych
przez nich wad nieruchomosci. Ponadto 13 grudnia 2013 r. nadali na adres
korespondencyjny pozwanego pisemne wezwanie do usuniecia wad rzeczy
sprzedanej pod rygorem ziozenia os$wiadczenia o odstgpieniu od umowy
albo obnizeniu ceny nieruchomosci. Przesytka listowna zawierajgca powotane
wezwanie — po dwukrotnym awizowaniu — powrécita do nadawcy. Wobec braku
polubownego zakonczenia sporu petnomocnik powodow ztozyt pozwanemu
19 listopada 2014 r. pisemne oswiadczenie o0 obnizeniu ceny sprzedanej im przez
pozwanego nieruchomosci z kwoty 710 000 zt do kwoty 510 000 zt. Powyzsze
pismo zostato odebrane osobiscie przez pozwanego 26 listopada 2014 r.

Postanowieniem z 5 lutego 2015 r., VI Co 2456/14, Sad Rejonowy

na wniosek A. F. nadat klauzule wykonalnos$ci tytutowi egzekucyjnemu w postaci



aktu notarialnego z 20 sierpnia 2013 r., na mocy ktérego G. Z. i T. C. majg zaptaci¢
solidarnie A. F. taczng kwote 710 000 zt wraz z odsetkami ustalonymi w § 6 pkt 4
tego aktu. Komornik Sgdowy przy Sadzie Rejonowym dla Wroctawia-Krzykéw
we Wroctawiu M. S., w sprawie sygn. akt Km [...], dziatajgc na podstawie tytutu
wykonawczego w postaci aktu notarialnego z 20 sierpnia 2013 r., na wniosek
pozwanego jako wierzyciela wszczeta postepowanie egzekucyjne w postaci zajecia
wierzytelnosci z rachunku bankowego oraz z udziatu w nieruchomosci przeciwko
powodom jako dtuznikom celem wyegzekwowania kwoty 200 000 2zt wraz
z odsetkami umownymi.

A. F. wystgpit 15 grudnia 2010 r. z powodztwem o zaptate przeciwko P. K.
jako wykonawcy prac budowlanych, prowadzonych na nieruchomosci stanowigcej
przedmiot umowy z 20 sierpnia 2013 r. W pozwie domagat sie zaptaty kwoty
457 745,64 zt z tytutu rozliczenia umow zawartych z P. K., od ktérych odstagpit po
bezskutecznym wezwaniu do zmiany sposobu ich wykonywania, a takze kwoty
40 504 zt tytutem zwrotu kosztéw sporzadzenia ekspertyz technicznych. W toku
postepowania sgdowego ustalono, ze obiekt budowlany — dom jednorodzinny
realizowany przez P. K. na przedmiotowej nieruchomosci nie zostat zrealizowany
poprawnie w zakresie wymogow budowlanych, uwarunkowan technicznych oraz
estetyki ich wykonania. Wszystkie stwierdzone wady zostaly zakwalifikowane jako
istotne, co skutkowato uprawnieniem A. F. do odstgpienia od umowy. Wyrokiem z 6
lutego 2014 r., | C 199/10, Sad Okregowy we Wroctawiu, uwzgledniajgc powddztwo
niemal w catosci, zasadzit od P. K. narzecz A. F. kwote 495 199,64 zt wraz z
ustawowymi odsetkami oraz kwote 35 130 zt tytutem zwrotu kosztéw procesu. Sgd
Apelacyjny wyrokiem z 19 listopada 2014 r., | ACa 1199/14, zmienit powyzszy
wyrok w ten sposob, ze obnizyt zasgdzong nim naleznos¢ do kwoty 458 599,64 zi,
zas koszty procesu do kwoty 31 742 zt.

Obiekt budowlany — dom jednorodzinny przy ul. [...] w S. zostat wzniesiony w
Sposob niezgodny z pozwoleniem na budowe udzielonym pozwanemu. Pozwany
nie zatrudnit i nie wskazat organowi nadzoru budowlanego kierownika budowy
posiadajgcego uprawnienia do wykonywania samodzielnych funkcji technicznych w
budownictwie. Nie ustanowiono takze inspektorow nadzoru inwestorskiego, nie

wyznaczono geodezyjnie fundamentow oraz nie okreslono zgodnosci z planem



zagospodarowania dziatki. Niezgodnosci i odstepstwa dotyczyly zarobwno miejsca
posadowienia obiektu, sposobu zagospodarowania dziatki, ale tez sposobu
wykonania robot budowlanych bedacych przedmiotem tego pozwolenia. Wade
te uznano za wade istotng, ktérej nie mozna usungc. Jest to wada trwata, gdyz nie
da sie bez rozebrania domu i zastosowania catkowicie innych materiatéow do jego
budowy od nowa wykonac dyspozycji pozwolenia na budowe na nowym miejscu
wskazanym przez projekt. Podobnie nie da sie, dysponujgc zwyktymi Srodkami
i w warunkach zamieszkiwania w domu jego obecnych wtascicieli, przeprowadzic¢
radykalnej i catkowitej wymiany materiatu drewnianego uzytego do wykonania
zasadniczego elementu obiektu, czyli scian nosnych. Nie da sie takze wykluczy¢,
ze w krotkim czasie obiekt zacznie stwarzaC zagrozenie dla os6b w nim
przebywajgcym przez to, ze Sciany nosne mogg utraci¢ wytrzymatosc¢
konstrukcyjng z powodu btedéw w wykonaniu i zastosowaniu wadliwego materiatu.
Obecny stan obiektu budowlanego budzi powazne obawy co do zasadniczych cech
wymaganych do bezpiecznego zamieszkiwania. Powodowie przejeli budowe
w stanie zagrazajgcym bezpieczenstwu catego budynku. Od dnia nabycia
prowadzili czynnosci naprawcze zwigzane z prébami ustabilizowania scian nosnych
i doprowadzenia ich do statecznosci i wytrzymato$ci wymaganej przez obcigzenia
dziatajgce na te sciany. Stwierdzone btedy i wady budynku wskazujg, ze w bliskiej
przysztosci obiekt ten moze ulec catkowitemu zniszczeniu, o ile nie zostang podjete
odpowiednie czynnosci naprawcze. W budynku mieszkalnym stwierdzono wady
fizyczne o fgcznym koszcie 258 747,60 zt, z ktorych kazda ma istotny charakter.

W powddztwie wytoczonym przeciwko P. K. — A. F. powotat sie na liczne
opinie techniczne wykonane przez uprawnionych inzynieréow, formutujgce tezy o
niewtasciwym wykonaniu obiektu znajdujgcego sie na éwczesnie jego dziatce przy
ul. [...] w S.. W dacie sprzedazy nieruchomosci powodom pozwany wiedziat, ze
obiekt posiada wady prawne co do sposobu posadowienia i zagospodarowania
dziatki. Wiedziat takze, ze budynek zostat wzniesiony niezgodnie z pozwoleniem na
budowe. Pozwany nie wykonat Zadnych robdét budowlanych majgcych na celu
naprawe obiektu budowlanego przed sprzedazg nieruchomosci powodom i nie
przekazat kupujgcym swojej wiedzy na temat wad budynku. WartoS¢ rynkowa

nieruchomosci potozonej w S., gm. [...], objetej bez istniejgcych wad, na dzien



zawarcia pomiedzy stronami umowy sprzedazy wynosita 723 500 zt. Natomiast
wartos¢ rynkowa tej nieruchomosci z istniejgcymi wadami wynosita na dzien 20
sierpnia 2013 r. 465 000 zi.

Sad Okregowy uznat, ze powoddztwo zastugiwato na uwzglednienie, biorgc
za podstawe stan prawny sprzed nowelizacji wprowadzonej ustawg z 30 maja
2014 r. o prawach konsumenta (Dz.U. poz. 827). Sad zwrécit uwage, ze kluczowe
dla wyniku postepowania byto okreslenie charakteru Zgdania obnizenia ceny
w zwigzku z rekojmig za wady. Sad | instancji wskazat, ze o ile znowelizowany
art. 560 § 1 k.c. w jednoznaczny sposéb rozstrzygnat o charakterze uprawnienia
do obnizenia ceny, jako prawa ksztattujgcego, wyrazajgcego sie w tym, iz kupujgcy
poprzez ztozenie oswiadczenia woli 0 obnizeniu ceny na nowo ksztattuje stosunek
prawny istniejgcy miedzy nim a sprzedawcg, to w orzecznictwie i doktrynie przed
nowelizacjg sporng kwestig byt charakter prawny uprawnienia do obnizenia ceny.
W ocenie Sgdu Okregowego uwzgledniajgc, iz obnizenie ceny nie ma i nie miato
charakteru odszkodowawczego, zas istotg zgdania obnizenia ceny w oparciu
oart. 560 § 1 i 3 k.c. byto i jest przywrdcenie ekwiwalentnosci swiadczen stron
umowy sprzedazy, a nie kompensacja ewentualnej szkody doznanej przez
kupujgcego, to rowniez pod rzgdem poprzednio obowigzujgcego stanu prawnego,
kupujacy, ktory realizujgc uprawnienia z tytutu rekojmi, dokonat wyboru obnizenia
ceny, ksztattowat na nowo stosunek stron i jednoczesnie wytgczat mozliwosci
stosowania innych uprawnien. Aby jednak ten skutek nastgpit, konieczne
byto ztozenie przez kupujgcego odpowiedniego oswiadczenia woli. W sytuacji,
gdy nastgpita zaptata catej ceny, wybor tego uprawnienia przez kupujgcego
powodowat natomiast powstanie roszczenia kupujgcego w stosunku do sprzedawcy
o zwrot odpowiedniej czesci ceny. Ponadto warunkiem utraty mocy obowigzujgcej
postanowien umownych okreslajgcych dotychczasowe wynagrodzenie i ustalenia
go na nowo, byto skorzystanie przez kupujgcego z omawianego uprawnienia
o charakterze prawoksztattujgcym, a do tego mogto dojs¢ wytgcznie przez ztozenie
stosownego oswiadczenia woli i to w okreslonym terminie. Nie budzito zdaniem
Sgdu Okregowego watpliwosci, ze powodowie 19 listopada 2014 r. Zztozyli
skutecznie oswiadczenie o obnizeniu ceny sprzedanej im przez pozwanego

nieruchomosci z kwoty 710 000 zt do kwoty dotychczas przez nich uiszczonej,



t). 510 000 zt. Oswiadczenie o obnizeniu ceny nieruchomosci zostato ztozone przed
uptywem terminu zawitego do wykonania uprawnien z rekojmi. W przekonaniu
Sadu Okregowego nie doszio réwniez do uchybienia terminom reklamacyjnym,
poniewaz 13 grudnia 2013 r. powodowie nadali na adres korespondencyjny
pozwanego, wskazany przez niego w akcie notarialnym, pisemne wezwanie do
usuniecia wad rzeczy sprzedanej pod rygorem ztozenia o$wiadczenia o odstgpieniu
od umowy albo obnizeniu ceny nieruchomosci.

Rozpoznajgc apelacje, Sad Apelacyjny doszedt do przekonania,
ze nie zastugiwata ona na uwzglednienie. Zdaniem Sadu Il instancji Sgd Okregowy
przeprowadzit prawidtowe postepowanie dowodowe, dokonujgc niebudzgcych
watpliwosci ustalen faktycznych, znajdujgcych oparcie w zgromadzonym w spawie
materiale dowodowym. W zwigzku z powyzszym Sad Apelacyjny przyjat ustalenia
Sadu | instancji za wiasne, opierajgc na nich swe rozstrzygniecie. Dalej
Sad Apelacyjny wskazat, iz podniesione w apelacji zarzuty naruszenia prawa
materialnego, jak i procesowego okazaly sie chybione. W szczegolnosci
nie byt zdaniem tego Sgadu zasadny zarzut naruszenia art. 560 k.c. przez jego
btedng wyktadnie w aspekcie charakteru oswiadczenia o obnizeniu ceny i tego czy
jest on uprawnieniem prawoksztattujgcym. Zdaniem Sgdu |l instancji Sgd Okregowy
przeprowadzit w tym zakresie prawidiowg analize prawng, popartg stosownymi
stanowiskami orzecznictwa i doktryny, ktdére znajdujg potwierdzenie w aktualnym
stanie prawnym. Niezasadny byt réwniez zdaniem Sadu Apelacyjnego zarzut
naruszenia art. 840 k.p.c., gdyz nie mozna przyjg¢, ze na skutek powyzszego
oswiadczenia powodowie nie mogli kwestionowa¢ (w stosownym zakresie)
obowigzku stwierdzonego tytutem wykonawczym, ktorym byt akt notarialny,
w ktérym dtuznicy poddali sie egzekucji do kwoty 710 000 zt (art. 777 § 1 pkt 4
k.p.c.), podnoszac, iz zobowigzanie objete tym tytutem istnieje w nizszej wysokosci.
Wystgpienie z powddztwem przewidzianym w art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. naktadato na
powodow bedacych dtuznikami wedtug tytutu wykonawczego obowigzek
wykazania, ze nie wystgpity zdarzenia, ktére byly podstawg nadania klauzuli
wykonalno$ci tytutowi egzekucyjnemu. Do zdarzen tych w przypadku aktu
notarialnego zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci nalezy takze kwestionowanie

istnienia lub zakresu obowigzku stwierdzonego tytutem wykonawczym. W zwigzku



z powyzszym roszczenie powoddow niewatpliwie miescito sie w katalogu tej regulacji

(art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c.), mimo ze Sgd Okregowy wprost tego nie wskazat.

Pozwany skargg kasacyjng zaskarzyt w catosci wyrok Sgdu Apelacyjnego.

Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucit:

1.
1.

naruszenie prawa materialnego, tj.:

art. 560 § 1 k.c. w zw. z art. 354 § 1 i art. 354 § 2 k.c. przez niewfasciwe
zastosowanie i brak przyjecia, ze zgromadzona w materiale dowodowym
korespondencja e-mail miedzy stronami oznaczata skorzystanie przez
powoddw z uprawnienia do odstgpienia od umowy, na co pozwany wyrazit
zgode, podczas gdy prawidiowe zastosowanie tego przepisu powinno
doprowadzi¢c do wniosku, Zze Kkupujgcy, wybierajgc uprawnienie
do odstgpienia od umowy i uzgadniajgc metode rozliczenia
ze sprzedajgcym, nie mogg nastepnie skorzystaC z uprawnienia
do obnizenia ceny;

art. 560 § 1 k.c. w brzmieniu sprzed wejscia w zycie ustawy z dnia 30 maja
2014 r. o prawach konsumenta (Dz.U. z 2014 r., poz. 827) przez btedng
wyktadnie zwrotu ,kupujgcy moze (...) zgdac obnizenia ceny” polegajgcg na
uznaniu, ze uprawnienie to jest prawem ksztattujgcym i skorzystanie z
uprawnienia ,zgdania obnizenia ceny” oznacza obnizenie ceny, podczas gdy
uznac nalezato, ze uprawnienie to nie ma charakteru ksztattujgcego, a jest
roszczeniem majgtkowym i skorzystanie z tego uprawnienia nie stanowi
skutecznego zakwestionowania istnienia obowigzku stwierdzonego tytutem
egzekucyjnym (art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c.)

art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. przez niewtasciwe zastosowanie polegajgce
na uznaniu, ze zgdanie obnizenia ceny na podstawie przepisow o rekojmi
jest kwestionowaniem istnienia lub zakresu obowigzku stwierdzonego
tytutem egzekucyjnym, podczas gdy powodowie nie wskazywali na zadne
zdarzenie majgce miejsce przed ztozeniem oswiadczenia o poddaniu
sie egzekucji w akcie notarialnym z 20 sierpnia 2013 r., ktéry wptywatoby na
istnienie lub zakres tego obowigzku w dacie powstania tytutu egzekucyjnego,
art. 568 § 1 k.c. przez niewtasciwe zastosowanie polegajgce na uznaniu, ze

w terminie zawitym powodowie wystgpili ze stosownym powodztwem do



sadu, podczas gdy uznac nalezato, iz w tym terminie z takim powodztwem
nie wystgpili, nie bylo nim bowiem powodztwo o uksztattowanie (o
pozbawienie wykonalnosci tytutu wykonawczego), a zatem uprawnienie z
rekojmi wygasto;

5. naruszenie przepiséw postepowania, ktore miato wptyw na tres¢ wydanego
orzeczenia, tj.: art. 378 § 1 w zw. z art. 382 k.p.c. przez brak rozwazenia,
czy podnoszone przez pozwanego zarzuty przed Sadem | instancji co do
zachowania terminu skorzystania z uprawnienia z tytutu rekojmi, mozliwosci
zapoznania sie adresata z trescig oswiadczenia powodow o obnizeniu ceny
oraz realizacji aktéw starannosci w odniesieniu do kazdej wady byty
zasadne, a zatem, czy okolicznosci faktyczne uzasadniaty twierdzenie
o skutecznym skorzystaniu przez oboje kupujgcych z uprawnien z tytuty

rekojmi.

W oparciu o powyzsze zarzuty skarzgcy wnidst uchylenie zaskarzonego
wyroku i przekazanie sprawy Sagdowi Il instancji do ponownego rozpoznania
oraz o zasgdzenie od kazdego z powodow na rzecz pozwanego kosztow procesu,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty, tj. zmiane
wyroku Sadu Okregowego przez oddalenie powoddztwa w catosci, zasgdzenie
od kazdego z powoddéw na rzecz pozwanego kosztow procesu wediug norm

przepisanych za obie instancje oraz przed Sgdem Najwyzszym.

Powodowie w odpowiedzi na skarge kasacyjng wniesli o jej oddalenie,
albowiem skarga nie ma uzasadnionych podstaw oraz o zasgdzenie od pozwanego

na rzecz kazdego z nich kosztow zastepstwa prawnego wedtug norm przepisanych.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Skarga kasacyjna nie zastugiwata na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci rozpozna¢ nalezato podniesiony przez strone
pozwang zarzut naruszenia prawa procesowego, tj. art. 378 § 1 w zw. z art. 382
k.p.c. Niewatpliwie obowigzkiem sgdu odwotawczego w postepowaniu apelacyjnym

jest nie tylko przeanalizowanie zarzutow apelacji, lecz takze ponowne rozpoznanie
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sprawy (art. 378 w zw. z art. 382 k.p.c.), sad Il instancji nie moze wiec pomingc
argumentacji zgtoszonej w toku postepowania przez obie strony (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z 13 listopada 2020 r., IV CSK 116/19). Z ustanowionego w art. 378 §
1 k.p.c. obowigzku rozpoznania sprawy w granicach apelacji nie wynika przy tym
konieczno$¢ osobnego omowienia przez sgd w uzasadnieniu wyroku kazdego
argumentu podniesionego w apelacji. Za wystarczajgce nalezy uzna¢ odniesienie
sie do sformutowanych w apelacji zarzutéw i wnioskéw w sposdb wskazujgcy na to,
ze zostaly one przez sad Il instancji w catosci rozwazone przed wydaniem
orzeczenia (zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 17 czerwca 2021 r., || USK
234/21).

Nie ma racji skarzacy, ze Sad Il instancji nie rozwazyt podnoszonych przez
pozwanego przed Sadem | instancji zarzutbw co do zachowania terminu
skorzystania z uprawnienia z tytutu rekojmi, mozliwosci zapoznania sie adresata
z trescig o$wiadczenia powoddw o obnizeniu ceny oraz realizacji aktéw starannosci
w odniesieniu do kazdej wady. Z uzasadnienia zaskarzonego orzeczenia w sposob
jednoznaczny wynika, ze powyzsze okolicznosci byly przedmiotem rozwazan Sadu
Il instancji. Wskazano bowiem, ze skarzgcy nie kwestionowat w apelacji
rozstrzygniecia przez Sad Okregowy pozostatych istotnych okolicznosci,
tj. zachowania terminu do ztozenia oswiadczenia o obnizeniu ceny czy mozliwosci
zapoznania sie adresata z jego trescig, a kwestie te nie budzity watpliwosci Sadu
Apelacyjnego, tym bardziej, ze rozwazania Sadu | instancji w tym zakresie byty
trafne, wyczerpujgce i nie wymagaty konkretyzacji. W powyzszych okoliczno$ciach
bezzasadny byt jedyny podniesiony przez skarzgcego zarzut naruszenia prawa

procesowego.

Niezasadnie skarzgcy zarzucit Sgdowi Apelacyjnemu naruszenie art. 560
§1 kc. wzw. z art. 354 § 1 i art. 354 § 2 k.c. przez niewtadciwe zastosowanie
i brak przyjecia, ze zgromadzona w materiale dowodowym korespondencja e-mail
miedzy stronami oznaczata skorzystanie przez powodow z uprawnienia do
odstgpienia od umowy. Po pierwsze, nie ulega watpliwosci, ze pod pozorem
naruszenia prawa materialnego pozwany stara sie kwestionowac¢ ustalenia
faktyczne i ocene dowoddéw dokonang zaréwno przez Sad Okregowy, jak i Sad

Apelacyjny, co jest niedopuszczalne. Przekonanie takie uzasadnia przede
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wszystkim fakt, Zze rozpoznawany zarzut stanowit uprzednio apelacyjny zarzut
naruszenia art. 233 k.p.c., jak rébwniez uzasadnienie zarzutu naruszenia art. 560
§1k.c. wzw. z art. 354 § 1 art. 354 § 2 k.c. w skardze kasacyjnej, w ktérym
skarzgcy sam przyznaje, ze zarzuty dotyczace ustalenia faktéw lub oceny dowodéw

w skardze kasacyjnej sg niedopuszczalne.

Po drugie, prawidtowo Sad Il instancji wywiodt, ze ww. korespondencja byta
jedynie czescig ogolnych rozmow stron na temat ujawnionych wad i w zadnym
razie nie byto tego rodzaju jednoznacznych oswiadczen o skorzystaniu przez
powodow z uprawnienia do odstgpienia od umowy, a pozwany brat ewentualnie
pod uwage takie rozwigzanie, gdyby miat mozliwo$¢ zwrotu zaptaconej ceny.
Wbrew twierdzeniom skarzgcego powyzsze kwestie nie zostaty potraktowane
marginalne, lecz stanowity przedmiot pogtebionych i obszernych rozwazan sgdu Il
instancji.

Przechodzgc do oceny kolejnego zarzutu, stusznie zauwazyly Sady obu
instancji, iz zgodnie przyjmowano, ze odstgpienie od umowy jest prawem
ksztattujgcym, zas kontrowersje co do charakteru budzity pozostate trzy
uprawnienia, w tym uprawnienie do obnizenia ceny, z ktérego w przedmiotowym
postepowaniu skorzystali powodowie. Racje miaty Sagdy, zarowno Okregowy jak
i Apelacyjny, ze kupujacy, ktory realizuje uprawnienia z tytutu rekojmi i wybiera
obnizenie ceny, na skutek ztozonego sprzedawcy oswiadczenia ksztattuje na nowo
stosunek stron, azatem wybor uprawnienia do obnizenia ceny uzna¢ nalezy
za prawo ksztaltujgce. W ocenie Sadu Najwyzszego rozwazania poczynione
przez Sad Apelacyjny w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia zastugujg
na aprobate. Tym samym, powodowie skfadajgc pozwanemu 19 listopada 2014 r.
oswiadczenie o0 obnizeniu ceny sprzedanej im przez pozwanego nieruchomosci
z kwoty 710 000 zt do kwoty dotychczas przez nich uiszczonej, tj. 510 000 zt,
na nowo okreslili tres¢ tgczgcego strony stosunku prawnego wynikajgcego z umowy
sprzedazy przez wybor obnizenia ceny nieruchomosci. Sgd Apelacyjny zresztg
poprowadzit swoj wywdd ,dwutorowo”, stwierdzajgc na marginesie, ze takze
w Swietle koncepcji wyrazonej np. w uchwale Sgdu Najwyzszego z 5 lutego 2004 r.,
Il CZP 96/03, zaktadajgcej roszczeniowy charakter uprawnienia do obnizenia ceny,

wnioski dotyczgce dopuszczalnosci skutecznego powotania sie przez powodow
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w niniejszej sprawie  na obnizenie ceny w wyniku zlozonego przez nich
oSwiadczenia zawartego w pismie z 19 listopada 2014 r. nie bylyby odmienne.
W okolicznosciach faktycznych rozpoznawanej sprawy powodowie nie mogli
wystgpi¢ z powddztwem o zaptate kwoty stanowigcej ich zdaniem réznice w cenie.
Nie mogli takze wprost broni¢ sie zarzutem w procesie wytoczonym przez
sprzedawce, ze wzgledu na fakt sporzgdzenia zrodtowej umowy w formie aktu
notarialnego wraz oswiadczeniami o poddaniu sie przez kupujgcych egzekucji
w zakresie ceny. W ocenie Sgdu Najwyzszego mogli oni jednak podnies¢ taki
zarzut (i to w istocie uczynili), bronigc sie powddztwem opozycyjnym przed
egzekucjg opartg na akcie notarialnym. Nadto, skoro kupujgcy przed uptywem
terminu zawitego powiadomili sprzedawce o wadliwosci przedmiotu sprzedazy,
otwarto im to mozliwos¢ obrony przed roszczeniami sprzedawcy z tej samej umowy
sprzedazy — w drodze podniesienia zarzutu z tytutu rekojmi, w odpowiedzi na
zgdanie zaptaty ceny — zarzut czesciowej bezzasadnosci w zwigzku z jej
obnizeniem stosownie do obnizenia wartosci rzeczy w nastepstwie jej wadliwosci
(por. wyrok SN z 15 kwietnia 2003 r., V CKN 100/01).

W Swietle powyzszego nie miat racji skarzacy twierdzac, ze Sad Apelacyjny
naruszyt art. 560 § 1 k.c. przez btedng wyktadnie polegajacg na uznaniu,
ze uprawnienie do obnizenia jest prawem ksztaltujgcym i skorzystanie z niego

oznacza obnizenie ceny. Wyktadania ta byta bowiem prawidtowa.

Bezzasadny byt podniesiony zarzut naruszenia art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c.
Wspomniany przepis reguluje powodztwo przeciwegzekucyjne. Przestankg jego
skutecznosci jest istnienie tytutu wykonawczego, ktérym jest tytut egzekucyjny
zaopatrzony w klauzule wykonalnosci (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z 28 czerwca
2017 r., IV CSK 511/16). Istotg postepowania opartego na podstawie art. 840 § 1
pkt 1 k.p.c. jest wykazanie przez powoda (diuznika wskazanego w tytule
wykonawczym) niewystgpienia zdarzen, na ktérych oparto wydanie klauzuli
wykonalnosci  (m.in. kwestionowanie  istnienia lub  zakresu  obowigzku
stwierdzonego tytutem wykonawczym). Dotyczy to takze istnienia i wysokosci
zadtuzenia (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z 19 maja 2022 r., || CSKP 971/22).
Wytaczajgc powddztwo przeciwegzekucyjne majgce chroni¢ dtuznika przed

egzekucjg opartg na akcie notarialnym, ten moze podnosi¢ wszelkie zarzuty, nie
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tylko kwestionujgce istnienie roszczenia objetego aktem notarialnym, ale takze jego
WysOKkoS¢€. W ocenie Sadu Najwyzszego w ramach powddztwa
przeciwegzekucyjnego dopuszczalne sg zarzuty zwigzane ze ztozeniem przed
powstaniem tytutu wykonawczego oswiadczenia o obnizeniu ceny. Niewagtpliwie
takie zdarzenie stanowi kwestionowanie zakresu obowigzku stwierdzonego tytutem
egzekucyjnym, jezeli kwota stwierdzona tytutem wykonawczym jest wyzsza niz

cena obowigzujgca po ztozeniu oswiadczenia o jej obnizeniu.

W Swietle wszystkich powyzszych rozwazan ostatecznie nie mégt zastugiwac
na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 568 § 1 k.c. Skoro os$wiadczenie
0 obnizeniu ceny jest prawem ksztattujgcym, bez znaczenia dla niniejszej sprawy
jest data, w ktérej powodowie wystgpili z powddztwem przeciwegzekucyjnym.
Istotne byto, kiedy kupujacy ztozyli sprzedajgcemu oswiadczenie o obnizeniu ceny
iczy nastgpito to w terminie przewidzianym w art. 568 § 1 k.c. W realiach
przedmiotowej sprawy powodowie w terminie ztozyli pozwanemu oswiadczenie
0 obnizeniu ceny kupowanej nieruchomosci do kwoty 510 000 zi, dlatego tez w toku
postepowania sgdowego mogli skutecznie podnosi¢ zarzut obnizenia ceny, a zatem

kwestionowac¢ wysokos¢ zobowigzania wynikajgcego z umowy ponad ww. kwote.

Z tych wszystkich wzgledéw, wobec bezzasadnosci sformutowanych
zarzutéw Sgd Najwyzszy, na podstawie art. 398 k.p.c., oddalit skarge kasacyjng

strony pozwanej.

O kosztach postepowania wywotanego wniesiong skargg kasacyjng Sad
Najwyzszy orzekt na podstawie art. 98 § 1 i 3 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w zw.
z art. 39821 k.p.c., zgodnie z zasadg odpowiedzialnosci za wynik procesu.
Zasgdzong ztytutu obowigzku ich zwrotu od pozwanego na rzecz kazdego
z powoddéw kwote 1 350 zt stanowi wynagrodzenie petnomocnika strony powodowej
bedgcego adwokatem, ktérej wysokos¢ ustalono na podstawie § 2 pkt 6 w zw.
z§ 10 ust. 4 pkt 2 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z 22 pazdziernika
2015 r. w sprawie optat za czynnosci adwokackie (Dz.U. z 2015 r., poz. 1800 ze

zm.).

[as]



14



