Sygn. akt V CSK 579/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 listopada 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Zbigniew Kwasniewski (przewodniczacy)
SSN Jan Gérowski (sprawozdawca)

SSN Bogumita Ustjanicz
Protokolant Izabella Janke

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

przeciwko |. M. i in. , o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 7 listopada 2013 r.,
skargi kasacyjnej pozwanych od wyroku Sgdu Apelacyjnego [...]

z dnia 17 sierpnia 2012 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w punkcie 1 ( pierwszym ) w czesci
uwzgledniajgcej powodztwo oraz w punktach 2 (dwa )i 3 (trzy )i
w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 20 kwietnia 2012 r. Sgd Okregowy zasgdzit od pozwanych
[...] solidarnie na rzecz powoddéw [ ...] kwote 742 078,64 zt z ustawowymi
odsetkami od dnia 6 pazdziernika 2010 r. oraz kwote 46 197,20 zt tytutem kosztow

procesu.

Ustalit, ze w dniu 21 maja 2009 r. powodowie I. C. i K. matzonkowie F. jako
nabywcy zawarli z pozwanymi jako zbywcami notarialng umowe sprzedazy
samodzielnego lokalu mieszkalnego o pow. 115,34 m? potozonego na |l
kondygnacji budynku przy ulicy N. [...], objetego ksiegg wieczystg nr [...], z ktdrego
wlasnoscig zwigzany jest udziat 69/1000 czesci w prawie uzytkowania wieczystego
dziatki i czesci wspolnych budynku, ktére nie nalezg wytgcznie do uzytku witascicieli
lokali, objetego ksiegg wieczystg nr [...]. Pozwani |. M. i W. M. oraz M. K. i G. K.
byli wspoétwtascicielami tej nieruchomosci po Y czesci, na prawach wspolnosci
ustawowej maizenskiej. Cena w kwocie 610 000 zt zostata zaptacona z udzielonego
powodom przez B./.../ BANK S.A. kredytu.

W dniu 24.05.2009 r. strony sporzgdzity protokét przekazania mieszkania,

w ktérym stwierdzono brak zastrzezen odnosnie stanu technicznego lokalu.

Pozwani wystawili mieszkanie na sprzedaz za posrednictwem biura
nieruchomosci. W ofercie sprzedazy mieszkania widniata informacja, ze jest ono po
remoncie kapitalnym, w trakcie ktérego wymieniono piony wodno - kanalizacyjne,
przewody elektryczne, wszystkie okna na plastikowe, na podtogach wycyklinowano

oryginalne deski sosnowe, na $cianach potozono gtadzie.

Powodowie, przed zakupem mieszkania wybierali oferty mieszkah gotowych
do zamieszkania od zaraz, bez koniecznosci przeprowadzenia remontu,
gdyz zalezato im, aby szybko sie wprowadzi¢. Podejmujgc decyzje o zakupie
mieszkania, sugerowali sie folderami reklamowymi posrednika obrotu
nieruchomosciami informujgcymi, iz proponowany do sprzedazy lokal jest

,PO remoncie kapitalnym". Wyglad lokalu podobat sie powodom.

Przed nabyciem lokalu, pozwana I. M. poinformowata powoddke, ze
nieruchomoscig zarzgdza Prywatny Zarzad Mieszkaniami spotka z 0.0. z siedzibg
przy ul. R. Powodowie nie kontaktowali sie z zarzgdcg przed nabyciem mieszkania.
Bezposrednio po zakupie mieszkania, powodowie wyposazyli kuchnie. £acznie ten



koszt wyniost kwote 29 172 zt. Wyposazenie garderoby kosztowato powodéw
7 129,16 zh.

W lipcu 2009 r. powodka przedstawita sie zarzadcy i okazata umowe nabycia
mieszania. Wéwczas dowiedziata sie, ze sg problemy z tym mieszkaniem i umdwita
sie z G. H. - pracownikiem zarzadcy PZM sp. z 0.0., Zze po powrocie z urlopu, w
sierpniu 2009 r. zarzgdca pokaze powoddce wszystkie dokumenty zwigzane z tg
sprawg. W lipcu 2009 r. powodowie otrzymali zaproszenie na zebranie Wspdlnoty
Mieszkaniowej wyznaczone na dzien 30.07.2009 r., w ktérym ze wzgledu na urlop

nie wzieli udziatu.

Po powrocie, w pierwszej potowie sierpnia 2009 roku., powodka udata sie
ponownie do zarzadcy. G. H. okazata jej wtedy korespondencje pozwanej M. K. ze
Wspolnotg i zarzadcg nieruchomosci w sprawie remontu stropu, uchwate
Wspdlnoty Mieszkaniowej nr 6/2007 z 2007 r. w sprawie sporzadzenia
dokumentacji technicznej remontu stropu i wycene jego kosztéw na ponad 100.000
zt. Wéwczas powoddka dowiedziata sie, ze planowany jest remont wskazanego

wyzej stropu pomiedzy mieszkaniami nr 6 9.

Przed nabyciem Ilokalu, pozwani nie poinformowali powoddéw jako
nabywcow, ze strop byt przez wiele lat zalewany przez lokatorow mieszkajgcych
wlokalu nr 9, potozonym nad mieszkaniem kupionym przez powodow, nie
poinformowali takze powoddéw o uchwale Wspolnoty Mieszkaniowej nr 6/2007
w sprawie sporzgdzenia dokumentacji technicznej remontu stropu, ani
0 sporzadzeniu tego projektu i przewidywanych kosztach remontu stropu. Gdyby
powodowie wiedzieli, ze strop nad ich mieszkaniem wymaga wymiany, nie

kupiliby mieszkania.

Powodowie skierowali do pozwanych w dniu 20.08.2009 r. wezwanie do
usuniecia wad fizycznych lokalu w terminie od 31 sierpnia 2009 r. do dnia
30 wrzesnia 2009 r. W pisemnej odpowiedzi, z dnia 31.08.2009 r. pozwani nie
uznali zgdania matzonkéw F., podnoszgc, ze dokumentacja techniczna dotyczaca
remontu stropu oraz fakt zalewania mieszkania, nie mogg stanowi¢ podstawy
do dochodzenia roszczen z tytutu rekojmi za wady sprzedanego mieszkania.
Wskazali, ze kamienica liczy 100 lat i powodowie powinni sobie zdawacC sprawe



z odpowiednio zuzytych czesci budynku, w tym drewnianych stropow. Podniesli,
ze problem zalewania stropu mieszkania juz nie wystepuje, gdyz pozwani usuneli
nieszczelnosci w czasie remontu mieszkania, takze w instalacji wodno-

kanalizacyjnej w lokalu powyze;j.

Nastepnie powodowie skierowali do pozwanych pisemne oswiadczenie
z dnia 19 lipca 2010 roku o odstgpieniu od umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego,
informujgc jednoczesnie o wyznaczeniu terminu na dzien 6 wrzesnia 2010 r.
do godz. 18.00, w celu dokonania wzajemnych rozliczen, w tym zwrotu przedmiotu

sprzedazy. Pozwani nie stawili sie na to spotkanie.

W pismie z dnia 23.07.2010 r. pozwani nie uznali oswiadczenia
0 odstgpieniu powodow od umowy sprzedazy mieszkania, twierdzgc, ze jest ono
prawnie bezskuteczne, bowiem mieszkanie jest wolne od wad, a niezaleznie od tej
spornej kwestii, oswiadczenie o odstgpieniu zostato ztozone przez powodow

po uptywie rocznego terminu.

W odpowiedzi w pisSmie z dnia 21 wrzesnia 2010 r. powodowie wezwali
pozwanych do zaptaty kwoty 742 078,64 zt tytutem zwrotu uiszczonej ceny nabycia
oraz odszkodowania w terminie 7 dni, pod rygorem skierowania sprawy na droge

postepowania sgdowego.

Pozwani kupili przedmiotowe mieszkanie na wspoiwtasnos¢ w  dniu
2.07.2007 r. od poprzedniej wiascicielki E. K., ktéra poinformowata ich
o dtugoletnim zalewaniu stropu przez sgsiadow z gory, ktore doprowadzito do
dewastacji stropu, co =zagrazato oberwaniem czesci tynku i sufitu oraz
o wielokrotnych jej interwencjach u zarzgdcy w tej sprawie. W chwili tego zakupu

mieszkanie byto w ztym stanie technicznym, co byto widoczne ,gotym okiem".

Pozwani juz jako nowi wiasciciele lokalu kilkakrotnie ustnie i pisemnie
interweniowali u zarzadcy nieruchomosci w sprawie zalewania ich mieszkania.
Wobec braku dziatan zarzadcy, pozwana M. K. zlecita wykonanie prywatnej opinii
prawnej, w ktorej stwierdzono, ze w przypadku braku dziatan zarzadcy w sprawie
stropu, pozwani bedg mieli prawo wystgpienia z roszczeniami przeciwko zarzadcy o
odszkodowanie i wraz z nig wystosowata pismo do zarzadcy z dnia 21.09.2007 r.,

w ktorym poinformowata, iz pozwani nie mogg przeprowadzic w kupionym



mieszkaniu zadnych prac remontowych, cho¢ uiszczajg kredyt mieszkaniowy w
wysokosci 2.601.75 zt. Podnosita tez, ze na skutek nie podjecia dziatan przez
zarzadce ,w krétkim czasie z naszego sufitu pozostanie dziura", izazgdata

powziecia stosownych dziatan przez zarzadce nieruchomosci.

W rezultacie Wspdlnota podjeta uchwate nr 6/2007, o koniecznosci
przeprowadzenia remontu stropu i zlecita wykonanie dokumentacji technicznej
co do tej inwestycji, jednakze warunkiem przystgpienia przez zarzgdce do realizacji
prac remontowych jest zgromadzenie przez witascicieli lokali na koncie Wspdlnoty
Srodkéw zabezpieczajgcych w 100% koszt planowanych prac remontowych,

do czego nie doszio.

W marcu 2008 r., dziatajgc na podstawie uchwaty Wspdélnoty Mieszkaniowej,
biuro projektéw ,E." mgr inz. M. K . sporzadzito ,Projekt budowlany remontu stropu
miedzykondygnacyjnego w lokalu nr 6 i 9, w budynku mieszkalnym przy ul. N. [...]",
celem zaprojektowania sposobu wykonania remontu (wymiany istniejgcego
drewnianego stropu miedzy mieszkaniami). W projekcie tym, jako przyczyne
uszkodzen stropu wskazano wielokrotne zamakanie konstrukcji stropu poprzez
zalewanie jej z nieszczelnych instalacji sanitarnych, oraz ztg eksploatacje -
niedogrzewanie pomieszczen. Zalecono wykonanie stropu, okreslajgc powierzchnie
do wymiany - ok. 50 m?. W kosztorysie inwestorskim sporzadzonym w marcu 2008

r. mgr inz. M. K. oszacowat wartos¢ kosztorysowg roboét na 131 961,51 zt.

Wspdlnota Mieszkaniowa nie przeprowadzita jednakze planowanego

remontu stropu z braku srodkow finansowych.

W pazdzierniku 2008 roku pozwani rozpoczeli remont posiadanego lokalu
mieszkalnego nr 6 i wowczas podjeli decyzje o sprzedazy mieszkania.
Ustalili przyczyne zalewania ich lokalu przez mieszkancéw lokalu nr 9, polegajaca
na braku podtgczenia do pionu brodzika usytuowanego w mieszkaniu powyzej
i usuneli ja, wskutek czego zalania stropu ustaty. Wykonali liczne prace zwigzane
zwymiang instalacji grzewczej, wodnokanalizacyjnej, odnowili  $ciany,
wycyklinowali podtogi, jednakze nie przeprowadzili remontu ani naprawy stropu.
Wykonujgc remont mieszkania pozwani opierali sie na opinii nadzorujgcego roboty
remontowe technika budowlanego P. S., zgodnie z kt6rg belki nosne stropu byty w



stanie dobrym i nie wymagaty wymiany, co sSwiadek stwierdzit wizualnie w jednym

miejscu stropu.

W chwili wydania powodom lokalu mieszkalnego istniata wada fizyczna
lokalu, polegajgca na ztym stanie technicznym elementow stropu, ktore nie zostaty
przez pozwanych naprawione. Jedng z przyczyn tego stanu bylo dziatanie
szkodliwych czynnikbw zewnetrznych, takich jak zamakanie, brak wentylacji,
kondensacja pary wodnej. Wade te nalezato usung¢ podczas remontu, w trakcie
ktérego dokonano jedynie naprawy podsufitki stropu, tj. elementéw ostonowych
stropu i potozono na sufit ptyty kartonowo-gipsowe. Naprawa stropu powinna
dotyczy¢ remontu elementéw konstrukcyjnych stropu, czyli belek nosnych

drewnianych.

Na gruncie tych ustalen faktycznych Sad pierwszej instancji doszedt do
wniosku, ze powoddztwo matzonkéw F. zastuguje na uwzglednienie w catosci, gdyz
zbyty im przez pozwanych lokal mieszkalny miat wade fizyczng w rozumieniu 556 §
1 k.c. w postaci stropu wymagajgcego remontu, zmniejszajgcg wartos¢ oraz
uzyteczno$¢ mieszkania. Jego zdaniem wade te pozwani jako zbywcy zataili przed
powodami, albowiem nie tylko nie poinformowali ich o dtugoletnim zalewaniu tego
stropu i o uchwale Wspdlnoty Mieszkaniowej w sprawie planowanego remontu oraz
o fakcie sporzadzenia projektu budowlanego w tym przedmiocie, ale zamaskowali

wade oktadajgc sufit mieszkania ptytami kartonowo - gipsowymi.

Powodowie mieli wiec, zdaniem Sadu pierwszej instancji, prawo do
odstgpienia od umowy sprzedazy mieszkania na podstawie art. 560 § 1 i 2 k.c.
i zgdania zwrotu uiszczonej ceny oraz naprawienia szkody poniesionej wskutek
zakupu mieszkania obarczonego wadg fizyczng Wykonali bowiem prawo
odstgpienia od umowy w terminie, gdyz wynosit on trzy lata od daty wydania
mieszkania powodom (art. 568 § 1 k.c.). Podkreslit, ze nawet gdyby przyjac,
ze termin ten byt roczny, to jego uptyw nie wytgczyt uprawnien powodow z tytutu

rekojmi, albowiem pozwani zataili t¢ wade przed nabywcami.

Sad pierwszej instancji podnidst takze, ze stosownie do art. 560 § 2 k.c. i art.
566 k.c., jezeli kupujgcy odstepuje od umowy z powodu wady rzeczy sprzedanej,

przystuguje mu nie tylko zwrot uiszczonej ceny, ale takze roszczenie o naprawienie



szkody poniesionej wskutek istnienia wady, chyba Zze szkoda jest nastepstwem
okolicznosci, za ktére sprzedawca nie ponosi odpowiedzialnosci. W takim wypadku
kupujgcy moze zgdac tylko naprawienia szkody, ktorg ponidst przez to, ze zawart
umowe, nie wiedzgc o istnieniu wady; w szczegodlnosci moze zgdac zwrotu kosztow
zawarcia umowy, kosztow odebrania, przewozu, przechowania i ubezpieczenia
rzeczy oraz zwrotu dokonanych naktadow w takim zakresie, w jakim nie odnidst

korzysci z tych naktadow.

Podkreslit, ze powodowie uiscili bezspornie pozwanym cene w kwocie
610.000 ziotych, zas na nalezne im odszkodowanie w tgcznej wysokosci
132.078,64 zt z tytutu nienalezytego wykonania umowy sktadajg sie koszty
zamowionych i zamontowanych w lipcu 2009 r. mebli do zabudowy kuchni
i garderoby, ktore to meble zdaniem sgdu sg trwale zwigzane z lokalem, gdyz
zostaly sporzgdzone pod wymiar i nie mozliwe jest ich odigczenie bez istotnej

zmiany catosci i uszczerbku w ich wartosci.

W zwigzku z umowg, powodowie poniesli takze koszty i optaty notarialne
w wysokosci 15.734,88 zt, koszty prowizji posrednika w sprzedazy nieruchomosci
w wysokosci 14.884 zi, a takze koszty zwigzane z uzyskaniem przez powodow
kredytu na zakup mieszkania przed jego uruchomieniem w kwocie 32.085,00 zt
(prowizja od udzielonego kredytu w kwocie 13.800 zt, optata z tytutu ubezpieczenia
sptaty kredytu 13.800 zi, optata PBS 9.660 zi, ubezpieczenie kredytu 7.245 z),
wraz z odsetkami od kredytu bankowego liczonymi od maja 2009 r. do sierpnia
2010 r. w wysokosci 33.073,60 zt co w sumie stanowi zasgdzong kwote
742.078,64 zt.

Omawiajgc dowody zebrane w sprawie Sad pierwszej instancji miedzy
innymi za wiarygodng ocenit opinie biegtego A. R. i podkres$lajgc spojnoscé tej
ekspertyzy uznat jej wnioski za wystarczajgce do rozstrzygniecia. Z tego wzgledu
oddalit wniosek powodow o sporzadzenie pisemnej opinii uzupetniajgcej

i pozwanych o uzupetniajgce przestuchanie biegtego.

Wyrok sagdu pierwszej instancji zaskarzyli apelacjg wszyscy pozwani

i wniesli o jego zmiane przez oddalenie powodztwa w catosci.



Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 17 sierpnia 2012 r. zmienit zaskarzony
wyrok w ten sposob, ze zasgdzit od pozwanych solidarnie na rzecz powodow kwote
676.920,04 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 6 pazdziernika 2010 r. do dnia
zapfaty oraz koszty procesu w kwocie 41.390 zt, zas dalej idgce powddztwo oddalit
(punkt 1), oddalit apelacje pozwanych w pozostatej czesci (punkt 2) oraz zasgdzit
od pozwanych solidarnie na rzecz powodow koszty postepowania apelacyjnego w
kwocie 1.089 zi.

Przyjat za wiasne ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji i w zasadzie

podzielit jego argumentacje prawnag.

Wedtug Sadu Apelacyjnego nie podlegat rozpoznaniu podniesiony w apelacji
procesowy zarzut naruszenia przez Sad pierwszej instancji art. 286 k.p.c. w zw.
z art. 217 k.p.c. przez oddalenie wniosku pozwanych o dopuszczenie dowodu
z ustnej opinii uzupetniajgcej biegtego A. R. postanowieniem wydanym na
rozprawie w dniu 20 kwietnia 2012 r. Obecny bowiem na rozprawie profesjonalny
petnomocnik pozwanych nie ztozyt zastrzezenia okreslonego w art. 162 k.p.c. w

odniesieniu do tego postanowienia.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, skoro pozwani wiedzieli o istnieniu wady
fizycznej stropu przed sprzedazg mieszkania, a pomimo tego nie poinformowali
0 powyzszej wadzie posrednika, ktoremu zlecili wyszukanie nabywcoéw na ich
mieszkanie, ani tez powoddw i zlecili obtozenie sufitu ptytami kartonowo- gipsowymi
to umysinie ukryli wady rzeczy znanej sprzedawcy, co stanowi podstepne zatajenie

wady fizycznej rzeczy sprzedanej w rozumieniu art. 568 § 2 k.c.

Wyrazit poglad, ze wada stropu polegajgca na jego degradacji i ztym stanie
technicznym wymagajgcym remontu jest wadg fizyczng zaréwno lokalu, jak oraz
budynku i dlatego uprawnienie powoddéw do odstgpienia od umowy sprzedazy
wygasato dopiero po uptywie 3 lat od daty wydania im lokalu.

Za czesciowo uzasadniony uznat jedynie zarzut naruszenia art. 566 § 1 k.c.
przez niewtadciwie zastosowanie polegajgce na uznaniu, ze w zakres szkody
poniesionej przez powoddéw wskutek istnienia wady mieszkania i w konsekwencji
w zakres naleznego powodom odszkodowania zaliczy¢ nalezy koszty zaciggniecia
przez pozwanych kredytu bankowego oraz koszty jego obstugi w kwocie 65.158,60



zt. Wydatkowanie przez powoddw tej kwoty stanowi konsekwencje zawarcia przez
powoddéw umowy kredytowej. Pozwani nie mieli jakiegokolwiek wptywu, z jakich
zrodet powodowie uzyskajg srodki pieniezne niezbedne do nabycia mieszkania.
Powodowie zaciggneli to zobowigzanie na warunkach zaaprobowanych wytgcznie
przez siebie jako kredytobiorcéw, ustalonych bez udziatu pozwanych z wybranym
przez powodow Bankiem i w celu nabycia mieszkania zaspokajajgcego ich

potrzeby mieszkaniowe.

Wedtug Sadu Apelacyjnego nie mozna tych kosztow uznaé za ,koszty
zawarcia umowy" w rozumieniu art. 566 § 1 k.c. i stgd zasgdzong przez Sad
pierwszej instancji naleznos¢ nalezato obnizy¢ o kwote 65 158,60 zt do kwoty 676
920,04 zt.

Od wyroku Sadu Apelacyjnego skarge kasacyjng oparta na obydwu
podstawach wniesli pozwani. Zarzucili majgce wptyw na wynik sprawy naruszenia
przepisow postepowania: art. 232 zd. 2 w zw. z art. 278 § 1 oraz art. 382 i art. 391
§1kp.c;art. 285§ 1wzw. zart. 391 §1 orazart. 378 § 11386 § 1i 4 k.p.c.; art.
286 wzw. z art. 386 § 14 oraz art. 391 § 1 i art. 162 k.p.c., a takze art. 385 k.p.c.
W ramach naruszenia przepisow prawa materialnego zarzucili naruszenie: art. 6 w
zw. z art. 556 § 1 k.c.; art. 568 § 1 k.c.; art. 568 § 2 k.c.; art. 560 § 2 k.c.; art. 481 §
1wzw. zart. 5k.c.iart. 566 § 1 k.c.

Pozwani wniesli o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie
sprawy w tym zakresie Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania oraz
rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego, ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w catosci za przyznaniem kosztow

procesu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Na wniosek zgtoszony przez powodéw, Sad Okregowy na rozprawie w dniu
16 wrzesnia 2011 r. dopuscit dowdd z opinii biegtego miedzy innymi stawiajgc tezy
dowodowe: czy w dacie wydania powodom lokalu istniata wada w rozumieniu art.
556 § 1 k.c. zmniejszajgca wartos¢ lub uzytecznos¢ lokalu ze wzgledu na cel
umowy lub przeznaczenia rzeczy tj. czy istniata wtedy koniecznos¢ remontu stropu

nad mieszkaniem nr 6 i pod mieszkaniem nr 9, czy istniatla koniecznosc¢ jego
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wymiany, jaki byt stan stropu i jakie byly przyczyny jego stanu oraz czy remont byt
przeprowadzony w celu ukrycia stanu stropu opisanego w opinii inz. M. K. W

piSmie wniesionym po tej rozprawie z dnia 29 wrzesnia 2011 r. petnomocnik
pozwanych trafnie zarzucit, ze ocena, czy pozwani podstepnie zataili wady
mieszkania nie nalezy do ustalen natury faktycznej, lecz wytgcznie pozostaje w
gestii sgdu orzekajgcego i dowdd z opinii biegtego jest w tym zakresie

niedopuszczalny.

Przede wszystkim dla tej oceny mogto mie¢ znaczenie to, ze wedtug
stanowiska poprzedniczki pozwanych, skarzgcych, a nawet Wspdinoty
Mieszkaniowej, ktéra podjeta uchwate nr 6/2007 o koniecznosci przeprowadzenia
remontu strop byt elementem czesci wspdlnych budynku i dlatego miat on zostac
przeprowadzony ze Srodkéw wszystkich wiascicieli lokali. Poza tym pozwani
prowadzgc remont mieszkania od pazdziernika 2008 r., miedzy innymi ptytami
kartonowo - gipsowymi obtozyli caty sufit, a nie tylko jego cze$é (50 m?) ze $ladami
przeciekdw (w Kkuchni, fazience, spizarce i jeszcze jednym pomieszczeniu)
i ,odparzeniami” starego tynku, ktory potozony byt na trzcinie i podsufitce

drewnianej.

W dodatku stronom powinien byt byé znany stuletni wiek kamienicy
i w zwigzku z tym wynikty z tego faktu stan czesci sktadowych budynku, a zatem
i drewnianego stropu. Wynikajgcy tylko z tego faktu stan kamienicy nie mogt
stanowi¢ podstepnego zatajenia wady fizycznej rzeczy sprzedanej (por. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2002 r., V CKN 1070/00, OSNC 2003, nr 6,
poz. 88 i z dnia 1 kwietnia 2003 r., Il CKN 1382/00, LEX nr 78819). Brak zwtaszcza
podstaw do przyjecia, jakoby pozwami zapewniali powoddéw, ze rzecz nie jest
wadliwa. Do przyjecia podstepnego =zatajenia wady nie wystarcza wiedza
sprzedawcy o wadzie i niepoinformowanie o tym kupujgcego. Podstepne zatajenie
wymaga umys$inoéci, dziatania sprzedawcy, ktére moze przejawia¢ sie
w maskowaniu wady lub udzielaniu kupujgcemu zapewnienia (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 5 stycznia 2005 r., Il CK 330/04, OSNC 2005, nr 12,
poz. 215).
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Trzeba zgodzi¢ sie ze skarzgcymi, ze biegly w sprawie powinien byt
wypowiedzie¢ sie co do spornej okolicznosci wystgpienia wady stropu w czasie
zawierania przez strony umowy kupna sprzedazy spornego lokalu, oczywiscie po
dokonaniu ogledzin mieszkania. Tymczasem biegty nie tylko nie zbadat stanu
stropu, ale nawet go nie oglagdat. Poza tym wyraznie zakwestionowat projekt
budowlany z marca 2008 r. przez firme ,E.” mgr inz. M. K., skoro stwierdzit, ze
przed przystgpieniem do wykonania tego projektu nie zostata wykonana ekspertyza
elementow nosnych stropu, a jego stan ustalono na podstawie ,skorodowania” i
zawilgocenia w zasadzie podsufitki. Zauwazyt tez, ze dokumentacja fotograficzna
nie pokazuje stanu technicznego stropu, lecz stan podsufitki oraz elementéw

wykonczeniowych mieszkania.

Pomimo podkreslenia braku ekspertyzy co do elementow nosnych stropu,
oraz stwierdzenia, ze ocena jego stanu bez wykonanej ekspertyzy byta niemozliwa
opowiedziat sie za wystgpieniem wady stropu w postaci ztego jego stanu
technicznego. Whniosek wiec ten nie wyptywat z czesci motywacyjnej opinii.
W dodatku wyraznie wykluczyt, na podstawie tylko akt sprawy oraz dokumentaciji
fotograficznej, aby stan stropéw powodowat zagrozenie dla zdrowia i zycia
mieszkancéw. Poza tym po raz kolejny popadt w sprzecznos¢ w wnioskowaniu,
skoro stwierdzit, ze naprawa stropu powinna dotyczy¢ elementéw nosnych stropu
tzn. belek nosnych drewnianych, pomimo ze wczesniej podnidst, iz bez wykonanej

ekspertyzy ocena ich stanu jest niemozliwa.

Wbrew ustaleniom Sagdéw meriti biegly stwierdzit, ze pozwani w toku
remontu wykonali prace przy elementach ostonowych stropu tj. przede wszystkim
wykonali naprawe podsufitki, a co do stanu belek nosnych oparli sie na opinii
technika budowlanego, ktéry nadzorujgc remont stwierdzit na podstawie ogledzin,
iz znajdujg sie w dobrym stanie i nie wymagajg wymiany.

Pomimo, ze bieglty w wyjagtkowo skrotowej opinii uzupetniajgcej podtrzymat
w catosci stanowisko zawarte w opinii gtdwnej, sad nie wezwat go na rozprawe
w dniu 20 kwietnia 2012 r. celem ustnego wyjasnienia tej ekspertyzy i oddalit
whniosek petnomocnika powoddw o sporzgdzenie dalszej opinii uzupetniajgcej przez

biegtego i petnomocnika pozwanych o ustne wyjasnienia biegtego na rozprawie.
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Wobec stanowiska stron dotyczgcego opinii bieglego oraz wskazanych
W niej niejasnosci i sprzecznosci powinien juz by¢ wezwany celem ziozenia
wyjasnien na rozprawe w dniu 20 kwietnia 2012 r. (art. 286 k.p.c.). W judykaturze
utrwalony jest poglad, ze sgd nie ma obowigzku wezwania na rozprawe biegtego
w celu ztozenia ustnych wyjasnien tylko wtedy, gdy nie bylo zastrzezen co do
pisemnej opinii, oraz ze odmowa przestuchania biegtego narusza zasade
kontradyktoryjnosci (por. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 5 wrzesnia 2001 r.,
I UKN 547/00, OSNP 2003, nr 11, poz. 277, z dnia 29 lipca 1998 r., Il UKN 149/98,
OSNP 1999 nr 14, poz. 472 i z dnia 13 kwietnia 1965 r., 1| CR 8/65, LEX nr 5778).

Zgodnie z art 162 k.p.c. strona nie moze skutecznie zarzuca¢ w apelacji
uchybienia przez Sad pierwszej instancji przepisom postepowania, polegajgcego
na wydaniu postanowienia, ktére moze by¢ zmienione lub uchylone stosownie do
okolicznosci, jezeli nie zwrécita uwagi sgdu na to uchybienie w toku posiedzenia,
aw razie nieobecnosci - na najblizszym posiedzeniu, chyba Zze niezgtoszenie
zastrzezenia nastgpito bez jej winy (uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia
27 pazdziernika 2005 r., Il CZP 55/05, OSNC 2006, nr 9, poz. 144). Niewatpliwie
hipotezg tego unormowania jest objete postanowienie wydane na rozprawie w dniu
20 kwietnia 2012 r. oddalajgce wniosek pozwanych o uzupetniajgce przestuchanie
biegtego. Obecny na tym posiedzeniu pethomocnik pozwanych nie zwrdcit uwagi
sagdu na to uchybienie, a zatem stracit uprawnienie do powotywania sie na brak

ustnych wyjasnien biegtego na rozprawie w toku dalszego postepowania.

Nie oznacza to jednak, ze pozwani nie mogli podnies¢ skutecznie zarzutow
apelacyjnych i kasacyjnych co do wczesniej juz przeprowadzonej opinii biegtego
A. R. Sad Apelacyjny przeoczyt, ze ciezar wykazania wady fizycznej przedmiotu
sprzedazy i dalszych przestanek odpowiedzialnosci pozwanych spoczywat na
powodach i zwigzku z tym to oni wniesli o przeprowadzenie dowodu z opinii
biegtego. Skoro biegly jednoznacznie wskazat, ze projekt budowlany remontu
stropu miedzy kondygnacjami kamienicy, zostat sporzadzony bez koniecznej
ekspertyzy elementow nosnych stropu i majgc na uwadze, ze sami powodowie stali
na stanowisku, ze dotychczasowa opinia biegtego sgdowego ma braki, gdyz wniesli
0 jej uzupetnienie, to w zakresie opinii juz przeprowadzonej na nich, a nie na

pozwanych spoczywat obowigzek wniesienia zastrzezenia. Obowigzek wniesienia
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zastrzezenia na podstawie art 162 k.p.c. dotyczy bowiem tylko strony, ktorej
wniosek dowodowy zostat oddalony, a nie strony przeciwnej. Przyjecie, ze w takim
wypadku obowigzek zwrocenia uwagi sgdu na jego uchybienie w postaci
bezpodstawnego w okolicznosciach sprawy wydania postanowienia na rozprawie
w dnu 20 kwietnia 2012 r. oddalajgcego wniosek powodow o uzupetnienie opinii
spoczywa na pozwanych, byloby sprzeczne z podstawowymi regutami
postepowania dowodowego, a w tym z zasadg kontradyktoryjnosci. Nie mozna
bowiem wymaga¢ od pozwanych, aby podejmowali czynnosci stuzgce stronie

przeciwnej, tj. powodom do wykazania zasadnosci powodztwa.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny wobec istotnych brakdéw opinii biegtego,
skoro zawierata sprzecznos$ci, niejasnosci i byfa nienalezycie uzasadniona,
gdyz wnioski nie znajdowaty oparcia w jej czesci analitycznej, powinien byt uznac
za uzasadniony zarzut obrazy art 285 § 1 k.p.c. i przeprowadzi¢ dowdd
z dodatkowej opinii tego samego lub innego biegtego.

Nietrafne wiec uznanie przez Sad Apelacyjny, ze stato temu na przeszkodzie
unormowanie zawarte w art 162 k.p.c. byto istotnym uchybieniem procesowym,
a skoro stwierdzenie istnienia wady rzeczy sprzedanej (mieszkania) wymagato
wiadomosci specjalnych, to nalezato przyjg¢, ze mogto ono miec istotny wptyw na
wynik sprawy. W tym stanie rzeczy nierozpoznanie i nieuwzglednienie przez Sad
Apelacyjny zarzutéw apelacyjnych co do wadliwosci opinii biegtego stanowito takze
istotne naruszenie art 285 § 1 w zw. z art 391 § 1 i art 378 k.p.c. Juz tylko
te uchybienia przesgdzaty zasadnos¢ podstawy kasacyjnej okreslonej w art 398 § 1
pkt 2 k.p.c., cho¢ Sad Najwyzszy nie podzielit zarzutu obrazy art. 382 k.p.c. i art
232 zd. 2 k.p.c.

Artykut 382 k.p.c. nie moze bycC interpretowany jako zrodto obowigzku
prowadzenia przez sad odwotawczy wilasnego postepowania dowodowego,
w zwigzku z czym Sad Okregowy nie moégt dopusci¢ sie jego naruszenia, skoro
takiego postepowania nie prowadzit (por. np. postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 21 wrzesnia 2011 r., | CSK 672/10, LEX nr 1102839).

W aktualnym stanie prawnym przy rozpoznawaniu sprawy sad nie jest
zobowigzany w zasadzie do przeprowadzenia z urzedu dowodow zmierzajgcych

do wyjasnienia okolicznosci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (art. 232 k.p.c.).
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Obowigzek przedstawienia dowodoéw spoczywa na stronach (art. 3 k.p.c.), a ciezar
udowodnienia faktdw majgcych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie
(art. 227 k.p.c.) spoczywa na stronie, ktora z faktéw tych wywodzi skutki prawne
(por np. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 1996 r., | CKU 45/96,
OSNC 1997, nr 6-7, poz. 76 i z dnia 16 grudnia 1997 r., Il UKN 406/97, OSNP
1998, nr 21, poz. 643). W literaturze trafnie podniesiono, ze brak tego obowigzku
z reguty dotyczy takze dowodu z opinii biegtego. Ma w takim wypadku
zastosowanie art. 6 k.c.

Skoro wskazane wzgledy przesadzaty zasadno$¢ podstawy naruszenia
prawa procesowego, to Sgd Najwyzszy byt zwolniony od dokonywania rozwazan
dotyczacych podstawy naruszenia prawa materialnego. Skuteczne bowiem ich
zgtoszenie wchodzi w rachube wtedy, gdy ustalony stan faktyczny, nie budzi
zastrzezen (por. np. orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 26 marca 1997 r., I| CKN
60/97, OSNC 1997, nr 9, poz. 128). Mozna jednak zauwazyC, ze w judykaturze
wyrazono poglad, iz w razie rozwigzania umowy sprzedazy dla wywotania skutkéw
rzeczowych tego rozwigzania konieczne jest przeniesienie wtasnosci nieruchomosci
z powrotem na nabywce (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 27 kwietnia 1994 r.,
[l CZP 60/94, LEX nr 197777).

Z tych wzgledéw na podstawie art. 398" § 1 k.p.c. orzeczono jak w sentencji.



