Sygn. akt IV CSK 344/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 lutego 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Jan Gérowski
SSN Anna Owczarek

Protokolant |zabela Czapowska

w sprawie z powddztwa A. O.

przeciwko D. P. i U. M.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej
w dniu 25 lutego 2015,

skargi kasacyjnej pozwanych

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 20 stycznia 2014 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w punkcie | podpunkt 1,3,4
(pierwszym, podpunktach pierwszym, trzecim i czwartym),
Il (drugim) w czesci dotyczacej zazalenia pozwanych, lll (trzecim)
i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu
do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o kosztach

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powdd zgdat zasgdzenia na jego rzecz od pozwanych U. M. oraz D.P. kwoty
150 000 zt z odsetkami tytutem obnizenia ceny kupionej nieruchomosci (,budynku”)

wskazujgc wystgpienie wad.

Sad Okregowy w B. wyrokiem z dnia 18 czerwca 2013 r. oddalit powddztwo,
a Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 20 stycznia 2014 r. zmienit ten wyrok w ten
sposbb, ze uwzglednit powodztwo do kwoty 55.000 zt z odsetkami od dnia 28
marca 2012 r. Sad uznat, ze powod nie zawiadomit pozwanych w wymaganym
ustawg terminie o wadzie w postaci spekan $cian budynku, jednak nie utracit
uprawnien z tytulu rekojmi, gdyz nie zostat o nich przez sprzedajgcych

powiadomiony, a ponadto uzyskat ich zapewnienie ze wady nie istniejg.

Skarga kasacyjna pozwanych od wyroku Sadu Apelacyjnego w zakresie
uwzgledniajgcym apelacje powoda (punkt | podpunkt 1,3,4), a takze punktu
drugiego w czesci dotyczacej zazalenia pozwanych oraz trzeciego — oparta na obu
podstawach z art. 398 k.p.c. — zawiera zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., art.
328§ 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., art. 386 §1 k.p.c., art. 5, 564, 5577, 556 §1, 455,
481 §1 i 2 k.c., i zmierza do uchylenia tego wyroku w zaskarzonym zakresie i

przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Istota zarzutdéw skargi kasacyjnej sprowadzania sie do twierdzenia,
ze z naruszeniem art. 564 k.c. oraz art. 563 § 1 k.c., w obowigzujgcym ich
brzmieniu do nowelizacji ustawg z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta
(Dz.U.2014, poz. 827), Sad Apelacyjny uznat, iz powdd nie utracit uprawnien
z rekojmi pomimo uptywu terminoéw z art. 563 § 1 k.c. Ponadto, ze Sad Apelacyjny
pominagt, iz zgodnie z art. 557 § 1 k.c. sprzedawca jest zwolniony od
odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi, jezeli kupujgcy wiedziat o wadzie w chwili

zawarcia umowy.

W mysl art. 557 § 1 k.c. okoliczno$cig skutkujgcg ustawowym zwolnieniem

sprzedawcy od odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi, a w istocie — wytgczajgcg samo



powstanie tej odpowiedzialnosci, jest znajomos¢ wady przez kupujgcego. Fakt,
ze kupujgcy miat swiadomos¢ wadliwosci rzeczy, a scislej - znat konkretng,
istniejgcg wade, wylacza odpowiedzialno$C¢ sprzedawcy za te i, co wymaga

podkreslenia, tylko te wade.

Podtug wigzacych Sad Najwyzszy ustalen powdd przed dokonaniem zakupu
nieruchomosci miat petng mozliwos¢ zapoznania sie ze stanem technicznym
budynku. Od zawarcia umowy przedwstepnej miat swobodny dostep do budynku,
co wielokrotnie wykorzystywat dokonujgc jego doktadnych ogledzin i to co najmniej
dwukrotnie w towarzystwie brata T. O., obeznanego z budownictwem
indywidualnym. Niepodobna przeto przyjaé, jak to uczynit Sad Apelacyjny, ze
powodowi nie byty znane zadne z widocznych gotym okiem podczas tych ogledzin

ustalone wady budynku, w tym pekniecia Scian.

Poza tym, realizacja roszczen z tytutu rekojmi za wady fizyczne rzeczy jest
uzalezniona od zachowania przez kupujgcego aktow starannosci, a to pod rygorem
utraty uprawnien. Chodzi tu mianowicie o terminowe powiadomienie sprzedawcy
0 wadzie, ktorego, jak ustalit Sgd Apelacyjny, powod nie dochowat. Niemniej,
w ocenie tego Sgdu, powdd zachowat uprawnienia z tytutu rekojmi, a to z uwagi na
.,podstepne” dziatanie pozwanych polegajgce na zatajeniu wad budynku, a takze

ich zapewnienie o braku wad.

Tres¢ normatywna art. 564 k.c.,, stanowigcego podstawe prawng dla
powyzszego stanowiska Sgdu Apelacyjnego, sprowadza sie do tego, ze wytgcza on
konsekwencje nieterminowego dokonania aktéw starannosci, przewidzianego w art.
563 § 1i 2 k.c., a w istocie — niedokonania tych aktow przez kupujgcego. Uzyskuje
on petng ochrone zaréwno w razie, gdy jest ofiarg podstepnego zatajenia wady, jak

I w razie, gdy zawierzyt sprzedawcy w kwestii jakosci rzeczy.

Niewatpliwie, o podstepnym zatajeniu wady mozna mowi¢ takze wtedy, gdy
sprzedawca, bedac swiadomym istnienia wady, nie poinformowat o niej kupujgcego.
Za takg wyktadnig przemawia brzmienie art. 564 k.c., w ktorym mowi sie
0 podstepnym zatajeniu, ktére nie musi polegaé na konkretnym dziataniu
sprzedawcy (tj. nie musi przybra¢ postaci czynnosci zmierzajgcych do

zamaskowania wady), ale moze sprowadzac¢ sie do zaniechania, tj. przemilczenia



przez sprzedawce, ze wada istnieje. Mimo to, niepodobna skutecznie zarzucic
skarzgcym, jak to w istocie uczynit Sgd Apelacyjny, podstepnego zatajenia wady
w postaci peknie¢ scian(y) widocznych przy pobieznym ogladzie budynku. Sad
Apelacyjny przy tym, bez oparcia o materiat dowodowy zatozyt, ze skarzgce
pomimo, iz wiedziaty o niemoznosci trwatego usuniecia tych peknie¢ nie

poinformowaty o tym powoda, a ktérej to wiedzy powdd nie posiadat.

Na koniec, poglad, ze wypowiedz jednej ze skarzgcych, bez uwzglednienia
kontekstu, w jakim =zostata wypowiedziana, wskazujgca na koniecznosc
,odswiezenia” lub ,odmalowania” $cian stanowita zapewnienie sprzedajgcego
w rozumieniu art. 564 k.c. o braku wad jest zbyt daleko idacy i nie znajduje

uzasadnienia w tym przepisie.

Z tych przyczyn Sad Najwyzszy orzekt, jak w wyroku.



