Sygn. akt IT Ca 78/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 marca 2013 1.

Sad Okregowy w Bialymstoku II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Renata Tabor (spr.)
Sedziowie: SSO Urszula Wynimko
SSO Bogdan Laszkiewicz
Protokolant: st. sekr. sad. Zofia Szczesnowicz

po rozpoznaniu w dniu 14 marca 2013 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa E. S.

przeciwko (...) Spolce Akeyjnej w B.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Bialymstoku

z dnia 21 listopada 2012 r. sygn. akt I C 1182/12

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sgdowi Rejonowemu
w Bialymstoku, pozostawiajgc temu Sqgdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania
odwolawczego.

UZASADNIENIE

Powodka E. S. wniosla o zasadzenie od pozwanego (...) S.A. w B. 14.000 z} z odsetkami ustawowymi od dnia 22 maja
2012r. do dnia zaplaty tytulem naprawienia szkody, jakg poniosta w zwigzku z wadami zakupionego od pozwanego
lokalu mieszkalnego znajdujacego sie w I. przy ulicy (...). Wniosla o zasgdzenie od pozwanego kosztéw procesu, w tym
kosztoéw zastepstwa procesowego.

Pozwana (...) Spotka Akcyjna w B. wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o zasgdzenie od powddki na jej rzecz
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Wyrokiem z dnia 21 listopada 2012 r. Sqd Rejonowy w Bialymstoku zasqdzil od pozwanego na rzecz
powddki kwote 8814,12 zlotych z odsetkami ustawowymi w wysokosci 13% od dnia 22.05.2012 r.



do dnia zaplaty. Nakazal pobraé od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa (kasa Sqdu Rejonowego
w Bialymstoku) kwote 653,62 zlotych tytulem nieuiszczonych kosztéow sqgdowych i zasadzit od
pozwanego na rzecz powodki kwote 573, 69 zlotych tytulem zwrotu kosztéw sadowych oraz kwote
628,42 zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Sad I instancji ustalil, iz w dniu 30 kwietnia 2009r. E. L. zawarla z (...) S.A. w B. umowe przedwstepna sprzedazy
lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w (...).

Zgodnie z zawarta umowa przedwstepng w dniu 27 pazdziernika 2010r. doszlo do podpisania miedzy J. K. dzialajacym
w imieniu firmy (...) S.A. w B. a E. S. (poprzednie nazwisko L.) umowy o ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu
przy ul. (...) w L. i jego sprzedazy. Na jej mocy (...) SA w B. ustanowil odrebna wlasnosé lokalu i sprzedat go E. S. za
kwote 286.302,58 zl.

Wydanie lokalu nastgpilo w dniu 18 lutego 2010r. Juz w czasie odbioru lokalu E. S. stwierdzila, iz w lokalu
wystepuja wady. W protokole wydania odnotowano konieczno$é¢ zlikwidowania zaciekéw w lokalu oraz sprawdzenia
nawiewnikow w oknach dachowych. Wobec kolejno pojawiajacych sie w lokalu usterek m.in. pekniecia spoiny
laczacej stolarke skutkujacego intensywnym przeciekaniem, poprzeczne pekniecia tynku, intensywna wilgoé
komorki lokatorskiej, odstawanie tynku - E. S. zglaszala sprzedawcy konieczno$§¢ ich usuniecia kolejno w
pismach datowanych na 2.09.2012r, 10.08.2010r., 2.11.2012r., 7.02.2011r., 31.03.2011r., 22.08.2011r., 8.11.2011r.,
14.10.2011r., 19.08.2011r., 2.08.2011r. W odpowiedzi wykonawca przeprowadzal poprawki czeSci ze zglaszanych
usterek, ktore jednak nie przynosily trwalych efektow.

E. S. w piSmie z dnia 14 maja 2012r. zazadala zaplaty kwoty 20.000 z} celem likwidacji zadanych usterek i powstalych
w zwigzku z nimi szk6éd. W odpowiedzi z dnia 22 maja 2012r. wezwana spodlka stwierdzila, iz zadanie to jest
bezpodstawne, gdyz wszystkie dotychczas zglaszane przez E. S. usterki byly systematycznie przez nich usuwane.

Po przeprowadzeniu postepowania dowodowego Sad Rejonowy doszedl do wniosku, iz powddztwo jest zasadne w
czesci. Oceniajac charakter umowy przedwstepnej wskazal, iz jest to umowa o charakterze mieszanym, gdyz pozwany
zobowiazal sie do wybudowania i sprzedania na rzecz kupujacej lokalu mieszkalnego. Zdaniem Sadu I instancji do
tej umowy maja zastosowanie przepisy dotyczace umowy o dzielo w zakresie wad ujawnionych w lokalu, to jest
art. 637 § 11 2 k.c. Powddka od chwili obejrzenia mieszkania zglaszala wielokrotnie pozwanemu wady istniejace w
lokalu. Powddka zglaszajac usterki domagala sie ich usuniecia wskazujac odpowiedni terminu na ustosunkowanie
sie do jej zgloszen. Pisma powodki pozostawaly bez reakeji lub tez pozwana przystepowala do usuniecia czesci wad.
Pomimo prob pozwanej nie wszystkie wady zostaly usuniete, a cze$¢ z nich nie zostala uznana przez pozwanag za wady
wykonawcze, stad pozwana odmoéwila usuniecia usterek w tym zakresie. Wystepowanie wad w lokalu potwierdzil
biegly sadowy J. J. w opinii sporzadzonej w sprawie, dlatego powo6dka mogla zadaé obnizenia wynagrodzenia w
odpowiednim stosunku. W przedmiotowej sprawie oznaczalo to wystgpienie o zaplate wskazanej przez powodke kwoty
od pozwanej celem zlikwidowania istniejacych wad lokalu.

Warto$¢ wad lokalu oraz wysoko$¢ szkody, jaka poniosta powodka w zwigzku z nabyciem wadliwie wykonanej rzeczy
Sad Rejonowy ustalit positkujac sie opinia bieglego z zakresu budownictwa (...). Biegly wyliczyl warto$é¢ szkody
powstalej w lokalu powodki na 2.244,20 zl, wliczajac w te kwote skasowanie zaciekdw, malowanie dwukrotne starych
tynkéw wewnetrznych farbami emulsyjnymi na sufitach i Scianach, zabezpieczenie podlog folig oraz przygotowanie
powierzchni ze szpachlowaniem. Natomiast w zakresie usuniecia usterek stwierdzonych w budynku biegly okreslit ich
warto$¢ na 6.569,92 z}. Sad uznal opinie za miarodajny dowdd w sprawie i uwzglednil zgdanie powodki o zaplate do
kwoty 8814,12 zt oddalajac powodztwo w pozostalym zakresie.

O odsetkach Sad Rejonowy orzekl na mocy art. 455 k.c. i art. 481 k.c. zasadzajac je od daty, w ktérej pozwany mial
$wiadomos¢ co do zadania powddki i jego wysokosci. O kosztach procesu orzekl na podstawie art. 100 k.p.c.

Powyzszy wyrok zaskarzyl w calosci apelacjq pozwany zarzucajge mu:



1) naruszenie przepisow prawa materialnego, to jest art. 637 k.c. poprzez jego niewlasciwe
zastosowanie i przyjecie, ze zaistnialy przeslanki zqdania powodki zaplaty wskazanych kwot celem
zlikwidowania wad lokalu,

2) naruszenie przepisow kodeksu postepowania cywilnego, to jest art. 233 § 1 k.p.c. polegajqgce
na dowolnej ocenie zgromadzonego materiatu dowodowego i pominiecie, ze pozwany naprawial
usterki i byl gotéw do usuniecia nastepnych usterek zaistniatych w lokalu powaédki.

Wskazujgc na powyzsze wniést o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powédztwa w
caloséci oraz zasagdzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéow sagdowych oraz kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, przy uwzglednieniu kosztow postepowania
odwolawczego.

SAD OKREGOWY ZWAZYE, CO NASTEPUJE:

W ocenie Sqdu Okregowego Sad I instancji nie rozpoznal istoty sprawy, wobec czego zaskarzone
rozstrzygniecie nie moglo sie ostac.

Powddka w podstawie faktycznej zadania wskazywala na wady sprzedanego lokalu mieszkalnego podnoszac, iz nabyta
od pozwanego mieszkanie za cene rynkowa odpowiadajaca warto$ci towaru pozbawionego wad, za$ otrzymala lokal,
ktorego wartos¢ jest nizsza z powodu tych wad (zob. uzasadnienie pozwu k. 5-6). Okoliczno$ci faktyczne przytoczone
przez powddke wskazuja zatem, iz swoje roszczenie powddka wywodzi z umowy zawartej z pozwanym w dniu
27.10.2010 roku (k. 8-19). Tre$é przytoczonych okoliczno$ci faktycznych jest zas nie tylko wyrazem stanowiska strony,
lecz takze wskazuje istote sporu i jednocze$nie wyznacza zakres oraz kierunek postepowania dowodowego. Z podstawy
faktycznej wyrasta, bowiem zadanie udzielenia okreslonej ochrony prawne;j.

Tymczasem Sad I instancji dokonal oceny zasadnoSci powddztwa w kontekécie umowy przedwstepnej sprzedazy
zawartej miedzy stronami w dniu 30.04.2009 roku (k. 20-28) blednie przyjmujac, iz do umowy tej maja zastosowanie
przepisy regulujace umowe o dzielo. Z tego stosunku prawnego Sad Rejonowy wywiddl roszezenia i w tym kierunku
prowadzil postepowanie dowodowe. Nieprawidlowa ocena charakteru umowy z dnia 30.04.2009 roku doprowadzila
Sad Iinstancji do btednych wnioskow, iz pozwanemu mozna przypisaé odpowiedzialno$é na zasadzie art. 637 § 1i 2 k.c.

Zaznaczy¢ nalezy, iz umowa przedwstepna sprzedazy z dnia 30.04.2009 roku nie moze zostaé¢ uznana za tzw. umowe
deweloperska uregulowana w art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U. z 2000r., Nr
80, poz. 903 j.t. ze zm.; dalej jako: u.w.l.), gdyz cho¢ umowa ta odpowiada tresci przepisu art. 9 ust. 1 u.w.l., to
jednak nie spelnia wymagan okre$lonych w ustepie 2 tego przepisu. Podstawowym wymogiem jest zachowanie formy
aktu notarialnego (art. 158 k.c.), za§ umowa z dnia 30.04.2009 roku zostala zawarta przez strony w zwyklej formie
pisemnej. Niemniej jednak w orzecznictwie utrwalony jest poglad, ze zawarcie umowy, ktorej tres¢ odpowiada art.
9 ust. 1 uw.w.l, lecz ktéra nie spelnia wymogoéw okreslonych w ust. 2 tego artykulu oznacza jedynie, ze do umowy
tej omawiany przepis nie ma zastosowania i nie powoduje to samo przez sie niewaznosci takiej umowy (zob. m.in.
wyrok SN z dnia 18.02.2011r., I CSK 275/10, LEX nr 818561; wyrok SN z dnia 29.02.2008 r., IT CSK 463/07, LEX
nr 463366). Umowa taka jest kwalifikowana jako umowa zlozona, laczaca w sobie elementy wielu uméw, najbardziej
zblizona charakterem do umowy o zastepstwo inwestorskie, a zatem do umowy o §wiadczenie ustug, do ktorej, w braku
odmiennej regulacji, beda mialy zastosowanie przepisy o zleceniu. Brak zastrzezonej dla umowy zobowiazujacej do
przeniesienia wlasno$ci formy aktu notarialnego (art. 158 k.c.) nie stoi zatem na przeszkodzie uznaniu jej za waznie
zawarta i wykonaniu przyjetego zobowigzania, a to z uwagi na tres$¢ art. 740 k.c. (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Bialymstoku z dnia 22 .04.2010 1., I ACa 140/10, LEX nr 678027).

W konsekwencji, wbrew ocenie prawnej Sadu I instancji, przepis art. 637 k.c. nie moze mieé zastosowania w sprawie,
gdyz umowa z dnia 30.04.2009 roku nie jest umowa o dzielo i moga mie¢ do niej zastosowanie co najwyzej przepisy
o zleceniu. Roszczenia powodki nalezy powiazaé ze stosunkiem prawnym uregulowanym umowa z dnia 27.10.2010



roku, gdyz na mocy tej umowy sprzedano powodce odrebna wlasno$é samodzielnego lokalu mieszkalnego wraz
z prawami z nim zwigzanymi. Powodka za§ w jednoznaczny spos6b wskazywala na wady sprzedanego jej lokalu
powolujac sie na uprawnienia z tytutu rekojmi. Mimo tak zakre§lonej podstawy faktycznej zadania Sad I instancji nie
dokonatl oceny roszczen powbdki wywodzonych z tej umowy i tym samym nie rozpoznat istoty sprawy.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. uchylit zaskarzony wyrok i przekazal
sprawe Sadowi Rejonowemu w Bialymstoku do ponownego rozpoznania, pozostawiajac mu rozstrzygniecie o kosztach
postepowania odwolawczego.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad I instancji powinien oceni¢ zasadno$é powoddztwa w kontek$cie umowy
zawartej miedzy stronami w dniu 27.10.2010 roku.



