Sygn. akt Il CSK 505/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 pazdziernika 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczacy)
SSN Agnieszka Piotrowska
SSA Barbara Trebska (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa J. B. - P. i A. P.

przeciwko H. J. i L. J.

z udziatem interwenienta ubocznego po stronie pozwanych — S. Przedsiebiorstwa
Budowlanego B. Spotki Akcyjnej w S.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej

w dniu 8 pazdziernika 2014 r.,

skargi kasacyjnej interwenienta ubocznego

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 21 lutego 2013 r.,

1. oddala skarge kasacyjna;
2. zasgdza od S. Przedsiebiorstwa Budowlanego B. S.A. w S.
na rzecz J. B. — P. i A. P. kwote 1.800 (jeden tysiac osiemset)

ztotych tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Powodowie: J. B. — P. i A.P. wniesli o zasgdzenie na ich rzecz od H. J. i L.
J. kwoty 80.723,15 zt z ustawowymi odsetkami od 4 stycznia 2008 r., tytutem
odszkodowania za szkode poniesiong w zwigzku z wadami lokalu mieszkalnego

kupionego od pozwanych.

Pozwani oraz wystepujgcy po ich stronie interwenient uboczny - S.
Przedsiebiorstwo Budowlane ,B.” S.A. w S., wykonawca spornego lokalu, wniesli o

oddalenie powodztwa i zasgdzenie kosztéw procesu.

Wyrokiem z dnia 2 sierpnia 2012 r. Sgd Okregowy w S. oddalit powodztwo i
orzekt o kosztach procesu. Sad ten ustalit, ze powodowie w dniu 17 stycznia 2005
r., kupili od pozwanych lokal mieszkalny przy ul. T. 56/1 w S. W czasie
wczesniejszych ogledzin pomieszczenia piwnicznego, dostrzegli wybrzuszenie w
narozniku Sciany, wskazujgce na zalanie w przesztosci lokalu. Pozwana wyjasnita,
ze wystepowaty problemy z drenazem, ktére zostaty rozwigzane przez firme ,B.”
Powodowie nie zgdali dokumentacji dotyczgcej lokalu i nie dopytywali sie o jego
stan techniczny. Juz wiosng 2005 r. doszto do zalania kupionego lokalu, a potem
miaty miejsce nastepne. O faktach tych powodowie powiadomili pozwanych dopiero
po tym, jak w sierpniu 2007 r., w wyniku gwattownych deszczy, doszio do
kolejnego zalania. Pozwana przekazata im woéwczas odnalezione dokumenty
nieruchomosci. Wynikato z nich, ze w pomieszczeniach piwnicznych juz wczesniej
wystepowato zawilgocenie i ze na zgdanie pozwanych firma ,B.” wykonywata
prace zmierzajgce do uszczelnienia scian budynku. Powodowie zwrdcili sie do
rzeczoznawcy R. M., ktéry w listopadzie 2007 r. wydat wstepng opinie odnosnie do
stanu technicznego nieruchomosci. Z jej wnioskéw, potwierdzonych nastepnie
ekspertyzg z 2008 r. wynikato, ze w budynku brak jest wtasciwej izolacji powtokowe;j
zabezpieczajgcej przed wodg i wilgocig gruntowg oraz brak jest izolacji termicznej

na Scianach zewnetrznych ponizej terenu.

Sad pierwszej instancji uznal, ze pozwani nie mieli $wiadomosci
wystepowania tych wad i nie zatajali ich celowo. Od czasu, gdy w 2001 r.
wprowadzili sie do budynku przy ul. T., miato miejsce jedno wieksze zalanie garazu,
w zwigzku z ktorym zgtosili wykonawcy S. Przedsiebiorstwu Budowlanemu ,B.”
wystgpienie wilgoci na scianach zewnetrznych budynku w czesci podpiwniczonej.



Zgtoszenie takie ponowili 10 maja 2004 r. domagajgc sie rozwigzania sprawy
zawilgocenia $cian piwnicznych. Firma ,B.” usunefa ujawnione usterki i nie
wystepowaty juz dalsze zalania czy zawilgocenia Scian. Dlatego tez, zdaniem Sadu,
pozwani mieli prawo przypuszczacC, ze wady zwigzane z zalewaniem czesci
piwnicznej nieruchomosci zostaty skutecznie usuniete. Sgd Okregowy podkreslit, ze
powodowie od nabycia lokalu w styczniu 2005 r. do jesieni 2007 r. nie zgtaszali
pozwanym wystgpienia wad, mimo ze juz w 2005 r. doszto do zalania ich garazu.
Nie mozna zatem uznac, ze do 2007 r. nie mieli Swiadomosci wystepowania wad w
lokalu. O tym, ze zalewanie i zawilgocenie lokalu moze by¢ zwigzane z wadliwym
wykonaniem izolacji przeciwwodnej, dowiedzieli sie dopiero z dokumentéw, ktore
pozwani przekazali im jesienig 2007 r. Fakt przekazania im dokumentacji $wiadczy
o tym, ze pozwani nie mieli zamiaru zatajenia wad lokalu. Nie mieli podstaw, aby
informowac powodoéw, ze w przesziosci kierowali do wykonawcy jakie$ roszczenia
zwigzane z zawilgoceniem $cian. Pozwani nie zataili przed powodami wad
budynku, gdyz sami nie wiedzieli o ich istnieniu. W tej sytuacji nie byto podstaw do
zastosowania art. 568 § 2 k.c. Powodowie zas, zawiadamiajgc pozwanych o
wykrytych wadach lokalu mieszkalnego dopiero we wrzesniu 2007 r. przekroczyli
termin z art. 563 § 1 k.c., tracgc tym samym uprawnienia z tytutu rekojmi za wady
fizyczne rzeczy. Zwazywszy natomiast na tresc¢ art. 568 § 1 k.c. i okolicznos$¢, ze
pozwani wydali powodom lokal w styczniu 2005 r., wygasty ich uprawnienia do
realizowania roszczeh z art. 566 k.c. Z tych tez przyczyn, zgdanie zaptaty
skierowane przeciwko pozwanym, obejmujgce m.in. zgdanie obnizenia ceny i
naprawienia szkody poniesionej wskutek istnienia wady, Sad pierwszej instancji w

catosci oddalit.

Po rozpoznaniu apelacji powodoéw, Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 21
lutego 2013 r. zmienit powyzszy wyrok i zasgdzit od pozwanych na rzecz powodow
kwote 54.973,18 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 28 maja 2010 r., oddalit
powddztwo w pozostatej czesci, orzekt o kosztach procesu. Sad ten podzielit
ustalenia Sgdu pierwszej instancji stanowigce podstawe faktyczng rozstrzygniecia
lecz dokonat odmiennej oceny majgcych w sprawie zastosowanie przepisow prawa

materialnego.



Nie zgodzit sie ze stanowiskiem Sadu pierwszej instancji, ze powodowie nie
zachowali terminéw dla dochodzenia roszczen w rezimie rekojmi, okreslonych
w art. 563 § 1 k.c. i art 568 § 1 k.c. Dokonat odmiennej wyktadni pojecia ,wykrycie
wady”, ktéry to moment zgodnie z art. 563 § 1 k.c. wyznacza kupujgcemu poczatek
biegu jednomiesiecznego terminu na powiadomienie sprzedawcy o wadzie.
W przepisie tym, zdaniem Sadu Apelacyjnego, chodzi o moment faktycznego,
definitywnego wykrycia wady przez kupujgcego. Z wnioskéw wydanej w sprawie
opinii wynika, ze biegty stwierdzit wady ukryte budynku, istniejgce juz w dacie
nabycia nieruchomosci przez powodow. Polegaty one na nieprawidtowo wykonanej
izolacji scian piwnic | posadzek w piwnicach i garazu oraz nieprawidtiowo
wykonanym odptywie wody deszczowej z ulicy. To one doprowadzaty do podtopien
pomieszczen garazowych i piwnicznych budynku. Ustalen w tym zakresie mogt
dokona¢ tylko profesjonalista posiadajgcy uprawnienia do oceny stanu
technicznego budynku, po dokonaniu odkrywek na zewngtrz i wewnatrz
wykonczonego budynku. Z tych wzgledow Sad Apelacyjny uznat, Zze samo zalanie
garazu, czy pomieszczen piwnicznych i garazowych lokalu nie stanowito wady
rzeczy w rozumieniu art. 563 § 1 k.c., a bylo nastepstwem istniejgcych wad
ukrytych. Tym samym okolicznosc¢, ze w 2005 r. doszto do zalania garazu powodow
nie Swiadczy, ze juz wowczas mieli oni Swiadomos¢ wystepowania wad w lokalu,
ze je ,wykryli”. Do wykrycia wad budynku w postaci stwierdzonych przez biegtego
sgdowego brakdéw ciggtosci projektowanej izolacji termicznej i braku projektowanej
izolacji przeciwwodnej niezbedne byto posiadanie wiadomosci specjalnych
w zakresie oceny stanu technicznego budynku, a zatem wykrycia wad mogt
dokona¢ wylgcznie specjalista. Pierwsza ekspertyza rzeczoznawcy R. M.
pochodzita z listopada 2007 r., przy czym ogledziny budynku zostaty przez niego
dokonane w pazdzierniku 2007 r. Gdyby wiec liczy¢ bieg terminu z art 563 § 1 k.c.
od tego momentu, to wdéwczas zawiadomienie o stwierdzonych uchybieniach
potgczone z wezwaniem do zaptaty dokonane pismem z dnia 24 pazdziernika
2007 r., wystanym w dniu 25 pazdziernika, a doreczonym pozwanym w dniu 30
pazdziernika 2007 r., Swiadczytoby o zachowaniu ustawowego, jednomiesiecznego
terminu. Jesliby zas przyjg¢, ze powodowie dowiedzieli sie o przyczynach

zalewania dopiero z dokumentacji zwigzanej z lokalem przekazanej im przez



pozwanych we wrzesniu 2007 r., to zawiadomienie dokonane pismem z dnia 24
pazdziernika 2007 r. réwniez nalezatoby uzna¢ za dokonane z zachowaniem
ustawowego terminu. W rezultacie Sad Apelacyjny przyjat, ze pozew spetniajgcy
tez funkcje zawiadomienia o wadach, a oparty tylko na przypuszczeniach
prywatnego rzeczoznawcy bez wykonania jeszcze odkrywek, doreczony pozwanym
w lutym 2008 r., zostat wniesiony do sgdu przed momentem, kiedy mozna bytoby
powodom przypisa¢ wykrycie wady w rozumieniu art. 563 § 1 k.c. W takim stanie
rzeczy wyznaczony w tym przepisie ustawowy termin zostat przez powoddéw
dochowany. Dezaktualizowato to podnoszong przez powoddéw kwestie

podstepnego zatajenia stwierdzonych wad lokalu przez pozwanych.

Nie podzielit tez Sad Apelacyjny stanowiska Sagdu pierwszej instancji,
Zze w sprawie niniejszej ma zastosowanie roczny, a nie trzyletni termin od wydania
rzeczy, po uptywie ktérego wygasaty roszczenia z tytutu rekojmi za wady fizyczne
(art. 568 § 1 k.c.). Zdaniem Sgdu odwotawczego w sprawie niniejszej nalezato
zastosowac trzyletni termin, liczgc od dnia wydania rzeczy powodom, zastrzezony
dla wad budynku. Podzielit stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku
z dnia 25 stycznia 2006 r., | CK 247/05, opowiadajgce sie za szerokim
rozumieniem pojecia ,budynek” z art. 568 § 1 k.c., nieograniczajgce sie do
znaczenia, jakie nadajg mu przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (t.j. Dz. U. z 2000 r. Nr 106 poz. 1126 ze zm.). Definicja budynku
sformutowana w art. 3 pkt 2 tej ustawy nie odpowiada zakresowi zastosowania ani
celowi art. 568 § 1 k.c., ktéry z jednej strony ma niewatpliwie ogranicza¢ czasowo
rekojmie, jako instytucje niesprzyjajgcg pewnosci obrotu oraz ksztattujgcg
odpowiedzialnos¢ wedtug bardzo surowych regut, a z drugiej strony przewidziane
w nim terminy majg uwzgledniac takze interesy uprawnionego i dawa¢ mozliwos¢
ujawnienia sie w czasie ich trwania wad rzeczy. Dlatego ustawodawca zréznicowat
dtugosé terminu prekluzyjnego w zaleznosci od rodzaju rzeczy i realnego czasu
ujawniania sie wad. Z tych wzgledow do wykfadni uzytego w art. 568 § 1 k.c.
pojecia ,budynku" nie jest przydatna nie tylko definicja tego pojecia przyjeta
w Prawie budowlanym, lecz takze definicje innych poje¢ zawarte w przepisach
tego prawa, jak na przyktad definicja ,obiektu budowlanego", ktérg objete sg tak

rézne obiekty, jak budynki, lotniska, fortyfikacje, budowle sportowe oraz obiekty



tzw. matej architektury, ktérymi sg przyktadowo kapliczki i krzyze przydrozne oraz
piaskownice i hustawki. Wielkos¢, wartosc, zakres robot koniecznych do powstania
takich obiektow, jak rowniez sposob ich uzytkowania i okres ujawniania sie
ewentualnych wad sg tak rézne, Zze nie ma podstaw do objecia ich wspdlnym
okresleniem "budynek" uzytym w art. 568 § 1 k.c., jak sugerujg zwolennicy
szerokiej definicji tego pojecia, postulujgcy objecie nim ,obiektéw budowlanych”
w rozumieniu art. 3 pkt 1 Prawa budowlanego. Sad Najwyzszy stangt na
stanowisku, ze definicje zawarte w Prawie budowlanym przyjete sg dla potrzeb
wynikajgcych z prawa administracyjnego i nie mozna ich przenosi¢ wprost do art.
568 § 1 k.c., ktérego cel jest inny i ktéry uzywa pojecia ,budynek" w innym
znaczeniu. Zwazywszy przede wszystkim na cel omawianego przepisu uznat,
ze w istocie ustawodawcy chodzito o obiekt budowlany o ztozonej konstrukcji oraz
powaznym znaczeniu gospodarczym i uzytkowym, ktorego ewentualne wady mogg
nie ujawni¢ sie w krétkim czasie jednego roku od dnia wydania i dlatego konieczne
jest objecie takiego obiektu trzyletnim terminem prekluzyjnym. Zdaniem Sagdu
Apelacyjnego, pojecie ,budynek” z tego przepisu mozna odnosi¢ do lokalu
mieszkalnego bedgcego przedmiotem sprzedazy w niniejszej sprawie. Podkreslit,
ze tres¢ przepisu art. 568 § 1 k.c. jest niezmienna od daty uchwalenia Kodeksu
cywilnego. Tymczasem instytucja odrebnej wtasnos$ci lokali zostata wprowadzona
ustawg z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali, co przemawia za uznaniem,
ze skoro tres¢ tego przepisu pochodzi z 1964 roku, to jego wyktadnia, w tym uzyte
tam pojecie ,budynek”, musi uwzglednia¢ zmiany ustrojowe oraz legislacyjne, ktore
nastgpity pdzniej, w tym wiasnie wspomniang ustawg z dnia 24 czerwca 1994 r.
0 witasnosci lokali. Nadto zwrocit uwage Sad Apelacyjny na specyfike budowy
przedmiotowego lokalu, ktéry wchodzi w sktad budynku w tzw. zabudowie
blizniaczej, gdzie w kazdym z tych dwoch pionéw zostaty wydzielone po dwa
mieszkania: jeden na parterze wraz z garazem i piwnicg i drugi na pietrze
z garazem, matg piwnicg i strychem uzytkowym. W rezultacie na budynek przy
ul. T.56-58, w odréznieniu od bloku mieszkalnego, sktadajg sie tylko cztery lokale
mieszkalne, a do kazdego z nich przynalezy pomieszczenie garazowe w
podpiwniczeniu. W tej sytuacji trudno jest oddzieli¢ wadliwosci samego lokalu

nalezgcego do powodow od wadliwoéci catego tego budynku (ij. w zakresie jego



izolacji pionowej i poziomej), czego wyrazem jest chocby opinia biegtego
sgdowego, ktora traktuje o ,wadach budynku” w postaci odstepstw od jego
dokumentacji projektowej. Konstrukcja lokalu powoddéw réwniez zatem swiadczy
0 jej ztozonosSci i przemawia za tym, ze jego wady mogty nie ujawni¢ sie w krétkim
czasie jednego roku od dnia wydania, do zalania catej czesci podpiwniczonej
doszto przeciez dopiero po uptywie dwoch i pét roku od wydania. W tej sytuacji Sad
Apelacyjny, przyjmujgc na podstawie art. 568 § 1 k.c., trzyletni termin dla
dochodzenia roszczen powodow z tytutu rekojmi, uznat, iz do dnia wytoczenia

niniejszego powodztwa z dnia 15 stycznia 2008 r. termin ten jeszcze nie uptynat.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie ma tez racji Sad pierwszej instanciji,
ze skoro pozwani nie byli ,sprawcami” wady to nie ponoszg oni odpowiedzialnosci
za wystepujgce wady lokalu, o ktérych nie wiedzieli. Przewidziana w art. 556 § 1
i nastepne k.c. odpowiedzialno$¢ sprzedawcy z tytutu rekojmi za wady fizyczne
rzeczy jest odpowiedzialnoscig bezwzgledng, ktorej wystarczajgcg przestankag
faktyczng jest ustalenie, ze sprzedana kupujgcemu rzecz wykazuje cechy
kwalifikujgce jg w danym stosunku prawnym jako rzecz wadliwg. Takie wady lokalu
przy ul. T. 56/1 zostaty wykazane. W rezultacie brak swiadomosci po stronie

pozwanych o istnieniu wady nie wytgcza ich odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi.

Uznajgc roszczenia powoddéw co do zasady za stuszne, Sad Apelacyjny
zmienit zaskarzony wyrok i zasgdzit od pozwanych solidarnie na rzecz powoddéw
solidarnie dochodzong pozwem kwote 52.973,18 zt tytutem obnizenia ceny
sprzedazy nieruchomosci oraz kwote 2.000 zt tytutem wydatkéw poniesionych na
opinie rzeczoznawcy, obie kwoty z ustawowymi odsetkami od dnia 28 maja 2010 r.

W pozostatym zakresie powddztwo podlegato oddaleniu.

Niezaleznie od przedstawionej wyzej oceny prawnej roszczenia powodow,
Sad Apelacyjny wskazat, ze przy przyjeciu, iz nie dochowali oni termindéw z art. 563
§ 1 k.c. i art. 568 § 1 k.c., a pozwanym nie mozna przypisa¢ umysinego ukrycia
wad sprzedawanego lokalu, utrata uprawnien z tytutu rekojmi nie pozbawita
powodow odszkodowania za nienalezycie wykonang umowe sprzedazy na
podstawie innych tytutow, a mianowicie na podstawie art. 471 k.c. Dla skutecznego

dochodzenia roszczenia o naprawienie szkody powodowie byli obowigzani



wykazac, ze kupiony lokal miat wady, ze poniesli szkode, oraz ze istnieje normalny
zwigzek przyczynowy miedzy wadg a szkodg. Zdaniem Sgdu Apelacyjnego takze
takie przestanki odpowiedzialnosci kontraktowej na zasadach ogolnych zostaty
W niniejszej sprawie spetnione i takze na tej podstawie roszczenie powodow jest

uzasadnione.

Skarge kasacyjng od powyzszego wyroku wnidst interwenient uboczny — S.
Przedsiebiorstwo Budowlane ,B.” S.A. w S. — opierajgc jg na naruszeniu prawa
materialnego, a mianowicie art. 568 § 1 k.c., ktérego upatrywat w btednej wykfadni i
przyjeciu, ze lokal mieszkalny, stanowigcy odrebng nieruchomos¢ lokalowg spetnia
kryteria budynku, o ktérym mowa w tym przepisie i znajduje do niego zastosowanie

trzyletni termin na wygasniecie uprawnien z tytutu rekojmi.

Zarzucajgc powyzsze wnidst skarzgcy o zmiane wyroku i oddalenie
powodztwa w catosci, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy do

ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje.

Istota spornego zagadnienia przedstawionego w skardze kasacyjnej,
w ktorej skarzgcy nie kwestionuje istnienia w lokalu nabytym przez powodéw wad
ukrytych polegajgcych na nieprawidtowo wykonanej izolacji $cian piwnic i posadzek
w piwnicach i garazu, sprowadza sie do odpowiedzi na pytanie, czy lokal ten,
stanowigcy odrebng nieruchomos$¢ jest budynkiem w rozumieniu art. 568 § 1 k.c.,
albo tez, czy uprawnienia z tytutu rekojmi za wady nieruchomosci lokalowej
wygasajg tak jak w przypadku wad budynku. Przepis ten statuuje generalng
zasade rocznego terminu wygasniecia uprawnien nabywcy z tytutu rekojmi.
Wyijatkiem sg wady budynku, w przypadku ktérych odpowiedzialnos¢ sprzedawcy
wygasa po uptywie trzech lat od dnia wydania budynku nabywcy. Z uwagi na
réznice termindéw, okreslenie wyznacznikbw pojecia ,budynek” ma zatem

podstawowe znaczenie dla ustalenia, czy roszczenie z rekojmi wygasto.

W zwigzku z tym, ze prawo cywilne prywatne nie definiuje pojecia ,budynek”,
zaréwno w doktrynie jak i orzecznictwie wystepuje rozbieznos¢ stanowisk odnosnie
do tego, czy nalezy je rozumiec tak jak ujmuje je prawo publiczne w art. 3 pkt 2
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. 2013.14009, j.t. ze zm.), czy



tez przy wyktadni art. 568 § 1 k.c. definicje w prawie tym zawartg nalezy stosowac
tylko positkowo, nie ograniczajgc pojecia budynek do obiektu budowlanego trwale
zwigzanego z gruntem, wydzielonego z przestrzeni za pomocg przegrod

budowlanych, posiadajgcego fundamenty i dach (jak to stanowi Prawo budowlane).

Za pierwszym stanowiskiem opowiedziat sie Sgd Najwyzszy w motywach
postanowienia z dnia 26 stycznia 2006 r. (Il CK 365/05, niepubl.) oraz w wyroku
z dnia 29 kwietnia 2011 r. (I CSK 484/10, niepubl.). W pierwszej ze spraw,
0 zniesienie wspotwtasnosci, Sad Najwyzszy utozsamit pojecie budynek o jakim
mowa w art. 46 k.c. oraz art. 235 § 1 k.c. z budynkiem zdefiniowanym w prawie
budowalnym, przy czym spor dotyczyt m.in. tego, czy jezeli z nieruchomosci
budynkowej da sie wydzieli¢ dwa odrebne budynki wielorodzinne po osi $ciany
Srodkowej, mozna mowi¢ istnieniu faktycznie dwdch budynkow jeszcze przed
dokonanym podziatem. W drugiej z kolei sprawie, chodzito m.in. o ustalenie czy
,<domek finski” (domek campingowy) stanowi budynek w rozumieniu art. 207
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Sgd Najwyzszy odwotat sie w tej kwestii
do definicji budynku z Prawa budowlanego, podnoszgc, ze jest ona zgodna

z pojeciem budynku jako nieruchomosci wedtug art. 46 § 1 k.c.

Odmienne stanowisko zaprezentowat Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia
25 stycznia 2006 r. (I CK 247/05, niepubl.), w sprawie, w ktorej spor dotyczyt m.in.
tego, czy stadion sportowy, niespetniajgcy kryteriow budynku z Prawa
budowlanego, stanowi budynek w rozumieniu art. 568 § 1 k.c. Odpowiadajgc
twierdzgco, Sgd Najwyzszy podnoszgc, ze definicje prawa administracyjnego nie
przesgdzajg sposobu rozumienia danego pojecia na obszarze prawa cywilnego
prywatnego, wskazat, ze przy interpelacji terminu ,budynek” z art. 568 § 1 k.c.
chodzito o obiekt budowalny o ztozonej konstrukcji oraz powaznym znaczeniu
gospodarczym i uzytkowym, ktérego ewentualne wady mogg sie nie ujawnic

w krétkim czasie jednego roku od dnia wydania nabywcy.

Sad Najwyzszy w skfadzie obecnym podziela drugie z zaprezentowanych
stanowisk. Nie kwestionujgc potrzeby jednolitego rozumienia poje¢ wystepujgcych
w szeroko pojetym systemie prawnym, nie mozna pomija¢, ze prawo publiczne

I prywatne oparte sg na zupetnie innych wartosciach i zasadach. Zasada rownosci
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stron, swobody umdéw oraz autonomii woli stron podmiotéw prawa prywatnego sg
wyrazng granicg oddzielajgcg je od prawa publicznego, opartego na stosunkach
witadztwa administracyjnego, hierarchicznego podporzgdkowania i nadrzednosci.
Pojecia uzywane w prawie administracyjnym majg spetnia¢ funkcje przewidziane
dla prawa publicznego, w zwigzku z czym nie jest zasadne bezposrednie ich
transponowanie na obszar prawa cywilnego. Majgc to na wzgledzie stwierdzi¢
trzeba, ze definicja ,budynku” w prawie budowalnym stworzona zostata dla
oznaczenia rodzaju technicznej konstrukcji budowlanej wyrdzniajgcej jg od innych,
w zwigzku z odmiennym uregulowaniem wymogow prawa publicznego dla
wznoszenia i uzytkowania poszczegolnych konstrukcji budowlanych. Tymczasem
pojecie ,budynek” w kodeksie cywilnym jest uzywane dla oznaczenia szczegdlnego
przedmiotu prawa rzeczowego (nieruchomosci budynkowej), stanowigce;j
przedmiot obrotu cywilnoprawnego. Przeciwko postugiwaniu sie terminem
,oudynek" w rozumieniu prawa budowlanego dla ustalenia uprawnien z tytutu
rekojmi za wady fizyczne budynku przemawia takze wyktadnia funkcjonalna
unormowania zawartego w art. 568 § 1 k.c., na co zwrdcit uwage Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 25 stycznia 2006 r. Nie ulega watpliwosci, ze ustawodawca zastrzegt
szczegoblng regulacje odnosnie do wad budynkéw z uwagi na ich znaczenie
gospodarcze oraz ztozono$¢ konstrukcji, a takze negatywne skutki jakie mogag
powstac z ich wadliwoscig, ktora nierzadko, z uwagi na owg ztozonos¢ konstrukcji
oraz wptyw czynnikdw zewnetrznych (oddziatywanie warunkéw atmosferycznych)
i wewnetrznych (np. tzw. osiadania budynku) powoduje, ze wady ujawniajg sie
w czasie dtuzszym niz rok. Sciste trzymanie sie wyktadni jezykowej i korzystanie
z terminu ,budynek” z prawa budowalnego, niejednokrotnie godzitoby w potrzebe

ochrony obrotu prawnego oraz dobrej wiary kupujgcych.

Nie mozna pomingc¢ i tej okolicznosci, ze ustawa z dnia 30 maja 2014 r.
o prawach konsumenta (Dz.U.2014.827), ktora wejdzie w Zzycie niebawem,
bo z dniem 25 grudnia 2014 r., zmienita zasadniczo przepis art. 568 § 1 k.c.
stanowigc, ze sprzedawca odpowiada z tytutu rekojmi, jezeli wada fizyczna
zostanie stwierdzona przed uptywem dwoéch lat, a gdy chodzi o wady
nieruchomosci - przed uptywem pieciu lat od dnia wydania rzeczy kupujgcemu. Nie

tylko zatem wydtuzyta termin odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi, ale dtuzszy termin
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obecnie zastrzezony do wad budynku odniosta do wad nieruchomosci, co jest
wyraznym odejsciem od dotychczasowej terminologii, mogacej sktania¢ do
korzystania z wykfadni prawa publicznego, a nadto - co bardzo istotne - obejmuje
takze nieruchomosci lokalowe. Kierunek zmian legislacyjnych wskazuje zatem,
ze wolg ustawodawcy byta ochrona nabywcy budynku rozumianego w szerszym

zakresie niz przewiduje to prawo budowlane.

W rozpoznawanej sprawie przedmiotem umowy sprzedazy zawartej miedzy
stronami byta wyodrebniona czes¢ budynku stanowigca lokal mieszkalny
w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali
(Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.) wraz z pomieszczeniami przynaleznymi:
garazem i piwnicg oraz zwigzanym z tym lokalem udziatem w prawie wtasnosci
czedci wspolnych budynku (451/1000) i gruntu, na ktorym budynek jest
posadowiony. Samodzielnym lokalem mieszkalnym w my$l tej ustawy jest
wydzielona trwatymi sScianami w obrebie budynku izba Iub zespdt izb
przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi
stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Zgodnie z tg definicjg za lokal
nalezy uznacC przestrzen znajdujgcg sie miedzy elementami konstrukcyjnymi
budynku, tj. scianami nosnymi oraz kondygnacjami. Jest to zatem wyodrebniona
cze$¢ budynku stanowigca odrebng nieruchomosc¢ (art. 46 § 1 k.c.), ale nie
odrebny budynek. Przy odmiennym zatozeniu dochodzitoby do nielogicznej sytuacii,
w ktorej budynek wielomieszkaniowy stanowitby zbidér mniejszych budynkdéw.
Z kolei czescig wspodlng lokalu, zgodnie z art. 3 ust. 2 powotanej ustawy jest grunt
oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku wiasciciel
lokali. Mowa tu w szczegodlnosci o fundamentach, scianach nosnych, dachu,
korytarzach, elewacji budynku, itp. Stanowig one przedmiot wspoétwtasnosci
wszystkich wtascicieli lokali znajdujgcych sie w budynku.

Budynek, w ktorym usytuowany jest lokal nabyty przez powoddéw jest
w zabudowie blizniaczej, a w kazdym z dwoch pionéw zostaty wydzielone po dwa
mieszkania - jeden na parterze wraz z garazem i piwnicg oraz drugi na pietrze
z garazem, matg piwnicg i strychem uzytkowym. W rezultacie w catym budynku sg
tylko cztery lokale mieszkalne ( zadna ze stron nie podnosita jednak, aby spetniat

on warunki budynku mieszkalnego jednorodzinnego w rozumieniu art. 3 ust. 2a
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prawa budowlanego, cho¢ wydaje sie, ze powyzsze ustalenia mogtyby to
uzasadnia¢). Trafnie wskazujgc na specyfike budynku, w ktérym powodowie nabyli
lokal, stwierdzit Sad Apelacyjny, ze w takiej sytuacji trudno jest oddzieli¢ wadliwosc¢
samego lokalu nalezgcego do powoddw od wadliwosci catego budynku polegajgcej
na nieprawidtowo wykonanej izolacji scian piwnic i posadzek w piwnicach i garazu
oraz nieprawidtowo wykonanym odptywie wody. Nieprawidtowe wykonanie
istotnych robdt zabezpieczajgcych lokal przed zalewaniem i wilgocig, prowadzace
do zmniejszenia jego warto$ci - dotyczyta czesci wspolnych nieruchomosci
( zewnetrznych Scian piwnic i posadzek piwnicy i garazu), a nie samego lokalu
powodow. Poniewaz ujawnita sie ona w elementach konstrukcyjnych budynku,
w ramach ktorych znajduje sie ich lokal, to oni poniesli z tego tytutu szkode, cho¢
zastrzezenia co do wadliwo$ci budynku skfadali wszyscy wspoétwiasciciele. Byta to
zatem wada budynku takze w rozumieniu prawa budowlanego, ktérego powodowie
sg wspotwtascicielami. Inna bytaby sytuacja, gdyby w lokalu powoddéw stwierdzono
wade niemajgcg zwigzku ze stanem budynku (np. pekajagce kafelki, odpadajgca
farba, wadliwe gniazdko elektryczne czy kaloryfer, itp.). Tego rodzaju wada nie
mogtaby by¢ uznana za wade budynku, a jedynie wade lokalu, a uprawnienia

z tytutu rekojmi wygastyby po uptywie roku.

Reasumujgc, samodzielny lokal mieszkalny, o jakim mowa w ustawie
0 witasnosci lokali nie stanowi budynku w rozumieniu art. 568 § 1 k.c., jednakze
jego witascicielowi przystugujg uprawnienia z tytutu rekojmi za wady budynku,
w ktorym lokal jest potozony, w szczegdlnosci gdy wady te uzewnetrzniajg sie jako
wada lokalu (np. zagrzybienie, zawilgocenie mieszkania wskutek nieprawidtowych

izolacji poziomych i pionowych). Uprawnienia te wygasajg po uptywie trzech lat.

Uzupetniajgco nalezy zwrécic uwage, ze Sad Apelacyjny uwzglednit
powdédztwo na dwoch podstawach. Obok rezimu odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi
uznat roszczenie za uzasadnione takze na podstawie odpowiedzialnosci
kontraktowej, przyjmujgc, ze zostaty w sprawie wykazane wszystkie przestanki

z art. k.c. Skarga kasacyjna za$ rozstrzygniecia w tym zakresie nie zaskarzyta.

Majgc na uwadze powyzsze Sgd Najwyzszy oddalit skarge kasacyjng jako
pozbawiong uzasadnionych podstaw (art. 398" k.p.c.). O kosztach postepowania
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kasacyjnego (kosztach zastepstwa procesowego) kasacyjnego orzeczono zgodnie
z zasadg odpowiedzialnosci za wynik procesu (art. 398** w zw. z art. 391 § 1 i art.
98§ 1i3k.p.c.).



