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Bogusiaw Ksiazek

UPRAWNIENIA KUPUJACEGO Z TYTULU REKOJMI
ZA WADY FIZYCZNE NIERUCHOMOSCI | LOKALU
BEDACECO PRZEDMIOTEM SPOtLDZIELCZEGO
WHASNOSCIOWEGO PRAWA

I. Uwagi wprowadzajace

1. Rozwdj rynku nieruchomodci w Polsce nieuchronnie prowadzi do zaintereso-
wania prawng problematyka sprzedazy nieruchomosci. W tym $wietle niezbedna
jest gruntowna znajomos¢ nie tylko przepiséw dotyczacych przeniesienia wtasno-
$ci nieruchomoéci oraz ich obcigzania, lecz takze warunkéw odpowiedzialnosci
sprzedawcow i stanowigcych ich korelat uprawnien nabywcéw nieruchomosci w
przypadku nienalezytego wykonania umowy sprzedazy. Ze wzgledu na istotnos¢
zagadnienia tak dla obrotu profesjonalnego, jak i prywatnego, konieczne jest wska-
zanie swoistych rozwiazan instytucji rekojmi za wady fizyczne nieruchomosci i
lokalu bedacego przedmiotem spétdzielczego wtasnosciowego prawa. Rekojmia
za wady fizyczne jest bowiem instytucja wyjatkowa w ramach szeroko rozumianej
odpowiedzialnosci odszkodowawczej, a w jej tonie tylko niektére przepisy moga
mie¢ zastosowanie w odniesieniu do nieruchomosci'.

Rekojmia to uregulowany przez przepisy prawa system odpowiedzialnosci za
nienalezyte wykonanie zobowiazania przez sprzedawce?, uzupetniajacy przepisy
o skutkach nienalezytego wykonania zobowigzania przez dfuznika. Rekojmia jest

' Niniejszy artykut pomija przepisy dotyczace rekojmi za wady fizyczne rzeczy oznaczonych co do
gatunku, ktére ze swojej natury nie moga znalez¢ zastosowania do nieruchomosdci i lokalu bedacego
przedmiotem spétdzielczego wlasnosciowego prawa.

2 M. Wojdyto, Odpowiedzialnosc sprzedawcy z tytutu rekojmi i gwarancji jakosci przy umowie
sprzedazy w obrocie gospodarczym, Krakéw 2000, s. 29; za W. J. Katnerem (w:) System pr. pryw., t. 7,
wyd. 2, Warszawa 2004, s. 24 mozna wskaza¢, ze w juz w czasach rzymskich znane byty roszczenia
o obnizenie ceny wadliwego towaru w ramach actio aestimatoria lub zadania ekwiwalentu za rzecz
wadliwa — actio empti, stipulatio, obecnie sa to m.in. francuska garantie legale i garantie conventionnel-
le, w systemie angielskim tzw. warunki dorozumiane: implied terms, w Niemczech rekojmia za wady:
Gewahrleistung, w USA gwarancja statutowa — statutory warranty; w obrocie miedzynarodowym od-
powiedzialno$¢ sprzedawcy reguluje art. 35 Konwencji wiedenskiej z 1980 r. o miedzynarodowej
sprzedazy towaréw (Dz.U. z 1997 r. Nr 45, poz. 286).
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instytucja prawa zobowiazan, ktéra w sposéb uproszczony i skuteczny moze do-
prowadzi¢ do nalezytego wykonania zobowiazania po stronie sprzedawcy. Odnosi
sie do sprzedazy rzeczy tak nowych, jak i uzywanych, oraz energii i praw (art. 556
§1i2k.c.wzw.zart. 555 k.c.). Nie znajduje zastosowania do sprzedazy konsumen-
ckiej® oraz do sprzedazy licytacyjnej w trybie egzekucji sadowej (art. 879 k.p.c.)".

Oznacza to, iz regulacji przepiséw Kodeksu cywilnego o rekojmi poddana jest
sprzedaz nieruchomosci gruntowych, budynkowych i lokalowych oraz spétdziel-
czego whasnosciowego prawa do lokalu.

2. Oile w przypadku sprzedazy nieruchomoésci bezsporne jest, tak na gruncie
prawa polskiego, jak i np. niemieckiego®, istnienie uprawnieri nabywcy na podsta-
wie ogdlnych przepiséw o rekojmi za wady fizyczne na podstawie art. 556 § 1 n.
k.c., o tyle istotnym problemem jest odpowiedz na pytanie, ktéry przepis stanowi
wiasciwa podstawe odpowiedzialnosci sprzedawcy spétdzielczego wtasnosciowe-
go prawa do lokalu i bedacych jej odbiciem uprawnien nabywcy tego prawa. Nie
kwestionujac stosowania przepiséw o rekojmi za wady fizyczne takze do lokalu
bedacego przedmiotem spoétdzielczego prawa, mozna wskaza¢ dwa rozwiazania.

Pierwsze, niejako intuicyjne i czesto stosowane w praktyce, to korzystanie przez
nabywce z ochrony na podstawie art. 556 § 1 k.c., stosowanego w zwiazku z art.
555 k.c., ktéry stanowi o odpowiednim stosowaniu przepiséw o sprzedazy rzeczy
do sprzedazy praw. Konsekwencja takiego stanowiska jest jednak pojeciowo trudny
do zaakceptowania wniosek, iz prawo moze by¢ obciazone wadg fizyczna®.

Rozwiazanie tego problemu przynosi druga mozliwos¢, gdzie przepisy o rekojmi
za wade fizyczng w przypadku sprzedazy spétdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu stosujemy wprost, na podstawie ogélnego przepisu 556 § 1 k.c., a nie
odpowiednio z mocy art. 555 k.c. W rzeczywistosci bowiem wada fizyczna ob-
ciazony jest lokal bedacy przedmiotem spétdzielczego prawa, a nie samo prawo.
Analogicznie przeciez w wypadku wadliwosci fizycznej rzeczy sprzedanej wada
fizyczng obciazone jest nieprzenoszone prawo wtasnosci, ale np. nieruchomosé¢
gruntowa czy budynkowa.

Konsekwencja drugiego rozwiazania jest mozliwo$¢ wyprowadzenia wniosku

3 Art. 1 ust. 4 Ustawy z 27 lipca 2002 r. o szczeg6lnych warunkach sprzedazy konsumenckiej oraz
o zmianie Kodeksu cywilnego, Dz.U. Nr 141, poz. 1176 ze zm.

* Co nie dotyczy jednak innych wypadkéw sprzedazy licytacyjnej, por. wyr. SNz 10 marca 1978 r.,
Il CR 47/78, OSNCP 1979, z. 1, poz. 9.

> Por. wyrok Bundesgerichthof z 24 marca 2004 r., AZ: VIII ZR 295/03, www.bundesgerichthof.de
(za: Cornelia Steineck, Ass.jur.).

¢ Wedtug A. Brzozowskiego (w:) KC. Komentarz. t. Il, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 1998, s. 58,
przepisy o rekojmi zaréwno w odniesieniu do wad fizycznych, jak i prawnych, znajduja odpowiednie
zastosowanie takze w wypadku sprzedazy energii lub praw; natomiast wedtug M. Wojdyto, Odpowie-
dzialnosc..., s. 41, przy sprzedazy praw wada moze mie¢ postac tylko wady prawnej; S. Buczkowski
(w:) KC. Komentarz, Warszawa 1972, t. 2, s. 1283 podaje generalnie, iz przy sprzedazy praw nie maja
zastosowania przepisy dotyczace rekojmi z tytutu wad fizycznych.
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natury ogoélnej, wprowadzajacego dychotomiczny i jasny podziat podstaw praw-
nych uprawnien kupujacego.

Istniejg wiec z jednej strony prawa, do ktérych w wypadku ich sprzedazy z natu-
ry rzeczy mogg znalez¢ zastosowanie jedynie przepisy o rekojmi za wady prawne
(na podstawie art. 556 § 2 k.c. w zw. z art. 555 k.c.), tj. prawa do przedmiotow
wiasnosci intelektualnej oraz niektére wierzytelnosci.

Z drugiej strony natomiast mozemy wyr6znic¢ prawa mogace by¢ obciazone tak
wada fizyczng, jak i prawna, ktorych przedmiotem sa rzeczy materialne (art. 45
k.c.). Do sprzedazy tych praw zastosowanie wprost znajdzie przepis art. 556 § 1
i 2 k.c., np. prawo wifasnosci nieruchomosci, prawo uzytkowania wieczystego’, a
takze spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu.

Nalezy przy tym jeszcze raz wyraznie podkredli¢, iz wadg fizyczna obciazone
jest nie spotdzielcze wtasnosciowe prawo, albowiem jest to niemozliwe, a bedacy
jego przedmiotem lokal.

Tak wiec rozwazania dotyczace wady fizycznej nieruchomosci znajduja zasto-
sowanie takze do uprawnien nabywcy wiasnosciowego spétdzielczego prawa do
lokalu, ktére, gwoli przypomnienia, nabywane jest tacznie z prawem do wktadu
budowlanego®.

II. Zrédta, charakter i przestanki
odpowiedzialnosci rekojmianej za wady fizyczne

3. Umowa sprzedazy rzeczy zobowiazuje sprzedawce do przeniesienia na ku-
pujacego okreslonego prawa zbywalnego i wydania kupujacemu przedmiotu ob-
jetego umowa. Nienalezyte wykonanie zobowiazania przez sprzedawce powoduje
odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza kontraktowa, ktéra moze by¢ uzupetniona
badz zastapiona odpowiedzialnoscia z tytutu kar umownych, odpowiedzialnoscia
odszkodowawcza deliktowa, z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia oraz odpo-
wiedzialnoscia z tytutu rekojmi i gwarancji’. Kupujacy, nabywajac rzecz lub prawo,
moze sadzi¢, iz stanowig one odpowiednik jego $wiadczenia. Na tej podstawie za
zrodto przyjetego przez ustawodawce uregulowania rekojmi za wady uznaje sie
charakter umowy sprzedazy jako umowy wzajemnej'.

Jak wiadomo, podstawowe instytucje ochrony praw stron stosunku zobowia-

7 Nalezy zauwazy¢, iz wada fizyczna w przypadku sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
moze by¢ obciazona nieruchomos¢ bedaca jego przedmiotem oraz potozone na tej nieruchomosci
budynki i inne urzadzenia, ktérych wlasnosc jest przenoszona na uzytkownika wieczystego.

8 Jako prawem zwigzanym ze spétdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu, tak: K. Pietrzykow-
ski, Spdtdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2004, s. 209; art. 172 ust. 3 Ustawy z 15 grudnia
2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, tekst jedn.: Dz.U. z 2003 r.Nr 119, poz. 1116 z pdzn. zm.

> M. Wojdyto, Odpowiedzialnos¢..., s. 87.

10°J. Skapski (w:) System prawa cywilnego, t. lll, cz. 2, Warszawa 1976, s. 116 i n.
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zaniowego oparte sg o zasade winy jako gtéwnej podstawy odpowiedzialnosci
za nienalezyte wykonanie zobowiazania lub wyrzadzenie szkody. Modyfikacja w
rezimie odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi polega na uproszczeniu trybu docho-
dzenia roszczen z tytutu nienalezytego wykonania zobowigzania. Co do zasady
pozycja kupujacego jest w procesie rekojmianym uprzywilejowana. Nie wyklucza
to oczywiscie tego, iz konkretne rozwiazania przyjete przez ustawodawce moga
by¢ postrzegane jako chroniace sprzedawce. Dotyczy to np. aktéw starannosci
warunkujacych realizacje uprawnier z tytutu rekojmi przez kupujacego.

Kodeks cywilny w odniesieniu do rekojmi nie wymaga dla powstania zobowig-
zania zadnych dodatkowych czynnoéci sprzedawcy ani kupujacego. Stosunek ten
powstaje wiec z mocy prawa z chwila zawarcia umowy sprzedazy, cho¢ moze on
by¢ w pewnych sytuacjach umownie modyfikowany lub wyfaczony. Jest to za-
tem sytuacja inna od podstaw odpowiedzialnosci gwarancyjnej, gdzie zrédtem
zobowigzaniowego stosunku gwarancji jest czynno$¢ prawna, a nie ustawa. W tym
miejscu nalezy takze podkresli¢, iz wytaczenie lub ograniczenie odpowiedzialnosci
z tytutu rekojmi w umowach z udziatem konsumentéw jest dopuszczalne jedynie
na podstawie przepiséw szczegélnych, a jest bezskuteczne, jezeli sprzedawca za-
tait podstepnie wade przed kupujacym (art. 558 § 2 k.c.). Wyfaczenie odpowie-
dzialnosci nie moze dotyczyc¢ szkody wyrzadzonej kupujacemu przez sprzedawce
umyslnie (art. 473 § 2 k.c.) lub wywotanej podstepnie (art. 558 § 1 k.c.).

4. Odpowiedzialnos¢ z tytutu rekojmi ma charakter absolutny. Oznacza to, iz
odpowiedzialnos¢ z tytutu rekojmi nie zalezy od wystapienia po stronie kupujace-
go szkody ani winy sprzedawcy lub osoby, kt6ra postuguje sie on przy wykonywa-
niu zobowiazania, ani tez od przyczynienia sie tychze oséb do powstania wady, ani
nawet od tego, czy odpowiedzialny wiedziat lub mégt wiedzie¢ o wadzie. Nie jest
to wiec system oparty na klasycznej odpowiedzialnosci odszkodowawczej'?. Celem
wykonania wynikajgcego z rekojmi obowiazku jest przywrdcenie przez sprzedaw-
ce mozliwosci petnej, normalnej eksploatacji przedmiotu lub prawa dotknietego
wadg. Nie ma przy tym znaczenia, czy wada rzeczy sprzedanej jest istotna, jak to
ma miejsce w przypadku umowy o dziefo (art. 637 § 2 k.c.)'™>.

5. Zasadniczg przestanka odpowiedzialnosci sprzedawcy wzgledem kupujacego
jest wykazanie, ze przedmiot sprzedazy, w omawianym przypadku nieruchomos¢ lub
wiasnosciowe spoétdzielcze prawo, dotkniety jest wada. Nalezy podkredli¢, iz odpo-
wiedzialno$¢ sprzedawcy z tytutu rekojmi wytacza pozytywna wiedza kupujacego™,
przy czym to sprzedawca ponosi ciezar dowodu w toku ewentualnego postepo-

. Jezioro (w:) KC. Komentarz, t. Il, red. E. Gniewek, Warszawa 2004, s. 61.

2 M. Wojdyto, Odpowiedzialnosc..., s. 37.

' Por. art. 37 i art. 48 Konwencji wiederiskiej..., przewidujace odpowiedzialno$¢ sprzedawcy bez
wzgledu nato, czy wada rzeczy jest istotna.

™ Co do rzeczy oznaczonych co do tozsamosci decyduje chwila zawarcia umowy, tak m.in.:
A. Brzozowski (w:) KC. Komentarz...,s. 59.
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wania sadowego, ze kupujacy wiedziat o wadzie w chwili zawarcia umowy. Nie
wystarcza za$ sam fakt, iz wady byty jawne lub tez brak zbadania rzeczy' przez
kupujacego. Kupujacy, majac prawo zbadania wydawanej przez sprzedawce rze-
czy, nie jest obcigzony prawnym obowiazkiem czujnosci ani szczegblnego badania
rzeczy, chyba ze jest to w danych stosunkach przyjete'®. Innymi stowy, skoro bada-
nie rzeczy jest uprawnieniem kupujacego, to nie moga go spotkac¢ zadne ujemne
skutki, w razie gdyby z uprawnienia zbadania rzeczy nie skorzystat'”.

Z bezwzglednego charakteru odpowiedzialnosci rekojmianej wynika, iz to w
interesie sprzedawcy lezy staranne badanie rzeczy, to bowiem pozwala mu zmniej-
szy¢ ryzyko, jakie wiaze sie ze sprzedaza rzeczy wadliwej'®. Ustawa nie nakfada na
kupujacego obowiazku dotozenia starannosci co do zbadania, nieujawnionego w
ksiedze wieczystej, stanu faktycznego nieruchomosci, a odpowiedzialnos¢ z rekoj-
mi wyfacza tylko pozytywna wiedza o istnieniu wady'.

6. Bezwzglednej odpowiedzialnosci sprzedawcy za wady fizyczne nierucho-
mosci lub lokalu bedgcego przedmiotem spétdzielczego prawa co do zasady nie
wytacza instytucja rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych?. Rekojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych chroni jedynie ujawniony stan prawny nierucho-
mosci, nie ostania natomiast wpisow w dziale I-O , 0znaczenie nieruchomosci”,
gdyz nie ujawniaja one stanu prawnego nieruchomosci?'. Tres¢ wpisu w zakresie
obszaru nieruchomosci lub lokalu, w przypadku spétdzielczego wtasnosciowego
prawa, ma zasadnicze znaczenie dla stron umowy sprzedazy, okreslajac przedmiot
prawa. Ani obszar, ani konfiguracja nie sg jednak tymi elementami, ktére w razie
ich niezgodnosci z rzeczywistoécia powodowatyby niezgodno$¢ z rzeczywistym
stanem prawnym, gdyz same przez sie nie tworza stanu prawnego nieruchomosci*?
i analogicznie wiasnosciowego spoéfdzielczego prawa do lokalu.

7. W przypadku niezgodnego z prawda zapewnienia przez sprzedawce, ze za-
twierdzony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie zawiera ogra-

5 Nalezy przy tym pamietac, iz lokal bedacy przedmiotem spétdzielczego prawa nie jest rzecza, a
czescig rzeczy (nieruchomosci) bedacej whasnoscia lub wspétwiasnoscia spotdzielni.

16 Cz. Zutawska (w:) Komentarz do KC. Ksiega Ill, t. 2, Warszawa 2002, s. 50 i powotfane tam
orzecznictwo; wedtug J. Skapskiego (w:) System..., s. 122, sprzedawca odpowiada takze wéwczas,
jezeli odebrana przez kupujacego rzecz ma wade, ktéra mozna byto wykry¢ przy dotozeniu zwyktej
uwagi.

7 Tak m.in.: wyrok SN z 29 czerwca 2000 r., V CKN 66/00, niepubl.

'8 Tak: m.in. wyrok SN z 16 lutego 1978 r., | CR 23/78, OSNCP 1979, z. 1, poz. 7.

' G. Bieniek, S. Rudnicki (w:) Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa 1999, s. 525 i n.

20 Art. 2 iart. 5 Ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r.
Nr 124, poz. 1361 z p6zn. zm.

1 Szerzej na temat rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych: S. Rudnicki, Komentarz do Ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece oraz do przepiséw o postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych,
Warszawa 2002, s. 32 in.

2 |bidem, s. 36 i n. oraz wskazane tam orzecznictwo.
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niczef w planowanym sposobie korzystania z nieruchomosci, mamy do czynienia
z wada fizyczna nieruchomosci w rozumieniu art. 556 § 1 k.c.?.

8. Sprzedawca odpowiada za wady jawne, jesli nie byly kupujacemu znane.
Stanowisko to opiera sie na tresci art. 354 k.c., zawierajacego nakaz lojalnosci
sprzedawcy wobec nabywcy, ktory winien w szczegélnosci przejawiac sie w
przedstawieniu drugiej stronie rzeczywistego stanu sprzedawanej rzeczy**. Na
podstawie kodeksu cywilnego odpowiedzialnosé¢ z tytutu rekojmi nie zalezy od
charakteru wady, rozréznianego na gruncie kodeksu zobowiazar na wade jawna
i ukryta®. Sprzedawca nie ponosi odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi za wady
fizyczne nieruchomosci, ktére powstaty po przejsciu niebezpieczenstwa na ku-
pujacego?, chyba ze wady wynikty z przyczyny tkwigcej juz poprzednio w rzeczy
sprzedanej. W przypadku istnienia wadliwosci tkwigcej w przedmiocie sprzedazy
ciezar dowodu tej okolicznosci obciaza kupujacego?”. Odpowiedzialnos$¢ sprze-
dawcy moze wytaczyc¢ takze zaistnienie sity wyzszej i dziatanie nabywcy lub os6b
trzecich, za ktére sprzedawca nie odpowiada?®. Okolicznosci te zobowigzany jest
jednak wykaza¢ sprzedawca. W odniesieniu do nieruchomosci instytucja rekojmi
znajduje zastosowanie tylko w razie zawarcia umowy, ktéra odpowiada warun-
kom, w tym warunkowi zachowania formy aktu notarialnego, bo tylko wéwczas
mozna méwic o istnieniu waznej umowy sprzedazy nieruchomosci oraz istnieniu
sprzedajacego i kupujacego w rozumieniu przepiséw art. 535 i n. k.c.”.

9. Podstawa ustalenia wystepowania wad fizycznych jest ocena wartosci handlo-
wej i uzytecznosci rzeczy dla kupujacego z punktu widzenia tresci i celu umowy.
Dla tej oceny kluczowe znaczenie maja nie tylko przestanki wskazane w art. 556
§ 1 k.c., ale takze art. 65 k.c., art. 140 k.c., art. 354 k.c. i art. 355 k.c. Rzeczg wad-
liwa jest wiec rzecz, ktéra nie posiada wartosci lub uzytecznosci zgodnej z celem
umowy albo wynikajacej z okolicznosci lub przeznaczenia rzeczy. W konsekwenc;ji
dla rzeczy oznaczonych co do tozsamosci, jakimi sa nieruchomosci i odpowiednio

23 (. Bieniek, S. Rudnicki (w:) Prawo..., s. 526.

24 Cz. Zutawska (w:) Komentarz..., s. 49, A. Brzozowski (w:) KC. Komentarz, s. 53, J. Jezioro (w:)
KC. Komentarz, s. 71, oraz wyr. S.A. w Poznaniu z 26 stycznia 1994 r., | Acr 640/94, Wok. 1994, nr 11,
s. 48; przeciwnie S. Buczkowski (w:) KC. Komentarz, s. 1290.

%5 Cz. Zutawska (w:) Komentarz..., s. 49, powolujaca wyr. S.A. w Poznaniu z 26 stycznia 1994 r.,
Wokanda 1994, nr11,s. 18.

26 Decydujace znaczenie ma zatem chwila przeniesienia posiadania rzeczy, a nie moment przejscia
wilasnosci, tak: A. Brzozowski (w:) KC. Komentarz...,s. 61.

27 Cz. Zutawska (w:) Komentarz..., s. 53, A. Brzozowski (w:) KC. Komentarz, s. 55, wskazuje, iz
skoro ustawodawca problemu tego jednoznacznie nie przesadzit, nie ma podstaw do wykfadni nie-
zgodnej z ogblna regufa art. 6 k.c.; odmiennie: S. Buczkowski (w:) Komentarz, s. 1291; odmienne
regulacje przewiduje przepis art. 1 ust. 4 Ustawy z 27 lipca 2002 r. o szczegélnych warunkach..., gdzie
w przypadku stwierdzenia niezgodnosci z umowa towaru konsumpcyjnego przed uptywem szesciu
miesiecy od wydania towaru domniemywa sie, ze niezgodnos¢ istniata w chwili wydania towaru.

28 Cz. Zutawska, Zabezpieczenie jakosci swiadczenia, Studia Cywilistyczne 1978, t. XXIX, s. 75.

29 Por. wyr. SN z 26 wrzesnia 2000 r., [1l CKN 288/2000 r., | ACA 1281/99.
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spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, miernikiem jest zasadniczo opinia
kupujacego™.

Wadliwos¢ rzeczy wystapi takze wtedy, gdy nie ma ona wtasciwosci, o ktérych
istnieniu sprzedawca zapewnit kupujacego. Skutkiem ustalenia takiego stanu fak-
tycznego moze by¢ dalsze pogorszenie pozycji sprzedawcy, ktéry bedzie zobowia-
zany z tytutu rekojmi za wady fizyczne nawet w przypadku niezachowania przez
nabywce terminéw do zbadania rzeczy przez kupujacego i do zawiadomienia
sprzedawcy o wadach (art. 564 k.c.).

Inng przestanka ustalenia wadliwosci fizycznej rzeczy jest wydanie jej kupu-
jacemu w stanie niezupetnym, w tym bez wymaganych informacji. W literaturze
podnosi sie, iz za wade fizyczna rzeczy w postaci jej niezupetnosci uwazac nalezy
niezgodnos¢ z zapewnieniami sprzedawcy rzeczywistego obszaru sprzedawanej
nieruchomosci®'. Jezeli dodatkowo sprzedawca przedtozy odpis z ksiegi wieczystej
zbywanej nieruchomosci lub ksiegi wieczystej prowadzonej w celu ustalenia stanu
prawnego spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, pozycja nabywajacego
bedzie jeszcze silniejsza ze wzgledu na to, iz taka informacja moze by¢ potrakto-
wana jako zapewnienie kupujacego o nieistnieniu wad. Pamietac przy tym nalezy,
iz sprzedajacego nie ostania rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych w zakre-
sie powierzchni nieruchomosci lub lokalu bedacego przedmiotem spétdzielczego
wiasnoéciowego prawa.

Jezeli zapewnienie sprzedawcy opiera sie na danych zawartych w mapach geo-
dezyjnych, odpowiada on mimo to z tytutu rekojmi, jezeli byty one btedne.

I1I. Uprawnienia nabywcy

10. Dla mozliwosci skutecznego dochodzenia uprawnier z tytutu rekojmi nie-
zbedne jest zachowanie przez kupujacego tzw. ,aktéw starannosci”, tj. zawiado-
mienia sprzedawcy o wadzie w ciaggu miesigca od jej wykrycia, a w wypadku gdy
zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach przyjete, zawiadomienie sprzedawcy o
wadzie w ciggu miesigca po uptywie czasu, w ktérym przy zachowaniu nalezytej
staranno$ci mozna byto wade wykry¢. Przy sprzedazy miedzy osobami prowadza-
cymi dziafalnos¢ gospodarcza utrata uprawnier z tytutu rekojmi nastepuje, jezeli
kupujacy nie zbadat rzeczy w czasie i w spos6b przyjety przy rzeczach danego

30 . Jezioro (w:) KC. Komentarz...,s. 63.

*! Takjuz: R. Longchamps de Berier, Polskie prawo cywilne, Lwéw 1939, s. 455; zgodnie z art. 320
k.z. jezeli sprzedawca nieruchomosci zapewnit kupujacego, ze ma ona oznaczony obszar, odpowiada
za obszar tak, jak za pewng oznaczong wlasciwosc”; S. Buczkowski (w:) Komentarz..., s. 1286, thuma-
czy brak w k.c. odpowiednika art. 320 k.z. tym, ze dyspozycja art. 556 § T k.c. miesci sie catkowicie w
pojeciu niezupetnosci; por. takze: J. Skapski (w:) System..., s. 129; podobnie przy okazji nowelizacji
przepiséw dotyczacych rekojmi, z tekstu niemieckiego BGB w 2002 r. wykreslono § 468 (za: Cornelia
Steineck, Ass.jur.), stanowiacy odpowiednik art. 320 k.z.
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rodzaju i nie zawiadomit niezwtocznie sprzedawcy o dostrzezonej wadzie, a w wy-
padku gdy wada wyszta na jaw dopiero pdzniej, jezeli nie zawiadomit sprzedawcy
niezwlocznie po jej wykryciu.

Niezwtocznos¢ powiadomienia byta w realiach gospodarki nakazowo-rozdziel-
czej rozumiana jako konieczno$¢ wykonania aktu starannosci w ciagu 14 dni od
wykrycia wady, aktualnie wskazuje sie na ten okres jako maksymalny, gdyby oko-
licznosci sprawy zmuszaty do odwlekania zawiadomienia??.

Dla skutecznego wykonania obowiazku zawiadomienia wystarczajace jest
wystanie listu poleconego przed uptywem powyzszych terminéw. W przypadku
dokonania zawiadomienia w inny sposéb, powinno ono doj$¢ do wiadomosci
sprzedawcy przed uptywem terminu??. W tym kontekscie istotne jest stanowisko
Sadu Apelacyjnego w Krakowie*, ktéry podkresla podobienstwo zawiadomienia
o wadach fizycznych rzeczy sprzedanej do oSwiadczenia woli, co uzasadnia w
ocenach prawnych tak skfadanie, jak i odbieranie takiego zawiadomienia zgodnie
ze stosowanymi w drodze analogii przepisami kodeksu postepowania cywilnego o
przedstawicielstwie.

11. Nabywcy nieruchomosci lub wtasnosciowego prawa przystuguje z tytutu re-
kojmi za wady fizyczne uprawnienie do odstapienia od umowy, zadanie obnizenia
ceny, a takze zadanie usuniecia wady?**. Wybér uprawnienia nalezy wytacznie do
kupujacego. Przepisy art. 560 k.c., regulujace zakres uprawnie nabywcy, maja
charakter dyspozytywny, tak wiec strony w umowie sprzedazy lub innej umowie
moga uzgodni¢ inny rodzaj uprawnieri czy sposéb i kolejnos¢ ich wykorzystania®.
Realizacja pozostatych uprawnieri kupujacego, w tym obejmujacych petny zakres
poniesionej szkody, jest mozliwa w ramach ,zwyktego” systemu odpowiedzialnosci
odszkodowawcze;j.

12. Uprawnienie do odstapienia od umowy ma charakter ksztattujacy prawo i
jest realizowane poprzez ztozenie przez kupujacego jednostronnego o$wiadczenia
woli, dla ktérego w przepisach regulujacych rekojmie za wady nie przewidziano
szczegblnej formy. Realizacja uprawnienia wymaga zfozenia o$wiadczenia woli
sprzedawcy, co moze by¢ potaczone z zawiadomieniem o wadzie®”. W odniesieniu
do umowy sprzedazy nieruchomosci oraz spétdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu oswiadczenie nabywcy o odstapieniu od umowy nie musi by¢ sporza-

32 W.J. Katner (w:) System. .., s. 140.

3 Tak: wyr. SN z 15 kwietnia 1957 r., 4 CR 964/55, OSN 1958, z. 4, poz. 102.

** Wyrok S.A. z 14 stycznia 1992 r., | Acr 403/91, OSA w Krakowie w sprawach cywilnych i gospo-
darczych rocznik Il, poz. 3.

** Dokonany wybér w odniesieniu do konkretnej wady wiaze kupujacego i moze by¢ zmieniony
tylko za zgoda sprzedawcy, tak m.in.: A. Brzozowski (w:) KC. Komentarz..., s. 63.

3% Por. wyr. SN z 18 pazdziernika 1962 r., 2 CR 891/61, OSNCP 1964, z. 2, poz. 26, z zastrzeze-
niem art. 558 k.c.

7 W literaturze wskazuije sie, iz nie spetnia wymogéw oswiadczenia np. samo wezwanie o zwrot
ceny albo sam pozew o taki zwrot, tak: Cz. Zutawska (w:) Komentarz. ..,S.54.
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dzone w formie aktu notarialnego, wystarczajace jest sporzadzenie go w formie
pisemnej (art. 77 § 3 k.c.). Skutecznie ztozone o$wiadczenie prowadzi do zniwe-
czenia skutkéw zawartej umowy sprzedazy ze skutkiem ex tunc.

Kupujacy nie moze od umowy odstapic, jezeli sprzedawca niezwtocznie usunie
wady?®®. Niezwtoczne usuniecie wady w rozumieniu art. 560 § 1 k.c. oznacza na-
prawe rzeczy w krétkim czasie, ktérego ramy wyznaczaja okolicznosci konkretnego
przypadku*’. W wypadku dziatania lub zaniechania przez kupujacego, ktére unie-
mozliwia sprzedawcy realizacje deklarowanej przez niego gotowosci niezwtoczne-
go usuniecia wad, kupujacemu nie przystuguje prawo odstapienia®.

Jezeli kupujacy odstepuje od umowy, strony powinny sobie nawzajem zwrécic¢
otrzymane $wiadczenia wedtug przepiséw o odstapieniu od umowy wzajemnej,
a wiec strona odstepujaca jest zobowiazana zwréci¢ drugiej stronie wszystko, co
otrzymata na mocy umowy, czyli wadliwg rzecz, i jest uprawniona do zadania
zwrotu tego, co $wiadczyta, a wiec ceny sprzedazy. Kupujacy jest obowiazany do
zwrotu rzeczy w stanie, w jakim ona sie znajduje, bez koniecznosci wynagrodze-
nia za normalne zuzycie, ktére nastapito przy prawidtowym uzywaniu do chwili
odstapienia od umowy*'.

W tym miejscu szczegblnie kontrowersyjne jest rozstrzygniecie zagadnienia
prawnorzeczowych skutkéw ztozenia przez kupujacego oswiadczenia o odstapie-
niu od umowy sprzedazy nieruchomosci. W ostatnim okresie zdaje sie przewazac
poglad, iz upadek umowy przenoszacej wtasno$¢ nieruchomosci wywotuje skutek
wylacznie obligacyjny, co wytacza automatyczne przejscie wtasnosci z powrotem
na zbywce*2.

Na marginesie mozna przypomnie¢, iz problem ten nie wystepuje w przypadku
odstapienia od umowy sprzedazy rzeczy ruchomej, gdzie zgodnie z utrwalonym
stanowiskiem judykatury*, nastepuje przejscie wiasnosci rzeczy z powrotem na
zbywce. Powrotne przejicie wiasnosci na zbywce z mocy prawa nastepuje bez

¥ Uprawnienie sprzedawcy do udaremnienia odstapienia od umowy moze by¢ wykorzystane
jeden raz, z wyjatkiem gdy wady sg nieistotne; tak A. Brzozowski (w:) KC. Komentarz, s. 63; moim
zdaniem warunek nieistotnosci (art. 560 § 1 zd. 3 in fine) odnosi sie wylacznie do rzeczy wymienianej
lub naprawianej, a nie rzeczy sprzedanej, tak wiec nie zachodzi tu wylaczenie ,najmocniejszego”
uprawnienia kupujacego do odstapienia od umowy w przypadku wad nieistotnych; innymi stowy, w
przypadku wad nieistotnych rzecz moze by¢ przez sprzedajacego wymieniana lub naprawiana wielo-
krotnie, a kupujacy moze od umowy odstapi¢, jezeli sprzedawca nie usunie niezwtocznie wad lub nie
wymieni niezwlocznie rzeczy na wolna od wad; przeciwnie: Cz. Zutawska (w:) Komentarz..., s. 59.

39 Por. wyr. SN z 10 stycznia 2002 r., Il CKN 564/99, OSP 2002, z. 11, poz. 144.

40 Por. wyr. SN z 1 grudnia 2000 r., IV CKN 191/00 niepubl., za: J. Jezioro (w:) KC. Komentarz...,
s.81.

1 Por. wyr. SN z 3 lipca 1980 r., Il CR 190/80, OSNCP 1981, z. 1, poz. 18.

42 E. Skowronska-Bocian (w:) KC. Komentarz. t. |, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2005, s. 531 i
wskazane tam poglady doktryny i orzecznictwa, przeciwnie m.in.: E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksiega
druga. Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe, Komentarz, Krakow 2001, s. 202.

4 Por. uchwata SN z 27 lutego 2003 r., Il CZP 80/02, OSN 2003, z. 11, poz. 141.
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wymogu jej zwrotnego przeniesienia, w zwiazku z czym wiascicielowi przystuguja
wszystkie uprawnienia stuzace ochronie jego wtasnosci.

Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego*, gdy kupujacy odstepuje od umo-
wy z powodu wady rzeczy sprzedanej, jego uprawnienia obejmujg takze rosz-
czenie o naprawienie szkody wyniktej z niewykonania zobowiazania w granicach
dodatniego interesu umowy. Takie uzupetniajace roszczenie jest juz jednak oparte
na ,zwyktej” odpowiedzialnosci kontraktowej. Z drugiej strony strata kupujacego
wynikta ze wzrostu ceny rzeczy, jako wywotana inflacjg, a nie nienalezytym wy-
konaniem zobowiazania przez sprzedawce, nie moze by¢ dochodzona w ramach
roszczenia odszkodowawczego*. Stanowisko to znajduje najpetniejsze zastoso-
wanie w przypadku sprzedazy nieruchomosci lub spétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu, gdzie ze wzgledu na co do zasady wysoka wartos¢ transakcji, jak
i znaczna zwyzke cen nieruchomosci, nabywca odstepujacy od umowy moze w
po6zniejszym okresie nie mie¢ praktycznej mozliwosci nabycia podobnej nierucho-
mosci za zwrécong mu nominalng cene.

Od chwili skutecznego ztozenia sprzedajacemu oswiadczenia o odstgpieniu
kupujacy traci prawo do korzystania z rzeczy, a w wypadku naruszenia tej zasady
bedzie zobowiazany do zapfaty za korzystanie z rzeczy.

13. Innym uprawnieniem nabywcy nieruchomosci lub spétdzielczego wtasnos-
ciowego prawa do lokalu jest zadanie usuniecia wady. Oswiadczenie kupujacego,
zawierajace takie zgdanie, winno by¢ potaczone z wyznaczeniem odpowiedniego
terminu i zagrozeniem odstgpienia od umowy po jego bezskutecznym uptywie
(art. 561 § 2 k.c.).

Konstrukcja prawna przyjetego rozwiazania jest podawana w watpliwos¢, albo-
wiem jezeli kupujacy zada usuniecia wady, to znaczy, ze chce rzecz zatrzymac, a
nie odstepowac od umowy. Odstgpienie od umowy moze by¢ korzystne dla sprze-
dawcy i to on w takiej sytuacji zdecyduje, czy chce odstapienia kupujacego, czy
usuniecia wady*t. Sprzedawca moze odméwic usuniecia wady, gdyby wymagato
ono nadmiernych kosztow. W takim wypadku nabywca moze skorzystac z innych
przystugujacych mu uprawnien.

14. Uprawnionemu z rekojmi za wady fizyczne nabywcy przystuguje takze za-
danie obnizenia ceny. W literaturze przedmiotu istnieja rozbiezne stanowiska na
temat charakteru tego uprawnienia, przy czym przewaza poglad nadajacy temu
uprawnieniu charakter roszczenia®’.

# Por. uchwata sktadu 7 sedziéw SN z 13 maja 1987 r., [ll CZP 82/86, OSN 1987, z. 12, poz. 189
z glosa A. Jedrzejewskiej i M. Nesterowicza, OSPiKA 1988, poz. 135.

5 J. Jezioro (w:) KC. Komentarz..., s. 80, za: wyr. Sadu Apelacyjnego w todzi z 20 pazdziernika
1995 r., 1 ACr493/95, OSA 1995, z. 11, poz. 71); przeciwnie uchwata sktadu 7 sedziéw SN z 13 maja
1987 r., 111 CZP 82/86, OSNCP 1987, z. 12, poz. 189, zgodnie z ktéra zwrot ceny powinien nastapi¢ w
kwocie nominalnej, co nie wylacza mozliwosci uznania ewentualnego wzrostu cen za szkode.

M. Wojdyto, Odpowiedzialnos¢..., s. 56.

47, Jezioro (w:) KC. Komentarz, s. 80.
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Obnizenie ceny powinno nastapi¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy
wolnej od wad pozostaje do jej wartosci obliczonej z uwzglednieniem istnieja-
cych wad. Obnizenie ceny nastepuje w stosunku do tej, ktéra byta zaptacona, bez
wzgledu na ewentualny p6Zniejszy wzrost ceny*. Roszczenie o obnizenie ceny
odnosi sie do ceny rzeczywiscie przez strony uméwionej, a nie ,abstrakcyjnie skal-
kulowanej ceny rynkowej”.

W szczeg6lnym przypadku wady fizycznej nieruchomosci i lokalu stanowia-
cego przedmiot wtasnosciowego spotdzielczego prawa, jaka jest mniejsza niz to
by wynikafo z umowy powierzchnia, stosowang w praktyce metodg obliczenia
kwoty zadanego obnizenia ceny jest iloczyn brakujacej powierzchni w m2i ceny
zaptaconej przez kupujacego za jeden m2. Powyzsza metoda jest takze przyjmo-
wana w orzecznictwie niemieckim®. Jezeli sprzedawca kwestionuje wysokos¢ tego
roszczenia lub wrecz jego zasadnos¢, spor pomiedzy stronami rozstrzyga sad. W
takiej sytuacji nie ustala on nowej ceny, lecz stwierdza, czy w Swietle przepiséw
o rekojmi zadanie kupujacego jest uzasadnione. Dopiero skutkiem zapfaty przez
sprzedawce kwoty, ktérej zazadat od niego kupujacy na podstawie art. 560 § 1 k.c.,
bedzie doprowadzenie do tego, ze Swiadczenia stron umowy sprzedazy stang sie
dla nich na powrét ekwiwalentne.

Wskazana powyzej metoda obliczenia wysokosci zadania kupujacego znajduje za-
stosowanie w szczeg6lnosci do nieruchomosci gruntowych oraz nieruchomosci budyn-
kowych lub lokalowych sprzedawanych w tzw. stanie surowym, a takze w przypadku
wykrycia takiej wady fizycznej przy okazji procesoéw przeksztatcania spotdzielczego
prawa w odrebng wiasnos¢ lokalu, gdy dokonywany jest precyzyjny pomiar powierzch-
ni lokalu. Ze wzgledu na charakter absolutnej odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi za
wady fizyczne, w nieskomplikowanych stanach faktycznych, wskazana powyzej me-
toda obliczenia Zadanego obnizenia ceny powinna by¢ podstawa rozstrzygniecia pro-
cesowego. Jest to uzasadnione naturg odpowiedzialnosci rekojmiane;j.

Alternatywa dla takiego rozwiazania w procesie cywilnym jest skorzystanie z
wyceny wartosci nieruchomosci lub spétdzielczego wiasnosciowego prawa, spo-
rzadzonej przez biegtego z uwzglednieniem istniejacej wady, co jednak wiaze sie
w praktyce z nieuniknionym wydtuzeniem postepowania i znaczacymi kosztami.
Dlatego tez to sprzedajacego obciaza wykazanie istnienia mniejszej szkody po
stronie nabywcy, niz wskazywataby to oméwiona powyzej rekojmiana metoda jej
szacowania.

# Tak: teza 9 uchwaty Petnego Sktadu Izby Cywilnej i Administracyjnej SN z 30 grudnia 1988 r.,
111 CZP 48/88, OSNCP 1989, z. 3, poz. 36, MoP 2001/7, s. 419; metode rachunkowa omawia S. Bucz-
kowski (w:) Komentarz...,s. 1292.

49 Por. wyr. SN z 15 stycznia 1997 r., Il CKN 29/96, OSP 1997, z. 7-8, poz. 144 z glosa aprobujaca
W. J. Katnera.

50 Por. wyrok Bundesgerichtshof z 8 stycznia 2004 r., AZ:VIl ZR 181/02, www.bundesgerichthof.
de, (za: Cornelia Steineck, Ass.jur.).
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Nie zastuguje na uwzglednienie pojawiajace sie w orzecznictwie sagdéw nizszej
instancji stanowisko, zgodnie z ktérym mniejsza powierzchnia nie stanowi wady fi-
zycznej nieruchomosci lub lokalu bedacego przedmiotem spétdzielczego wtasnos-
ciowego prawa. Poglad taki jest uzasadniany innymi czynnikami niz powierzchnia,
ktore miatyby by¢ decydujace dla zawarcia umowy sprzedazy, a takze niedokona-
niem przez kupujacego pomiaru przed dokonaniem zakupu. Tego rodzaju opinie
nalezy traktowac jako sprzeczne z istota odpowiedzialnosci sprzedawcy za wady
rzeczy sprzedane;j®'. Wynikaja one, jak sie wydaje, z btednego pojmowania natury
rekojmi, ktéra statuuje odpowiedzialnos¢ bezwzgledna i niezalezng od winy.

Jezeli usterki mieszkania przydzielonego cztonkowi spétdzielni mieszkaniowej
nie dadza sie usuna¢ lub ich usuniecie potaczone bytoby z niewspétmiernymi kosz-
tami, a sa one tego rodzaju, ze na state uniemozliwiaja korzystanie z mieszkania
lub trwale obnizaja jego podstawowe walory uzytkowe, zasada ekwiwalentnosci
uzasadnia odpowiednie obnizenie wkfadu budowlanego, ktéry obowiazany jest
whies$¢ cztonek®.

15. Uprawnienia kupujacego z tytutu rekojmi za wady fizyczne budynku® wyga-
saja po uptywie lat trzech liczac od dnia, kiedy rzecz zostata kupujacemu wydana
(art. 568 § 1 k.c.), natomiast w pozostatym zakresie uprawnienia za wady fizyczne
wygasaja po uptywie roku**. Wyktadnia przepisu art. 568 § 1 k.c moze by¢ w prak-
tyce kontrowersyjna i prowadzi¢ do daleko idacych konsekwencji w obowiazkach
stron umowy sprzedazy.

Nalezy przyjac, iz przepis art. 568 § 1 k.c. statuuje generalna zasade rocznego
terminu wygasniecia uprawnien nabywcy z tytutu rekojmi. W zwiazku z surowos-
cig odpowiedzialnosci sprzedawcy w rezimie odpowiedzialnosci rekojmianej na-
lezatoby opowiedziec sie za Scista wyktadnia zakresu stosowania dtuzszego, bo
trzyletniego terminu do wykonywania uprawnien wynikajacych z wad budynku,
zgodnie z zasada exceptiones non sunt extendae.

Nie moze budzi¢ watpliwosci, iz trzyletni termin znajdzie zastosowanie w przy-
padku wady nieruchomosci budynkowej, nieruchomosci lokalowej, budynku be-
dacego czescig skfadowa nieruchomosci, a takze wadliwosci lokalu stanowigcego
przedmiot spétdzielczego wiasnosciowego prawa.

Z uwagi na wyjatkowos¢ przedtuzonej do trzech lat absolutnej odpowiedzialno-
Sci sprzedawcy, w przypadku wady fizycznej nieruchomosci gruntowej np. w po-
staci braku rzeczywistego obszaru sprzedawanej nieruchomosci gruntowej w sto-

*1 Tak m.in.: wyrok SN z 29 czerwca 2000 1., V CKN 66/00, niepubl.

52 Por. wyrok SN z 27 maja 1985 r., | CR 150/85, OSNCP 1986, z. 6, poz. 100.

°3 Za ktory w kontekécie tego przepisu uwaza sie szeroko rozumiany obiekt budowlany: S. Bucz-
kowski (w:) Komentarz...,s. 1303, lub obiekt trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za
pomoca przegréd budowlanych i majacy fundamenty oraz dach: A. Karnicka-Kawczyiska, Umowa o
roboty budowlane, ,Pr. Spétek” 1999, nr 7-8, s. 56.

54 Szerzej na temat charakteru terminu: Cz. Zutawska (w:) Komentarz..., s. 76 i wskazana tam
literatura.
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sunku do obszaru zapewnionego w umowie, nalezatoby stosowac ogélny, roczny
termin wygasniecia uprawnier nabywcy. W takim wypadku nie chodzi bowiem o
wade budynku, o ktérej expressis verbis stanowi przepis art. 568 § 1 k.c., a o wade
fizyczna innej niz budynek rzeczy, przy czym brak jest przestanek dla stosowania w
tym zakresie analogii z rozwiazaniem przyjetym dla wady budynku®>.

16. Istotna z praktycznego punktu widzenia jest uwaga, iz de lege lata nie ma
przeszkéd do zmiany terminu dochodzenia uprawnier z tytutu rekojmi za wady w
umowie stron, w tym do ich umownego wydtuzenia®®. Ma to szczegblne znacze-
nie w przypadku sprzedazy nieruchomosci lub spétdzielczego prawa, gdzie wady
fizyczne budynku czy lokalu moga ujawni¢ sie dopiero po kilku latach.

Bieg terminu wygasniecia uprawnien nabywcy z tytutu rekojmi nie rozpoczyna
sie, a rozpoczety ulega zawieszeniu przez czas trwania przeszkody, gdy z powodu
sity wyzszej nabywca nie moze ich dochodzi¢ przed sadem. Bieg terminu przerywa
sie przez uznanie roszczenia nabywcy z tytutu rekojmi®’.

Uptyw terminéw wygasniecia uprawnien z tytutu rekojmi nie wyklucza pod-
niesienia zarzutu z tytutu rekojmi, jezeli przed ich uptywem kupujacy zawiadomit
sprzedawce o wadzie (art. 568 § 3 k.c.). Nalezy sadzi¢, iz przepis ten ma fagodzi¢
skutki uptywu stosunkowo krétkich terminéw zawitych do wytoczenia powédztwa
przeciwko zobowiazanemu z rekojmi. Podkreslenia wymaga, iz przez zarzut w pra-
wie cywilnym rozumie sie swoiste uprawnienie polegajace na odmowie spetnienia
roszczenia. Stuzy ono wiec procesowej ochronie intereséw tej osoby, przeciwko
ktorej roszczenie sie kieruje. Mozliwe jest zatem podniesienie przez kupujacego
zarzutu z tytutu rekojmi w przypadku powstania po stronie sprzedawcy roszczen
wobec nabywcy takze z innego tytutu®®.

Przepis art. 568 § 1 k.c. nie reguluje formy, w jakiej powinna nastapi¢ realizacja
uprawnien z tytutu rekojmi. Prowadzi to do wniosku, iz nabywca moze realizowac
swoje uprawnienia przez ztozenie jednostronnego o$wiadczenia woli na ogélnych
zasadach art. 73 i n. k.c. Po uptywie terminu do zlfozenia takiego o$wiadczenia
roszczenie kupujacego o obnizenie ceny rzeczy wadliwej wygasa i nie moze by¢
skutecznie dochodzone przed sadem®.

55 Przedtuzenie terminu wygasniecia uprawnief jest oparte na uzasadnionym zatozeniu, iz w przy-
padku budynku wady moga ujawni¢ sie pézniej niz w przypadku innych rzeczy, a ich wystapienie z
reguty stanowi dla nabywcy istotna szkode; S. Buczkowski (w:) Komentarz..., s. 1303 wskazuje, iz
roczny termin winien znaleZ¢ zastosowanie takze np. w odniesieniu do robét posadzkarskich czy
instalacyjnych.

5 Szerzej na ten temat: Cz. Zutawska (w:) Komentarz..., s. 79.

57O stosowaniu przepiséw o przedawnieniu w drodze analogii do terminéw z art. 568 k.c.:
A. Szpunar, Uwagi o rekojmi za wady prawne przy sprzedazy, ,Rejent” 1997, nr6,s.9in.

58 Tak: S. Softysiniski, Spdr o terminy dochodzenia uprawnieri z tytutu rekojmi za wady fizyczne przy
sprzedazy, PiP 1980, nr 12, s. 86.

%9 Por. uchw. SN z 5 lipca 2002 r., IIl CZP 39/2002, MoP 2003, Nr 5, s. 220.
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IV. Uzupetniajaca odpowiedzialnos¢ sprzedawcy

17. Istotne jest przedstawienie cho¢by w zarysie takze uprawnien kolejnych
nabywcéw nieruchomosci lub spétdzielczego wtasnosciowego prawa, albowiem
podmiotowe ograniczenie tej instytucji do samych stron umowy sprzedazy utrud-
niatoby w praktyce realizacje lezacych u jej podstaw celow®. W literaturze moze-
my wskaza¢ w tym zakresie dwa stanowiska.

Pierwsza z koncepcji, tzw. automatycznego przejscia uprawniei na dalszych
nabywcéw glosi, iz uprawnienia z rekojmi przechodza na kolejnych kupujacych
lub inne osoby ze wzgledu na przejécie prawa witasnosci do okreslonej rzeczy.

Zgodnie z drugim, przewazajacym w doktrynie i ugruntowanym w judykaturze
uchwata Sadu Najwyzszego®' stanowiskiem, sprzedaz rzeczy przez kupujacego
nie powoduje przejscia na nabywce uprawnien z tytutu rekojmi za wady fizyczne
rzeczy, kupujacy moze jednak przela¢ na nastepnego nabywce uprawnienia do
zadania obnizenia ceny, usuniecia wady lub obnizenia ceny®.

Nie wdajac sie w istote sporu nalezy podkresli¢ istotne konsekwencje przyjecia
drugiej z przedstawionych koncepgji.

Po pierwsze, zumowy sprzedazy, ktéra zawiera kupujacy z dalszym kupujacym
lub z innej umowy, musi bezposrednio lub posrednio wynika¢, iz wyrazona zostata
zgoda na przelew uprawnier z rekojmi na inng osobe®.

Po drugie, jezeli uprawnienia z rekojmi nie przechodzg automatycznie na na-
stepce prawnego pierwszego kupujacego i brak jest stosownego przepisu ustawy
lub umowy, to moze on dochodzi¢ swoich uprawnieri tylko wobec swojego kon-
trahenta. Jezeli kontrahenci w obrocie profesjonalnym rozszerzyli, ograniczyli lub
wylfaczyli odpowiedzialnoé¢ z tytutu rekojmi, to w zasadzie na nastepce kupujace-
g0 moga przej$¢ uprawnienia o takiej samej tresci®*. Nie moze by¢ kwestionowane

0" Por. uchwata skfadu 7 sedziéw SN z 5 lutego 2004 r., | CZP 96/03, OSNC 2004, z. 6, s. 88, MoP
2005, Nr 1, szerzej na ten temat: R. Stefanicki, Przejscie uprawnieri sprzedajacego rekojmi na dalszych
nabywcéw, MoP 2005, Nr13,s. 637 in.

1 Por. uchwata 7 sedziéw SN z 5 lutego 2004 r., | CZP 96/03, OSNC 2004, z. 6, s. 88, MoP 2005,
Nr1.

62 Brak jest podstaw do stosowania w drodze analogii przepiséw o przelewie do przejscia upraw-
nienia do odstapienia od umowy, tak: R. Stefanicki, Przejscie..., s. 640 i n.; nie wyklucza to jed-
nak udzielenia kolejnemu nabywcy petnomocnictwa do wykonania uprawnienia do odstapienia od
umowy, jezeli nie pozostaje to w sprzecznosci z ustawa, zastrzezeniem umownym albo wtasciwoscia
zobowiazania.

%% ). Frackowiak, Uprawnienia z rekojmi za wady fizyczne rzeczy sprzedanej (w:) ,Przeglad Prawa
i Administracji”, tom LXIV, Rozprawy z prawa handlowego, red. ). Frackowiak, Wroctaw 2004, s. 41;
przyktadem zakazu cesji moze by¢ sytuacja, gdy sprzedawca udziela kupujacemu upustu cenowego,
ktory ma by¢ przeznaczony na koszty, jakie poniesie kupujacy w zwiazku z odpowiedzialnoscia z
tytutu rekojmi, tak: R. Stefanicki, Przejscie..., s. 640.

o W.J. Katner (w:) System..., s. 109.
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przejécie uprawnien z tytutu rekojmi za wade na nastepce pod tytutem ogdlnym,
ktory wstepuje z mocy prawa w ogdt praw i obowiazkéw poprzednika.

Sprzedawca moze w drodze regresu na tych samych zasadach realizowac swoje
uprawnienia wobec sprzedawcy, a ten z kolei wobec swego dostawcy®®.

18. Na mocy art. 566 k.c., obok uprawnien z tytutu rekojmi, kupujacemu przy-
stuguja inne roszczenia odszkodowawcze. Przepis ten rozr6znia pozycje prawna
kupujacego w zaleznosci od tego, czy szkoda jest nastepstwem okolicznodci, za
kt6re sprzedawca ponosi lub nie ponosi odpowiedzialnosci.

Jezeli sprzedawca ponosi odpowiedzialno$c¢ za okolicznosci bedace przyczyna
szkody nabywcy, to zastosowanie znajda ogélne zasady odpowiedzialnosci kon-
traktowej na podstawie art. 471 i n. k.c. Utrata uprawnier z tytutu rekojmi na sku-
tek uptywu terminéw do dokonania tzw. ,aktéw starannosci” w postaci zawiado-
mienia o wadzie nie powoduje utraty roszczer odszkodowawczych®. Skorzystanie
z uprawnien z rekojmi nie pozbawia nabywcy mozliwosci podniesienia roszczei
o naprawienie szkody spowodowanej wada rzeczy®’. Nabywca, ktéry z jakiego-
kolwiek powodu utracit uprawnienia z tytutu rekojmi, jest takze uprawniony do
dochodzenia od sprzedawcy naprawienia szkody, spowodowanej wada fizyczna
rzeczy, na ogélnych zasadach odpowiedzialnosci dtuznika za nienalezyte wykona-
nie zobowiazania®®.

Jezeli szkoda jest nastepstwem okolicznosci, za ktére sprzedawca nie ponosi od-
powiedzialnoéci, to kupujacy, gdy zostaty spetnione przestanki odpowiedzialnosci
z rekojmi, moze dochodzi¢ od sprzedawcy tylko naprawienia szkody, kt6ra poniost
przez to, ze zawart umowe, nie wiedzac o istnieniu wady. Przepisy Kodeksu cywilne-
go wyliczaja przyktadowo koszty, ktérych zwrotu moze domagac sie kupujacy nieza-
leznie od zaistnienia odpowiedzialnosci sprzedawcy. W przypadku umowy sprzeda-
zy nieruchomosci lub spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu szczegélnie
istotne jest wskazanie roszczenia o zwrot kosztow zawarcia umowy (art. 566 § 1 k.c.
in fine), ktore sg znaczne i zwyczajowo ponoszone sa przez kupujacego.

V. Uwagi konicowe

Jak to wykazano powyzej, mozliwo$¢ skorzystania przez nabywce nierucho-
mosci lub spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu z taskawosci instytucji

% Por. wyr. SN z 15 stycznia 1997 r., Il CKN 29/96, OSP 1997, z. 7-8, poz. 144.

% Uchwata SN z 7 sierpnia 1969 r., Il CZP 120/68, OSN 1970, z. 12, poz. 218 z glosa czesciowo
krytyczna S. Buczkowskiego i ). Strzepki, PiP 1971, Nr 6, s. 1074.

%7 J. Jezioro (w:) KC. Komentarz..., s. 92; przeciwnie S. Buczkowski (w:) Komentarz, s. 1285.

% Por. wyr. SN z 4 stycznia 1979 r., Il CR 1/79, PUG 1979, nr 10, s. 296 z glosa krytyczna M. Neste-
rowicza, NP 1980, nr 11-12, 5. 194, wyr. S.A. w Krakowie z 24 czerwca 1992 r., | ACr 197/92, OSA w
Krakowie w sprawach cywilnych i gospodarczych — rocznik I, poz. 33.
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rekojmi za wady nie jest pozbawiona utrudnier natury faktycznej czy prawnej.
Jest to konsekwencja wprowadzenia zaostrzonej, absolutnej, niezaleznej od winy
odpowiedzialnosci sprzedawcy. Swoista nagroda dla kupujacego za dopetnienie
aktow starannosci jest jednak ztagodzenie rygoréw dowodzenia odpowiedzialnosci
sprzedawcy, co prowadzi do szybszego przywrdcenia ekwiwalentnosci swiadczen.
Nie trzeba podkresla¢ znaczenia tych rozwiazan ze wzgledu na wage, jaka przy-
wiazuje sie tak do cech sprzedawanej nieruchomosci, jak i wysokosci uiszczane;j
zanig ceny.

Dla praktyki natomiast warte przypomnienia sa, przystugujace z tytutu rekoj-
mi za wady fizyczne, uprawnienia nabywcy nieruchomoéci lub wiasnosciowego
prawa do odstgpienia od umowy, zadania obnizenia ceny lub usuniecia wady.
Przepisy, majace charakter dyspozytywny, pozwalaja na umowna zmiane zakresu
uprawnier rekojmianych czy sposéb i kolejnosc¢ ich wykorzystania.

Na uwage zastuguje takze brak ochrony sprzedajacego nieruchomos¢ lub spét-
dzielcze wtasnosciowe prawo przez instytucje rekojmi wiary publicznej ksiag wie-
czystych w przypadku wady fizycznej, przy rownoczesnym braku ustawowego
obowiazku badania rzeczy przez nabywce.

Terminy wygasniecia uprawnieri rekojmianych moga by¢ umownie przedtuza-
ne, co w przypadku nieruchomosci moze okazac sie nie do przecenienia. Jezeli
natomiast doszto do wygasniecia uprawnier z tytutu rekojmi na skutek uptywu
terminu, kupujacemu przystuguje mozliwos¢ dochodzenia odszkodowania na za-
sadach ogolnych.
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