Sygn. aktI C 356/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 grudnia 2014 r.

Sad Okregowy w Olsztynie — Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy SSO Przemyslaw Jagosz

Protokolant sekr. sad. Marta Stankiewicz

po rozpoznaniu w dniu 22 grudnia 2014 r., w Olsztynie, na rozprawie,
sprawy z powodztwa T. S. 1 A. S. (1)

przeciwko L. Z. i M. Z.

o stwierdzenie obowigzku zawarcia umowy i zaplate

I. stwierdza obowiqzek zawarcia przez pozwanych L. Z. (PESEL (...)) i M. Z. (PESEL (...)) z
powodami T. S. (PESEL (...)) i A. S. (1) (PESEL (...)) umowy zwroitnego przeniesienia na rzecz
pozwanych prawa wlasnosci nieruchomosci zabudowanej domem, stanowiqcej dzialke gruntu o
nr ewidencyjnym (...)i powierzchni 0,1012 ha, polozonej w L., gmina P., dla ktérej Sqad Rejonowy w
Szczytnie prowadzi ksiege wieczystq KWnr (...) iustala, ze orzeczenie niniejsze zastepuje te umowe;

II. zasqdza od pozwanych solidarnie na rzecz powodow kwote 355 000 zl (trzysta pieédziesiqt pieé¢
tysiecy zlotych) z ustawowymi odsetkami od dnia 1.05.2014 r. do dnia zaplaty

III. oddala powdédztwo w pozostalej czesci;

IV. zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powodoéow kwote 10 480,94 zl (dziesieé tysiecy
czterysta osiemdziesiqt zlotych dziewieédziesiqt cztery grosze) tytulem zwrotu czesci kosztow
procesu.

Sygn. aktI C 356/14
UZASADNIENIE
Malzonkowie T. S. i A. S. (1) ostatecznie zadali:

a) stwierdzenia obowiazku zawarcia miedzy nimi i pozwanymi malzonkami L. Z. i M. Z. umowy zwrotnego
przeniesienia na rzecz pozwanych wlasnosSci nieruchomosci zabudowanej domem, stanowiacej dziatke gruntu o nr
ewidencyjnym (...) i powierzchni 0,1012 ha, polozong w L., gmina P., dla ktérej Sad Rejonowy w Szczytnie prowadzi
ksiege wieczysta KW nr (...),

b) jednoczesnego zasadzenia na rzecz powoddéw od pozwanych kwoty 362 769,60 zt wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 28.02.2014 r. do dnia zaplaty,

¢) zwrotu kosztow procesu.



W uzasadnieniu tego zadania powodowie wskazali, Ze z uwagi na wady w/w nieruchomoéci skutecznie odstapili
od zawartej z pozwanymi umowy, na podstawie ktdrej nabyli jej wlasnoé¢ za kwote 355 000 zl. W konsekwencji
strony powinny zwro6cié wzajemnie uzyskane $§wiadczenia, a poniewaz pozwani uchylaja sie od zawarcia umowy
zwrotnego przeniesienia na nich wlasnosSci nieruchomosci i zwrotu powodom zaplaconej ceny, konieczne stalo sie
wniesienia powo6dztwa, ktére obok zwrotu ceny obejmuje zZadanie odszkodowania w kwocie 7 769,60 zl, stanowiacego
rownowarto$¢ kosztow zawarcia umowy sprzedazy.

(pismo precyzujace pozew k. 116-118 i pozew)
Pozwani L. Z. i M. Z. wnie§li o oddalenie pow6dztwa i zwrotu kosztow procesu.
W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew wskazali, ze:

a) nie zataili przed powodami wad nieruchomosci, a powodowie znali stan techniczny domu, wiedzieli, ze nie ma
drenazu, izolacji przeciwwodnej i stalego ogrzewania,

b) przed nabyciem nieruchomos$ci powodowie nie dokonali wymaganych aktéw starannosci, gdyz nie zazadali
odsuniecia mebli, zbicia czesci tynkéw, czego mogli zazadaé, a co daloby im wieksza wiedze o stanie budynku i
pozwolilo na ujawnienie wad,

¢) ujawnione wady w postaci zawilgocenia i zagrzybienia ujawnily sie tylko w czeéci budynku, sa punktowe i w zwigzku
z tym nie majg charakteru istotnego, natomiast sa usuwalne,

d) pozwani zniweczyli skuteczno$¢ odstapienia od umowy, gdyz zaoferowali powodom niezwloczne usuniecie wad,

e) koszt usuniecia wad w ich ocenie nie przekroczylby 15 000 zl, co w powigzaniu z zachowaniem powodoéw, ktdrzy
udaremniali pozwanym realizacje uprawnienia do usuniecia wad, a nadto nabyciem innej niezabudowanej dzialki,
wskazuje, ze ich roszczenie nie powinno korzystaé z ochrony prawnej, gdyz stanowi naduzycie prawa podmiotowego,

f) zadanie odsetek ustawowych jest naduzyciem prawa, albowiem wysoko$¢ depozytow bankowych jest kilkakrotnie
nizsza, a nadto wezwanie do zwrotu ceny stalo sie wymagalne dopiero po uplywie terminu zakreslonego wezwaniem
do zaptlaty z 15.04.2014 r., czyli po 30.04.2014 1.,

g) na wypadek uwzglednienia roszczenia o zaplate wnoszg o jego rozlozenie na raty.
(odpowiedZ na pozew)
Sad ustalil, co nastepuje:

Na podstawie twierdzen stron oraz dokumentéw urzedowych i prywatnych - niekwestionowanych co do prawdziwoéci
i pochodzenia - bezspornym bylo, ze w dniu (...)r. strony zawarly przed notariuszem B. M., prowadzacg Kancelarie
Notarialng w O., umowe sprzedazy w formie aktu notarialnego, zapisanego w repertorium A nr (...). Na podstawie tej
umowy powodowie nabyli od pozwanych prawo wlasnoéci nieruchomosci zabudowanej domem, stanowigcej dziatke
gruntu o nr ewidencyjnym (...) i powierzchni 0,1012 ha, polozonej w L., gmina P., dla ktérej Sad Rejonowy w Szczytnie
prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). Mimo Ze w treéci aktu notarialnego strony wskazaly cene sprzedazy 280 000
zl, faktyczna cena wyniosla 355 000 zl, przy czym kwota 75 000 zt zostala przekazana pozwanemu za odrebnym od
aktu notarialnego pokwitowaniem (k. 23), za$ pozostala cze$¢ ceny ujeta w akcie notarialnym w kwocie 280 000 zi
miala zosta¢ wplacona na wskazany przez pozwanych rachunek bankowy.

W ogloszeniach oferujacych nieruchomo$¢ do sprzedazy, zamieszczanych w Internecie, wskazywano, ze w 2010 r.
zostal przeprowadzony generalny remont domu znajdujacego sie na nieruchomosci, obecnie dom nie wymaga zadnych
nakladow i jest gotowy do zamieszkania od zaraz, suchy, czysty i zadbany (k. 60-63).



Zanim doszlo do zawarcia umowy powodowie kilkakrotnie przebywali na nieruchomosci i ogladali posadowiony na
niej dom. Przy tej okazji powodowie ogladali piwnice, w ktérej nie dostrzegli wilgoci, a powddka wraz z architektem
ustalala mozliwo$é¢ usuniecia jednej ze $cianek.

Przed zawarciem umowy strony rozmawialy na temat wykonania opaski odwadniajacej i izolacji miedzy
fundamentami a Sciang no$na, przy czym powodom udzielono informacji na ten temat.

Po zawarciu umowy, podczas wizyty z P. R., ktory miat dokonaé m.in. demontazu jednej ze $cianek, a nadto odmalowac
i od$wiezy¢ pomieszczenia, po odsunieciu mebli, odklejeniu tapety z czeéci Scian budynku i czeSciowym demontazu
plyty kartonowo-gipsowej obkladajacej Sciane w jednym z pokoi, powodowie stwierdzili znaczne zawilgocenie i
zagrzybienie. Okoliczno$ci te potwierdzil wezwany przez nich rzeczoznawca J. L. (1) w sporzadzonej w marcu 2014
r. opinii technicznej, ktory po ogledzinach budynku wskazal na wystepujace w nim zawilgocenia i zagrzybienia oraz
prawdopodobne przyczyny tego zjawiska.

(czeSciowo bezsporne, zeznania §wd. P. R., J. L., A. S. — za adnot. k. 249v252)

Pismem z dnia 7.04.2014 r. pelnomocnik powodéw zawiadomil pozwanych o ujawnieniu wad w nabytej
nieruchomoéci, powolujac zawilgocenie i zamoczenie budynku. Jednoczeénie zarzucil pozwanym zatajenie tych wad
(k. 46).

Odbiér tego pisma pokwitowala pozwana w dniu 10.04.2014 r. (k. 47).

W odpowiedzi z dnia 14.04.2014 r. pozwani zaprzeczyli, by zatajali wady i wskazali, ze nieruchomos$¢ przed jej
zakupem byla przez powodoéw wielokrotnie ogladana, ojciec powoda uzyskal informacje, ze drenaz budynku nie byl
wykonywany, Sciany w sypialni zostaly wyklejone tapetami podczas gruntownego remontu w latach 2008-2009, za$
powodowie mieli swiadomos¢ co do wieku budynku, braku jego ogrzewania i uzytkowania tylko w okresie letnim (k.

52).

Zanim doszlo do doreczenia tej odpowiedzi pelnomocnikowi powodéw (w dniu 16.04.2014 r.), pismem z dnia
15.04.2014 1. pelnomocnik powodéw wezwal pozwanych do zwrotu kwoty 355 000 zt w terminie 14 dni od daty
otrzymania wezwania. W uzasadnieniu powolal sie na dolaczone do pisma o$wiadczenie powoddéw z dnia 14.04.2014
r. 0 odstapieniu od umowy sprzedazy w zwigzku z ujawnieniem wad nieruchomosci (k. 48-50).

Odbiér tego wezwania pokwitowal pozwany w dniu 16.04.2014 r. (k. 51).
W toku dalszej korespondencji:

- powodowie podtrzymywali zarzuty dotyczace wad i wskazywali na okolicznoSci ich ujawnienia oraz to, ze nie byly
im znane przed dokonaniem zakupu (k. 53-54),

- pozwani informowali, Ze nie uznaja odstgpienia od umowy za skuteczne i kategorycznie odmawiali zwrotu zaplacone;j
ceny, podnoszac, ze powodowie ogladali dom co najmniej 8-krotnie, znali wiek budynku, jego stan techniczny, w tym
mieli wiedze, ze budynek nie ma izolacji przeciwwodnej i drenazu, a nadto, ze ogladali piwnice, gdzie zawilgocenie
Scian piwnicznych byto bardzo widoczne, w przypadku nabycia 80-letniego poniemieckiego domu jego zawilgocenie
nie stanowi wady fizycznej, zas w uwzglednieniu uwag do stanu technicznego cene obnizono z poczatkowych 399 000
z}do 355 000 zl. Pismem z dnia 25.06.2014 1., czyli niemal 3 miesigce po zawiadomieniu o ujawnieniu wad, dodatkowo
wskazali, ze wada ujawniona po zakupie nie jest wada istotna i zaproponowali rozwigzanie majgce prowadzi¢ do
niezwlocznego usuniecia wady (naprawa przez wyspecjalizowang firme, przy uprawnieniu powodéw do wgladu w
prace, z wystawieniem faktury na powodoéw, ale platnej przez pozwanych)

(bezsporne, korespondencja k. 56-57, 59, zezn. §wd. D. B. za adnot. k. 251v)



Istnienie zawilgocenia i zagrzybienia potwierdza dokumentacja fotograficzna wykonana na zlecenie powoddéw i nie
kwestionowana przez pozwanych, wykonana m.in. podczas ogledzin z udzialem pozwanych w dniu 26 maja 2014 r.

(k. 43-45, 24-40, k. 177)

W lipcu 2014 r. powodowie zlecili wykonanie badania stanu zagrzybienia budynku. Opinie w tym zakresie wydala E.
C. (1) — mykolog budowlany, ktéora po ogledzinach budynku stwierdzila jego duze zawilgocenie i zagrzybienie oraz
wystepowanie jednego ze szkodnikow bytujacych w elementach drewnianych.

(bezsporne, ekspertyza k. 208, zezn. §wd. E. C. za adnot. k. 250v-251)
Sad zwazyl, co nastepuje:
W $wietle poczynionych w sprawie ustalen zagdania powodéw zastugiwaly na uwzglednienie niemal w caloéci.

Istota sporu w niniejszej sprawie sprowadzala sie do tego, czy powodowie skutecznie skorzystali z przewidzianej w
art. 560 81 zd. 1 Kodeksu cywilnego (kc) uprawnienia do odstapienia od umowy sprzedazy w zwiazku z ujawnieniem
wad w rzeczy sprzedanej. Skuteczne odstgpienie od umowy z mocy art. 560 § 2 kc rodzilo bowiem po obu stronach
obowiazek wzajemnego zwrotu otrzymanych Swiadczen i przesadzaloby o zwiazanej z tym koniecznoS$ci zawarcia
umowy o zwrotnym przeniesieniu na rzecz pozwanych wlasnoéci sprzedanej przez nich nieruchomosci oraz zwrotu
przez nich na rzecz powodow zaplaconej ceny.

Zgodnie z art. 560 § 1 ke w zwiazku z art. 557 § 1 ke, poniewaz przedmiotem umowy stron byla sprzedaz
konkretnie oznaczonej nieruchomosci, warunkiem umozliwiajacym odstapienie od tej umowy bylo stwierdzenie wady
nieruchomoéci, o ktorej istnieniu kupujacy nie wiedzieli w chwili zawarcia umowy. W $wietle tresci tych przepisow
dla realizacji tego uprawnienia nie m przy tym znaczenia, czy wada jest ukryta, czy jawna, istotna, czy nieistotna,
usuwalna, czy nieusuwalna — jak usilowala zasugerowaé strona pozwana - lecz wylacznie to, czy kupujacy mial wiedze
0 jej istnieniu w dacie umowy.

Poza sporem bylo, Ze w domu znajdujacym sie na przedmiotowej nieruchomosci cze$é Scian jest zawilgocona i
zagrzybiona. Potwierdza to dokumentacja fotograficzna wykonana na zlecenie powodéw m.in. podczas ogledzin
z udzialem pozwanych w dniu 26 maja 2014 r. W tym kontekécie trudno zrozumieé¢ argument pozwanych o
tendencyjnosci zdje¢, skoro przedstawily je obie strony i wiadomym bylo, ze obejmuja one tylko czeé¢ domu (por. k.
43-45, 24-40, k. 177). Zaznaczy¢ trzeba, ze brak sporu co do wystepowania zawilgocen i zagrzybien, jak rowniez ich
umiejscowienia, ktore potwierdzili zreszta $wiadkowie, czynil zbednym przeprowadzenie wnioskowanych przez obie
strony dodatkowych ogledzin lub sugerowanego przez powodéw dowodu z opinii biegtego.

W ocenie Sadu ponad wszelka watpliwo$¢ uznaé nalezy nadto, ze zawilgocenie i zagrzybienie tego rodzaju i o takich
rozmiarach jak na zdjeciach, umiejscowione w pomieszczeniach przeznaczonych do pobytu i zamieszkiwania przez
ludzi, stanowi wade fizyczna nabytej przez powodéw nieruchomos$ci w rozumieniu art. 556 § 1 ke, gdyz sprawia
utrudnienia w uzytkowaniu znajdujacego sie na niej domu i obniza jego warto$¢ przynajmniej o koszty robot
niezbednych do osuszenia i usuniecia zagrzybienia.

W ocenie Sadu bezspornie nalezy nadto przyjac, ze zawilgocenia i zagrzybienia, na ktére powolali sie powodowie
odstepujac od umowy, zostaly przez nich ujawnione dopiero po jej zawarciu.

Uwazna analiza zeznan Swiadkow, twierdzen stron, jak i treSci prowadzonej przez nie korespondencji przesadowej,
prowadzi do wniosku, ze istnienie zawilgocenia i zagrzybienia pod tapetami i §cianami w czeSci pomieszczen bylo
zaskoczeniem dla obu stron. W $wietle zeznan D. B., J. L. i A. S., ktorych prawdomoéwnoéci nie podwazono, mozna
przyjaé, ze zawilgocen nie bylo lub przynajmniej nie byly widoczne podczas zwyczajnych wizyt towarzyskich w 2013
r., jak rowniez podczas ogledzin domu przed zawarciem umowy w okresie zimy na poczatku 2014 r.



Zeznania P. R. i A. S. potwierdzaja natomiast, ze do ujawnienia zawilgocen i zagrzybien, ktoére staly sie przyczyna
odstapienia od umowy, a znajdowaly sie w pomieszczeniach na parterze budynku, doszlo dopiero po zakupie
nieruchomodci, przy okazji odsuniecia mebli, ujawnienia naderwanej tapety, a nastepnie po zdjeciu czesci tapet i
czeSciowym demontazu $ciany gipsowo-kartonowej. Zeznania §wiadkdw w tej mierze przedstawiaja spdjny i jasny
obraz wydarzen, co pozwala na uznanie ich za w peli wiarygodne i dajace podstawe do przyjecia, ze ujawnienie
zawilgocen i zagrzybien o takiej skali moglo by¢ zaskoczeniem réwniez dla pozwanych, zwlaszcza, ze - jak wynikalo z
ich niezaprzeczonych twierdzen - nie korzystali zdomu sami, a jedynie wynajmowali go w okresie letnim.

Nie zasluguje natomiast na podzielenie argumentacja pozwanych, ze powodowie przed zawarciem umowy mogli
zazadac¢ odsuniecia mebli i zbicia tynkéw, co pozwoliloby im na ujawnienie wad jeszcze przed jej zakupem.
Abstrahujac, ze w istocie argumenty pozwanych potwierdzaja, ze wady ujawnione przez powodow nie byly widoczne
przed zakupem nieruchomosci, w ocenie Sadu obowiazek zachowania nalezytej staranno$ci przez kupujacego
nieruchomo$¢ nie wymaga zbijania tynkow, zrywania tapet, czy przesuwania mebli lub badania nieruchomosci przez
rzeczoznawcoOw w celu ujawnienia wszelkich wad potencjalnie tkwigcych w rzeczy.

Nie zmienia tego okolicznos$é, ze powodowie ogladali nieruchomo$§é w obecno$ci architekta, skoro wyjasniono (co
potwierdzil §wiadek A. S.), ze odbywalo sie to wylacznie pod katem ustalenia, czy jedna ze $cianek nadaje sie do
wyburzenia.

W realiach niniejszej sprawy nie zmienia tego rowniez fakt nabycia domu kilkudziesiecioletniego. Oczywistym
jest, ze w przypadku rzeczy uzywanych kupujacy zawsze musi sie liczy¢ z pewnym zuzyciem rzeczy. W niniejszej
sprawie pozwani informowali jednak powodéw o generalnym remoncie, jaki przeszedl budynek, za$§ w ogloszeniach
o sprzedazy znajdowaly sie zapewnienia, Ze nieruchomo$¢ nie wymaga zadnych nakladéw, a dom jest suchy i
czysty. Za takie zapewnienia, roOwniez redagowane przez osoby dzialajace na ich zlecenie, odpowiadaja pozwani. W
tych okolicznoSciach powodowie mogli spodziewac sie, ze dom jest suchy i w peli przydatny do korzystania bez
koniecznosci szczeg6lnych nakladéw z ich strony.

Skoro natomiast w niektérych pomieszczeniach $ciany okazaly sie zawilgocone i zagrzybione, to nalezy uznac,
ze nieruchomo$¢ nie posiada wlaSciwoéci, o ktorych istnieniu zapewniano, ma za$§ wady, ktére zmniejszaja jej
uzyteczno$¢ i warto$c. Ujawnienie tych wad dopiero po zakupie nieruchomos$ci uprawnialo zatem powodéw do
skorzystania z mozliwoSci odstapienia od umowy przewidzianej w art. 560 § 1 ke, zwlaszcza, ze o ich wykryciu
zawiadomili pozwanych niezwlocznie.

W tym miejscu podkreslenia wymaga, ze podstawa odstapienia od umowy nie byto wylacznie zawilgocenie w piwnicy,
ktore moglo by¢ widoczne podczas kilkakrotnych ogledzin budynku przed zakupem (chociaz — jak wynika z zeznan J.
L.iA. S. - nie musialo wcale by¢ ewidentne), ani tez brak drenazu i izolacji przeciwwodnej, o ktorych wspominano w
korespondencji przedprocesowej, a ktore - jak wynika z zeznan A. S. — nie byly przedmiotem rozméw poprzedzajacych
zawarcie umowy, gdyz pytania ograniczaly sie do blizej niesprecyzowanej izolacji miedzy fundamentami a $ciang
no$na i opaski przeciwwodnej, na ktére udzielono wszakze odpowiedzi (k. zezn. A. S. za adnot. k. 251v).

Odstepujac od umowy powodowie powolali sie bowiem na zawilgocenie i zamoczenie ujawnione w marcu 2014 r.,

czyli na okoliczno$é nieznang im przed zawarciem umowy.

Pozwani mogli oczywiScie zniweczy¢ skuteczno$¢ odstapienia od umowy, oferujac — zgodnie z art. 560 § 1 zd. drugie
ke — niezwloczne usuniecie wad.

Material dowodowy sprawy nie daje jednak podstaw do przyjecia, aby taka oferta zostala powodom przedstawiona
niezwlocznie i aby miala wystarczajgco realny charakter.



W tym kontekécie zaznaczyé nalezy, ze pierwotnie stanowisko pozwanych sprowadzalo sie do kategorycznej odmowy
uznania odpowiedzialnoSci za wady (k. 56). Dopiero po kilku miesigcach od odstapienia od umowy pozwani
przedstawili bardziej konkretng propozycje napraw z oczekiwaniem jej akceptacji przez powodow (k. 59).

W ocenie Sagdu natomiast, dla zniweczenia skuteczno$ci odstgpienia od umowy konieczne byloby zaoferowanie
szybkiej wizyty ekipy remontowo-budowlanej, ktéra usunelaby zawilgocenia i zagrzybienia, wykonujac wszelkie
konieczne prace, z jednoczesnym zapewnieniem, ze pozwani pokryja zwigzane z tym koszty i prosba o wskazanie
terminu, w ktérym powodowie udostepnig w tym celu nieruchomos$é. Taka oferta stanowiloby realne speklienie
obowigzku pozwanych, takiej jednak nie przedstawiono — poza wspomniana wyzej propozycja z pisma z dnia
25.06.2014 1. (pismo k. 56, zezn. §wd. D. B. za adnot. k. 251v), ktéra mogla jednak réwnie dobrze stanowi¢ punkt
wyjScia do dalszych negocjacji.

W konsekwencji braku realnej oferty niezwlocznego usuniecia wad, odstapienie od umowy dokonane przez powodow
nalezalo uznac za skuteczne.

Na tle argumentoéw przedstawianych przez pozwanych odnie$é nalezalo sie jeszcze do zarzutu, ze wykonanie przez
powodow uprawnienia przewidzianego w art. 560 § 1 zd. pierwsze ke stanowilo naduzycie prawa, ktére nie powinno
podlegaé ochronie.

Na poparcie tej tezy pozwani wskazali kilka okolicznoSci. Pierwsza z nich sprowadzala sie do twierdzenia, ze
powodowie nabyli inng niezabudowana nieruchomos$é. Ta okoliczno$¢ nie znalazla potwierdzenia w materiale
dowodowym sprawy, niezaleznie od tego, Ze nie bardzo wiadomo, dlaczego nabycie kilku nieruchomo$ci, w tym jednej
zabudowanej, a drugiej niezabudowanej, mialoby §wiadczy¢ o naduzyciu prawa wylacznie z tej przyczyny, ze od jednej
z umow odstapiono z powodu ujawnienia wad w rzeczy nabyte;j.

Kolejnymi z okolicznoSci przywolywanych przez pozwanych mial byé¢ niewielki koszt usuniecia wad, ograniczony
zakres ich wystepowania i utrudnianie pozwanym naprawy.

Po pierwsze, w ocenie Sagdu w zaden spos6b nie udowodniono utrudniania pozwanym usuniecia wad, zwlaszcza, ze —
jak wskazano wyzej — nie bylo wystarczajaco realnej i konkretnej propozycji w tym zakresie.

Po drugie, ucigzliwo$¢ zwigzana z usuwaniem wad nie ogranicza sie do kwestii zwigzanych z tym kosztoéw. Poza sporem
bylo, ze nie jest to kwota 30-50 tys. zl wskazana przez §wiadka J. L., zwlaszcza wobec wyjas$nienia przezen, ze nie
dokonywal oszacowania kosztoéw usuniecia wad, a jedynie koszty wykonania prac, ktore w jego ocenie zapobiegalyby
zawilgoceniu w przyszlo$ci. Szacunku takiego nie przedstawiala réwniez E. C., ktora skupila sie wylgcznie na zakresie
prac zmierzajacych do osuszenia $cian i usuniecia plesni, bez dokonywania ich wyceny.

Nie mozna zatem wykluczyé¢, ze koszty wylacznie osuszenia $cian i usuniecia zagrzybienia zblizalyby sie do kwoty
wskazywanej przez pozwanych.

Niemniej, zauwazy¢ trzeba, ze zgodnie z ogloszeniami nieruchomo$¢é miala by¢ sucha i nadawac sie do korzystania
bez konieczno$ci specjalnych nakltadéw. Budynek okazal sie natomiast zawilgocony i zagrzybiony, a dla spokojnego
korzystania konieczne byloby jego osuszenie i odgrzybienie, przy czym niewykluczone, ze w miare dokonywania
kolejnych odkrywek zakres niezbednych w tym celu robo6t uleglby zwiekszeniu w stosunku do pierwotnie
przewidzianego. To z kolei, abstrahujac od ucigzliwosSci zwiazanych z koniecznoS$cia zatrudnienia odpowiednich
pracownikdéw, organizacji i nadzoru nad wykonaniem roboét, niewatpliwie wigzaloby sie z niemozno$cia spokojnego
korzystania z nieruchomo$ci w przewidywalnie krotkim okresie, czego mogli oczekiwa¢ powodowie, dokonujac
zakupu nieruchomodci, ktéra — zgodnie z zapewnieniami ujetymi w ogloszeniach — miala nadawac sie do korzystania
od zaraz.

W tych okoliczno$ciach, nawet gdyby ostatecznie koszty usuniecia wad byly na poziomie sugerowanym przez
pozwanych, a zakres zawilgocenia i zagrzybienia ograniczal sie do ujawnionego na obecnym etapie postepowania,



brak mozliwosci skorzystania z zakupionej nieruchomos$ci w terminie i w sposéb zgodny z planowanym przez
powodow sprawia, ze trudno uznac¢ che¢ wycofania sie przez nich z umowy z powodu tych wlasnie wad za naduzycie
prawa sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego i nie zastlugujace na ochrone. To za$ czynilo bezzasadnym
argumentacje pozwanych w tym wzgledzie i czynilo zbednym sieganie po opinie bieglego lub zeznania $§wiadka
W. S. (wnioskowanego zreszta na wypadek przestuchania $§wiadka J. C., do ktérego ostatecznie nie doszlo z uwagi
na poczynienie ustalen wystarczajacych do rozstrzygniecia sprawy na podstawie innych dowodéw) na okoliczno$é
wysokosci kosztoéw usuniecia wad, czy tez czasu niezbednego do ich usuniecia. Na marginesie zauwazy¢ natomiast
trzeba, ze skoro koszty usuniecia wad mialyby by¢ tak niewielkie jak sugeruja pozwani, tym bardziej zasadnym bylo
oczekiwanie, ze niezwlocznie przystapig do ich usuwania, a przynajmniej ztoza konkretng i realng oferte w tym celu,
czego jednak nie uczynili.

Reasumujge, w tym stanie rzeczy nalezalo uzna¢, ze powodowie skutecznie odstgpili od umowy i w efekcie strony

powinny sobie nawzajem zwréci¢ otrzymane Swiadczenia wedlug przepiséw o odstapieniu od umowy wzajemnej, tj.
art. 494 ke.

Zgodnie z kierunkiem wykladni powolanych przepiséw przyjetym m.in. w uchwalach skladu 7 sedziow SN z
7.01.1967 r. (III CZP 32/66, OSN 1968/12/199) i z 30.11.1994 r. (III CZP 130/94, OSNC 1995/3/42), odstapienie od
umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci wywiera skutek obligacyjny, nie powodujac automatycznego przejecia
wlasnosci z powrotem na zbywce, do czego potrzebne jest zawarcie przez strony umowy zwrotnego przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci.

Z tego wzgledu i na podstawie powolanych przepiséw zgodnie z zadaniem pozwu stwierdzono obowiazek zawarcia
przez strony umowy zwrotnego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci przez powod6éw na rzecz pozwanych (pkt I),
w celu unikniecia watpliwo$ci ustalajac, ze orzeczenie w tym zakresie zastepuje te umowe - zgodnie z art. 64 ke (por.
powolang wyzej uchwale SN 7.01.1967 r., III CZP 32/66).

Odstapienie od umowy obligowalo nadto pozwanych do zwrotu na rzecz powoddw uiszczonej przez nich ceny
sprzedazy w kwocie 355 000 zl, co skutkowalo orzeczeniem ujetym w pkt II sentencji wyroku.

O odsetkach ustawowych od tego §wiadczenia orzeczono po mysli art. 481 § 11 2 ke, przyjmujac, ze pozwani - nie
oferujac realnego naprawienia wad i nie dokonujac zwrotu ceny — znalezli sie w op6Znieniu ze spelnieniem tego
$wiadczenia po uplywie 14-dniowego terminu zakre$lonego im w piémie z dnia 15.04.2014 r., a doreczonego w dniu
16.04.2014 r. Poniewaz termin ten uplynal z dniem 30.04.2014r., na rzecz powod6w nalezalo zasadzi¢ wspomniane
odsetki od dnia 1.05.2014 .

Nie zasluguje przy tym na uwzglednienie zarzut, ze zadanie odsetek ustawowych stanowi naduzycie prawa, gdyz ich
wysoko$é jest wyzsza od stopy depozytow bankowych. Zauwazy¢ wypada, ze na wysoko$¢ tych odsetek i relacje miedzy
nimi powodowie nie maja wplywu, za$§ mozliwo$¢ zadania odsetek za opoOzZnienie stanowi naturalng i najczesSciej
spotykang forme odszkodowania za niewykonywanie w terminie §wiadczen pienieznych. Powszechno$¢ korzystania
z tego Srodka prawnego sprawia, ze trudno uznaé zadanie w tym zakresie za sprzeczne z zasadami wspoélzycia
spolecznego.

Poniewaz jednak pozwani pozostawali w op6znieniu dopiero od 1.05.2014 r., powddztwo w zakresie zadania odsetek
za okres wcze$niejszy, tj. od 28.02 do 30.04.2014 r., podlegalo oddaleniu w tej czeSci.

Oddaleniu podlegato nadto zagdanie odszkodowania w kwocie 7 769,60 zl, tj. kwoty kosztow zawarcia umowy. Zgodnie
z art. 494 ke, stosowanym z mocy odeslania zawartego w art. 560 § 2 ke strona, ktéra odstepuje od umowy wzajemnej,
obowiazana jest zwroci¢ drugiej stronie wszystko, co otrzymala od niej na mocy umowy; moze zadaé nie tylko zwrotu
tego, co $wiadczyla, lecz rowniez naprawienia szkody wyniklej z niewykonania zobowigzania.

W niniejszej sprawie zobowigzanie zostalo jednak wykonane, a odstapienie od umowy nastgpilo wskutek ujawnienia
wad, przy czym — jak wskazywano wyzej - nie ma dowodow, ze pozwani zataili ich istnienie, a réwnie uprawnione



jest twierdzenie, ze o zawilgoceniu Scian w pomieszczeniach na parterze réwniez nie mieli wiedzy. W tym kontekscie
zaznaczy¢ trzeba, ze nie ma podstaw do przyjecia, ze w celu zatajenia zawilgocenia i zagrzybienia pozwani zlecili
remont domu, a wykonane wowczas prace mialy na celu wylacznie ukrycie wad. W tym akurat zakresie zeznania
swiadkow mialy charakter wylgcznie spekulacji i nie znajdowaly wystarczajacego pokrycia w materiale dowodowym.

W tym stanie rzeczy, uznajac, ze material dowodowy nie daje wystarczajacych podstaw do przyjecia, ze pozwani zataili
przed powodami istnienie wad, ani do tego, ze wiedzieli o ich istnieniu, zwazywszy, ze — zgodnie ze zobowigzaniem
przyjetym w § 6 umowy — koszty jej zawarcia mieli ponie$¢ powodowie, jako nabywcy (k. 21v), zadanie zwrotu tych
kosztéw podlegalo oddaleniu.

W ocenie Sadu nie bylo natomiast zadnych podstaw do rozlozenia zasadzonego Swiadczenia na raty, czego domagali
sie pozwani. W tej mierze powolali sie na uwagi dotyczace ich sytuacji materialnej, jakie podniesiono w zazaleniu na
postanowienie w przedmiocie zabezpieczenia. Zauwazy¢ zatem trzeba, ze zasadnicza cze$¢ tego zazalenia przedstawia
sytuacje pozwanych jako dobra, z plynnoscia i zdolno$cia kredytowa, wobec czego trudno dostrzec, dlaczego z tego
akurat wzgledu konieczne bylo rozlozenie §wiadczenia na raty.

Z mocy art. 100 Kodeksu postepowania cywilnego (kpc) koszty procesu miedzy stronami rozliczono proporcjonalnie
do stosunku, w jakim ich zadania zostaly uwzglednione (98% do 2 %). Koszty te obejmowaly:

a) po stronie powodéw oplate stosunkowag o pozwu w kwocie 5 389 zl, wynagrodzenie pelnomocnika w stawce
minimalnej za postepowanie w I instancji oraz za postepowanie zazaleniowe (3 600 + 1 800 zl), wynikajacej z § 6 pkt
6 oraz § 13 ust. 2 pkt 2 w zwiazku z § 2 ust. 11 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002 r. w
sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie ... (Dz. U. 2013, poz. 461), a nadto oplate za pelnomocnictwo (17 z}), tj. lacznie
kwote 10 806 zl;

b) po stronie pozwanych oplate od zazalenia (30 zl), wynagrodzenie ich pelnomocnika w stawce minimalnej za
postepowanie w I instancji oraz w postepowaniu zazaleniowym (3 600 + 1 800 zl), wynikajacej z § 6 pkt 6 oraz § 12
ust. 2 pkt 2 w zwiagzku z § 2 ust. 11 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat
za czynnosci radcow prawnych ... (Dz. U. z 2013 r., poz. 490), a nadto oplate za pelnomocnictwo, tj. }acznie 5 447 z1.

W konsekwencji, w pkt IV sentencji wyroku na rzecz powodoéw zasgdzono od pozwanych kwote stanowigca réznice
miedzy tymi kosztami w czeéci usprawiedliwionej uwzglednieniem ich zadan (98% z kwoty 10 806 zl — 2 % z kwoty

5447 zb).



