Sygn. akt I C 557/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 marca 2021 .

Sad Okregowy w Olsztynie — I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy sedzia SO Przemyslaw Jagosz

Protokolant sekr. sad. Joanna Kaminska

po rozpoznaniu w dniu 15 marca 2021 r., w O., na rozprawie,
sprawy z powodztwa B. B. i T. B.

przeciwko (...) sp. z 0.0. w O.

o stwierdzenie obowigzku zawarcia umowy i zaplate

I. stwierdza obowiqzek zawarcia przez pozwang (...) sp. z 0.0. w O. z powodami B. B. (PESEL
(...)) i T. B. (PESEL (...)) umowy zwrotnego przeniesienia na rzecz pozwanej (...) sp. z 0.0. w O.
(KRS nr (...)) prawa odrebnej wlasnosci lokalu oznaczonego nr (...) w O., polozonego na pierwszej
kondygnacji budynku przy ul. (...), skltadajgcego sie¢ z pokoju, sypialni, aneksu kuchennego,
przedpokoju i lazienki, o lacznej powierzchni uzytkowej 54,67 m > — objetego ksiegq wieczystaq
(...), wraz ze zwiqzanym z nim udziatem w wysokosci (...) czesci w nieruchomosci wspolnej, ktéorg
stanowi gruntu oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuzq wylgcznie od uzytku wltascicieli
lokali — objetej ksiegq wieczystq (...), i ustala, ze orzeczenie niniejsze zastepuje te umowe;

II. zasqdza od pozwanej na rzecz powodow:

a) kwote 215 000 zl z ustawowymi odsetkami za opoznienie od dnia 29.05.2018 r. do dnia zaplaty
— tytulem zwrotu ceny sprzedazy prawa wskazanego w pkt. I,

b) kwote 1 403,90 zl z ustawowymi odsetkami za opoznienie od dnia 23.06.2018 r. do dnia zaplaty
— tytulem zwrotu kosztéow umowy sprzedazy prawa opisanego w pkt. I,

¢) kwote 24 697,38 zl z ustawowymi odsetkami za opéznienie od dnia 23.06.2018 r. do dnia zaplaty
— tytulem zwrotu nakladéw na prawo opisane w pkt. I,

d) kwote 2 030 zl z ustawowymi odsetkami za opéznienie od dnia 23.06.2018 r. do dnia zaplaty —
tytultem odszkodowania,

i oddala powédztwo o zaplate w pozostalej czesci;
III. zasqdza od pozwanej na rzecz powodow zwrot kosztow procesu w kwocie 39 404 zi;

IV. nakazuje $ciggngé na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w Olsziynie nieuiszczone
koszty sqdowe:

a) od powodoéw z roszczenia zasgdzonego w pkt. II — w kwocie 537,50 71,



b) od pozwanej - w kwocie 10 212,50 z1.
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UZASADNIENIE

Powodowie zadali od pozwanej Spoiki:

1) zaplaty 256 389,87 zl z ustawowymi odsetkami za op6Znienie:

a) od kwoty 215 000 z} od dnia 26.05.2018 r. do dnia zaplaty,

b) od kwoty 40 159,87 zt od dnia 20.06.2018 r. do dnia zaplaty,

¢) od kwoty 1 230 z} od dnia wytoczenia powddztwa (7.09.2018 r.) do dnia zaplaty,

2) stwierdzenia obowiazku zawarcia przez pozwana umowy zwrotnego przeniesienia przez powodéw na pozwana
wlasno$ci nieruchomoéci lokalowej nr(...) w O., polozonej na pierwszej kondygnacji budynku przy ul. (...), skladajacej
sie z pokoju, sypialni, aneksu kuchennego, przedpokoju i lazienki, o lgcznej powierzchni uzytkowej 54,67 m(?),
dla ktérej Sad Rejonowy w O. prowadzi ksiege wieczystg (...) wraz ze zwigzanym z nim udzialem w nieruchomoéci
wspoOlnej, ktora stanowi dziatka gruntu oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktore nie stluza wylacznie od uzytku

wlaécicieli lokali, objete ksiega wieczysta (...), i ustalenia, ze wyrok zastepuje te umowe,
3) zwrotu kosztow procesu.

W uzasadnieniu wskazali, Zze pozwana ustanowila odrebne prawo wlasno$ci wskazanego wyzej lokalu w stanie
deweloperskim i sprzedala je na ich rzecz. Po dokonaniu adaptacji lokalu i naktadow okazalo sie, ze wystepujg w
nim liczne wady, w tym wady skutkujace zawilgoceniem lokalu i powstawaniem ple$ni, ktore zdaniem powodow
spowodowane byly m.in. bledami projektowo-wykonawczymi. Mimo zawiadomienia o wadach pozwana odmoéwita
ich usuniecia, wobec czego powodowie odstapili od umowy sprzedazy i obecnie dochodza stwierdzenia obowiazku
zawarcia umowy przenoszacej zwrotnie wlasno$é nieruchomosci na pozwana, a nadto:

a) zwrotu ceny w kwocie 215 000 zl,
b) nakladéw na nieruchomos$é w kwocie 37 955,97 z1,

¢) odszkodowania w kwocie 3 433,90 zt obejmujacego koszty przeprowadzki do wadliwego lokalu (800 z1), koszty
sporzadzenia aktu notarialnego umowy (1 403,90 zl, koszty rzeczoznawcy, ktory ustalil zakres wad (1 230 zl}).

Pozwana Spoltka wniosla o oddalenie powddztwa i zwrot kosztéw procesu. W uzasadnieniu zaprzeczyla bledom
projektowo-wykonawczymi i istnieniu niektérych wad. Wskazala, ze jej zdaniem za wystapienie wad dotyczacych
zawilgocenia odpowiadajg powodowie, ktorzy niewlasciwie eksploatowali lokal (nie dokonujac wlasciwej wentylacji i
ogrzewania). Ponadto zakwestionowala zasadno$¢ i wysoko$é roszczenia o zwrot nakltadow, podnoszac, ze nie zostaly
wlasciwie udowodnione.

(odpowiedZ na pozew k. 181-189)
Sad ustalil, co nastepuje:

W $wietle przedstawionych przez strony dokumentéw, zeznan $wiadkow i powododw, jak roéwniez opinii bieglego za
wykazane nalezy uzna¢:

1. Umowa3 z dnia 17.08.2017 r. pozwana ustanowila odrebna wtasno$¢ lokalu niemieszkalnego oznaczonego nr (...) w
0., polozonej na pierwszej kondygnacji budynku przy ul. (...), skladajacej sie z pokoju, sypialni, aneksu kuchennego,



przedpokoju i lazienki, o }acznej powierzchni uzytkowej 54,67 m®, wraz ze zwigzanym z nim udzialem w wysokoéci (...)
czeSci w nieruchomosci wspolnej, ktorg stanowi gruntu oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie
od uzytku wlascicieli lokali, i sprzedala to prawo powodom za cene 215 000 zl brutto (z podatkiem VAT — bezsporne
— umowa k. 14-27).

2. Nieruchomo$¢ wspoélna objeta jest ksiegg wieczysta (...), za$ dla prawa odrebnej wlasnosci lokalu zostala zalozona
ksiega wieczysta (...) (bezsporne, umowa jw. i wydruk k. 28 i nast.).

3. W § 5 umowy wskazano, ze wydanie lokalu nastgpilo na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego przed dniem
zawarcia umowy.

4. Protokot taki zostal sporzadzony w dniu 17.08.2017 1. i stwierdzal, ze lokal zostaje przekazany w stanie technicznym
iznanym przez obie strony, a nadto zawieral dane o wskazaniach licznikow (bezsporne, protokdt k. 271).

5. Koszty zawarcia umowy poniesli powodowie, przy czym wedlug tresci dolaczonego aktu wyniosly one lacznie z
podatkiem VAT kwote 1 404,96 zl.

6. Powodowie nabyli lokal w celu zmiany jego sposobu uzytkowania na mieszkalny, co tez zostalo uczynione na
podstawie zgloszenia z 5.09.2017 r. (bezsporne, zaswiadczenie k. 33).

7. W celu adaptacji lokalu i jego wyposazenia powodowie wydatkowali kwote 37 955,97 zl, m.in. na grzejnik,
przeznaczone do zabudowy plyte kuchenng, piekarnik, zmywarke, a nadto na materialy budowlane i elementy
wyposazenia sanitarno-kanalizacyjnego. Koszty przeprowadzki we wrzeSniu 2017 r. wyniosly 800 zt (wykaz k. 34,
rachunki, faktury, umowy o wykonanie ustug, zamoéwienie przeprowadzki, o§wiadczenie k. 35-59, zeznania powodow
za adn. k. 611v-612).

8. W zwiazku z tym, ze pod koniec 2017 r. na Scianach wewnetrznych lokalu pojawily sie zawilgocenia, powodowie
zglosili szkode w zakladzie ubezpieczen, ktory odmowil wyplaty odszkodowania, stwierdzajac, ze w lokalu nie doszlo
do zalania, lecz zachodzi zjawisko przenikania wilgoci (bezsporne, pisma k. 60-62).

9. Powodowie zlecili wykonanie opinii technicznej, ktéra zostala sporzadzona w marcu 2018 r. przez rzeczoznawce
budowlanego po ogledzinach lokalu i dokonaniu pomiaréw temperatury. Z opinii tej wynikalo, ze zawilgocenia sg
skutkiem zlej izolacji przeciwwilgociowej i izolacji termicznej $cian, co prowadzi tez do wykwitéw na $cianach (opinia
techniczna k. 63-72, zeznania H. d’A. za adn. k. 312, zeznania powoddw za adn. jw.).

10. Za wykonanie opinii rzeczoznawcy powodowie zaplacili kwote 1 230 z} (k. 9).

11. W podobnym czasie zawilgocenia i wykwity na $cianach stwierdzono w sgsiednim lokalu (opinia k. 80-106, zezn.
G.E.iJ. L. za adn. k. 312v-314).

12. Pismem z dnia 30.03.2018 r. powodowie zawiadomili pozwana o wadach lokalu w postaci:
1) nieprawidlowo wykonanej izolacji,

2) postepujacego zawilgocenia,

3) przemarzania fragmentéw $cian,

4) nieprawidlowego dzialania wentylatora mechanicznego,

5) nieprzyjemnych zapachéw z kratki odplywowej,

6) zapadania sie kostki brukowej,



7) niewla$ciwych plytek na schodach zewnetrznych,

8) braku schodéw do kotlowni,

9) nieprawidlowo zamykajacych sie drzwi zewnetrznych,

10) braku wiatrolapu,

11) ubytkéw w zewnetrznej elewacji budynku,

12) braku obrdbki koncowej okien po stronie zewnetrznej,

13) braku furtki w wejéciu,

14) zamontowania dwdch rynien z nieodpowiednich materialow.

Jednoczes$nie wezwali pozwang do usuniecia tych wad i ich skutkéw w postaci pleéni i zagrzybien w terminie 14 dni
od daty otrzymania wezwania, tj. 19.04.2018 r. (bezsporne, pismo k. 108-109, potwierdzenie doreczenia k. 110).

13. Pismem z dnia 10.04.2018 r. pozwana odmoéwila spelienia zadan powodéw, wskazujac, ze opisane przez nich
skutki wynikaja z niewlaéciwej eksploatacji lokalu (bezsporne, pismo k. 111).

14. Pismem z dnia 23.04.2018 r. powodowie odstapili od umowy, powolujac sie na wady opisane w zawiadomieniu z
dnia 30.03.2018 r. Jednocze$nie zazadali zwrotu ceny sprzedazy w kwocie 215 000 z} oraz zawarcia umowy zwrotnego
przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci w terminie 14 dni od daty doreczenia pisma. Pismo nie zostalo odebrane przez
pozwang (bezsporne, pismo i zwrotka k. 112-113).

15. Pismem z dnia 1.06.2018 r. powodowie ponowili wezwanie, rozszerzajac je o zadanie zwrotu nakladow, kosztow
przeprowadzki i kosztow sporzadzenia umowy w kwocie 40 159,87 zI w terminie 14 dni od daty doreczenia pisma.
Pismo zostalo odebrane w dniu 5.06.2018 r., co oznacza, ze termin uplywal z dniem 22.06.2018 r. (pismo k. 114-115,
potwierdzenie odbioru k. 116).

16. Pismem z dnia 14.06.2018 r. pozwana nie uznala odstgpienia od umowy za skuteczne i odmoéwila zwrotu ceny i
nakladéw (bezsporne k. 8).

17. Spor na tle wad ujawnionych w sasiednim lokalu jest przedmiotem odrebnego procesu przed Sadem Rejonowym
w O., w ktorym sporzadzono opinie potwierdzajace istnienie wad w budynku, przy czym pozwana konsekwentnie
kwestionowala, aby byly one wynikiem bledow projektowo-wykonawczych (por. pochodzace z akt innej sprawy opinie
k. 213-229, pisma k. 197-208, 409-428, 465-500).

Sad zwazyl, co nastepuje:
1. W $wietle poczynionych w sprawie ustalen zadania powodow zaslugiwaly na uwzglednienie niemal w caloSci.

2. Istota sporu w niniejszej sprawie sprowadzala sie do tego, czy powodowie skutecznie skorzystali z przewidzianej w
art. 560 § 1 zd. 1 Kodeksu cywilnego (k.c.) uprawnienia do odstgpienia od umowy sprzedazy w zwigzku z ujawnieniem
wad w rzeczy sprzedanej. Skuteczne odstgpienie od umowy z mocy art. 494 k.c. rodziloby bowiem po obu stronach
obowigzek wzajemnego zwrotu otrzymanych §wiadczen i przesadzaloby o:

a) koniecznosci zawarcia umowy o zwrotnym przeniesieniu na rzecz pozwanych wlasnoéci sprzedanej przez nich
nieruchomo$ci

b) zwrotu przez pozwanych na rzecz powoddéw zaplaconej ceny.



3. Zgodnie z art. 560 § 1k.c. wzwiazku z art. 557 § 1 k.c., poniewaz przedmiotem umowy stron byla sprzedaz konkretnie
oznaczonej nieruchomosci, warunkiem umozliwiajacym odstapienie od umowy sprzedazy bylo stwierdzenie wady
sprzedanej nieruchomosci, o ktérej to wadzie powodowie jako kupujacy nie wiedzieli w chwili zawarcia umowy,
a sprzedajaca nieruchomos$é pozwana nie usunela wady (wad) niezwlocznie i bez nadmiernych niedogodnosci dla
powodow. Zaznaczy¢ nadto trzeba, ze zgodnie z art. 560 § 4 k.c. powodowie nie mogliby odstapi¢ od umowy, jezeli
wada nieruchomosci bylaby nieistotna.

4. Zgodnie z art. 559 k.c. pozwana odpowiadalaby przy tym za wady fizyczne, ktore istnialy w chwili przejécia
niebezpieczenstwa na powodow (tj. w chwili wydania im nieruchomoéci — art. 548 § 1 k.c.) lub wynikly z przyczyny
tkwiacej w nieruchomosci w tej wla$nie chwili.

5. Poniewaz powodowie nabywali nieruchomoéé jako konsumenci w rozumieniu art. 22" k.c., a wady wskazane w
pozwie zostaly ujawnione i zgloszone pozwanej przed uptywem roku od dnia wydania rzeczy (wydanie nastapito za
protokolem w dniu 17.08.2017 r., wady ujawnily sie pod koniec 2017 r., a zgloszono je pismem z dnia 30.03.2018

r.), my$l art. 556> k.c. nalezalo nadto przyjaé¢ domniemanie, ze wada lub jej przyczyna istniala w chwili przejécia
niebezpieczenstwa (wydania nieruchomosci powodom), tj. w dniu 17.08.2017 1.

6. W przypadku uznania odstgpienia od umowy za skuteczne, zgodnie z art. 566 § 1 k.c., powodowie mogli tez
zadaé naprawienia szkody, ktora poniesli przez to, ze zawarli umowe, nie wiedzac o istnieniu wady, cho¢by szkoda
byla nastepstwem okolicznosci, za ktére sprzedawca nie ponosi odpowiedzialnoSci, a w szczegbdlnoSci mogli zadaé
zwrotu kosztow zawarcia umowy, kosztow odebrania, przewozu, przechowania i ubezpieczenia rzeczy oraz zwrotu
dokonanych nakladéw w takim zakresie, w jakim nie odniesli korzysci z tych nakladéow, a nadto mogli zadac
odszkodowania na zasadach ogdlnych.

7. Zgodnie z regula dowodzenia z art. 6 k.c. w niniejszej sprawie oznaczalo to, ze:
1) powodowie dla uwzglednienia roszczen zgloszonych pozwem winni byli wykazaé:
a) istnienie wad wskazanych w odstapieniu od umowy i ich istotnos$¢,

b) wysoko$¢ odszkodowania obejmujacego koszty zawarcia umowy, przeprowadzki i opinii, ktéra byla niezbedna do
oceny wad,

¢) wysokos§¢ nakladow, ktorych zwrotu zadali,

2) pozwany dla uwolnienia sie od odpowiedzialnoéci winien obali¢ domniemanie z art. 556° k.c. i wykazaé, ze — jak
twierdzil w odpowiedzi na pozew - wady nie istnialy w dacie wydania nieruchomoéci lub nie wynikly z przyczyny
w niej tkwigcej, lecz sa efektem przyczyn naturalnych, wzglednie powstaly w wyniku nieprawidlowej eksploatacji
nieruchomoéci przez pozwanych.

8. Dostrzec przy tym trzeba, ze poza sporem miedzy stronami bylo, Ze na $cianach nieruchomosci doszlo do
zawilgocenia i zagrzybienia. Nie ulega tez watpliwoSci, ze do ich powstania doszlo juz po zawarciu umowy sprzedazy
i po wydaniu lokalu powodom, o czym §wiadczg bezsporne w tym zakresie dokumenty (wystapienie do zakladu
ubezpieczen ze zgloszeniem zalania, opinia techniczna), jak rowniez zeznania Swiadkéw i powodow.

9. Sporne pozostawalo natomiast przyczyna zawilgocenia i zagrzybienia, jak rowniez wystepowanie innych wad.

10. W celu weryfikacji tego stanu dopuszczono dowdd z opinii bieglego rzeczoznawcy, ktéry na podstawie analizy
dokumentacji oraz wizji lokalnej w odniesieniu do wad zarzucanych przez powod6éw wskazal, ze:

1) zawilgocenia, zagrzybienia i przemarzanie Scian sa wynikiem nieskutecznego wykonania izolacji pionowej
$cian fundamentowych i braku wystarczajacej izolacji termicznej (ktérej nie zabroniono stosowaé¢ w zaleceniach



konserwatorskich), przy czym demontaz przez powodéw jednego z grzejnikow nie wplynal na to znaczaco, zwlaszcza,
ze w projekcie budowlanym pozwanej w tym miejscu byla przewidywana zabudowa kuchenna (k. 440-441),

2) wentylator mechaniczny jest niezgodny z projektem budowlanym i zamontowany w innym miejscu, co nie wplywa
na jako$¢ wentylowanego powietrza, jednak w trakcie wizji lokalnej po uruchomieniu i krotkim dzialaniu nastapito
zwarcie i jego unieruchomienie (k. 441-442,

3) w trakcie wizji lokalnej nie stwierdzono nieprzyjemnych zapachéw z kratki odplywowej na klatce schodowej (k.
442),

4) wystepuja nieréwnosci kostki brukowej, ktére powstaly w trakcie eksploatacji obiektu, ktore jednak przy
prawidlowo wykonanych pracach nie powinny wystgpié (k. 442),

5) plytki na schodach zewnetrznych nie odpowiadajg wymaganiom antypo$lizgowoSci (zamontowano o klasie Rg, a
minimalne wymagania to klasa R10 - k. 442),

6) schody do kotlowni zostaly wykonane (k. 442),
7) nie stwierdzono nieprawidlowoéci w zakresie zamykania drzwi zewnetrznych (k. 442),
8) w projekcie budowlanym nie przewidziano wiatrolapu z uwagi na wskazania konserwatora zabytkow (k. 442),

9) nie stwierdzono ubytkdéw w zewnetrznej elewacji budynku, lecz w murze ogrodzenia zewnetrznego wynikle z
eksploatacji i wplywu warunkéw atmosferycznych (k. 443),

10) brak jest obrobki koncowej okien po stronie zewnetrznej, co jednak nie wplywa znaczaco na uzytkowanie lokalu
(k. 443),

11) w projekcie zagospodarowania terenu nie przewidziano furtki w wej$ciu, ani bramy przesuwnej (k. 443),
12) brak jest rynien miedzianych, a w to miejsce zamontowano dwie rynny plastikowe (k. 443),

przy czym za wady istotne mozna uznac te, z przyczyny ktorych dochodzi do zawilgocenia i zagrzybienia, ktore w
sposoéb istotny utrudniaja prawidlowe i nieuciazliwe korzystanie z lokalu (por. opinia z dokumentacja fotograficzna
k. 434-454, opinia uzupekiajaca k. 573-575).

11. W ocenie Sadu opinie sporzadzone przez bieglego sa w pelni wiarygodne i moga stanowi¢ podstawe do
ustalen wystarczajacych do rozstrzygniecia sprawy. Biegly szczegblowo przeanalizowal dokumentacje projektowa
oraz dokonal ogledzin nieruchomoéci, weryfikujac twierdzenia stron i wypowiadajac sie w zakresie zleconym przez
sad. Jego spostrzezenia znajduja potwierdzenie w materiale zdjeciowym i innych dokumentach, za$§ wnioski, jakie
sformulowal, zwlaszcza w opinii uzupeliajacej, w ktérej w odpowiedzi na zarzuty pozwanej uscislit swoja ocene
w zakresie przyczyn zawilgocenia, nie budza watpliwosSci, gdyz wynikaja z logicznej i przekonujacej argumentacji.
Pozwana nie przedstawila jej zadnych rzeczowych kontrargumentéw, w szczegdlnosci w zakresie stwierdzenia, ze
zawilgocenie i zagrzybienie jest wynikiem nieskutecznej izolacji budynku. PodkreSlenia wymaga, ze po zlozeniu
przez bieglego opinii spér miedzy stronami w zasadzie ograniczyt sie do tego wlasnie zagadnienia, gdyz zadna
ze stron nie kwestionowala wnioskow bieglego w odniesieniu do istnienia lub istotno$ci pozostalych wad. W tym
aspekcie nalezy zatem zauwazy¢, ze nie potwierdzono nieprzyjemnych zapachow z kratki odplywowej i braku schodow
do kotlowni, wyraznie stwierdzono, ze brak wiatrolapu i furtki nie moze zosta¢ uznany za wade, skoro nie byly
one zaprojektowane, za$§ pozostale wady trudno uznaé za istotne, gdyz nie wplywaja one znaczaco na mozliwo$¢
prawidlowego uzytkowania lokalu.

12. W odniesieniu natomiast do wady w postaci zawilgocenia i zagrzybienia, w ocenie Sadu ponad wszelka watpliwo§é
uzna¢ nalezy, ze zjawisko tego rodzaju i o takich rozmiarach jak na zdjeciach, umiejscowione w pomieszczeniach
przeznaczonych do pobytu i zamieszkiwania przez ludzi, stanowi wade fizyczna nabytego przez powodéw lokalu w



rozumieniu art. 556" § 1 pkt 1 k.c., gdyz sprawia znaczaca ucigzliwo$¢ i utrudnienie w jego uzytkowaniu i obniza jego
warto$¢ przynajmniej o koszty rob6t niezbednych do biezacego osuszenia i usuniecia zagrzybienia, nie wspominajac
o ewentualnych kosztach usuniecia przyczyny tych zjawisk. Nie sposob przy tym przyjaé, aby lokal z takimi wadami
mial wlagciwosci niezbedne do uzytkowania zgodnie z jego przeznaczeniem, skoro powszechnie wiadomo, ze s3 to
zjawiska niesprzyjajace zachowaniu zdrowia.

13. Nie zmienia tego okoliczno$é¢, ze powodowie nabywali lokal jako uzytkowy, skoro pozwanej znany byl zamiar
zmiany tego przeznaczenia na lokal mieszkalny. Nawet jednak, gdyby przeznaczenie lokalu nie zostalo zmienione,
zawilgocenie i zagrzybienia nalezaloby uznac¢ za wade istotnie utrudniajac prawidlowe z niego korzystanie. Trudno
bowiem uznaé¢, aby prawidlowe i nie utrudniajace normalnego i zgodnego z przeznaczeniem korzystania bylo
wystepowanie takich zjawisk rowniez w lokalu uzytkowym.

14. W ocenie Sadu pozwanej nie udalo sie nadto obali¢ domniemania z art. 556> k.c. Wada ujawnila sie po
wydaniu powodom lokalu, a zgodnie z jednoznacznie brzmiaca opinia bieglego, nie stwierdzono, aby powodowie
uzytkowali lokal nieprawidlowo, czego skutkiem moglyby by¢ wskazane wady. Pozwany nie wykazal nadto, aby do
zawilgocenia i zagrzybienia moglo doj$¢ nawet w przypadku wykonania skutecznej izolacji, tj. w zakresie wiekszym
niz przewidywala dokumentacja projektowa, wzglednie w przypadku prawidlowego wykonania tej zaprojektowane;j.
Spdznione w tym zakresie bylo natomiast wnioskowanie o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego geologa, ktory
mialby ustali¢ rodzaj gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek, w ktérym znajduje sie lokal objety pozwem,
oraz wplyw tego gruntu na przeplyw wod opadowych. Abstrahujac od tego, ze pozwana nie wykazala, ze potrzeba
i mozliwoé¢ tego dowodu pojawita sie dopiero w dacie zlozenia wniosku i nie mozna bylo zlozy¢ go wcze$niej,
dostrzec nalezy, ze przed sprzedaza nieruchomosci nie prowadzila badan geologicznych w takim zakresie. Gdyby
zatem okazalo sie nawet, ze rodzaj gruntu ma pewien wplyw na powstawanie zawilgocen, brak przeprowadzenia badan
geologicznych, ktére umozliwilyby zaprojektowanie wladciwej i skutecznej izolacji nalezaloby uznaé za przyczyne
tkwiaca w rzeczy sprzedanej, za ktorej powstanie odpowiedzialna bylaby pozwana, ktora zaniechala przeprowadzenia
badan geologicznych i zaprojektowania wlasciwej i skutecznej izolacji.

15. Zbedne bylo rowniez ponowne przestuchiwanie §wiadkéw H. B. i J. K. w celu ustosunkowania sie do opinii
bieglego. Zgodnie z wnioskiem pozwanej Swiadkowie ci mogliby co najwyzej przedstawié swoje oceny dotyczace
opinii bieglego, gdyz w sferze faktow wypowiadali sie juz w trakcie pierwszego przestuchania. Te oceny i ewentualne
zapewnienia, ze izolacja zostala wykonana, a $ciany fundamentowe osuszone, nie zmienityby jednak tego, ze
zawilgocenia i zagrzybienie wystepuja mimo wykonania zaprojektowanych prac, co oznacza, ze wykonana izolacja nie
jest wystarczajaco skuteczna.

16. Ujawnienie takich wad po zakupie nieruchomosci uprawniato powodéw do skorzystania z mozliwo$ci odstapienia
od umowy przewidzianej w art. 560 § 1 k.c., zwlaszcza, ze o ich wykryciu zawiadomili pozwang niezwlocznie.

17. Pozwana mogta oczywiScie zniweczy¢ skuteczno$é odstapienia od umowy, oferujac — zgodnie z art. 560 § 1 k.c. —
usuniecie wad niezwlocznie i bez nadmiernych utrudnieni dla powodéw. Propozycji takiej jednak nie zlozyla, a wrecz
przeciwnie, ostatecznie odmoéwila uznania swojej odpowiedzialnoéci, o czym $§wiadezy pismo z dnia 14.06.2018 r. (k.
8).

18. W konsekwencji odstapienie od umowy dokonane przez powodéw nalezalo uzna¢ za skuteczne i w efekcie strony
powinny sobie nawzajem zwrdci¢ otrzymane §wiadczenia wedlug przepiséw o odstgpieniu od umowy wzajemnej, tj.
art. 494 k.c.

19. Zgodnie z kierunkiem wykladni powolanych przepisow przyjetym m.in. w uchwalach sktadu 7 sedziéw SN z
7.01.1967 1. (III CZP 32/66, OSN 1968/12/199) i z 30.11.1994 1. (III CZP 130/94, OSNC 1995/3/42), odstapienie od
umowy przenoszgcej wlasno$¢ nieruchomosci wywiera skutek obligacyjny, nie powodujac automatycznego przejecia
wlasno$ci z powrotem na zbywce, do czego potrzebne jest zawarcie przez strony umowy zwrotnego przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci.



20. Ztego wzgledu i na podstawie powolanych przepiséw zgodnie z zagdaniem pozwu stwierdzono obowigzek zawarcia
przez strony umowy zwrotnego przeniesienia wlasno$ci prawa wlasnosci lokalu przez powodéw na rzecz pozwanej
(pkt I), w celu unikniecia watpliwo$ci ustalajac, ze orzeczenie w tym zakresie zastepuje te umowe - zgodnie z art. 64
k.c. (por. powolana wyzej uchwale SN 7.01.1967 r., III CZP 32/66).

21. Odstapienie od umowy obligowalo nadto pozwanych do zwrotu na rzecz powodow uiszczonej przez nich ceny
sprzedazy w kwocie 215 000 z}, co skutkowalo orzeczeniem ujetym w pkt. II a) sentencji wyroku.

22. O odsetkach ustawowych od tego Swiadczenia orzeczono po mysli art. 481 § 11 2 ke, przyjmujac, ze pozwana
nie dokonujac zwrotu ceny po wezwaniu z dnia 23.04.2018 r. — znalazla sie w opdznieniu ze spelnieniem tego
Swiadczenia po uplywie 14-dniowego terminu zakreSlonego im w tym pi$mie. Pismo zostalo wyslane na wlasciwy
adres i awizowane, a nastepnie zwrdcone bez odbioru w dniu 14.05.2018 r. W tym terminie pozwana mogla sie z nim
zapoznac, co oznacza, ze zawarte w nim o§wiadczenie zostalo zlozone skutecznie (art. 61 § 1 k.c.) i od 14.05.2018 .
nalezy liczy¢ termin do spelnienia zagdanych §wiadczen, ktéry uplynal po 14 dniach, tj. 28.05.2018 r. W zwigzku z tym
na rzecz powodow nalezalo zasadzi¢ wspomniane odsetki od zwracanej ceny od dnia 29.05.2018 r. (pkt II a sentencji
wyroku).

23. Jak wspomniano wyzej, w zwigzku z odstgpieniem od umowy na podstawie art. 566 § 1 k.c. powodom
przystugiwalo rowniez prawo domagania sie odszkodowania, w szczegdlnoéci mogli zadaé zwrotu kosztéw zawarcia
umowy, kosztéw odebrania, przewozu, przechowania i ubezpieczenia rzeczy oraz zwrotu dokonanych nakladéw w
takim zakresie, w jakim nie odnie$li korzysci z tych nakladéw, a nadto odszkodowania na zasadach ogo6lnych.

24. W Swietle treSci umowy nie ulega watpliwo$ci, ze koszty jej zawarcia poniesli powodowie, przy czym z § 11 aktu
notarialnego wynika, Ze byla to kwota 1 403,90 zI (800 zl wedlug taksy, 184 zl podatku VAT, 260 z} oplaty sadowe,
123 zl wynagrodzenia za zlozenie wniosku, 36,90 zt za odpisy z podatkiem VAT — k. 26-27).

25. W odniesieniu do zadania zwrotu nakladéw, obejmowaly one wydatki poczynione przez powoddéw na
dostosowanie lokalu do zamieszkania i normalnego z niego korzystania. Wydatki te zostaly udokumentowane
rachunkami i potwierdzone zeznaniami powodéw, co do prawdomoéwnosci ktérych nie ujawniono zadnych
watpliwoéci. Daty uwidocznione na rachunkach i paragonach koresponduja z datami wydania powodom lokalu,
przeprowadzki i zamieszkania, zatem mozna jej uzna¢ za wystarczajaco udowodnione. W konsekwencji mozna uznadé,
ze powodowie poczynili naklady w lacznej kwocie 87 995,97 zt — jak w zestawieniu z k. 34.

26. Jak wynika z zeznan powodo6w, zamieszkali w nabytym od pozwanej lokalu we wrzesniu 2017 r., a lokal jest
uzytkowany do dzisiaj (obecnie przez corke powodow). Z zeznan powodéw wynika nadto jednoznacznie, ze lokal jest
uzytkowany standardowo, za$ konieczno$¢ wiekszego remontu pojawi sie po okoto 8-10 lat uzytkowania. Pokrywa
sie to ze znang powszechnie i nie wymagajaca dowodu praktyka odnawiania lokali wlasnie w takim okresie czasu, co
wigze sie zazwyczaj z koniecznoscia pewnej wymiany mebli i sprzetu gospodarstwa domowego. Uwzgledniajac zatem,
ze powodowie poczynili naklady w kwocie 37 995,97 zl, zas odnosza z nich korzysci od wrzeénia 2017 r., tj. 3,5 roku,
mozna przyjac, ze odniesiona przez nich korzy$c z nakladow wynosi ok. 35 % ich wartoSci (przecietnie ok. 10% rocznie).
Oznacza to, ze warto$¢ nakladow podlegajaca zwrotowi na podstawie art. 566 § 1 k.c., tj. po odliczeniu uzyskanych z
nich korzysci, wynosi 24 697,38 zl (65% z kwoty 37 995,97 z}).

27. Nie ulega nadto watpliwosci — co potwierdzaja stosowne rachunki i zeznania powodow oraz $wiadka H. d’A.
(por. k. 9 i 59, zezn. k. 312 i 611-612) — ze powodowie poniesli koszty przeprowadzki do wadliwego lokalu (800 z1)
oraz koszty uzyskania opinii dotyczacej natury ujawnionych wad oraz ich przyczyny (1 230 z1), ktérych nie musieliby
ponie$¢ w przypadku nalezytego wykonania przez pozwana zobowigzania z umowy sprzedazy, tj. dostarczenia lokalu
wolnego od wad.

28. Ztego wzgledu na podstawie art. 471 k.c. w zwigzku z art. 566 § 1 zd. drugie k.c. za zasadne nalezalo uznaé zadanie
zwrotu tych kosztow przez pozwana.



29. Reasumujac powyzsze rozwazania, na podstawie powolanych wyzej przepisow art. 566§ 1 k.c i art. 471 k.c., na
rzecz powodow nalezalo zasadzié kwoty:

a) 24 697,38 zl — tytulem zwrotu nakladow,
b) 2 030 zl - tytulem odszkodowania obejmujgcego koszty przeprowadzi i uzyskania opinii rzeczoznawcy co do wad,
tj. lacznie kwoty 26 727,38 z1.

30. Zadanie zwrotu tych kosztéw i odszkodowania powodowie zglosili pismem z dnia 1.06.2018 r., domagajac sie
kwoty 40 159,87 zl w terminie 14 dni od daty doreczenia pisma. Pismo zostalo odebrane w dniu 5.06.2018 r. (pismo k.
114-115, potwierdzenie odbioru k. 116), co oznacza, ze termin upltywal z dniem 22.06.2018 r., Nie spelniajac zadania
powoddéw w tym terminie, od dnia 23.06.2018 r. pozwana znalazla sie w op6Znieniu uzasadniajacym zadanie odsetek
ustawowych w wysoko$ci wynikajacej z art. 481 § 11 2 k.c.

31. Z przytoczonych wzgledow w zakresie roszczenia o zaplate obejmujacego zwrot nakladow i odszkodowanie
orzeczono jak w pkt. I b, ¢ i d sentencji wyroku, oddalajac powodztwo w pozostalej czesci (tj. w zakresie czesci
nakladow i roszezenia o odsetki).

KOSZTY PROCESU I KOSZTY SADOWE

32. Zgodnie z art. 98 k.p.c. strona przegrywajaca proces jest zobowigzana do zwrotu jego kosztéw na rzecz
strony wygrywajacej. Zasada ta doznaje modyfikacji w art. 100 i 102 k.p.c., zgodnie z ktérymi w razie czeSciowego
uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub rozdzielone stosunkowo, za§ w wypadkach szczegdlnie
uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztow lub nie obcigzac jej w ogdle tymi
kosztami.

33. Warto$¢ przedmiotu sporu w niniejszej sprawie wyniosta 471 390 zl (por. postanowienie k. 121), przy czym zadanie
powoddw zostalo oddalone wylacznie co do czeéci roszczenia o zaplate (zasadzono lacznie 243 131,28 zt zamiast
zadanych 256 389,87 z1), co oznacza, ze powodowie wygrali proces w niemal 95%.

34. Koszty procesu miedzy stronami nalezalo zatem rozliczy¢ proporcjonalnie do jego wyniku.
35. Po stronie powodow koszty te obejmowaly zgodnie ze spisem kosztow (k. 610):

a) uiszczona przez nich czesé oplaty od pozwu — 12 820 zl,

b) oplate za pelnomocnictwo - 17 z1),

¢) wynagrodzenie pelnomocnika (radcy prawnej) - 29 298,60 zl (mieszczace sie w stawkach wynikajacych z § 2
pkt 7 oraz § 15 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych (...) — z uwagi na liczne terminy rozprawy, wielo$¢ pism procesowych i zwigzany z tym naklad pracy
pelnomocnika),

tj. lacznie 42 135,60 zl.

Nie bylo natomiast zasadne ujmowanie w tych kosztach zaliczki na koszty opinii biegltego, ktoéra nie zostala
zuzytkowana i zostanie zwr6cona po uprawomocnieniu sie wyroku (4 000 zl). Majac na uwadze wynik procesu, koszty
te nalezalo uznaé za zasadne w 95%, tj. w zaokragleniu do kwoty 40 029 z}.

36. Po stronie pozwanej koszty procesu obejmowaly:

a) oplate za pelnomocnictwo — 17 zl,



b) wynagrodzenie pelnomocnika (radcy prawnego) - 10 800 zl (wobec braku spisu kosztow w stawce minimalnej
wynikajacej z § 2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci
radcow prawnych (...),

¢) wydatki na opinie bieglego w kwocie 1 678,63 zl pokryte z wplaconej przez pozwana zaliczki (k. 4611 577),

tj. lgcznie 12 495,63 zl. Majac na uwadze wynik procesu, koszty te nalezato uznacé za zasadne w 5%, tj. w zaokragleniu
do kwoty 625 zl.

37. Roznica tych kosztoéw w kwocie 39 404 zt wypada na korzy$¢ powodow. Z tego wzgledu i na podstawie art. 100
k.p.c., w pkt. III sentencji wyroku, na rzecz powod6éw zasgdzono od pozwanej zwrot kosztow procesu we wskazanej
kwocie.

38. O nieuiszczonych kosztach sadowych, obejmujgcych brakujaca cze$é oplaty od pozwu (naleznej w kwocie 23 570
z}, a uiszczonej do kwoty 12 820 zl) w kwocie 10 750 zl, rozstrzygnieto w pkt. IV sentencji wyroku zgodnie z art. 100
k.p.c. wzwiazku z art. 113 ust. 11 2 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych nakazujac $ciggnaé je od stron
proporcjonalnie do wyniku procesu:

a) od powodow z roszczenia zasadzonego w pkt. IT — w kwocie 537,50 z (5% nieuiszczonych kosztow),

b) od pozwanej - w kwocie 10 212,50 zt (95% nieuiszczonych kosztow).



