Sygn. akt I ACa 173/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 marca 2013 1.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Edyta Buczkowska-Zuk (spr.)
Sedziowie: SA Malgorzata Gawinek
SO del. Violetta Osinska
Protokolant: sekr. sadowy Justyna Kotlicka

po rozpoznaniu w dniu 21 marca 2013 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa C. C. (1) i J. C.

przeciwko I. C.

o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sgdu Okregowego w Koszalinie

z dnia 13 grudnia 2011 r., sygn. akt I C 413/10

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. w punkcie pierwszym oddala powodztwo;

2. w punkcie czwartym odstepuje od obcigzenia powodow
kosztami zastepstwa procesowego pozwanej;

II. oddala apelacje powébdki;

III. odstepuje od obcigzenia powodow kosztami zastepstwa
procesowego pozwanej w postepowaniu apelacyjnym.
Violetta Osifiska Edyta Buczkowska-Zuk Malgorzata Gawinek
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UZASADNIENIE

Powodowie C. C. (1) i J. C. wniesli o zobowiazanie pozwanej I. C. do zlozenia o§wiadczenia woli o tresci:

»1. C. wyraza zgode na powrotne przeniesienie przez C. C. (1) i J. C. na jej rzecz wlasnoéci lokalu mieszkalnego numer
(...), potozonego na poddaszu w budynku numer (...) przy ulicy (...) w S., dla ktérego przez Sad Rejonowy w Szczecinku
zostala zalozona ksiega wieczysta nr (...).

Wyzej wymieniony lokal polozony jest na poddaszu i sklada sie z pokoju z aneksem kuchennym, trzech pokoi, lazienki i
przedpokoju o powierzchni uzytkowej 44,25 m2. Do lokalu przynalezy pomieszczenie piwniczne oznaczone numerem
(...) powierzchni 18,45 m2. Z lokalem zwiazany jest udzial do 222/1.000 we wspdtwlasnoéci w cze$ciach wspodlnych
budynku, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali oraz w dzialce gruntu numer (...) o powierzchni 603
m2, dla ktoérej Sad Rejonow)? W S. prowadzi ksiege wieczysta numer (...)

I. C. o$wiadcza, ze w ciagu 7 dni od daty sporzadzenia niniejszej umowy zobowiazuje sie zwroci¢ C. C. (1) i J. C.
otrzymana kwote 219.000,00 zt. 1. C. co do obowiazku zwrotu kwoty 219.000,00 zl w podanym wyze) terminie poddaje
sie rygorowi egzekucji z art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.

Oplaty wynikajace z tego aktu — wynagrodzenie notariusza wraz z podatkiem VAT, oplata sadowa- ponosi I. C..”

W uzasadnieniu zadania powodowie wskazali, ze w dniu 10 czerwca 2008 roku zawarli z pozwana umowe
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...), potozonego na poddaszu w budynku
numer (...) przy ul. (...) w S.. Lokal stanowi cze$¢ przedwojennego budynku. W dniu 23 lutego 2010 roku powodowie
zglosili liczne wady zakupionej nieruchomosci lokalowej, wzywajac do ich usuniecia w terminie 14 dni. Pismem z
26 kwietnia 2010 roku powodowie zawiadomili pozwang o wadzie polegajacej na porazeniu belek stropowych. W
szczegoblnosci wskazali, ze 22 kwietnia 2010 roku dokonali rozbiérki podlogi, co ujawnilo sprochniate belki stropowe,
zaatakowane przez korniki. Okazalo sie rowniez, ze ponabijane na nie deski sa stare i wypaczone. Wobec wykrycia
powyzszej wady powodowie wezwali pozwang do zwrotu pieniedzy za zakupione mieszkanie. Pismem z 4 maja 2010
roku pelnomocnik pozwanej odmoéwil zwrotu zadane;j.

W dniu 20 maja 2010 roku powodowie w formie aktu notarialnego sporzadzonego przez notariusza M. R. z Kancelarii
Notarialnej w S. o§wiadczyli, ze na podstawie art. 560 Kodeksu Cywilnego odstepuja od umowy sprzedazy wskazanej
nieruchomoéci z powodu wad budynku polegajacych na porazeniu biologicznym przez owady, szkodniki drewna
belek stropowych. Przedmiotowa wada stanowi zagrozenie konstrukcyjne dla budynku. Powodowie odstepujac od
umowy sprzedazy wyznaczyli pozwanej termin na dzien 16 czerwca 2010 roku do zwrotnego przeniesienia wlasnosci
nieruchomoéci.

Pozwana nie stawila sie w kancelarii notarialnej w zakre§lonym przez powoddw terminie do zwrotnego przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci.

Pozwana I. C. wniosla o oddalenie powddztwa.
Z ostroznoSci procesowej pozwana zarzucila, ze:

— powodowie wiedzieli, ze kamienica, w ktdrej zakupili mieszkanie ma niemal sto lat, me jest to wiec budynek nowy.
Na elewacji frontowej budynku znajduje sie zar6wno data budowy, jak tez data renowacji;

— powodowie znali juz wcze$niej stan podldg, bowiem w momencie zakupu mieszkania mialo ono jeden pokéj wiecej
niz obecnie. Powodowie zlecili usuniecie Scianki dzialowej (dokladnie w tym miejscu, w ktérym dokonali odkrywki
podlogi). W tym czasie powodowie z pewnoScia zapoznali sie ze stanem podlog i belek stropowych, bowiem na czas
demontazu Scianki dzialowej byly one odkryte;



- powodowie znali juz wcze$niej stan podlog, bowiem w momencie zakupu mieszkania (oprocz lazienki) byly wykonane
one w calosci z drewna i pokryte plyta OSB i panelami. Powodowie zazyczyli sobie, by w kuchni podloge drewniang
zamieni¢ na wylewke w celu ulozenia plytek ceramicznych. W czasie robot podloga byla odkryta;

- niezasadne jest rowniez zadanie pozwu w zakresie zlozenia przez pozwana oS§wiadczenia o zwrocie kwoty 219.000 zl.
Zgodnie z treécia art. 494 k.c. strona, ktéra odstepuje od umowy zobowiazana jest zwrdcié drugiej stronie wszystko,
co od niej otrzymala. Powodowie domagaja sie od pozwanej zwrotu kwoty 219.000 zl z odsetkami, a w zamian za to
zamierzaja zwrdci¢ mieszkanie obcigzone hipotekami o lgcznej wartoSci niemal 290.000 zlotych.

W piS$mie z 14 listopada 2011 roku powodowie ostatecznie sprecyzowali roszczenie w ten sposob, ze: wniesli o
zobowiazanie 1. C. do zlozenia o$wiadczen woli nastepujacej tresci: ,W zwigzku ze skutecznym odstapieniem na
podstawie art. 560 § 1 zd. 1 Kodeksu Cywilnego, art. 560 § 1 zd. 1 w zw. z art. 555 Kodeksu Cywilnego przez C. C.
(1) iJ. C. od umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy lokalu mieszkalnego numer (...) w budynku
numer (...) przy ul. (...)) w S., dla ktérego przez Sad Rejonowy Szczecinku zostala zalozona ksiega wieczysta numer
(...), sporzadzonej przez notariusza M. R. w Kancelarii Notarialnej w S. w dniu 10 czerwca 2008 r., zarejestrowanej
w repertorium A pod numerem (...), C. C. (1) i J. C. przenoszg, a I. C. wyraza zgode na powrotne przeniesienie przez
C. C. (1) i J. C. na jej rzecz wlasnosci lokalu mieszkalnego numer (...) ((...)), polozonego na poddaszu w budynku
numer (...) ((...)) przy ul. (...) w S., dla ktorego przez Sad Rejonowy w Szczecinku zostala zalozona ksiega wieczysta
numer(...). Wyzej wymieniony lokal mieszkalny poloZzony jest na poddaszu i sklada sie z pokoju z aneksem kuchennym,
trzech pokoi, lazienki i przedpokoju o lacznej powierzchni 44,25m2, do lokalu przynalezy pomieszczenie piwniczne
oznaczone numerem (...) powierzchni 18,45m2. Z lokalem zwiazany jest udzial do 222/1.000 we wspotwlasnosci w
czeSciach wspdlnych budynku, ktore nie stuza wylgcznie do uzytku wilascicieli lokali oraz w dzialce gruntu numer (...) o
powierzchni 0,0603 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Szczecinku prowadzi ksiege wieczysta numer (...). L. C. zobowigzuje
sie do zwrotu, w ciggu 7 dni od dnia zawarcia niniejszej umowy, otrzymanej tytulem ceny sprzedazy kwoty 219.000,00
z} na rachunek techniczny (...) SA w W. o numerze (...), a zaplaconej uprzednio przez C. C. (1) i J. C. z kredytu
mieszkaniowego Wlasny Kat Hipoteczny nr (...) z dnia 3.06.2008 r., uzyskanego w Banku (...) SA w W. (...), na co
C. C. (1) iJ. C. wyrazaja zgode. Wydanie przez C. C. (1) i J. I. C. wyzej opisanego lokalu mieszkalnego w posiadanie
L. C. nastgpi w dniu zwrotu przez I. C. kwoty 219.000,00 zl na rachunek techniczny (...) SA w W. o numerze (...). Z
dniem wydania na I. C. przejda wszelkie korzysci i ciezary zwigzane z przeniesionym powrotnie lokalem, powstate po
dniu wydania. (...) Bank (...) Sp6lka Akcyjna z siedziba w W. (...), zwana dalej (...) SA o$wiadcza, ze w dziale IV ksiegi
czystej nr (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy w Szczecinku V Wydzial Ksiag Wieczystych wpisano na rzecz (...)
SA Oddzial (...) w S., celem zabezpieczenia wierzytelnoSci z tytulu udzielonego kredytu mieszkaniowego Wlasny Kat
Hipoteczny nr (...) zdnia 3.06.2008 r. hipoteke umowna zwykla w kwocie 224.309,09 zl i hipoteke umowna kaucyjna
do kwoty 65.049,63 zl na lokalu mieszkalnym nr (...), polozonym w S. przy ulicy (...). W zwiazku z toczacym sie przed
Sadem Okregowym w Koszalinie postepowaniem sadowym o sygnaturze IC 413/10, prowadzonym z powodztwa C.
C. (1) iJ. C. przeciwko I. C., (...) SA oéwiadcza, ze wyraza zgode na zwolnienie zabezpieczenia w postaci hipoteki
umownej zwyklej w kwocie 224.309,09 zt i hipoteki umownej kaucyjnej do kwot}’ 65.049,63 zI na lokalu mieszkalnym
nr (...), polozonym w S. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Szczecinku V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta nr(...) pod warunkiem dokonania uprzednio splaty kredytu mieszkaniowego Wlasny Kat Hipoteczny
nr (...) z dnia 3.06.2008 r. w kwocie 219.000,00 zl na rachunek techniczny (...) SA o numerze (...). Po wplaceniu
wyzej wskazanej kwoty (...) SA na zadanie I. C. wyda. Jej dokument potwierdzajacy spelnienie powyzszego warunku.
(...) SA o$wiadcza, iz niniejsza zgoda oraz dokument potwierdzajacy spelnienie warunku stanowig lacznie podstawe
do wykreslenia hipoteki umownej zwyklej w kwocie 224.309,09 z} i hipoteki umownej kaucyjnej do kwoty 65.049,63
z} na lokalu mieszkalnym nr (...), polozonym w S. przy ulicy (...), dla ktoérej Sad Rejonowy w Szczecinku V Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...).”

Powodowie zglosili rowniez roszczenie alternatywne o zobowiazanie pozwanej 1. C. do zawarcia z nimi umowy w
formie aktu notarialnego o nastepujacej tresci: ,W zwiazku ze skutecznym odstgpieniem na podstawie art. 560 § 1 zd. 1
Kodeksu Cywilnego, art. 560 § 1zd. 1 w zw. z art. 555 Kodeksu Cywilnego przez C. C. (1) i J. C. od umowy ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy lokalu mieszkalnego numer (...) w budynku numer (...) przy ul. (...) w S., dla



ktorego przez Sad Rejonowy w Szczecinku zostata zalozona ksiega wieczysta numer (...), sporzadzonej przez notariusza
M. R. w Kancelarii Notarialnej w S. w dniu 10 czerwca 2008 r., zarejestrowanej w repertorium A pod numerem (...),
I. C. wyraza zgode na powrotne przeniesienie przez C. C. (1) i J. C. na jej rzecz wlasnos$ci lokalu mieszkalnego numer
(...), polozonego na poddaszu w budynku numer (...) przy ul. (...) w S., dla ktérego przez Sad Rejonowy w Szczecinku
zostala zalozona ksiega wieczysta numer (...). Wyzej wymieniony lokal mieszkalny polozony jest na poddaszu i sklada
sie z pokoju z aneksem kuchennym, trzech pokoi, lazienki i przedpokoju o lacznej powierzchni 44,25m2. Do lokalu
przynalezy pomieszczenie piwniczne oznaczone numerem (...) o powierzchni 18,45m2. Z lokalem zwigzany jest udzial
do 222/1.000 we wspdlwlasnosci w czeSciach wspolnych budynku, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli
lokali oraz w dzialce gruntu numer (...) o powierzchni 0,0603 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Szczecinku prowadzi
ksiege wieczysta numer (...).

I. C. zobowiazuje sie do zwrotu, w ciagu 7 dni od dnia zawarcia niniejszej umowy, otrzymanej tytulem ceny sprzedazy
kwoty 219.000,00 zl na rachunek techniczny (...) SAw W. o numerze (...), a zaptaconej uprzednio przez C. C. (1) iJ. C.
z kredytu Mieszkaniowego Wlasny Kat Hipoteczny nr (...) zdnia 3.06.2008 r., uzyskanego w Banku (...) SAwW. (...),
na co C. C. (1) i J. C. wyrazaja zgode. I. C. co do obowiazku zwrotu kwoty 219.000,00 zl w podany wyzej sposob oraz
w zakreSlonym wyzej terminie poddaje sie rygorowi egzekucji z art. 777 § 1 pkt 4 Kodeksu Postepowania Cywilnego.
Wydanie przez C. C. (1) i J. I. C. wyzej opisanego lokalu mieszkalnego w posiadanie I. C. nastgpi w dniu zwrotu przez L.
C. kwoty 219.000 zl na rachunek techniczny (...) SA w W. o numerze (...). Z dniem wydania na I. C. przejda wszelkie
korzysci i ciezary zwigzane z przeniesionym powrotnie lokalem, powstale po dniu wydania. (...) Bank (...) Spo6tka
Akcyjna z siedziba w W. (...), zwana dalej (...) SA, oS§wiadcza, ze w dziale IV ksiegi wieczystej nr (...), prowadzonej
przez Sad Rejonowy w Szczecinku V Wydziat Ksigg Wieczystych wpisano na rzecz (...) SA Oddziat (...) w S., celem
zabezpieczenia wierzytelnos$ci z tytulu udzielonego kredytu mieszkaniowego Wlasny Kat Hipoteczny nr (...) z dnia
3.06.2008 r. hipoteke umowna w kwocie 224.309,09 z} i hipoteke umowng kaucyjna do kwoty 65.049,63 zl na lokalu
mieszkalnym nr (...), potozonym w S. przy ulicy (...). W zwiazku z toczacym sie przed Sadem Okregowym w Koszalinie
postepowaniem sagdowym o sygnaturze IC 413/10, prowadzonym z powodztwa C. C. (1) i J. C. przeciwko I. C., (...) SA
o$wiadcza, ze wyraza zgode na zwolnienie zabezpieczenia w postaci hipoteki umownej zwyklej w kwocie 224.309,09
z} i hipoteki umownej kaucyjnej do kwoty 65.049,63 zl na lokalu mieszkalnym nr (...), potozonym w S. przy ulicy (...),
dla ktorej Sad Rejonowy w Szczecinku V Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) pod warunkiem
dokonania uprzednio splaty kredytu mieszkaniowego Wlasny Kat Hipoteczny nr (...) z dnia 3.06.2008 r. w kwocie
219.000 zl na rachunek techniczny (...) SA o numerze (...). Po wplaceniu wyzej wskazanej kwoty (...) SA na zadanie
I. C. wyda jej dokument potwierdzajacy spelnienie wskazanego warunku. (...) SA o$wiadcza, iz niniejsza zgoda oraz
dokument potwierdzajacy spelnienie warunku stanowig lacznie podstawe do wykresSlenia hipoteki umownej zwyklej w
kwocie 224.309,09 z} i hipoteki umownej kaucyjnej do kwoty 65.049,63 zl na lokalu mieszkalnym nr (...), polozonym
w S. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Szczecinku V Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...).

Na rozprawie 29 listopada 2011 roku strona powodowa cofnela ze skutkiem prawnym pozew w zakresie pierwszego
zadania zawartego w piSmie procesowym z 14 listopada 2011 roku, pozostajac przy zadaniu alternatywnym zgloszonym
w tym pi$mie.

Wyrokiem z dnia 13 grudnia 2011 r. Sad Okregowy w Koszalinie zobowiazal pozwana I. C. do zloZenia o§wiadczenia
woli nastepujacej treéci: ,W zwigzku ze skutecznym odstgpieniem na podstawie art. 560 § 1 ke przez C. C. (1) i
J. C. od umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i sprzedazy z dnia 10 czerwca 2008 roku sporzgdzonej
przed Notariuszem M. R. w Kancelarii Notarialnej w S., za numerem Repertorium A (...), ja I. C. wyrazam zgode
na powrotne przeniesienie na moja rzecz, do prowadzonej przeze mnie dzialalno$ci gospodarczej, prawa wlasnosci
lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego na poddaszu w budynku numer (...) przy ul. (...) w S., dla ktérego
przez Sad Rejonowy w Szczecinku zostala zalozona ksiega wieczysta Kw nr (...), skladajacego sie z pokoju z
aneksem kuchennym, trzech pokoi, lazienki i przedpokoju o powierzchni uzytkowej 44,25m2 wraz z przynaleznym
pomieszczeniem piwnicznym numer (...)o powierzchni 18,45m2 oraz udzialem do 222/1000 we wspotwlasnosci
czesci wspolnych budynku, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali oraz w dzialce gruntu numer (...)
o powierzchni 603 m2 dla ktérej Sad Rejonowy w Szczecinku prowadzi ksiege wieczysta numer (...) — w stanie



wolnym od obciazen i praw os6b trzecich — z jednoczesnym zwrotem przeze mnie na rzecz C. i J. malzonkow
C. kwoty 219.000z} (dwieécie dziewietnascie tysiecy) zlotych”, oddalil powodztwo w pozostalym zakresie; umorzyl
postepowanie w zakresie cofnietego powddztwa i orzekt o kosztach procesu.

Sad ustalil, ze powodowie C. C. (1) i J. C. w dniu 10 czerwca 2008 roku zawarli z pozwana I. C. umowe ustanowienia
odrebnej wlasnoéci i sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego na poddaszu w przedwojennym budynku
numer (...) przy ul. (...) w S.. Przed zawarciem umowy, a po zakupie budynku przy ul. (...) w S. przez pozwana,
reprezentujacy ja M. C. (1) zawart z J. W., prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie ogoélnobudowlanym,
ustna umowe na roboty remontowe zwigzane z budynkiem. Umowa obejmowala wykonanie docieplenia poddaszy,
ulozenie plyt gipsowych na $cianach i suficie, wykonanie Scianek dzialowych, elewacji, kapitalny remont dwdch klatek
schodowych, postawienie $cianek dzialowych w piwnicach, polozenie polbruku, wykonanie ogrodzenia, wyréwnanie
terenu i posianie trawy. J. W. wykonal rowniez opaske budynku, odprowadzanie wod opadowych z rynien. Oprocz
J. W. remonty przeprowadzaly inne firmy remontowe — wykonawcy, ktorych zatrudnial M. C. (1). Podczas remontu
okazalo sie, ze belki stropowe w budynku sg zniszczone przez korniki, zalane i sprochniale. Zostaly w niewladciwy
sposob wzmocnione. Krokwie dachowe w 95% zostaly stare, nie zostaly zaimpregnowane, odgrzybione, oczyszczone
ze szkodnikow. Wymieniono tylko dwie krokwie, jednakze kleszcze, ktore je laczyly byly w zlym stanie i nie zostaly
wymienione.

Powodowie w trakcie dokonywanych remontéw, przed zawarciem umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego, nie widzieli
stanu technicznego budynku, w szczego6lnoéci stanu podlog i dachu. M. C. (1) zapewnial wszystkich lokatoréw, w tym
powoddw, ze wszystkie belki w budynku zostaly wymienione na nowe.

W dniu 23 lutego 2010 roku powodowie zglosili wady w zakupionej nieruchomosci lokalowej w postaci uginania sie
podczas chodzenia posadzki, peknie¢ na polaczeniach i naroznikach $cian, przeciekajacych okien dachowych i ich
niewla$ciwego montazu, peknie¢ schodéw klatki schodowej. W pi$émie powodowie wezwali do usuniecia wskazanych
wad w terminie 14 dni.

Pismem z 26 lutego 2010 roku pelnomocnik pozwanej odpowiedzial, iz reklamacja zostala przekazana wykonawcy
wskazanych prac J. W. w celu naprawienia usterek. Pelnomocnik zapewnil, iz J. W. w najblizszym czasie skontaktuje
sie z powodami. Nadto wskazal, ze gdyby wykonawca nie skontaktowat sie do dnia 12 marca 2010 roku lub odméwi
naprawy usterek, powodowie powinni ponownie skontaktowa¢ sie z pozwana. Pismem z tej samej daty, pozwana
wezwala J. W. do usuniecia wskazywanych przez powodéw wad w lokalu bedacym ich wlasnoscia. Ten jednak nie
przystapil do prac, albowiem wady te dotyczyly robot, ktorych nie wykonywal, o czym poinformowat powodow.

Pismem z 26 kwietnia 2010 roku powodowie zawiadomili pozwana o wadzie polegajacej na porazeniu belek
stropowych. W dniu 22 kwietnia 2010 roku rozebrali podloge i wéwczas okazalo sie, ze belki stropowe sa sprochniale i
zaatakowane przez korniki, a ponabijane na nie deski stare i wypaczone. Powodowie podnie$li rowniez, ze zamierzaja
odkry¢ dach, gdyz najprawdopodobniej wyglada tak jak podloga. W zwiazku z wykryciem powyzszej wady powodowie
wezwali pozwang do zwrotu pieniedzy wydatkowanych na zakup mieszkania, zobowiazujac pozwana do odpowiedzi
w ciggu 7 dni.

M. C. (1) wraz z wykonawcg M. D. zglosili gotowo$¢ usuniecia zgloszonych wad. Powodowie okazali belki na podlodze.
M. C. (1) stwierdzil, ze wystarczy je tylko oczy$cié i ze naprawi te wade.

Pismem z 4 maja 2010 roku pelnomocnik pozwanej, odpowiadajac na zawiadomienie powodbéw, odmoéwil zwrotu
Swiadczen pienieznych. Wskazal, ze fakt uginania sie podlogi i jej skrzypienia byl znany juz podczas zakupu
nieruchomosci, tym bardziej, ze powodowie byli §wiadomi zakupu lokalu w odrestaurowanej kamienicy, ktéra posiada
drewniang konstrukcje. Wyjaénil takze, ze podloga ugina sie jedynie w miejscach, gdzie laczenia plyt nie opieraja
sie o belke stropowa, tylko znajduja sie pomiedzy belkami. Po zakreSleniu przez powodéw terminu, usterke te
pozwana usunie kierujgc sie dobra wolg. Zakwestionowal natomiast twierdzenia, jakoby w mieszkaniu powodéw
znajduja sie sprochniale i zaatakowane przez korniki belki stropowe. Jego zdaniem stan belek stropowych odpowiada
stanowi budynku. Belki sa suche, mocne, bez §ladow gnicia i wilgoci, jedyne zaniedbanie ze strony wykonawcy polega



na tym, ze w momencie poziomowania podlogi nie zdarl cienkiej warstwy prochna w kilku miejscach, w ktérych
ono wystepuje. Odnoénie zgloszonego przez powodéw wysokiego prawdopodobienstwa porazenia rowniez krokwi
dachowych i zamiaru rozebrania dachu w celu sprawdzenia istniejgcego stanu rzeczy, pelnomocnik pozwanej wskazal,
iz takie dzialanie wymaga prawomocnego pozwolenia na budowe/zgloszenia wykonywania prac budowlanych i bez
takich decyzji administracyjnych wykonywanie prac budowlanych jest nielegalne i podlega karze.

W dniu 20 maja 2010 roku powodowie w formie aktu notarialnego sporzadzonego przez notariusza M. R. z Kancelarii
Notarialnej w S. o$wiadczyli, Ze na podstawie art. 560 kodeksu cywilnego odstepuja z powodu wad od umowy
sprzedazy nieruchomoéci lokalu mieszkalnego potozonego w S. przy ul. (...). Powodowie odstepujac od umowy
wyznaczyli pozwanej termin na dzien 16 czerwca 2010 roku do zwrotnego przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci.

Pelnomocnik pozwanej pismem z 77 czerwca 2010 r. nie uznal o§wiadczenia woli powodéw o odstgpieniu od umowy
sprzedazy z powodu brakdéw podstaw wyrazonych w art. 560 k.c. oraz wyrazil gotowo$¢ usuniecia wad. Pismem z
11 czerwca 2010 r. pelnomocnik powod6éw zobowiazal pozwang do wskazania w terminie do 16 czerwca 2010 roku
ewentualnego sposobu i terminu usuniecia wad. W odpowiedzi pelnomocnik pozwanej stwierdzil, ze wady zostang
usuniete zgodnie z wymogami prawa budowlanego w sposob jak najmniej ucigzliwy dla powodow. Dodal, ze usuniecie
wad wymaga wyczyszczenia belek stropowych i ich impregnacji, a nastepnie ulozenia plyt podlogowych w taki sposob,
aby laczenia byly podparte na belkach. W zalezno$ci od konieczno$¢ beda wykonane wszystkie niezbedne prace z tym,
ze do wykonania tych czynno$ci niezbedne bedzie udostepnienie mieszkania przez powodow.

W kolejnych pismach pelnomocnik pozwanej informowal, ze w dniu 24 czerwca 2010 roku w mieszkaniu powodow
wykonywana bedzie ekspertyza techniczna majaca stwierdzi¢ i ustali¢ sposob usuniecia stwierdzonych przez powodow
wad.

W odpowiedzi powodowie stwierdzili, ze skoro pozwana nie przystapila do niezwlocznego naprawienia wad,
podtrzymuja zlozone uprzednio o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego. Dodali, ze stan
techniczny ich mieszkania jest pozwanej znany, stad nie ma potrzeby powolywania eksperta w tym zakresie.

W zwiazku ze stanowiskiem powodoéw, pozwana odstapila od opinii eksperta wskazujac, ze do usuniecia wad
lokalu powodéw niezbedne jest udostepnienie przez nich mieszkania, a skoro nie uczynili tego, pozwana uznaje ich
o$wiadczenie o odstapieniu od umowy za bezskuteczne.

12 kwietnia 2011 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w S. wydat decyzje, w ktérej nakazal mieszkancom
budynku, w tym powodom, aby usuneli stwierdzone nieprawidlowosci w budynku mieszkalnym wielorodzinnym nr
(...), zZlokalizowanym na terenie dziatki nr (...) w art. 08 przy ul. (...) w S., poprzez wykonanie w terminie do 31 grudnia
2011 roku rob6t budowlanych polegajacych na:

— naprawie uszkodzonych $cian fundamentowych i uzupelieniu ubytkow,

— wykonaniu izolacji przeciwwilgociowej $cian fundamentowych z papy termozgrzewalnej przeznaczonej do
wykonywania hydroizolacji czeSci podziemnych budynku po uprzednim oczyszczeniu i przygotowaniu podloza,

— wykonaniu opaski drenarskiej na poziomie posadowienia fundamentéw,

— wykonaniu odprowadzenia wod opadowych do sieci kanalizacji deszczowej /sposdb odprowadzenia wod opadowych
i drenarskich nalezy uzgodnié z zarzadca sieci kanalizacji deszczowej/,

— w przypadku wystepowania w poziomie posadowienia luznych piaskow — zalecono wykonanie podbicia law
fundamentowych betonem B20,

— przemurowaniu tub zwigzaniu klamrami stalowymi istniejacych rys i peknie¢;



— wykonaniu wienca zelbetowego o wys. 24 cm w poziomie ulozenia murlat /beton B20 zbrojony stala AIII — 4 prety
012/,

— uzupehieniu ocieplenia $cian zewnetrznych w poziomie poddasza;

- oczyszczeniu stalowych belek stropowych i zabezpieczeniu antykorozyjnym, oczyszczeniu i przemurowamu
peknietych oraz odksztalconych odcinkéw stropu,

- uzupehieniu niekompletnych spoin zaprawa cementowa;

- usunieciu silnie porazonych belek stropowych oraz drugorzednych elementéw drewnianych wykazujgcych obecno$c
zerujacych owadow,

- calo$¢ konstrukeji drewnianej zalecono oczyécié¢ i zaimpregnowac Srodkami chronigcymi ja przed grzybami, owadami
oraz ogniem,

- zabezpieczeniu konicowki drewnianych belek stropowych papa,

- wyréwnaniu wysokosci belek oraz uzupehieniu brakéw przekrojow poprzez zamontowanie z boku belek stropowych
desek o grubosci 5 cm przy pomocy $rub tub gwozdzi,

- wykonaniu przekladek ttumiacych miedzy legarami oraz zamontowaniu pod podloga plywajaca plyt z welny
mineralnej dzwiekochlonnej,

- przemurowaniu luznych cegiel w miejscu podparcia belek stropowych,

- przemurowaniu peknietych i odksztalconych nadprozy,

- uzupehieniu niekompletnych spoin zaprawa cementowa,

- uzupehieniu izolacji termicznej pomiedzy nadprozem a plyta gipsowo-kartonowa,
- wymianie uszkodzonych lub skorodowanych elementéw wiezby,

- oczyszczeniu calo$ci konstrukeji i zaimpregnowaniu $rodkami chronigcymi ja przed grzybami, owadami oraz
ogniem,

- wzmocnieniu starych polaczen ciesielskich,
- uzupelnieniu izolacji termicznej i paroizolacyjne;j,

- przymocowaniu dachéwek do tat za pomoca $rub lub klamer metalowych w nastepujacych miejscach: na szczytach
dachu, przy kalenicy, wzdluz okapu, na grzbietach, w koszach oraz w sasiedztwie komindéw i okien; przymocowac
dachéwki do plotkdow przeciwénieznych, przejéciowych oraz w miejscach nachylenia polaci powyzej 65°,

- dodatkowym zakotwieniu niestabilnego okna.

W toku postepowania Sad dopuscit dowod z opinii bieglego sadowego, ktory, po dokonaniu ogledzin, stwierdzil, ze w
lokalu powod6w wystepuja wady, ktorych ujawnienie nie wymagalo odkrywek a utrudnialo uzytkowanie lokalu, majac
wplyw na jego walory uzytkowe i estetyczne oraz wady ujawnione po wykonaniu odkrywek stropu, wiezby dachowe;j
oraz odkrywek nadprozy i Scian.

Jako pierwsze wady wymienik:



— uginajace sie i skrzypigce podlogi, pekajace polaczenia plyt gipsowo-kartonowych, nieszczelne okno w salonie,
rozwarstwiajace sie elementy okien w lazience (wadliwy montaz), szpary na polaczeniu posadzki z terakoty ze Sciang
w kuchni i lazience;

Kolejnymi wadami byty:

— brak izolacji fundamentéw i $cian fundamentowych, brak odprowadzenia wéd opadowych oraz drenazu, zniszczone
i niewymienione lub niewzmocnione elementy konstrukcyjne wiezby dachowej oraz stropu (zmniejszenie przekroju
elementéw drewnianych w wyniku korozji oraz dzialania szkodnikéw drewna), brak zabezpieczenia elementéow
drewnianych przed ogniem oraz grzybami i owadami, pozostawione elementy przedwojennych podlég, wadliwie
wykonane ocieplenie w poziomie poddasza, pozostawienie luznych cegiel w nadprozach.

Biegly dodal, Zze stwierdzone wady budynku majace wplyw na jego bezpieczne uzytkowanie maja wplyw na
poszczegoblne lokale znajdujace sie w tym budynku. Natomiast usuniecie wad wystepujacych w lokalu oraz budynku
powinno nastapi¢ poprzez wykonanie rob6t wymienionych w decyzji PINB w S. z dnia 12 kwietnia 2011 roku.
Wykonanie wyszczegblnionych w tej decyzji robot ze wzgledu na wszczete postepowanie administracyjne nie wymaga
uzyskania dodatkowo decyzji o pozwoleniu na budowe. Jednakze, zgodnie z opisem w pkt 1, powinna zostac
opracowana ekspertyza mykologiczna w celu oceny zaawansowania korozji elementéw drewnianych stropu i wiezby
dachowej oraz okreslenia metody i $rodkéw do ich zabezpieczenia.

Wykonanie robdt wymienionych w pkt 4, pkt 6, pkt 7, pkt 8, pkt 2 (pdpkt 2.2) decyzji PINB wymaga odkrycia w
caloéci zar6wno stropu jak i wiezby dachowej w celu oceny ich stanu technicznego i kwalifikacji wszystkich elementow
konstrukeyjnych stropu i wiezby dachowej do wymiany lub napraw}’. Wymaga to rozbiérki obudéw $cian i sufitéw z
plyt gipsowo-kartonowych oraz rozbiorki warstw podlég do odkrycia elementow konstrukeyjnych.

Powyzsze dodatkowo uzasadnia zakres rob6t budowlanych zabezpieczajacych konstrukcje budynku wymieniona w
pkt 4 i w pkt 6 decyzji PINB w S..

Przewidywany okres prowadzenia wymienionych rob6t w lokalu powodéw biegly okreslil na dwa do trzech miesiecy.
Natomiast rzeczywisty termin wykonywania rob6t zalezny bedzie od zakresu rob6t ustalonego po odkryciu wszystkich
elementéw konstrukeyjnych oraz przyjetej technologii wykonywania robot przez wykonawce.

Biegly wskazal, ze w trakcie wykonywania robot budowlanych majacych na celu usuniecie stwierdzonych wad
lokalu nie powinni w nim zamieszkiwa¢ powodowie wraz z dzieckiem. Co wiecej, rodzaj i specyfika rob6t wyklucza
rowniez podczas ich wykonywania przebywanie lokatoréw ponizej (lokal nr (...)). Dotyczy to przede wszystkim
rob6t zwigzanych z naprawa stropu, wykonaniem wienca zelbetowego oraz prac wykonczeniowych zwigzanych z
doprowadzeniem lokalu do stanu, w ktérym bedzie mogt byé bezpiecznie i zgodnie z jego przeznaczeniem uzytkowany.
Wykonanie tych rob6t wymaga oproznienia lokalu w celu udostepnienia do oceny i kwalifikacji wszystkich elementéw
konstrukeyjnych stropu i wiezby. W opinii uzupehiajacej biegly stwierdzil, ze pozwana kupila budynek w zlym stanie
technicznym od Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej Towarzystwa Budownictwa (...) w S. w 2006 roku. Potwierdza
to zapis w treSci aktu notarialnego, gdzie budynek z 1914 roku zostal sprzedany w stanie do generalnego remontu. W
ekspertyzie technicznej dotyczacej okreslenia stanu technicznego budynku z maja 2002 roku opracowanej przez A. S.
z Agencji Doradztwa (...) z K. na zlecenie (...)w S. stwierdzono min.:

- §ciany fundamentowe piwnic sa lekko zawilgocone. Na §cianach piwnicznych stwierdzono nieliczne uko$ne pekniecia
o szeroko$ci szczelin dochodzacej do 10 mm;

- na $cianach konstrukcyjnych budynku po zewnetrznej jej warstwie muru wystepuja pionowe pekniecia. Nadproza
okienne obustronnie zarysowane w ilosci ponad 10%. Zarysowania wystepuja takze na $cianach zewnetrznych
przy klatce schodowej na calej wysokoSci. Powyzsze zarysowania i spekania powstaly w wyniku niewielkich
osiadan fundamentéw od drgan przenoszonych z ruchu drogowego ul. (...) oraz stabilizacji gruntu. Zgodnie z tym



opracowaniem konieczny do przeprowadzenia remont ze wzgledéw technicznych byl nieoplacalny przy zalozeniu
uzytkowania budynku po remoncie przez 25 lat.

Stan techniczny budynku oceniono jako $redni, jednak bez kapitalnego remontu budynek dopuszczono do eksploatacji
jeszcze przez okres tylko 5 lat. Po tym okresie mial zosta¢ wylaczony z eksploatacji i przeznaczony do rozbiorki.
Po zakupieniu budynku przez pozwana, jej pelnomocnik w 2006 roku zlecil inz. R. P. opracowanie inwentaryzacji
oraz projektu budowlanego przebudowy istniejacego budynku mieszkalnego. Zgodnie z o§wiadczeniem projektanta
budynek znajdowal sie w bardzo zlym stanie technicznym. Pozwana wnioskiem z 11 stycznia 2007 roku zwrdcila
sie do Starostwa Powiatowego o wydanie pozwolenia na budowe, zalaczajac do wniosku projekt przebudowy
autorstwa inz. R. P., po czym pismem z dnia 1 lutego 2007 roku wycofala wniosek i zlozyla zawiadomienie o
przystgpieniu do wykonania rob6t budowlanych w zakresie wymienionym w zalgczniku do zgloszenia pt. zakres
rob6t remontowych. Zalacznik podpisany przez pozwana nie zawieral wszystkich prac wyszczeg6lnionych w projekcie.
Zakres prowadzonych przez pozwana prac, po zgloszeniu robét, nie zostal udokumentowany (brak dokumentacji
powykonawczej pomimo wykonywania nowych odcinkéw instalacji branzowych) a ich wykonanie nie zostalo
potwierdzone przez osoby posiadajace odpowiednie uprawnienia. Zakres prac do wykonania w budynku przy ul. (...)
w S. zostal wyszczegblniony (po wykonanej przez pozwang przebudowie) w ekspertyzie stanu technicznego E. L..

Biegly podkreslil, ze lokal bedacy przedmiotem sporu zostal sprzedany przez pozwana po wykonanej przebudowie.
Zatem budynek powinien spelniaé warunki przewidziane w prawie budowlanym oraz rozporzadzeniu ministra
infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki
iich usytuowanie.

W zakresie odprowadzania wod powierzchniowych biegly ustalil, ze w zgloszeniu o przystapieniu do wykonania
rob6t budowlanych z 30 stycznia 2007 roku, zlozonym przez pozwang w Starostwie Powiatowym, zadne prace
zwigzane z wykonaniem odprowadzenia wod deszczowych nie zostaly zgloszone. Zgodnie natomiast z przywolanym
rozporzadzeniem, wody deszczowe winny by¢ odprowadzone do kanalizacji deszczowej znajdujacej sie w ulicy (...).
Budynek nr (...) jest budynkiem zbudowanym w latach 20-tych i woda deszczowa odprowadzana byla na teren
przylegly. Brak jest natomiast informacji, jak zmienily sie stosunki wodne na terenie dzialki przez okres eksploatacji.
Pozwana wykonala tzw. Filtry odwrotne, ale brak jest udokumentowania tych prac. Zdaniem bieglego ostateczng
decyzje o sposobie odprowadzenia wod opadowych bedzie mozna podjac¢ w trakcie prowadzenia rob6t zaleconych do
wykonania na podstawie prawomocnej decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.

Prawomocnym wyrokiem Sadu Rejonowego w Szczecinku z 4 marca 2010 roku w sprawie o sygnaturze akt IT K
769/09, pozwana 1. C. zostala skazana za to, ze w okresie od stycznia 2007 roku do grudnia 2007 roku w S. przy
ulicy (...) bez wymaganego pozwolenia na budowe wykonala roboty budowlane polegajace na przebudowie trzech
lokali mieszkalnych na pieé lokali w budynku nr (...) i przebudowie czterech lokali mieszkalnych na pie¢ lokali w
budynku nr (...); przebudowa lokali polegala na wykonaniu nowego ukladu funkcjonalnego, wydzieleniu pomieszczen
lazienek i pokoi z aneksem kuchennym oraz wykonano nowe odcinki wewnetrznych instalacji elektrycznych, wodno
— kanalizacyjnej i centralnego ogrzewania, tj. o czyn z art. 9o ustawy z 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane.

8 grudnia 2011 roku powodowie uzyskali z Banku (...) SA o$wiadczenie o warunkowym wyrazeniu zgody na
zwolnienie zabezpieczenia hipotecznego ustanowionego na nalezacym do nich lokalu mieszkalnym w zwigzku
z udzielonym kredytem mieszkaniowym pod warunkiem dokonania uprzednio calkowitej splaty kredytu wraz z
wszelkimi wierzytelnoSciami ubocznymi takimi jak odsetki, prowizje i ewentualne koszty, na rachunek techniczny (...)
SA. Warunkiem wydania dokumentu umozliwiajacego wykreslenie wpiséw hipotecznych w ksiedze wieczystej nr (...)
jest dokonanie uprzedniej splaty kredytu przez kredytobiorcow.

Jako bezsporny Sad uznal fakt zawarcia miedzy stronami w dniu 10 czerwca 2008 roku umowy ustanowienia odrebne;j
wlasno$ci lokalu i jego sprzedazy, na mocy ktorej powodowie C. C. (1) iJ. C. stali sie wlaScicielami lokalu mieszkalnego
nr (...), polozonego w S. przy ulicy (...). Bezspornym jest réwniez, ze powodowie zawiadomili pozwang o wadach
lokalu, jakie ujawnily sie w trakcie zamieszkiwania oraz to, ze pozwana zobowigzala sie te wady usunaé. Istota sporu



w przedmiotowej sprawie byl charakter zaistnialych wad, albowiem to od ustalenia ich natury nalezalo ocenié, czy
odstgpienie od umowy sprzedazy mieszkania przez powodéw bylo skuteczne, a tym samym czy ich roszczenie o
zobowiazanie do zlozenia przez pozwana okre$lonego o§wiadczenia woli bylo zasadne.

Odstapienie od umowy sprzedazy przez powodow Sad ocenil w kontekscie przepisu art. 560 § 1 k.c. Przepis ten okresla
rozmiar uprawnien, jakie przystuguja kupujacemu w ramach rekojmi w razie wadliwo$ci przedmiotu sprzedazy.
Rodzaj uprawnien jest niezalezny od charakteru podmiotow, jakie sa stronami umowy sprzedazy, zasadniczo od
rodzaju przedmiotu sprzedazy, a takze od rodzaju wadliwosci, jaki dotyka przedmiot sprzedazy. Kupujacemu, z
pewnymi zastrzezeniami, w ramach rekojmi przysluguja alternatywnie cztery uprawnienia. W wypadku ujawnienia
sie wad rzeczy sprzedanej kupujacemu zawsze, niezaleznie od tego, czy przedmiotem sprzedazy byla rzecz oznaczona
co do tozsamosci czy co do gatunku, przysluguja dwa uprawnienia: uprawnienie do zgdania obnizenia ceny oraz
uprawnienie do odstapienia od urnowy. Dalsze uprawnienia kupujacego zréznicowane zostaly w zaleznos$ci od tego,
czy przedmiotem sprzedazy jest rzecz oznaczona co do tozsamosci czy tez rzecz oznaczona tylko co do gatunku.
W pierwszym, wypadku kupujgcemu moze przyshugiwac, obok wyzej wskazanych, rowniez uprawnienie do zgdania
usuniecia wad rzeczy. W przypadku rzeczy oznaczonych tylko co do gatunku kupujacemu przystugiwac¢ bedzie
uprawnienie do zagdania wymiany rzeczy na wolna od wad. Wybo6r miedzy powyzszymi uprawnieniami przystuguje co
do zasady kupujacemu i po jego dokonaniu jest on nim zwigzany. Uprawnienie kupujgcego do odstgpienia od umowy
to prawo kupujacego do jednostronnego doprowadzenia moca tylko swojego o§wiadczenia woli do ustania umowy
sprzedazy, do zniweczenia jej skutkow. Wywoluje ono zatem skutek wstecz i oznacza powr6t do stanu, jaki istnial
przed zawarciem umowy.

Mozliwo$é¢ skorzystania z uprawnien wynikajacych z rekojmi za wady fizyczne, w szczegdlnosci z odstapienia od
umowy, nie jest uzalezniona od tego, czy wady sa istotne. Okoliczno$¢, czy wady sa istotne czy nieistotne, ma znaczenie
tylko wowczas, jezeli rzecz byla juz wymieniona lub naprawiana, a wady wystepuja nadal. ,Istotno$¢” i ,nieistotno$é”
wady rzeczy jest bez znaczenia dla samej mozliwoSci skorzystania z uprawnien wynikajacych z rekojmi, a nie jest
bez znaczenia dla sposobu realizacji uprawnien z tytulu rekojmi przez kupujacego. Ocena co do charakteru wady
dotykajacej konkretna rzecz musi by¢ poprzedzona wnikliwg analizg zar6wno tej rzeczy, jak i innych rzeczy, ktore
znajdujg sie w obrocie. W odniesieniu do kazdego z przedmiotéw sprzedazy wynik badania moze by¢ zupeie rézny.

Prawo odstapienia od umowy przez kupujgcego nie moze by¢ realizowane w sytuacji, gdy sprzedawca niezwlocznie
wymieni wadliwa rzecz na rzecz wolna od wad albo wade usunie. ,Niezwloczne” usuniecie wady, ktére tamuje
uprawnienie kupujacego do odstgpienia od umowy, oznacza naprawe w krétkim czasie. Ramy czasu, w ktorych
uprawnienie sprzedawcy powinno by¢ zrealizowane, wyznaczajg okoliczno$ci konkretnego przypadku. Niewatpliwie
ustawa posluguje sie terminem elastycznym, ale trudno sobie wyobrazié, by bylo inaczej, biorac pod uwage
réznorodnos$é rzeczy bedacych przedmiotem obrotu i samg zlozono$¢ tego obrotu.

Rozwazajac caloksztalt materialu dowodowego zebranego w sprawie Sad ostatecznie uznal, ze C. C. (1) i J. C. w spos6b
skuteczny odstapili od umowy, gdyz przyczyny jakie legly u podstaw zlozonego w tej mierze o§wiadczenia woli okazaly
sie w pelni uzasadnione. Powodowie, zanim odstapili od umowy, powiadomili pozwana o wadach wystepujacych w
ich lokalu mieszkalnym, czego pozwana w toku postepowania nie kwestionowala. Jej zdaniem o$wiadczenie powodow
o odstgpieniu od umowy byto jednak bezskuteczne, gdyz me miala ona szansy na dokonanie napraw wskazywanych
usterek.

Sad zwazyl, ze skuteczno$é odstapienia od umowy zalezy w gléwnej mierze od dwoch czynnikoéw — wad rzeczy
sprzedanej i niezwloczno$ci ich usuniecia przez sprzedajacego.

Niewatpliwym i niekwestionowanym faktem jest istnienie wad w lokalu mieszkalnym powodéw. Swiadezy o tym
zarobwno dokument w postaci decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w S. z 12 kwietnia 2011
roku wymieniajacej wady budynku, w ktérym polozony jest lokal powoddéw, jak i opinia bieglego sadowego
sporzadzona w niniejszej sprawie. Wady te obejmuja nie tylko lokal mieszkalny powodoéw, ale caly budynek
wielorodzinny. W samym tylko mieszkaniu powodow biegly stwierdzit uginajgce sie i skrzypigce podlogi, pekajace



polaczenia plyt gipsowo-kartonowych, nieszczelne okno w salonie, rozwarstwiajace sie elementy okien w lazience
(wadliwy montaz), szpary na polaczeniu posadzki z terakoty ze Sciana w kuchni i lazience, a w budynku brak
izolacji fundamentéw i $cian fundamentowych, brak odprowadzenia wod opadowych oraz drenazu, zniszczone i
niewymienione lub niewzmocnione elementy konstrukcyjne wiezby dachowej oraz stropu (zmniejszenie przekroju
elementéw drewnianych w wyniku korozji oraz dzialania szkodnikow drewna), brak zabezpieczenia elementéw
drewnianych przed ogniem oraz grzybami i owadami, pozostawione elementy przedwojennych podlog, wadliwie
wykonane ocieplenie w poziomie poddasza, pozostawienie luznych cegiel w nadprozach.

Powodowie juz w lutym 2010 roku zawiadomili pozwana o wadach, ktére ujawnily sie w ich lokalu, wzywajac do
ich usuniecia w terminie 14 dni. Wady te, pomimo zapewnien pozwanej, nie zostaly usuniete. Kolejnym pismem z
26 kwietnia 2010 roku powodowie zawiadomili pozwang o wadzie polegajgcej na porazeniu belek stropowych. W
szczegoblnosci wskazali, Zze 22 kwietnia 2010 roku rozebrali podloge, co ujawnilo sprochniale belki stropowe, zjedzone
przez korniki oraz ponabijane na nich stare, wypaczone deski. W zwigzku z wykryciem powyzszej wady powodowie
wezwali pozwang do zwrotu pieniedzy, zakreslajac jej 7 dni na odpowiedz.

Pelnomocnik pozwanej w odpowiedzi odmoéwil zwrotu §wiadczen pienieznych. Jednocze$nie wskazal, ze fakt uginania
sie podlogi i jej skrzypienia byl znany juz podczas zakupu nieruchomogci. Tym bardziej, ze powodowie byli §wiadomi
zakupu lokalu w odrestaurowanej kamienicy, posiadajacej drewniang konstrukcje. Wskazat jednak, ze po zakresleniu
przez powodow terminu, usterke te pozwana usunie kierujac sie dobra wola. Pozwana nie podjela zadnych czynnoéci
w celu naprawienia wad, oczekujac w tym zakresie na reakcje powodéw. W konsekwencji w dniu 20 maja 2010 roku
powodowie w formie aktu notarialnego o$wiadczyli, ze na podstawie art. 560 kodeksu cywilnego odstepujg z powodu
wad od umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego, potozonego w S. przy ul. (...). Korespondencja stron trwata blisko pieé
miesiecy i w jej wyniku nie doszlo do zadnych rzeczowych dzialan ze strony pozwanej. Dodatkowo kwestionowala ona
istnienie wad, na jakie wskazywali powodowie. Swiadek M. C. (1) byt co prawda w mieszkaniu powodéw i po okazaniu
mu stanu belek stropowych zobowiazal sie naprawi¢ te wade, jednakze ostatecznie nie podjal zadnych konkretnych
dzialahh w tym kierunku. Nie mozna do nich zaliczy¢ powolania eksperta do przeanalizowania zakresu niezbednych
prac.

Co najwazniejsze remont budynku przv ul. (...) zostal wykonany wadliwie, w sposob nieodzwierciedlajacy jego
rzeczywistego stanu technicznego. Skutkiem czego ujawnily sie istotne wady budynku, ktére powinny zostaé
wyeliminowane przy wykonywaniu prac budowlanych. Biorac dodatkowo pod uwage tresé¢ i wnioski opinii bieglego
sadowego, ktory stwierdzil, ze usuniecie wad lokalu powodoéw potrwa od dwdch do trzech miesiecy i dotyczy to
tylko tych wad, ktore ujawnily sie jeszcze przed odkryciem wszystkich elementéw konstrukeyjnych, nie uwzgledniajac
przy tym przyjetej technologii wykonywania robot przez wykonawce, trudno przyjaé, aby sposob dzialania pozwanej
zmierzajacej do naprawienia wad byl niezwloczny. Podkreslenia wymaga réwniez okoliczno$¢, ze usuniecie wad
mieszkania powodow wiaze sie z opuszczeniem przez nich tego lokalu na czas trwania remontu, nie méwiac o tym,
ze 1 mieszkancy lokalu znajdujacego sie nizej powinni opusci¢ lokal na ten czas. W zaden wiec sposéb nie mozna
w niniejszej sprawie mowié¢ o niezwlocznosci usuniecia wad w lokalu powoddéw, albowiem sam charakter tych wad
te niezwloczno$é wyklucza. Potwierdza to dalsze stanowisko bieglego, zgodnie z ktérym wykonanie rob6t wymaga
odkrycia w calo$ci zar6wno stropu, jak i wiezby dachowej w celu oceny ich stanu technicznego i kwalifikacji wszystkich
elementow konstrukeyjnych stropu i wiezby dachowej do wymiany lub naprawy. Wymaga to rozbiérki obudow $cian
i sufitow z plyt gipsowo-kartonowych oraz rozbiérki warstw podlog az do odkrycia elementéw konstrukeyjnych.

W wyniku wyodrebnienia i sprzedazy lokali mieszkalnych w budynku przy ul. (...) powstata wspolnota mieszkaniowa,
ktora obecnie jest wladcicielem czeSci wspdlnych budynku. Wspdlnota odméwila rozpoczecia jakichkolwiek prac
zwigzanych z remontem budynku. Stad jakiekolwiek deklaracje pozwanej w sprawie niezwlocznego przystapienia do
napraw sg bez znaczenia, skoro na wykonanie tych prac zmuszona jest obecnie uzyskaé zgode wspoélnoty. Brak tej
zgody wylacza dzialania pozwanej. Trudno zresztg dziwié sie wlascicielom poszezegdlnych lokali mieszkalnych, w tym
powodom, ze zajeli takie stanowisko, skoro nie maja zaufania do pozwanej, ktora sprzedala lokale mieszkalne bez
przeprowadzenia zgodnie z zasadami prawa i sztuka budowlang remontu budynku. Prowadzac remont bez pozwolenia



na budowe, bez kierownika budowy, bez dziennika budowy, bez uméw na pi$mie z wykonawcami, pozwana dala wyraz
bagatelizowania obowiazkéw wynikajacych z prowadzenia tak powaznej inwestycji i sprzedazy lokali.

Zgodnie z art. 560 § 2 k.c, jezeli kupujacy odstepuje od umowy z powodu wady rzeczy sprzedanej, strony powinny
sobie nawzajem zwroécié otrzymane Swiadczenia wedtug przepisow o odstapieniu od umowy wzajemne;j.

Skutkiem skorzystania przez kupujacego z najdalej idacego uprawnienia, jakie w ramach rekojmi jest mu przyznane,
jest obowigzek zwrotu otrzymanych $wiadczen. Obowiazek ten powinien by¢ zrealizowany w oparciu o przepisy o
odstgpieniu od umowy wzajemnej, wéréd ktorych podstawowe znaczenie ma art. 494 k.c. Przepis ten stanowi o
zwrocie wszystkiego, co strony otrzymaly w wyniku niweczonej umowy, wylaczajac mozliwo$¢ powolywania sie na
brak wzbogacenia.

Odnoszac treséc tego przepisu do przedmiotowej sprawy Sad zwazyl, Ze powodowie przed zawarciem umowy posiadali
srodki finansowe na zakup mieszkania w wysokoS$ci 219.000 zlotych. Dla Sadu nie mialo przy tym znaczenia, skad (z
jakiego zrédla) sSrodki te pochodzily. Pozycja pozwanej sprowadzala sie natomiast do posiadania bez obcigzen i praw
0s6b trzecich lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...).

Majac na uwadze w szczego6lnoSci fakt skutecznego odstgpienia przez powodéw od umowy sprzedazy spornego lokalu
mieszkalnego, Sad w pkt 1 wyroku zobowiazal pozwang I. C. do zlozenia o$wiadczenia woli wskazanego w punkcie
pierwszym wyroku.

Tylko w taki sposéb, zdaniem Sadu Okregowego, zgodnie z art. 494 k.c, mozliwe bylo uwzglednienie roszczenia
powodow. Tylko taki bowiem sposob zmierzal do ochrony intereséw obu stron postepowania —doprowadzajac
do stanu, jaki istnial przed zawarciem umowy. Wszystkie natomiast proby konstruowania zadan przez powodéw
opierajace sie na zwrocie lokalu wraz z istniejacymi obcigzeniami hipotecznymi, obowigzku zwrotu przez pozwang
uiszczonej ceny a nastepnie wykresleniu istniejacych obcigzen staly w istotnej sprzecznosci do przywolanej regulacji.
Oczywistym przy tym bylo, ze powodowie nie sa w stanie Swiadczy¢ przedmiotu umowy w takim stanie w jakim
otrzymali go od strony pozwanej ze wzgledu na brak srodkéw finansowych na splate zaciggnietego kredytu.

Brak zainteresowania pozwanej stanem technicznym budynku, w ktérym nastepowala sprzedaz lokali mieszkalnych
nie moze obecnie wylaczaé, ani w Zaden sposbb ogranicza¢ jej odpowiedzialnoSci w tym zakresie.

Sad oddalil powodztwo w pozostalym zakresie, albowiem w ksztalcie wskazanym przez powodoéw w piSmie
procesowym z 8 grudnia 2011 roku nie zastlugiwalo ono na uwzglednienie. W szczegolnosci dotyczy to poddania
sie przez pozwang rygorowi egzekucyjnego z art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c, jak i zawarcia o§wiadczenia Banku (...) SA o
zwolnieniu zabezpieczenia hipotecznego na spornym lokalu.

Zdaniem Sadu, nie byto mozliwe zobowiazanie pozwanej do zlozenia oSwiadczenia woli w przedmiocie powrotnego
przeniesienia prawa wlasnoéci lokalu mieszkalnego nalezacego obecnie do powodéw z obcigzeniem hipotecznym,
jakie zostalo ustanowione na tej nieruchomosci z tytulu zaciggnietego przez powodoéw kredytu mieszkaniowego,
albowiem byloby to sprzeczne z instytucja odstgpienia od umowy i zwr6cenia sobie przez strony wzajemnych
Swiadczen. I. C. sprzedata bowiem powodom lokal mieszkalny bez obcigzen i praw osob trzecich, stad nie byto mozliwe
przeniesienie na nig wlasnosci lokalu obciazonego hipoteka wraz ze zobowiazaniem do zwrotu ceny nieruchomosci.
W ten sposob oprocz tego, ze musialaby zwrocic¢ pienigdze za zakup mieszkania, to dodatkowo otrzymataby lokal
obcigzony hipoteka w wysokoSci przenoszacej warto$¢ ceny tego lokalu — bedgc nadto uzalezniong od zachowan
powodow, ktérzy mieliby dokonaé splaty kredytu i wykreslenia hipoteki. Odstgpienie od umowy wigze sie $cisle ze
zwréceniem sobie wzajemnych $wiadczen. Stad powodowie wnoszac pozew w przedmiotowej sprawie musieli liczyc
sie z tym, ze skoro zadaja powrotnego przeniesienia prawa wlasnosci spornego lokalu na pozwana — to lokal ten musi
by¢ w takim stanie pranym, w jakim by} przed zawarciem umowy.

Oddaleniu podlegalo rowniez zagdanie powodéw zobowigzania pozwanej do poddania sie rygorowi egzekucyjnemu
z art. 777 81 pkt 4 k.p.c, albowiem nie znajdowalo ono swojego uzasadnienia uprawnienie w treSci umowy, od



ktorej powodowie odstapili. Oddalono réwniez powodztwo w zakresie zawarcia w treéci o§wiadczenia woli pozwanej
o$wiadczenia Banku (...) SA, co do wyrazenia zgody na zwolnienie zabezpieczenia hipotecznego na spornym
lokalu pod warunkiem splaty kredytu mieszkaniowego zaciagnietego przez powodéw. Bank bowiem nie byl strong
postepowania, jak rowniez nie byl strong umowy zawartej miedzy stronami. Stad uwzglednienie jego o§wiadczenia w
tresci oSwiadczenia woli pozwanej nie moglo by¢ uznane za zasadne, jako nieznajdujace oparcia w przepisach prawa.

W pkt 3 wyroku Sad umorzyl postepowanie w zakresie cofnietego pozwu na rozprawie 29 listopada 2011 roku, na co
strona pozwana wyrazila zgode (art. 355 § 1 w zw. z art. 203 § 4 k.p.c).

O kosztach orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c, zgodnie z zasadg ich wzajemnego zniesienia. Roszczenie powodow
zostato uwzglednione tylko w czeéci, stad nalezalo uznaé, ze strony wygraly proces w polowie. Z tego tez wzgledu Sad
zniost wzajemnie miedzy stronami koszty procesu (pkt 4 wyroku).

Natomiast z uwagi na specyfike sporu oraz sytuacje materialng powodéw, kosztami sagdowymi od uiszczenia ktérych
powodowie zostali zwolnieni Sad obciazyt Skarb Panstwa.

Powyzszy wyrok zaskarzyly apelacjami obie strony.

Strona pozwana zaskarzyla go w czeSci zobowiazujacej pozwana do zlozenia o§wiadczenia woli okreslonej tredci,
wskazanego w punkcie 1. oraz w caloéci — odnoénie rozstrzygniecia o kosztach postepowania.

Pozwana wyrokowi zarzucila:
1. naruszenie przepiséw prawa materialnego, w szczeg6lnosci:
a. art. 560 § 1 ke, poprzez jego bledna wykladnie i niewlasciwe zastosowanie polegajace na ustaleniu, ze:

- powodom przystuguje prawo do odstapienia od umowy sprzedazy w sytuacji, gdy konsekwentnie i skutecznie
uniemozliwiaja oni usuniecie wad przez pozwana;

- pojecie ,niezwlocznie” w rozumieniu art. 560 § 1 ke jest tozsame z pojeciem ,,w krotkim czasie” oraz nieuwzglednienie
w tym zakresie okolicznos$ci konkretnego przypadku — technologii usuniecia wad nieruchomosci oraz ich charakteru;

b. art. 494 kc poprzez uwzglednienie w wyroku jedynie obowigzkéw pozwanej oraz pominiecie elementu wydania
nieruchomoéci przez powodoéw, pomimo faktu, ze zadanie takie zawarte bylo w tre$ci pozwu;

2. naruszenie przepis6w prawa procesowego, w szczegolnosci:

a. art. 233 § 1 kpc poprzez nie dokonanie wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego,
ktére to uchybienie mialo wplyw na zaskarzone rozstrzygniecie, polegalo za§ na pominieciu w uzasadnieniu wyroku
okolicznosci,

ze:

- pozwana od chwili stwierdzenia przez powodéw wad, do momentu odstapienia od umowy sprzedazy, po odstapieniu
od umowy sprzedazy oraz w trakcie calego procesu, konsekwentnie gotowa byla na usuniecie wad przedmiotowej
nieruchomoéci;

- powodowie od chwili stwierdzenia wad do momentu zakonczenia procesu w I instancji, konsekwentnie
uniemozliwiali pozwanej usuniecie wad, udaremniajac kazda podejmowang prébe doprowadzenia do naprawy;

b. art. 321 § 1 kpc, poprzez orzeczenie w sprawie ponad zadanie powodéw, ktore to uchybienie polegato na:

- zobowigzaniu pozwanej wyrokiem do zlozenia o§wiadczenia woli okre§lonej tresci, w takiej postaci, ze orzeczenie
sadu wprost zastepuje to o$wiadczenie, gdy w rzeczywisto$ci powodowie konsekwentnie zadali zobowigzania



pozwanej do zlozenia okreSlonego o$wiadczenia woli w formie aktu notarialnego, co spowodowalo odmienny skutek,
jezeli chodzi o wykonalno$¢ orzeczenia;

- zobowigzaniu pozwanej wyrokiem do zlozenia o$wiadczenia woli zobowigzujacego ja do zwrotu ceny sprzedazy
jednoczeénie z przeniesieniem wlasno$ci nieruchomoéci, gdy powodowie w trakcie procesu nigdy nie zadali, aby zwrot
ceny sprzedazy nastapil jednoczeénie z przeniesieniem wlasnosci;

- zobowigzaniu pozwanej do wyrazenia zgody na powrotne przeniesienie na jej rzecz wlasnoéci nieruchomosci, do
prowadzonej przez nig dzialalnosci gospodarczej, gdy w rzeczywisto$ci powodowie nie formulowali takiego zadania;

c. art. 328 § 2 kpc, poprzez nie wyjasnienie w uzasadnieniu podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisow
prawa, w szczegblno$ci nie wyjadnienie podstawy prawnej zobowigzania pozwanej do zlozenia zastepczego
o$wiadczenia woli, co uniemozliwia pozwanej podniesienie zarzutow odno$nie ewentualnej blednej podstawy prawnej
orzeczenia, jak réwniez uniemozliwia kontrole zapadlego orzeczenia;

Wskazujac na powyzsze pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa i zasadzenie
od powodow na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym rowniez kosztow zastepstwa procesowego, na podstawie
zadan zawartych w odpowiedzi na pozew oraz zadan zawartych w odpowiedzi na o§wiadczenia powod6w o cofnieciu
pozwu, albo przekazania w tym zakresie sprawy Sadowi Okregowemu oraz zasadzenie od powoddw na rzecz pozwanej
kosztow postepowania odwolawczego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych

wzglednie o:

uchylenie zaskarzonego wyroku oraz przekazanie sprawy do ponownego rozstrzygniecia Sagdowi Okregowemu, z
pozostawieniem temu sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania odwolawczego;

Podstawowy zarzut, jaki pozwana podnosi od poczatku niniejszego procesu, to zarzut naruszenia art. 560 § 1 ke, ktory
doprowadzil do nieuwzglednienia uprawnienia pozwanej, jakie przystuguje jej wzgledem odstepujacych od umowy
sprzedazy powoddow. Bezsporne jest, ze sprzedana powodom rzecz posiada wady. Pozwana nigdy temu faktowi nie
zaprzeczala. O charakterze wad i ich rozmiarze pozwana dowiedziala sie dopiero z opinii bieglego. Wecze$niej bowiem
powodowie skutecznie uniemozliwiali pozwanej (i jej przedstawicielom) zbadanie rzeczy i okre$lenie rozmiaru wad.
Niemniej jednak, co do istnienia wad sporu, w niniejszej sprawie nie ma. Skonkretyzowane zostalo réwniez roszczenia
powodow. Z dwdch przystugujacych uprawnien, powodowie wybrali uprawnienie do odstapienia od umowy. Rdwniez
w tym zakresie pozwana nie zaprzecza, ze powodowie maja mozliwo$¢ wyboru jednego z przyshugujacych im
uprawnien. Najwazniejsza dla pozwanej i dla sprawy jest kolejne zdanie cytowanego przepisu, tj. zakaz odstgpienia od
umowy, jezeli sprzedawca niezwlocznie wymieni rzecz wadliwg na rzecz wolna od wad albo niezwlocznie wady usunie.
Zdaniem pozwanej, okreSlone wyzej uprawnienie sprzedawcy przystluguje w kazdej sytuacji, gdy wady dadza sie
usuna¢. W sytuacji niniejszego procesu, bezspornym jest twierdzenie, ze wady dadza sie usuna¢. Zdaniem pozwanej,
w powyzszej sytuacji zachowanie stron powinny okre$la¢ zasady wspolzycia spolecznego oraz ogélne regulacje
dotyczace prawa zobowigzan, w szczegbdlnosci analogicznie stosowanym art. 354 ke. Powodowie, ktorym przystuguje
okre§lone prawo, czyli strona bedgca wierzycielem powinna wspoéldziataé przy wykonaniu zobowigzania. Zdaniem
pozwanej, w niniejszym stosunku prawnym powodowie powinni przynajmniej umozliwi¢ pozwanej wykonanie
naprawy. Powodowie jednak podjeli decyzje, ze naprawy nie umozliwia i konsekwentnie wszelkie proby naprawy
udaremniali. Pozwana nie miala kluczy do lokalu, nie mogla wykona¢ remontu ,,silg”. Pozwana przyznaje, ze w ciggu
tych pieciu miesiecy faktycznie nie naprawila wad, poniewaz nie miala ani jednej szansy na rozpoczecie naprawy.

Rowniez rozwazania Sadu Okregowego, odnoénie czasu naprawy wady i pojecia niezwlocznos$ci, sa, zdaniem
pozwanej, bledne. Przede wszystkim apelujaca wskazala, ze powodowie w trakcie procesu, okreslajac czas
Lhiezwloczno$ci” oparli sie na wytycznych Sadu Najwyzszego w zakresie wykladni prawa i praktyki sadowej w
sprawach rekojmi i gwarancji. Jednakze po zmianie treéci art. 560 kc w dniu 28 grudnia 1996r. wykre§lono z
przepisu pojecie natychmiastowoSci. Od tej pory orzecznictwo skierowalo sie raczej ku elementowi braku zwloki,
niz ku $cistemu okre$laniu czasu potrzebnego na naprawe. Rowniez Sad Najwyzszy zauwazyl potrzebe zmiany



dotychczasowej wykladni i wyrokiem z dnia 10 stycznia 2002r. ustalil zasade, ze naprawa niezwloczna oznacza
naprawe w krotkim czasie, jednakze ramy tego czasu wyznaczaja okoliczno$ci konkretnego przypadku.

Skoro przyjeto w orzecznictwie, ze niezwlocznie to bez zwloki, przyjmujac okolicznosci danego przypadku, to nie
mozna moéwié, ze naprawa w trakcie dwbch miesiecy nie moze by¢ niezwloczna, a skoro uznaje sie, ze niezwlocznie
to tak szybko, jak pozwalaja na to okolicznoéci i charakter wad, to obarczone bledem logicznym jest stwierdzenie, ze
charakter wad wyklucza niezwloczno$¢ naprawy. Uniemozliwienie rozpoczecia naprawy przez powodow zniweczyto
skuteczno$¢ o§wiadczenia o odstgpieniu, bowiem powodowie nie maja mozliwo$ci wykazania, ze naprawa nie mogta
by¢ wykonana w spos6b niezwloczny. Odnoszac sie w tym miejscu do stwierdzen Sadu Okregowego, ze faktyczny czas
naprawy bedzie wynosi¢ od dwoch do trzech miesiecy, a jego okreslenie bedzie mozliwe dopiero po jej rozpoczeciu,
pozwana wskazuje ze wypowiedzZ bieglej o ustalaniu faktycznego czasu naprawy dopiero po jej rozpoczeciu nie
oznaczala, ze czas ten moze by¢ tylko dluzszy. Biegla nie zakwestionowala, Ze czas ten moze by¢ réwniez krotszy

Powodowie nigdy nie zadali, aby sad zobowigzal pozwana do zlozenia zastepczego oswiadczenia woli, ktore bedzie to
o$wiadczenie zastepowaé wprost. Pozwana podnosi, ze w niniejszej sprawie, abstrahujac od zarzutow merytorycznych,
zadanie powodow moglo przyjaé¢ dwie formy:

1. zadanie zobowigzywania pozwanej do zlozenia oSwiadczenia woli okreSlonej treSci. W takim przypadku,
prawomocne orzeczenie sadu zobowiazujace do zlozenia o$wiadczenia woli zastepuje o$wiadczenie dluznika.
Oswiadczenie takie odnosi ten skutek, ze do czynnoS$ci prawnej, ktérej elementem jest zastepcze o§wiadczenie woli,
nie potrzeba osoby dtuznika. Zamiast tego wystarczy prawomocne orzeczenie sadu. Powyzsza kwestie reguluje art.
1047 kpc.

2, zadanie zobowigzania pozwanej do zlozenia w formie aktu notarialnego o$wiadczenia woli o okreslonej tresci.
W takim przypadku, strona zada, aby to dluznik osobiScie zachowat sie zgodnie z trescig orzeczenia sadu, tj. zlozyl
oéwiadczenie woli. Zadanie takie (i wyrok) odnosi ten skutek, ze dluznik osobiscie musi zlozyé oéwiadczenie woli o
tresci wskazanej przez Sad. Kwestie wykonalno$ci regulujeart. 1050 kpc.

Powodowie od samego poczatku procesu zadali, aby sad zobowigzal pozwana do zlozenia w formie aktu notarialnego
okre$lonego o$wiadczenia woli, wybrali wiec opcje druga z przedstawionych powyzej. Nie mozna twierdzié, ze
obowiazki oparte na art. 1047 kpc sg tozsame z tymi opartymi na art. 1050 kpc. Nie wiadomo wiec, na jakiej podstawie
Sad Okregowy zamiast orzec zgodnie z zadaniem powodow, zastosowal inng instytucje prawng, o ktérej powodowie
nawet w pozwie i pismach nie wspomnieli. Ponadto, Sad Okregowy w dowolny sposéb uksztaltowal obowigzki
pozwanej, wbrew (ponad) zadaniom powodéw. Powodowie nie sformutowali zgdania, aby cena sprzedazy zostala
im zwrdcona jednocze$nie z przeniesieniem wlasnoSci nieruchomosci. Skoro tak, to nie bylo réwniez podstawy, aby
Sad Okregowy w tej materii orzekal w sposéb bardziej dla powodow przychylny, niz ci zadali w pozwie. Orzeczenie
jest réwniez niedopuszezalne w tym zakresie, w jakim zwalnia ono powodéw z obowigzku zwrotu nieruchomosci
pozwanej. Skoro powodowie zadali ustalenia tej okolicznosci w wyroku, sami obciazajac sie okre§lonymi obowiazkami,
to brak jest podstaw do przyznawania wyrokiem wszelkich dostepnych praw powodom, calkowicie zwalniajac ich z
jakichkolwiek obowigzkéw. W powyzszym zakresie zaskarzone orzeczenie jest niezgodne z art. 494 ke oraz narusza
art. 321 § 1 ke.

Sad Okregowy nie tylko nie uzasadnil, lecz nawet nie wskazal, jaka jest podstawa prawna do zobowigzania
pozwanej, aby o$wiadczenie woli zlozyla. Uzasadnienie wyroku zakoniczylo sie na kwestiach zwigzanych z rekojmia.
Z tego wzgledu pozwana nie jest w stanie formulowa¢ dalszych zarzutéw, bowiem Sad Okregowy nie uzasadnil
rozstrzygniecia.

Apelacje wywiedli takze powodowie, zaskarzajac go w czesci, tj. w zakresie pkt. 1, 2 i 4. Zaskarzonemu orzeczeniu
zarzucili naruszenie:

. prawa materialnego tj. art. 494 ke w zw. z art. 64 kc przez jego bledna wykladnie, polegajaca na przyjeciu, ze
tylko tresé zobowiazania pozwanej I. C. wskazana w pkt. 1 orzeczenia zaskarzonego wyroku umozliwia uwzglednienie



roszczenia powodow, gdyz tylko taki stan zmierza do ochrony interesu obu stron postepowania, doprowadzajac do
stanu, ktory istnial przed zawarciem umowy, podczas gdy tre$¢ zobowiazania sformutowana przez strone powodowa
w piSmie z dnia 8 grudnia 2011 r. w nastepujacym ksztalcie:

~W zwigzku ze skutecznym odstgpieniem na podstawie art. 560 § 1 zd. 1 Kodeksu Cywilnego oraz art. 560 § 1zd. 1w
zw. z art. 555 Kodeksu Cywilnego przez C. C. (1) i J. C. od umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy
lokalu mieszkalnego numer (...) w budynku numer (...) przy ul. (...) w S., dla ktérego przez Sad Rejonowy w Szczecinku
zostala zalozona ksiega wieczysta numer (...), sporzadzonej przez notariusza M. R. w Kancelarii Notarialnej w S. w dniu
10 czerwca 2008 1., zarejestrowanej w repertorium A pod numerem (...), I. C. wyraza zgode na powrotne przeniesienie
przez C. C. (1) iJ. C. na jej rzecz wlasno$ci lokalu mieszkalnego numer (...) ((...)) polozonego na poddaszu w budynku
numer (...) ((...) przy ul. (...) w S., dla ktérego przez Sad Rejonowy w Szczecinku zostala zalozona ksiega wieczysta
numer (...), wyzej wymieniony lokal mieszkalny polozony jest na poddaszu i sklada sie z pokoju z aneksem kuchennym,
trzech pokoi, lazienki i przedpokoju o lacznej powierzchni 44,25m2, -do lokalu przynalezy pomieszczenie piwniczne
oznaczone numerem(...)o powierzchni 18,45m2, z lokalem zwigzany jest udzial do 222/1.000 we wspotwlasnosci w
czedci wspodlnych budynku, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali oraz w dzialce gruntu numer (...) o
powierzchni 0,0603 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Szczecinku prowadzi ksiege wieczysta numer(...). I. C. zobowiazuje
sie do zwrotu w ciggu 7 dni od dnia zawarcia niniejszej umowy otrzymanej tytutem ceny sprzedazy kwoty 219.000,00 z}
(dwiescie dziewietnascie tysiecy zlotych) na rachunek techniczny (...) SAw W. o numerze (...), a zaplaconej uprzednio
przez C. C. (1) i J. C. z kredytu mieszkaniowego Wlasny Kat hipoteczny nr (...) z dnia 3.06.2008 r. uzyskanego w
Banku (...) SAw W. (...), na co C. C. (1) i J. C. wyrazaja zgode. I. C. co do obowigzku zwrotu kwoty 219.000,00
z w podany wyzej sposob oraz w zakreSlonym wyzej terminie poddaje sic rygorowi egzekucji z art. 777 § 1 pkt 4
Kodeksu Postepowania Cywilnego. Wydanie przez C. C. (1) i J. C. wyzej opisanego lokalu mieszkalnego w posiadanie
I. C. nastapi w dniu zwrotu przez I. C. kwoty 219.000,00 z} (dwieScie dziewietnas$cie tysiecy zlotych) na rachunek
techniczny (...) SA w W. o numerze (...). Z dniem wydania na I. C. przejda wszelkie korzysci i ciezary zwiagzane z
przeniesionym powrotnie lokalem, powstale po dniu wydania. (...) Bank (...) Sp6tka Akcyjna z siedziba w W. (...),
zwana dalej (...) SA, oSwiadcza, ze w dziale IV ksiegi wieczystej nr (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy w Szczecinku
V Wydziat Ksigg Wieczystych wpisano na rzecz (...) SA Oddzial (...) w S., celem zabezpieczenia wierzytelnosci z tytulu
udzielonego kredytu mieszkaniowego Wlasny Kat hipoteczny nr (...) z dnia 3.06.2008 r. hipoteke umowna zwykla w
kwocie 224.309,09 z} i hipoteke umowng kaucyjng do kwoty 65.049,63 zl na lokalu mieszkalnym nr (...) polozonym
w S., przy ulicy (...). W zwiazku z toczacym sie przed Sadem Okregowym w Koszalinie postepowaniem sadowym
o sygnaturze IC 413/10 prowadzonym z powodztwa C. C. (1) i J. C. przeciwko I. C., (...) SA oSwiadcza, ze wyraza
zgode na zwolnienie zabezpieczenia w postaci hipoteki umownej zwyklej w kwocie 224.309,09 zl i hipoteki umowne;j
kaucyjnej do kwoty 65.049,63 zl na lokalu mieszkalnym nr (...) polozonym w S., przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy
w Szczecinku V Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...)pod warunkiem dokonania uprzednio
przez Panstwo C. i J. C. splaty kredytu mieszkaniowego Wlasny Kat hipoteczny nr (...) z dnia 3.06.2008 r. w kwocie
219.000,00 zl na rachunek techniczny (...) SA o numerze (...). Po wplaceniu w/w kwoty (...) SA na zadanie I. C.
wyda jej dokument potwierdzajacy spelienie w/w warunku. (...) SA o$wiadcza, iz niniejsza zgoda oraz dokument
potwierdzajgcy spelnienie warunku stanowig lacznie podstawe do wykreslenia hipoteki umownej zwyklej w kwocie
224.309,09 z} i hipoteki umownej kaucyjnej do kwoty 65.049,63 z} na lokalu mieszkalnym nr (...) polozonym w S.,
przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Szczecinku V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...).”

Rowniez miesci sie w dyspozycji normy wynikajacej z art. 494 ke w zw. z art. 64 ke i zasluguje na ochrone materialno
prawng w ksztalcie wskazanym przez powodéw, co w konsekwencji doprowadzilo Sad I instancji do zmiany tresci
zastepczego o$wiadczenia woli, ktérego dochodzili powodowie poprzez okreslenie innego sposobu platno$ci zwrotu
ceny, usuniecia o§wiadczenia (...) Bank (...) Spotka Akcyjna z siedziba w W. o wyrazeniu zgody na zwolnienie
zabezpieczenia w postaci hipoteki umownej zwyklej w kwocie 224.309,09 z1 i hipoteki umownej kaucyjnej do kwoty
65.049,63 zl po wplacie kwoty 219.000,00 zl oraz usunieciu zapisu o poddaniu sie przez I. C. w zakresie zwrotu ceny
rygorowi egzekucji okreSlonemu w art. 777 § 1 pkt 4 Kodeksu Postepowania Cywilnego.



2. prawa procesowego, w zakresie zniesienia wzajemnie miedzy stronami kosztow postepowania, tj. art. 100 zd. 2 kpc
poprzez jego niezastosowanie, podczas gdy strona powodowa ulegla tylko co do nieznacznej czesci swego zadania, a
okreélenie naleznej stronie pozwanej sumy zalezalo od oceny sadu.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty powodowie wnie§li o zmiane zaskarzonego wyroku w pkt. 1, 2 i 4 poprzez
zobowiazanie I. C. do zlozenia o§wiadczenia woli nastepujacej tresci:

-W zwigzku ze skutecznym odstgpieniem na podstawie art. 560 § 1 zd. 1 Kodeksu Cywilnego oraz art. 560 § 1zd. 1w
zw. z art. 555 Kodeksu Cywilnego przez C. C. (1) i J. C. od umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy
lokalu mieszkalnego numer (...) w budynku numer (...) przy ul. (...) w S., dla ktérego przez Sad Rejonowy w Szczecinku
zostala zalozona ksiega wieczysta numer (...), sporzadzonej przez notariusza M. R. w Kancelarii Notarialnej w S. w dniu
10 czerwca 2008 1., zarejestrowanej w repertorium A pod numerem (...), I. C. wyraza zgode na powrotne przeniesienie
przez C. C. (1) iJ. C. na jej rzecz wlasno$ci lokalu mieszkalnego numer (...) ((...)) polozonego na poddaszu w budynku
numer (...) ((...)) przy ul. (...) w S., dla ktoérego przez Sad Rejonowy w Szczecinku zostala zalozona ksiega wieczysta
numer (...), wyzej wymieniony lokal mieszkalny polozony jest na poddaszu i sklada sie z pokoju z aneksem kuchennym,
trzech pokoi, lazienki i przedpokoju o lacznej powierzchni 44,25m2, -do lokalu przynalezy pomieszczenie piwniczne
oznaczone numerem (...) o powierzchni 18,45m2,

- z lokalem zwigzany jest udzial do 222/1.000 we wspoélwlasnosci w czeSci wspolnych budynku, ktére nie stuza
wylacznie do uzytku wlascicieli lokali oraz w dzialce gruntu numer (...) o powierzchni 0,0603 ha, dla ktérej Sad
Rejonowy w Szczecinku prowadzi ksiege wieczysta numer (...).

I. C. zobowiazuje sie do zwrotu w ciggu 7 dni od dnia zawarcia niniejszej umowy otrzymanej tytulem ceny sprzedazy
kwoty 219.000,00 z} (dwiescie dziewietnadcie tysiecy zlotych) na rachunek techniczny (...) SA wW. o numerze (...), a
zaplaconej uprzednio przez C. C. (1) i J. C. z kredytu mieszkaniowego Wlasny Kat hipoteczny nr (...) z dnia 3.06.2008
r. uzyskanego w Banku (...) SAw W. (...), na co C. C. (1) i J. C. wyrazaja zgode. I. C. co do obowigzku zwrotu kwoty
219.000,00 zl w podany wyzej sposob oraz w zakre§lonym wyzej terminie poddaje sic rygorowi egzekucji z art. 777
§ 1 pkt 4 Kodeksu Postepowania Cywilnego. Wydanie przez C. C. (1) i J. C. wyzej opisanego lokalu mieszkalnego w
posiadanie I. C. nastapi w dniu zwrotu przez I. C. kwoty 219.000,00 z} (dwieScie dziewietna$cie tysiecy zlotych) na
rachunek techniczny (...) SA w W. o numerze (...). Z dniem wydania na I. C. przejda wszelkie korzys$ci i ciezary
zwiazane z przeniesionym powrotnie lokalem, powstale po dniu wydania.

(...) Bank (...) Spolka Akcyjna z siedzibg w W. (...), zwana dalej (...) SA, o$wiadcza, ze w dziale IV ksiegi wieczystej nr
(...), prowadzonej przez Sad Rejonowy w Szczecinku V Wydziat Ksigg Wieczystych wpisano na rzecz (...) SA Oddzial
(...) w S., celem zabezpieczenia wierzytelnoéci z tytulu udzielonego kredytu mieszkaniowego Wlasny Kat hipoteczny
nr (...) z dnia 3.06.2008 r. hipoteke umowna zwykla w kwocie 224.309,09 z} i hipoteke umowna kaucyjna do kwoty
65.049,63 zl na lokalu mieszkalnym nr (...) polozonym w S., przy ulicy (...). W zwigzku z toczacym sie przed Sadem
Okregowym w Koszalinie postepowaniem sagdowym o sygnaturze IC 413/10 prowadzonym z powodztwa C. C. (1) i
J. C. przeciwko I. C., (...) SA oéwiadcza, ze wyraza zgode na zwolnienie zabezpieczenia w postaci hipoteki umownej
zwyklej w kwocie 224.309,09 zt i hipoteki umownej kaucyjnej do kwoty 65.049,63 zt na lokalu mieszkalnym nr (...)
polozonym w S., przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Szczecinku V Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta nr(...) pod warunkiem dokonania uprzednio przez Panstwo C. iJ. C. splaty kredytu mieszkaniowego Wlasny
Kat hipoteczny nr (...) z dnia 3.06.2008 r. w kwocie 219.000,00 z} na rachunek techniczny (...) SA o numerze (...).
Po wplaceniu w/w kwoty (...) SA na zadanie I. C. wyda jej dokument potwierdzajacy spelnienie w/w warunku.

(...) SA o$wiadcza, iz niniejsza zgoda oraz dokument potwierdzajacy spelienie warunku stanowia lacznie podstawe
do wykreslenia hipoteki umownej zwyklej w kwocie 224.309,09 z} i hipoteki umownej kaucyjnej do kwoty 65.049,63
z} na lokalu mieszkalnym nr (...) polozonym w S., przy ulicy (...), dla ktoérej Sad Rejonowy w Szczecinku V Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr(...).” Oraz zasadzenie od pozwanej I. C. na rzecz powodow C. C. (1) i
J. C. kosztow procesu za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



W uzasadnieniu apelacji wskazali, ze Sad I instancji co do zasady uwzglednil roszczenia powoddw, jednakze uznal, iz
tres¢ art. 494 k..c nie pozwala mu na skonturowanie roszczenia opierajacego sie na zwrocie lokalu wraz z istniejacymi
obcigzeniami hipotecznymi oraz zawierajacego w swej tresci rygor natychmiastowej egzekucji przewidziany w art.
777 § 1 pkt. 4 Kodeksu Postepowania Cywilnego. Zdaniem powodéw Sad mylnie zrozumial tre$¢ normy prawnej
art. 494 k.c, wyrzucajac poza jej zakres stany faktyczne, w ktérych zwykli obywatele w celu zakupu nieruchomosci
lokalowej, ktora nastepnie okazala sie wadliwa, zaciaggaja kredyt w banku oraz ustanawiaja na kupionej nieruchomosci
zabezpieczenie rzeczowe w postaci hipoteki. Nastepnie za$ z uwagi na brak mozliwosci finansowych nie sa w stanie
samodzielnie usunaé¢ wpisu o hipotece, co w konsekwencji uniemozliwia im z uwagi na hipoteke realne skorzystanie
z uprawnien z rekojmi pozwalajacych odstapi¢ od umowy, gdyz w przypadku nieruchomos$ci nie niesie ono za
soba skutku prawno rzeczowego w postaci automatycznego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci z powrotem na
sprzedawce. Aby taki skutek osiggnaé kupujacy musza wystapi¢ do Sadu z roszczeniem zastepczego oSwiadczenia
woli sprzedajgcego, ktore nastepnie staje sie cze$cig aktu notarialnego. Prawomocne orzeczenie sadu, stwierdzajace
obowigzek strony do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli, zastepuje tylko to o§wiadczenie (art. 64 k.c. oraz art.
1047 k.p.c). Jezeli wiec oSwiadczenie to ma stanowi¢ skladnik umowy, jaka ma by¢ zawarta pomiedzy stronami, do
zawarcia tej umowy konieczne jest zlozenie odpowiedniego o$wiadczenia woli przez drugq strone, z zachowaniem

wymaganej formy.

Oznacza to, iz przedmiotowe orzeczenie jest tylko skladnikiem umowy, ktéra powinna z uwagi na jej przedmiot, zostac
zawarta w formie aktu notarialnego.

Sad I instancji dokonujac $cistej wykladni jezykowej art. 494 ke w sposdb bledny i nieuzasadniony nie uwzglednit
roszczenia powodoéw w zadanym zakresie, z czym nie sposob sie zgodzié z nastepujacych wzgledow. Interpretacja Sadu
Iinstancji uzalezniajaca skorzystanie z praw rekojmi od usuniecia jakichkolwiek obciazen i praw osob trzecich z ksiegi
wieczystej danej nieruchomosci prowadzi do razgcego pokrzywdzenia kupujacych oraz sprawia, iz odpowiedzialnoéc
cywilna z tytulu rekojmi, a w szczegélno$ci uprawnienie do odstapienia od umowy sprzedazy, staje sie iluzoryczne, a
przepis art. 560 § 1 ke w tym zakresie staje sie martwy.

Tymczasem rozwigzanie przedmiotowego problemu sprowadzac¢ sie moze do zagwarantowania przez Sprzedajacego
co najmniej na czas wyrokowania, iz roszczenie banku, zabezpieczone hipoteka wygasnie z chwila zaplaty ceny na
wskazane konto banku. Do tego stuzy o§wiadczenie banku o zgodzie na warunkowe wykreSlenie hipotek. Powszechnie
takie dokumenty bankowe stanowia podstawe w obrocie nieruchomos$ciami nadzorowanym przez notariuszy, pomimo
iz dany bank nie jest strona umowy, ktérej przedmiotem jest rozporzadzenie obciazona nieruchomos$cia. Bank w
niniejszej sprawie nie musi by¢ strong procesu, by takie o§wiadczenie mogto by¢ odzwierciedlone w treéci zastepczego
o$wiadczenia woli. O$wiadczenie Banku jest bowiem forma zagwarantowania przez powodéw, iz w konsekwencji
zwrotu ceny sprzedazy na konto Banku — zgoda Banku na wykre$lenie hipotek staje sie skuteczna. Dokonujac wykladni
systemowej instytucji rekojmi, nalezy wskazac iz przepis art. 494 kc jest przepisem podrzednym wobec art. 560
ke, wskazuje on bowiem jedynie na droge w realizacji celu jakim jest pociagniecie do odpowiedzialnoéci cywilnej
sprzedajacego oraz udzielenie ochrony kupujacemu. Interpretujgc zatem ten przepis nalezy wykorzystaé w opisie
zastepczego o$wiadczenia woli wszelkie prawnie niezakazane metody, ktére bez zbednej zwloki, przy uwzglednieniu
zasad do$wiadczenia zyciowego oraz praktyk wystepujacych na rynku dadza mozliwie pelne zabezpieczenie interesu
obu stron stosunku umownego.

Podobnie rzecz ma sie, jezeli chodzi o umieszczenie w tredci zastepczego oswiadczenia woli sktadanego przez pozwana
rygoru poddania sie przez nia natychmiastowej egzekucji okreslonej w art. 777 § 1 pkt 4 Kodeksu Postepowania
Cywilnego w zakresie zwrotu ceny. Jest to bowiem metoda zmierzajaca do zabezpieczenia interesu powodow w
zakresie zwrotu ceny. O$wiadczenie pozwanej ma staé sie bowiem czescia aktu notarialnego, a powyzszy zapis ulatwi
powodom szybkie dochodzenie zwrotu uiszczonej ceny poprzez nadanie temu aktowi klauzuli wykonalno$ci.

Powodowie podkreslili, ze w niniejszej sprawie proces co do zasady wygrali. Skoro bowiem zastepcze o$wiadczenie
woli co do koniecznych warunkéw przeniesienia wlasnoSci przedmiotowej nieruchomosci zostalo uwzglednione



zgodnie z zadaniem powoddéw, to brak jest podstaw by uznaé, iz powddztwo zostalo wygrane jedynie w 50%, a w
konsekwencji znosié¢ koszty postepowania miedzy stronami.

Obie strony zlozyly odpowiedzi na apelacje przeciwnika i wnieéli o oddalenie apelacji strony przeciwne;j.

Powodowie podkreslili, ze od poczatku wskazywali w podstawie swojego roszczenia art. 64 ke oraz art. 1047
kpc. Nie sposéb zatem zrozumieé zarzutu pozwanej oraz wywodow pelnomocnika pozwanej. Strona powodowa od
poczatku dazyla bowiem do wydania wyroku, ktory by zastepowal os§wiadczenie woli pozwanej w zakresie powrotnego
przeniesienia prawa wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci. Odnoénie zarzutu, iz Sad Okregowy w Koszalinie
w wyroku wskazal, iz zwrot ceny powinien nastgpié jednoczeénie ze zwrotem prawa wlasnoéci nieruchomoéci to
obowiazek taki wg Sadu nalezy wyprowadzic z tresci art. 560 § 2 kc w zw. z art. 494 ke, gdyz wowczas nastepuje
pelna ochrona obu stron kontraktu. W ocenie strony powodowej pelne zabezpieczenie stron niniejszego postepowania
nastgpiloby na skutek uwzglednienia powbdztwa w caloSci, jak wywodza powodowie w wywiedzionej przez nich
apelacji. Ustosunkowujac sie do ostatniego z zarzutéw apelacji, powodowie wskazali, iz istotnie Sad Okregowy w tresci
uzasadnienia nie powolal sie na treé¢ art. 64 kc. Jednakze nie jest to blad, ktéry mial wplyw na tres¢ wyroku oraz
mozliwo$§¢ obrony swych praw przez pozwang. Powodowie bowiem od poczatku wywodzili, iz daza w procesie do
zastepczego sformulowania o§wiadczenia pozwanej w zakresie zwrotu wzajemnych §wiadczen. Wskazane przez strone
pozwang uchybienie Sagdu w tym zakresie nie uzasadnia uchylenia zaskarzonego wyroku, gdyz nie mialo ono wplywu
na jego tresc.

Pozwana w swojej odpowiedzi na apelacje powodow wskazala, Ze nie zamierza zawierac jakichkolwiek umoéw z osobg
trzecia. Fakt, ze powodowie w przeszlo$ci zawarli z ta osoba okre$lona umowe, zobowiazuje jedynie powodéw (na
warunkach okreslonych w tej umowie). Przy uwzglednieniu, ze powodowie w sposéb skuteczny odstapili od umowy
sprzedazy, ewentualnemu rozliczeniu (obowigzek zwrotu) dotyczy jedynie dwoch podmiotéw: odstepujacego i drugiej
stronie umowy. Powodowie, formulujac tre$¢ roszczenia, zazadali za$, aby pozwana zwrocila calosé ceny sprzedazy, aw
zamian otrzymatla lokal obciazony w stopniu przekraczajacym jego wartosé. W takiej sytuacji pozwana nie otrzymataby
od powodbéw rzeczy w stanie takim, jaki powodowie od niej otrzymali. Rozliczenie nie byloby wiec zgodne z trescig art.
494 ke, do czego pozwana nie zamierza dopuscic¢. Pozwana wskazala rowniez, ze powodowie nie wykazali, ze zlozone
oéwiadczenie osoby trzeciej faktycznie od niej pochodzi. Stosownie do przepisow ksh, osobe prawna reprezentuje
zarzad. Akta sprawy nie zawieraja zadnego dokumentu z ktérego wynikaloby, ze o$wiadczenia (...) S.A. od tej
spoiki pochodza. Skoro to powodowie zamierzajg z tych o§wiadczen skorzystaé, powinni wykazac¢ ich skutecznosé.
Podkresdlita réwniez, ze tre$¢ rzekomego oSwiadczenia woli (...) S.A. uniemozliwia jego zastosowanie. Wskazuje ono
na ksiege wieczysta o innym numerze niz numer ksiegi wieczystej, ktorej tre$¢ zamierzaja zmodyfikowaé powodowie.

Pozwana wskazala takze, ze brak jest podstawy prawnej, aby kupujacy odstepujacy od umowy mial prawo zadaé od
sprzedawcy, aby ten poddal sie egzekucji. Rowniez tre$¢ art. 494 ke w zaden sposdb nie wskazuje, ze obowiazek zwrotu
tego, co strona ta otrzymala od drugiej na mocy umowy, powinien zawiera¢ o§wiadczenie o poddaniu sie egzekucji.

Pozwana podniosla takze, ze zadanie powodow, aby Sad II instancji zmienil wyrok w ten sposob, ze zamiast zadania
zlozenia o$wiadczenia woli w formie aktu notarialnego (ostateczna wersja zgdania sformutowana w procesie w I
instancji), zobowiazal pozwang do zlozenia o$wiadczenia woli, ktére mialoby oswiadczenia woli pozwanej zastapic
stanowi zmiane zadania niedopuszczalng na etapie apelacji. Ostatecznie sformulowane przez nich zadanie miato
zobowiaza¢ pozwana, aby zlozyla okre$lone oswiadczenie woli w formie aktu notarialnego. W apelacji zas powodowie
zadaja, aby to sad zobowiazal pozwana do zloZenia oSwiadczenia woli. Réznica miedzy tymi dwoma sposobami
wymuszenia na stronie okreslonego o§wiadczenia jest istotna. W przypadku zadania, aby strona zlozyla o§wiadczenie
woli w formie aktu notarialnego, egzekucja orzeczenie nastepuje w sposéb okre§lony przepisami kpc odnoénie
egzekucji $wiadczen niepienieznych. Jezeli za$ chodzi o zastepcze o$wiadczenia woli zastepujace o$wiadczenie woli,
orzeczenie sadu zastepuje to orzeczenie wprost i nie jest przedmiotem egzekucji. Powodowie w procesie przed Sadem
I instancji konsekwentnie zadali, aby pozwana zlozyta oS§wiadczenie w formie aktu notarialnego. W apelacji za$
zmieniaja swoje zadanie.



SAD APELACYJNY ZWAZYE CO NASTEPUJE:

Sad Apelacyjny w pelni podziela ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Okregowy i przyjmuje je za wlasne
bez ponownego przytaczania w tej czeSci uzasadnienia. Ustalenia te nie zostaly zreszta przez zadna ze stron
zakwestionowane.

Whbrew stanowisku pozwanej Sad pierwszej instancji nie dopuscil sie takze naruszenia art. 233 k.p.c. Zebrany w
sprawie material dowodowy zostal oceniony kompleksowo, spojnie i logicznie, Sad szczegdlowo wskazal dowody, na
ktorych sie oparl, podal takze rzeczowe argumenty na uzasadnienie stanowiska odno$nie braku wiary zeznaniom
pozwanej i $wiadka M. C.. Nikt nie neguje, iz pozwana wyrazila poczatkowo gotowo$¢ usuniecia wad lokalu i budynku,
jednakze jej zapewnieniom w tym wzgledzie nie towarzyszyly zadne dzialania faktyczne. Natomiast Sad Apelacyjny
podziela poglad, wyrazony w wyroku Sad Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika 2002 r. sygn. akt: IV CKN 1372/00,
w ktérym wskazano, ze zgodnie z art. 560 § 1 k.c. w wypadku o$wiadczenia kupujacego w przedmiocie odstgpienia
od umowy, sprzedawcy przystuguje kontruprawnienie, ktérego wykonanie moze uniemozliwic¢ kupujacemu realizacje
odstapienia od umowy. To kontruprawnienie sprzedawcy, to niezwloczna wymiana rzeczy wadliwej na wolng od
wad albo niezwloczne usuniecie wady. Nalezy przy tym podkreéli¢, ze skuteczno$¢ dzialan sprzedawcy musi byé
oceniona z zastosowaniem niezwlocznej wymiany rzeczy lub niezwlocznego usuniecia wady, a nie niezwlocznego
o$wiadczenia o gotowosSci wymiany lub naprawy. Jakkolwiek zgodzi¢ sie nalezy z pogladem pozwanej, iz termin
niezwlocznie wymieniony w art. 560 k.c. jest terminem niedookre§lonym, a jego interpretacja jest uzalezniona
od indywidualnej sytuacji stron umowy i jej przedmiotu, jednak nie oznacza to, iz moze by¢ on dowolnie
ksztaltowany przez zobowigzanego. Od ujawnienia sie wad do wytoczenia powddztwa uplynal okres kilku miesiecy,
natomiast pomiedzy pierwszym zawiadomieniem o wadzie a odstgpieniem przez powodéw od umowy okres ponad
dwumiesieczny. W tym czasie zadna wada nieruchomoéci nie zostala usunieta, a zwlaszcza w fazie poczatkowe;j
sporu miedzy stronami nie istnial jeszcze tak silny konflikt jak obecnie.. Brak jest wiec podstaw do przyjecia,
iz pozwana realni e zaoferowala powodom usuniecie wad tj. skorzystala z kontruprawnienia niweczgcego skutki
o$wiadczenia o odstapieniu od umowy. Pozwana zarzuca takze powodom brak wspéldzialania, nie dostrzegajac przy
tym badZ catkowicie te okoliczno$¢ pomijajac, ze rozpoczecie ewentualnych rob6t budowlanych wymaga nie tylko
zgody powodow i udostepnienia ich lokalu, ale takze wplywa na sytuacje wlascicieli lokalu polozonego ponizej,
co jednoznacznie wynika z opinii bieglej, a w zakresie czeSci wspdlnych (dach, fundamenty, $ciany nosne) takze
zgody pozostalych wspodtwlascicieli. Powodowie nie majg jednak bezpoéredniego wplywu na decyzje oséb trzecich,
ani tez mozliwo$ci wyegzekwowania ich zgody, abstrahujac juz calkowicie od faktu, czy zachowali jakiekolwiek
zaufanie do profesjonalizmu pozwanej. Nie sa takze zobowiazani do negocjacji z sasiadami w tej materii. Jezeli
pozwana faktycznie zamierzata wady usunac to do niej nalezala inicjatywa uzyskania takiej zgody. Natomiast sama
pozwana w tym czasie takze nie podjela konkretnych dzialani zmierzajacych do uzyskania wstepu na nieruchomosé
i zgody na usuniecie wad. Dodatkowo podnie$é¢ nalezy, iz co prawda z punktu widzenia sztuki budowlanej sa to
na pewno wady mozliwe technicznie do usuniecia, ale uwzgledniajac zakres niezbednych prac w samym juz tylko
lokalu powodoéw, w rzeczywistoSci prowadzityby do kompletnej dewastacji istniejacego wyposazenia i bez watpienia
dlugotrwala konieczno$c¢ zapewnienia sobie innego lokum, co w przypadku lokalu mieszkalnego jest szczegblnie
ucigzliwe i dyskomfortowe. Shusznie wiec Sad Okregowy uznal, Ze odstapienie od umowy bylo uzasadnione i prawnie
skuteczne na podstawie art. 560 § 1 k.c., bez naruszenia zasady swobodnej oceny dowoddw wyrazonej w art. 233 k.c.

Racje natomiast nalezalo przyzna¢ pozwanej, iz Sad Okregowy uwzgledniajac czeSciowo powoddztwo nie podal
materialnoprawnej podstawy roszczenia powodow. Jednakze nie moglo budzi¢ watpliwosci, iz taka norme stanowi
art. 64 k.c.w zw. z art. 56081 k.c. i art. 494 k.c. Artykut 64 k.c. nie jest bowiem samoistng podstawg dla kreowania
obowiazku zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli. Stanowi on jedynie podstawe prawng do przymusowej realizacji
obowiazku, ktory wynika z innego Zrédla (por. wyr. SN z dnia 29 stycznia 1999 r., I CKU 86/98, Prok. i Pr. 1999, nr 5,
s. 30; wyr. SA w Poznaniu z dnia 77 lutego 2008 r., I ACa 1050/07, OSA 2010, z. 11, s. 35 i n.; wyr. SA w Warszawie z
dnia 23 listopada 2010 r., VI ACa 373/10, Lex nr 736250; wyr. SN z dnia 26 pazdziernika 2011 r., III CSK 16/11, Lex
nr 1101659). Obowiazek zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli moze wynikaé z czynno$ci prawnej, z ustawy albo z
aktu administracyjnego. Wérdd czynnoéci prawnych kreujacych obowigzek ztozenia oznaczonego oswiadczenia woli



podstawowe znaczenie odgrywa umowa przedwstepna, jednak zrodlem omawianego obowiazku moga by¢ roéwniez
jednostronne czynnoS$ci prawne oraz uchwaly. Artykul 64 k.c. moze mieé¢ zastosowanie tylko wowczas, gdy istnieje
cywilnoprawny obowigzek dokonania okres§lonej czynnoSci prawnej (zlozenia o$wiadczenia woli). Z obowigzkiem
tym musi by¢ skorelowane odpowiednie uprawnienie drugiej strony o charakterze roszczenia cywilnoprawnego.
Przestanka ta jest spelniona, gdy mozliwe jest okreslenie konkretnej treSci o§wiadczenia woli, ktére ma byé zlozone
przez zobowigzanego. Wynika to z brzmienia komentowanego przepisu, ktory przewiduje mozliwo$é zastgpienia
orzeczeniem sadu tylko "oznaczonego o§wiadczenia woli". Inaczej méwigc, przymusowa realizacja obowiazku zlozenia
oznaczonego o$wiadczenia woli jest mozliwa tylko wowczas, gdy istnieja przepisy prawa lub inne "Zrodla" pozwalajace
na ustalenie podmiotu zobowigzanego i uprawnionego oraz konkretnej treéci roszczenia (por. uchw. SN z dnia 11
marca 1994 r., III CZP 17/94, OSNC 1994, nr 10, poz. 185; wyr. SA w Poznaniu z dnia 77 lutego 2008 r., I ACa 1050/07,
Lex nr 466433; wyr. SA w Poznaniu z dnia 5 lutego 2009 r., I ACa 39/09, Lex nr 518092; Z. Radwanski (w:) System
prawa prywatnego, t. 2, 2002, s. 315; A. Luszpak-Zajac, Realizacja roszczenia..., op. cit., s. 1i n.; A. Walaszek-Pyziol,
W. Pyziol, Obowiazek zawarcia umowy..., op. cit., s. 9). Przepis art. 64 k.c. okre§la jedynie prawne konsekwencje
uprawomocnienia sie orzeczenia stwierdzajacego obowiazek danej osoby do zlozenia oznaczonego o§wiadczenia woli.
Nie moze by¢ on jednak traktowany jako samodzielne Zrédlo tego obowigzku - ten bowiem winien wynikaé zawsze
z okre$lonej czynno$ci prawnej badz tez przepisu ustawy. W tym zakresie zarowno obowiazki stron jak i ich zakres
normuje art. 494 k.c. w zwiazku ze skutecznym odstgpieniem od umowy przez powoddéw.

Orzeczenie sadu, stwierdzajace obowiazek strony do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli, zastepuje tylko
o$wiadczenie woli strony uchylajacej sie od jego zlozenia (art. 64 k.c., art. 1047 k.p.c.). W takim wiec zakresie ma ono
charakter konstytutywny. Nie bedac samo o$wiadczeniem woli, w polaczeniu z os§wiadczeniem woli zlozonym przez
wierzyciela, orzeczenie sadu wywoluje zmiane w sferze stosunkéow cywilnoprawnych i tworzy taki sam stan prawny,
jaki by powstal, gdyby zlozone zostalo o§wiadczenie woli przez strone zobowigzang (por. Z. Radwanski (w:) System
prawa prywatnego, t. 2, 2002, s. 316; P. Machnikowski (w:) E. Gniewek, Komentarz, 2006, s. 612; M. Safjan (w:)
K. Pietrzykowski, Komentarz, t. I, 2008, s. 356; A. Luszpak-Zajac, Realizacja roszczenia..., op. cit., s. 159 i n.; taz,
Rozwazania o skutkach prawnych orzeczenia sgdowego zobowigzujacego do zlozenia o§wiadczenia woli stanowigcego
skladnik umowy na tle regulacji zawartej w art. 64 kodeksu cywilnego, Rejent 2008, nr 2, s. 115 i n.; uchw. SN z dnia
7 stycznia 1967 1., III CZP 32/66, OSNC 1968, nr 12, poz. 199, z glosami: W. Czachérskiego, OSP 1969, z. 5, poz. 97,
B. Dobrzaniskiego, OSP 1969, z. 5, poz. 97 i M. Kepinskiego, NP 1970, nr 1, s. 107 i n.; post. SN z dnia 20 kwietnia
2006 r., ITII CSK 37/06, OSNC 2007, nr 2, poz. 29; wyr. SA w Poznaniu z dnia 20 stycznia 2010 r., I ACa 1059/10,
Lex nr 898631).

Orzeczenie sadu uwzgledniajace powddztwo o zobowigzanie pozwanego do zlozenia oznaczonego o§wiadczenia woli
zastepuje to oSwiadczenie takze woéwczas, gdy zobowigzany mial zlozy¢ o§wiadczenie w szczegblnej formie. Orzeczenie
sadu zastepuje bowiem zachowanie formy aktu notarialnego oraz wszelkich innych form szczegdlnych wymaganych
dla wazno$ci dokonania danej czynnoS$ci prawnej (por. np. uchwala SN (7) z dnia 7 stycznia 1967 r., III CZP 32/66,
OSNCP 1968, nr 12, poz. 199, z glosami: W. Czachérskiego i B. Dobrzanskiego, OSP 1969, z. 5, poz. 97 oraz M.
Kepinskiego, NP 1970, nr 1, s. 107 i n.; wyr. SN z dnia 19 wrze$nia 2002 r., II CKN 930/00, Lex nr 55569; wyrok.
SN z dnia 19 czerwca 2002 r., II CKN 997/00, OSNC 2003, nr 6, poz. 85). Zastepcza funkcja orzeczenia sadu
wydanego na podstawie art. 64 k.c. spelnia sie ex lege z chwila uprawomocnienia sie tego orzeczenia — vide:
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 wrzeénia 2002 r., sygn. akt: II CKN 1035/00. Jezeli wiec o§wiadczenie to ma
stanowi¢ skladnik umowy, jaka ma by¢ zawarta pomiedzy stronami, do zawarcia tej umowy konieczne jest zlozenie
odpowiedniego o$wiadczenia woli przez druga strone, z zachowaniem wymaganej formy. Nie dotyczy to jednak
zawarcia umowy przyrzeczonej w umowie przedwstepnej (art. 390 § 2 k.c.) oraz wypadkéw, gdy sad uwzglednia
powodztwo o stwierdzenie obowiazku zawarcia umowy catkowicie zgodne z zadaniem powoda; w takich wypadkach
orzeczenie sadu stwierdza zawarcie umowy i zastepuje te umowe (zob. pkt 2 uchwaly skladu siedmiu sedziéw Sadu
Najwyzszego z dnia 7 stycznia 1967 r., III CZP 32/66, OSNCP 1968, nr 12, poz. 199; OSPiKA 1969, nr 5, poz. 97). Gdy
jednak powod zada jedynie stwierdzenia obowigzku zlozenia o§wiadczenia woli przez pozwanego, a taka sytuacja ma
miejsce w niniejszej sprawie, wowczas przedmiotem osgdu jest to zadanie. Wtedy jednak sad, stwierdzajac obowigzek
zlozenia o$wiadczenia woli tylko jednej strony umowy, powinien, przy zastosowaniu w drodze analogii przepisu



art. 1047 § 2 k.p.c., zakresli¢ powodowi termin do zloZenia korelatywnego o§wiadczenia woli, by nie pozostawiac
pozwanego w stanie niepewnosci, czy umowa dojdzie do skutku. Stosowanie analogii jest uzasadnione luka prawna
wobec nieuregulowania roszczenia o zawarcie umowy. Ostatnie stwierdzenie jest pogladem prawnym wyrazonym
przez Sad Najwyzszy w cytowanym juz wyzej wyroku w sprawie II CKN 997/00, jednak Sad orzekajacy w pelni go
aprobuje.

Powyzsze wywody teoretyczne oraz zarzut pozwanej dotyczacy orzekania przez Sad Okregowy praktycznie obok
zgloszonego w procesie roszczenia, a wiec z naruszeniem art. 321 k.p.c. i jednoczesnie, cho¢ prawdopodobnie wbrew
intencji skarzacych, analiza apelacji strony powodowej, spowodowaly wydanie orzeczenia reformacyjnego. Jakkolwiek
bowiem strona powodowa byla reprezentowana przez profesjonaliste, jednak tre$¢ zadania praktycznie przez caly
proces byla zmieniana i to nie tylko w zakresie treSci o§wiadczenia woli jakie mialaby zlozy¢ pozwana, ale takze w
zakresie mocy obowiazujacej wydanego w sprawie orzeczenia. Z jednej strony ostateczne zadanie strony powodowej
dotyczylo wylacznie o$wiadczenia pozwanej (o$wiadczenie pelnomocnika powodéw na rozprawie apelacyjnej),
jednoczeénie jednak zawiera¢ mialo elementy o§wiadczenia powodéw (wydanie nieruchomosci pozwanej, okreslenie
przez powod6ow rachunku bankowego, na ktéry ma nastapi¢ wplata, zgoda na zaplate na rzecz banku), elementy
umowy z osoba trzecia dodatkowo nie uczestniczaca w procesie i oSwiadczenia tej osoby (Bank, bedacy wierzycielem
hipotecznym), a nadto nie zastepowac o$wiadczenia, a jedynie okreslac¢ jego tre$¢. Nieuwzglednienie oczekiwan
powoddéw w zakresie tych elementéw spowodowalo wystapienie przez nich z apelacja, co jednoznacznie wskazuje, ze
sg to elementy o$wiadczenia na tyle istotne, ze bez nich zlozenie oS§wiadczenia woli przez powodoéw jest co najmniej
watpliwe, jezeli nie wykluczone. Jednocze$nie co stusznie wskazal Sad Okregowy, zawarcie tych elementoéw w wyroku
nie znajduje podstaw prawnych. Skoro bowiem orzeczenie ma zastapi¢ o$wiadczenie woli wylacznie pozwanej to
nie mozna w nim umieszczaé o$wiadczen innych oséb. Z tej tez przyczyny niezasadny jest zarzut podnoszony z
kolei przez pozwang o braku orzeczenia o wydaniu. Udzialu oséb trzecich przy zwrocie wzajemnych Swiadczen nie
przewiduje takze brzmienie art. 560 §2 k.c. i art. 494 k.c., a to te normy wyznaczaja zakres obowigzku pozwanej
wynikajacego z jednostronnego o$wiadczenia powodow o odstgpieniu. Jest oczywistym, ze w ramach swobody uméw
strony dobrowolnie zawierajace umowe moga zawrze¢ w niej dodatkowe zastrzezenia, o ile tylko nie sprzeciwiajg
sie one ustawie, celowi zobowiazania i dobrym obyczajom. Jednakze jezeli o$wiadczenie woli ma zostaé zlozone
w wykonaniu ustawy, nawet wbrew woli zobowigzanego, Sad jest uprawniony jedynie do takiego okreslenia jego
zakresu, ktéry wprost wynika z konkretnej normy prawnej. Zwrot §wiadczen na podstawie art. 494 k.c. nie zawiera
w sobie mechanizmu umozliwiajacego weryfikacje wysoko$ci spelnionych a nastepnie zwracanych $wiadczen, nie
pozwala takze na zobowigzywanie w ramach przymusu panstwowego kontrahenta odstepujacego do przyjmowania
Swiadczenia zwrotnego obciazonego prawami oséb trzecich, o pomniejszonej wartoSci wynikajacej z innego niz
normalne zuzycie powodu, chyba Ze utrate przedmiotu $wiadczenia badZ jego nadmierne zuzycie wynika z wady,
stanowigcej podstawe odstapienia. Poglady o zniweczeniu umowy na skutek odstgpienia, oparte na sformulowaniu
art. 395 § 2 k.c., s trafne w odniesieniu do skutkéw obligacyjnych jej istotnych postanowien. Zwrot ustawowy "umowa
uwazana jest za niezawarta" wskazuje na element fikcji, konieczny wtedy, gdy umowa byla zawarta oraz w znacznej
czeSci juz wykonana. Ustawa okre$la przywracanie stanu sprzed jej wykonania — vide: wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 2 pazdziernika 2007 r. sygn. akt: I CNP 101/07. Zwrot §wiadczeni powinien nastapi¢ w naturze. Podkreéla sie, ze
bezposrednia konsekwencja odstapienia od umowy z moca ex tunc powinien by¢ powrét do takiego stanu prawnego,
jak gdyby umowa sprzedazy nie byla zawarta. Tym samym, wbrew wywodom apelujacych powodéw, stusznie Sad
Okregowy uznal, iz ustawowym obowigzkiem pozwanej jest jedynie zwrotnie przejgé wlasnoéé lokalu wraz z udziatem
w gruncie w stanie prawnym jak z chwili sprzedazy czyli bez obciazenia hipotecznego i zwro6ci¢ powodom cene nabycia.
Jezeli dzialania pozwanej wywolaly inna szkode w majatku powod6éw zgodnie z treécig art. 494 k.c. maja dodatkowo
roszczenie odszkodowawcze. Jednak nie zmienia to faktu, iz sami sa obowigzani zwréci¢ przedmiot umowy w stanie
takim jak w chwili zawarcia umowy. Jezeli jednak zdaniem powoddéw jest to wymdg niemozliwy do wykonania,
ich zadanie traci racje bytu, gdyz nie jest mozliwe zawarcie umowy zwrotnego przeniesienia wlasno$ci przedmiotu
pierwotnej umowy sprzedazy. Skoro za$ orzeczenie ma doprowadzi¢ do uregulowania sytuacji prawnej stron takiej
jakby do umowy nigdy nie doszlo, nie jest mozliwe wbrew woli odstepujacego takie uksztaltowanie o$wiadczenia
woli zobowigzanego do zwrotnego nabycia wlasnoéci, ze odstepujacy nie bedzie mial realnej mozliwosci zlozenia



o$wiadczenia kompatybilnego z okreslonym w wyroku. Prowadzitoby to bowiem do sytuacji patowej, wbrew sensowi
instytucji uregulowanej w art. 64 k.c.

Nie mozna takze zgodzi¢ sie z argumentacja powoddw, iz interpretacja Sadu Okregowego pozbawia ich faktycznej
mozliwo$ci odstgpienia od umowy ze wzgledu na zaciagniety kredyt. Oczywistym jest, ze strona, zwlaszcza inicjujaca
proces, wybiera sobie spoérod przystugujacych jej roszczen to, ktére uwaza za najpelniej realizujace jej uprawnienia.
Jest to prawo powoda i nie istniejg podstawy do ingerencji w to prawo. Jednakze nie spos6b pominagé¢ faktu, iz
powodowie wystapili o ochrone roszczenia, w zakresie ktérego sa dtuznikami. Nie zdecydowali sie natomiast do
wystapienia z zadaniem zwrotu $wiadczenia, wobec ktorego sa wierzycielami. Nie zadali bowiem zwrotu ceny mimo
odstgpienia od umowy. Co prawda z literalnego brzmienia przepisu art. 494 k.c. nie wynika mozliwo$¢ zr6znicowania
w czasie wykonania §wiadczen w zakresie zwrotu Swiadczen po odstapieniu od umowy, ale zdaniem Sadu orzekajacego
w niniejszej sprawie nie istnieje przeszkoda materialno prawna, aby umozliwié stronie odstepujacej uzyskania swojego
Swiadczenia na tyle wezeéniej, aby byla ona w stanie usuna¢ wszelkie zabezpieczenia z przedmiotu umowy i wydaé go
stronie przeciwnej w stanie adekwatnym do stanu z dnia zawarcia umowy. Taki wniosek mozna w drodze bezpiecznej
analogii wywiesc z art. 496 k.c. jak tez z przepiséw prawa procesowego tj, z art. 320 k.p.c. tym bardziej nie mozna
wykluczyé, ze strona przeciwna wyrazi zgode na spelnienie §wiadczenia zwrotnego weze$niej, tak jak to jest mozliwe
w ramach $wiadczenia wzajemnego uprawnionego.

Juz z tej przyczyny Sad Apelacyjny na podstawie art. 38681 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok i powodztwo oddalil.

Dodatkowo za shuszny nalezalo uznaé zarzut pozwanej naruszenia art. 321 k.p.c. dotyczacy bardziej rygorystycznego
okreélenia przez Sad Okregowy obowiazkéw pozwanej w zakresie terminu zaplaty niz wywodzili w swoim zadaniu
powodowie. Biorac pod uwage, iz termin zlozenia o$wiadczenia przez powodow nie zostal w jakikolwiek sposéb
okreslony, tym samym termin zaplaty bylby calkowicie uzalezniony od decyzji powodéw. W tej sytuacji okres 7 dni
na zapewnienie §rodkéw na spelnienie §wiadczenia pienieznego, ktory wskazywali sami powodowie, nie stanowi
naruszenia zasady ekwiwalentnoS$ci §wiadczen. Brak bylto takze podstawy do okreSlania masy majatkowej, do jakiej
ma wej$¢ zwrotnie nabyte prawo. Powodowie takiego zgdania nie zglaszali, a pozwana ma prawo do swobodnego
decydowania czy zaplacona cene zwroci z masy majatkowej swojego przedsiebiorstwa czy tez z majatku osobistego i
do ktoérej czesci tego majatku nabedzie zwrotnie prawo wlasnosci.

Za calkowicie chybione uzna¢ nalezalo zadania poddania sie przez pozwana egzekucji z aktu notarialnego w zakresie
zwrotu ceny. Takie o§wiadczenie jest jednostronne i dobrowolne, a zadna norma prawna nie naklada na dtuznika
takiego obowiazku. Brak jest wiec materialno prawnej podstawy do zobowiazania pozwanej w tym zakresie.

Wobec powyzszych rozwazan tylko dla porzadku nalezy odnie$¢ sie do zarzutu pozwanej naruszenia art. 1047 i
1050 k.p.c. Artykul 1047 k.p.c. jako przepis szczegdlny wylacza bowiem stosowanie art. 1050 k.p.c., a postepowanie
egzekucyjne jest w ogble zbedne. Przepis art. 1047 § 1 k.p.c.,, mieszczacy sie w dziale o egzekucji roszczen
niepienieznych, normuje skutek orzeczenia sadowego, robwnoznaczny ze ztozeniem o§wiadczenia woli przez dtuznika,
w odniesieniu do postepowania egzekucyjnego, czyniac w ten sposob zbednym przymusowe wykonanie takich
orzeczen. W braku bowiem normy zawartej w art. 1047 k.p.c. orzeczenia zobowiazujace do zlozenia o§wiadczenia woli
ulegalyby wykonaniu przymusowemu wedlug przepiséw o wykonaniu przez dluznika czynnosci, ktérej inna osoba za
niego wykona¢ nie moze, a ktérej wykonanie zalezy wylgcznie od jego woli (art. 1050 k.p.c.). Ze wzgledu na powyzsza
funkcje, jaka spelnia przepis art. 1047 k.p.c., mowa jest w nim tylko o orzeczeniach sadowych. Przepis § 1 art. 1047
k.p.c. uzupeliony jest przez § 2 tego artykulu, ktéry w razie istnienia przestanek w nim przewidzianych odracza
powstanie skutkéw orzeczenia stwierdzajacego obowiazek zlozenia o$wiadczenia woli do chwili prawomocnego
nadania mu klauzuli wykonalnoéci. Ten ostatni przepis pozostaje w zwigzku z tredcia art. 786 k.p.c. i dotyczy tylko
takich orzeczen, ktore ztozenie o§wiadczenia woli przez dluznika, a zatem i powstanie skutku przewidzianego w § 1
uzalezniaja od wykonania przez wierzyciela §wiadczenia wzajemnego. Stosownie wiec do tego przepisu oraz przepisu
art. 786 k.p.c., jezeli sentencja orzeczenia stwierdzajgcego obowigzek dluznika do zlozenia oznaczonego o§wiadczenia
woli uzalezni ten obowiazek od uprzedniego lub réwnoczesnego spelnienia przez wierzyciela oznaczonego $§wiadczenia
wzajemnego, to skutek takiego orzeczenia w postaci fikcji zlozenia o$wiadczenia woli nastapi dopiero z chwilg



prawomocnego nadania orzeczeniu klauzuli wykonalno$ci, ktéra sad nada po zlozeniu przez wierzyciela dowodu
spelnienia tego §wiadczenia. Tym samym, skoro art. 1047 k.p.c. wylacza jako lex specialis stosowanie art. 1050 k.c.
nie moglo dojSc do niepewnos$ci w zakresie egzekucji orzeczenia.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu zaréwno w pierwszej jak i drugiej instancji, znajduje uzasadnienie w tresci art.
102 k.p.c. Co prawda, literalnie rzecz ujmujac, nalezaloby przyjac, iz powodowie przegrali proces. Jednak biorac
pod uwage caloksztalt okoliczno$ci sprawy, zakres istniejacych wad budynku i lokalu oraz art. 5 k.c., stwierdzié¢
nalezalo, iz wynik sprawy powstat jedynie w wyniku nieumyslnie blednego sformutowania zadania przez powodow,
wynikajacego z odmiennej od klasycznie przewidzianej kodeksem ich sytuacji prawnej. Dodatkowo ich sytuacja
majatkowa, zwigzana w nabyciem nieruchomosci obcigzonych takimi wadami, ze normalne korzystanie z lokalu
zgodnie z jego przeznaczeniem spoleczno-gospodarczym jest praktycznie niemozliwe, wymaga udzielenia im ochrony.
Splacaja bowiem kredyt za lokal, w ktorym nie moga bezpiecznie i w sposdéb niezakldcony zamieszkiwac. Wobec
powyzszego, Sad Apelacyjny uznal, iz zachodzi szczegblna sytuacja wymieniona w art. 102 k.p.c. pozwalajaca na
nieobcigzanie powoddw kosztami procesu naleznymi pozwane;j.
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