Sygn. akt IT C 758/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 20 maja 2014 roku A. G. i D. G. wnie$li
o zasadzenie od Agencji Nieruchomo$ci Rolnych w W. kwoty 146.487.62 z} tytulem zwrotu ceny nabycia rzeczy
obcigzonej ukryta nieusuwalng wada fizyczna.

W uzasadnieniu powodowie wyjasnili, ze nabyli od pozwanego wyodrebniony lokal mieszkalny Nr (...) polozony w K.
przy ul. (...) (...) wraz z udzialami

w nieruchomos$ci wspolnej. Dokonali remontu i modernizacji zar6wno lokalu jak

i nieruchomosci. Jednak okazalo sie, ze stan techniczny budynku uniemozliwia korzystanie z nabytego lokalu. W
zwigzku z tym, powodowie o$wiadczyli,

ze odstepuja od umowy i zazadali zwrotu ceny w wysoko$ci 13.800 zt oraz naprawienia szkody, na ktora zlozyly sie
koszty zakupu innego mieszkania

w K. — 90.000 zl, poniesione wydatki na remonty w wysoko$ci 38.317,31 zt oraz kwota 4.370,31 zl tytulem wydatkow
na remonty czeSci wspolnej. Zarzucono, ze sprzedawca zatail wady nieruchomo$ci, zapewnit kupujacego, ze wady nie
istnieja. Powodowie zazadali zasadzenia dochodzonej pozwem kwoty na swojg rzecz solidarnie.

(pozew k. 2-3, pismo k. 129)

W odpowiedzi na pozew Agencja Nieruchomosci Rolnych w W. wniosla o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu zarzucono, iz powodowie mieli mozliwo$¢ zapoznania sie ze stanem technicznym budynku, a z
operatu szacunkowego okazanego przy sprzedazy wynikalo, ze stan budynku jest przecietny; wiedza obu stron umowy
byla taka sama. Aktualny stan techniczny jest natomiast skutkiem uplywu czasu — wady nie wystepowaly w chwili
zawarcia umowy.

(odpowiedz na pozew k. 138-139)

Po ustanowieniu pelnomocnika z urzedu powodowie sprecyzowali, iz zadaja zasadzenia od pozwanego solidarnie
kwoty 146.487,62 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 28 paZzdziernika 2011 r. do dnia zaptaty a od dnia 1 stycznia
2016 1. wraz z odsetkami za opdZnienie do dnia zaplaty oraz zasgdzenie od pozwanego na rzecz powodow kosztow
zastepstwa adwokackiego wg norm przepisanych. W dochodzonej pozwem kwocie miescily sie: 13.800 zl zwrot ceny,
33.947 z} zwrot nakladéw na lokal, 4.370,31 zt koszty remontéw przeprowadzonych mimo wiedzy pozwanego o braku
mozliwo$ci uzytkowania budynku, 90.000 zl odszkodowania z tytulu braku mozliwoéci zakupu innego lokalu w
podobnym stanie technicznym, ktorego obecny koszt wynosi ok. 100.000-120.000 zl.

Na rozprawie w dniu 24 pazdziernika 2016 roku powodowie sprecyzowali zadanie
w zakresie odsetek, wnoszac o zasadzenie ich od dnia 1 lutego 2012 roku do dnia zaplaty (zawezwanie do préby
ugodowej doreczono pozwanemu w dniu 18 stycznia 2012 roku).

(pisma procesowe k. 331-333, 341-342)

W dniu 11 kwietnia 2018 roku powodowie cofneli powoddztwo ze zrzeczeniem sie roszczenia w czeSci dotyczacej
odstgpienia od umowy sprzedazy zawartego
w pozwie i zadania zwrotu ceny w kwocie 13.800 zl.

Powodztwo ostatecznie zostalo sprecyzowane pismem zlozonym na rozprawie w dniu 10 czerwca 2018 roku.
Powodowie wnie§li o zasadzenie od pozwanego solidarnie kwoty 32.238 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia
1 lutego 2012 r. do dnia zaplaty a od dnia 1 stycznia 2016 r. wraz z odsetkami za op6Znienie do dnia zaplaty oraz
zasadzenie od Skarbu Panstwa na rzecz pelnomocnika z urzedu kosztéw zastepstwa adwokackiego nie pokrytych



przez powodow w calosci ani w czeSci wg norm przepisanych. W pozostalym zakresie powddztwo zostalo cofniete ze
zrzeczeniem sie roszczenia i w tym zakresie powodowie wniesli o nie obciazanie obowiazkiem zwrotu kosztow procesu.
Na dochodzona ostatecznie kwote zlozyly sie kwota: 277.868 z} z tytulu naktaddéw poczynionych przez powodow na lokal
z uwzglednieniem stopnia zuzycia, 4.370 zl z tytulu kosztéw remontéw zwrdconych pozwanemu przez powodow.

(pisma k. 494, 505-507)

Wobec cofniecia odstgpienia od umowy pozwany o$wiadczyl, ze roszczenia powoddw wynikajace z umowy sprzedazy
staly sie bezpodstawne.

(pismo k. 500)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 22 sierpnia 2006 roku A. i D. malzonkowie G. zakupili od Agencji Nieruchomos$ci Rolnych w W. prawo
odrebnej wlasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego Nr (...), polozonego w K. przy ul. (...)(...). Nabywcom
udostepniono inwentaryzacje lokalu z 2005 roku oraz protokél przetargu z 2016 roku.

(akt notarialny k. 5-6, ogloszenie k. 142-143, protokétl przetargu k. 25-26 [140-141])

W operacie szacunkowym z dnia 7 listopada 2005 roku, sporzagdzonym na zlecenie (...), odnotowany zostal przecietny
stan techniczny budynku w odniesieniu do czeéci wspélnych: fundamentéw, murdéw, dachu, instalacji, korytarzy,
Klatki.

(operat k. 144-160)

W dniu transakcji lokal byl w zlym stanie technicznym, nadawal sie do generalnego remontu. Nabywcy ogladali lokal
przed zakupem. Mieli §$wiadomo$¢ bardzo zlego stanu lokalu. D. G. mial wykona¢ remont mieszkania.

W lokalu malzonkowie polozyli tynki, zalozyli sufity podwieszane, polozyli gladzie, postawili Scianki dzialowe
wydzielajace pokoje, zrobili podlogi, polozyli plytki, wyremontowali kuchnie, lazienke, zainstalowali piec na drzewo
i wegiel, wykonali instalacje c.o0., elektryczng, hydrauliczng, wymienili drzwi, okna, wykonali meble kuchenne na

wymiar.

(zeznania powoda k. 203 odwr.-204 w zw. z k. 205 adnotacje 00:19:09, 00:23:05, 00:35:40, zeznania powodki k. 204
w zw. z k. 205 adnotacje 01:02:43, 01:09:04, (opinia bieglego z zakresu budownictwa k. 257-269, zeznania §wiadkéw
M. P. k. 352 adnotacje 00:13:21, D. B. k. 352 odwr. adnotacje 00:22:36, 00:27:15, R. R. k. 353, adnotacje 00:30:46,
00:36:04)

Wartoéé poniesionych na lokal nakladéw wyniosta w dacie poniesienia 35.679,08 zl. Przy uwzglednieniu stopnia
zuzycia ich warto$¢ wynosi 27.867,99 zl.

Wykonane roboty remontowe nie wykraczaly ponad $redni standard

i naklady na ich wykonanie byly konieczne, zeby doprowadzi¢ lokal do stanu uzytkowania. Jednak w tym przypadku
nie mozna rozpatrywaé wartoéci lokalu mieszkalnego w oderwaniu od wartosci budynku; wycena nakladéw musi byc
wykonana metoda kosztorysowa. Pomimo poniesionych nakladéw lokal nie nadaje sie do uzytkowania, ze wzgledu na
zagrozenie katastrofa budowlana budynku.

(opinia bieglego z zakresu budownictwa k. 371-385, opinia uzupekhiajgca k. 419-442)

We wrze$niu 2008 roku zostala sporzadzona ekspertyza techniczna stwierdzajaca m.in., ze wiek budynku datuje
sie na 100 lat. Odnotowano osiadanie nieréwne osiadanie budynku, duze prawdopodobienstwo uszkodzenia tawy
fundamentowej, brak izolacji pionowej i poziomej skutkujacy destrukcja fundamentéow. Stwierdzono zly stan
techniczny Scian spowodowany brakiem usztywnienia poziomego. Dostrzezono korozje biologiczng belek stropu,



odksztalcenie i zarysowania $cian zewnetrznych, ktére nie posiadaja wymaganej wytrzymalosci i statecznosci.
Dodatkowym zagrozeniem dla budynku by} intensywny ruch kolowy i osiadanie warstw podloza. Odnotowano takze
bardzo zly stan techniczny stropu.

Whioski ekspertyzy wskazaly, ze caloSciowy stan budynku stanowi zagrozenie dla dalszej eksploatacji, grozi awaria
budowlang. Zalecono wykonanie opasek celem dalszej eksploatacji do 1 roku, a po uplywie tego terminu zalecono
wylaczenie budynku z uzytku i remont kapitalny. W stanie na wrzesiei 2008 roku bez prac zabezpieczajacych budynek
nie mogt by¢ dalej uzywany.

(ekspertyza techniczna k. 161-174, zeznania §wiadka H. R. k. 205 adnotacje 01:18:25, 01:22:42, 01:28:13)

Sprzedajacy, sprawujacy zarzad nieruchomoscig, wobec treéci ekspertyzy technicznej w latach 2008-2009 roku
podjal dzialania zmierzajace do wykonania prac zabezpieczajacych budynek, obciazajac kosztami wspotwlascicieli
nieruchomoéci, w tym nabywcéw lokalu Nr (...). Wlascicieli lokali poinformowano

o zlym stanie technicznym gléwnych elementéw konstrukcyjnych budynku (fundamentéw, $cian, stropow,
stropodachu. Przygotowano projekt zabezpieczenia.

(pismak. 7, 8,9, 10, 11, protokdl koncowy odbioru technicznego k. 17-18, k. 19-20, projekty k. 35-107, zeznania powoda
k. 203 odwr. w zw. z k. 205 adnotacje 00:23:05, zeznania powodki k. 204 w zw. z k. 205)

Malzonkowie G. poniesli koszty remontu czeSci wsp6lnych proporcjonalnie do wysoko$ci swoich udzialéw w lacznej
kwocie 4.370,31 zt: 632,42 7z} — podstemplowanie stropéw parteru, 607,54 zt — naprawa i konserwacja pokrycia
dachowego, 3.130,35 z — zamontowanie ciagéw zabezpieczajacych Sciany zewnetrzne, wzmocnienie fundamentow,
belek stropowych stropu, naprawa dachu.

(zeznania powodki k. 204 w zw. z k. 205 adnotacje 00:53:59, pism k. 511, 513, porozumienia k. 512, 514, 516, rachunek
k. 515)

W dniu 24 stycznia 2011 roku Panstwowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego zobowigzal (...) w W. do wylaczenia z
uzytkowania na cele mieszkalne catego budynku potozonego w K. przy ul. (...) (...) do dnia
31 grudnia 2012 roku.

(decyzje k. 28, 29, 30-31)

Panstwowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w dniu 11 stycznia 2012 roku zlecil kontrole obiektu. Prace
zabezpieczajace pozwolily zakwalifikowaé budynek do bezpiecznej eksploatacji, wyeliminowaly zagrozenia dla
mieszkancow. Okresowe kontrole odbyly sie w marcu, czerwecu, wrzeéniu 2012 roku.

(protokét k. 15-16)

Wobec wykonanych prac w dniu 27 grudnia 2012 roku zmieniono wczeéniejsza decyzje ustalajac termin wylaczenia
z uzytkowania na dzien
31 grudnia 2015 roku. (...) zostala zobowigzana do dokonywania raz na p6} roku przegladéw technicznych.

(decyzja k. 31)

Budynek, w ktérym znajduje sie zakupiony lokal ma ponad 100 lat (przy szacowanym okresie trwaloéci budynkéw
wielorodzinnych w konstrukcji mieszanej okre$§lanym na 9o0-120 lat).

(...) nie posiadala dokumentacji technicznej. Pomimo obowiazku ciazacego na Agencji jako zarzadcy nieruchomosci
(funkcja ta byla sprawowana od 1992 roku) nie prowadzila tez Ksigzki Obiektu Budowlanego, ktéra zalozono w
2000 roku. Pomimo obowigzkéw wynikajacych z ustawy Prawo budowlane, w okresie 2004 - 2006 nie odnotowano
przeprowadzenia obowigzkowych, okresowych przegladéw stanu technicznego obiektu.



Z zapisow Ksiazki Obiektu Budowlanego wynika, ze juz w roku 2006 bylo konieczne wykonanie rob6t budowlanych
zabezpieczajacych budynek przed awaria. Niecale dwa miesigce po zawarciu umowy z malzonkami G. (...) zlecila
remont dachu, naprawe podlog wlokalu nr (...), podstemplowanie stropu nad pokojem przynaleznym do lokalu nr (...).

Sporzadzony na potrzeby sprzedazy operat szacunkowy nie odpowiadal stanowi obiektu w roku 2005. Swiadezy o
tym stan zaawansowania procesu degradacji budynku. Natomiast Ksiazka Obiektu Budowlanego, do ktérej nabywcy
mogli mie¢ dostep, nie zawierala aktualnych wpisow o przeprowadzonych, obligatoryjnych przegladach technicznych.
(...) nie dysponuje protokolami z przegladéow okresowych z okresu 2004-2006. W dacie sprzedazy lokalu budynek
znajdowal sie juz w zlym stanie technicznym, jednak nie bylo dokumentacji, ktéra potwierdzala ten stan.

Od czasu przejecia nieruchomosci przez (...) w1992 r. na nieruchomo$ci prowadzona byta zla gospodarka remontowa.
Mozna przyjac, ze budynek juz w roku 1992 (po 90-letnim okresie eksploatacji) wymagal remontu. Brak dzialania w
tym zakresie (...) doprowadzilo budynek do stanu awaryjnego. Przy prawidlowej gospodarce, prowadzeniu remontéw
generalnych takie obiekty sa w Polsce eksploatowane.

Wady obiektu, jego stopien zuzycia, nie kwalifikuja budynku do podjecia dzialan

do ich usuniecia. Stopien zuzycia 95 % kwalifikuje budynek do rozbiérki. Wykonane remonty w latach 2006-2011
mialy gléwnie na celu zabezpieczenia budynku przed awaria, nie zwiekszyly jednak wartosSci uzytkowej budynku i nie
spowodowaly trwalej poprawy stanu technicznego budynku. W chwili obecnej budynek nie nadaje sie do uzytkowania.
Decyzja (...) w P. w chwili obecnej wspotwlasciciele budynku zobowiagzani sa wyltaczy¢ obiekt z uzytkowania ze wzgledu
na zagrozenie katastrofag budowlana.

(opinia bieglego z zakresu budownictwa k. 257- 269, zeznania bieglej. M. W.
k. 353 adnotacje 00:42:10, 00:46:26)

Bez wiedzy technicznej nie byta mozliwa ocena, ze budynek nadaje sie do rozbiorki. (...) nie wypekita obowiazkéw
wlasciciela budynku wielomieszkaniowego wynikajacych z Prawa budowlanego.

(zeznania bieglej. M. W. k. 353 adnotacje 00:42:10, 00:46:26)
Obecnie budynek nie posiada pozwolenia na uzytkowanie.
(opinia bieglego z zakresu budownictwa k. 264)

W dniu 2 listopada 2011 roku A. i D. G. zawezwali do proby ugodowej przed Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia
w Lodzi Agencje Nieruchomos$ci Rolnych w W. w przedmiocie zwrotu ceny w wysoko$ci 13.800 zl oraz kosztow
remontéw w wysokos$ci 38.317,31 zk; lgcznie kwoty 87.882,69 zt. Zawezwanie zostalo doreczone przeciwnikowi w dniu
18 stycznia 2012 roku.

(zawezwanie k. 21-24, zwrotne po$wiadczenie odbioru z akt I Co 229/11 Sadu Rejowego dla E. w L. k. 343)

W dniu 2 czerwca 2016 roku Agencja Nieruchomosci Rolnych w W. przekazala gminie K. przystlugujacy jej udzial w
nieruchomogci.

Natomiast z dniem 31 sierpnia 2017 roku zostala przejeta przez Krajowy OSrodek (...) w W..
(niesporne; akt notarialny k. 357-359)

Z uwagi na decyzje Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
w P. o wylaczeniu z uzytkowania budynku, malzonkowie G. zostali poinformowani przez gmine K., ze z uwagi na
bardzo duzy zakres prac do wykonania i ich koszt, nie jest celowym wykonywania czynno$ci wymienionych



w decyzjach, a gmina rozwaza mozliwo$¢ rozbiérki budynku. Malzonkom zaproponowano odkupienie lokalu
mieszkalnego nr (...) i udzialu w prawie wlasnosci gruntu. Porozumienie w tym zakresie zawarto w dniu 29 marca
2018 roku. W jego tresci A. i D. G. o$wiadczyli, ze cofaja o§wiadczenie o odstgpieniu

od umowy, a Krajowy Os$rodek (...), bedacy nastepca prawnym Agencji Nieruchomos$ci Rolnych, wyrazil zgode
na cofniecie powyzszego o$wiadczenia. Wskazano, ze warto$é nieruchomos$ci wynikajgca ze sporzadzonego operatu
szacunkowego wynosi 64.800 zh Strony okreSlily cene sprzedazy na kwote 40.000 zl. Dodatkowym warunkiem
umowy bylo zapewnienie A. G. umowy najmu innego lokalu. D. G. zrzekl sie tego prawa.

(pismo k. 473, porozumienie k. 508-510, zeznania pow6dki k. 517 odwr. adnotacje 00:08:37)

W dniu 25 czerwca 2018 roku doszlo do sprzedazy przedmiotowego lokalu na rzecz gminy K.. Umowa potwierdzono
wszystkie warunki porozumienia.

(akt notarialny k. 522-527)

Powyzszy stan faktyczny jest w istocie niesporny. Ustalenia poczyniono na podstawie zalaczonych do akt dokumentow
oraz opinii bieglej z zakresu budownictwa. W wyniku zlozonych przez biegla wyjasnien i opinii uzupehiajacych zadna
ze stron ich nie kwestionowala, Sad takze nie mial podstaw do ich podwazenia.

W powyzszym stanie faktycznym, Sad zwazyl,
co nastepuje:

Powodztwo zashugiwalo na uwzglednienie w czeéci.

Wyjasniajac kwestie natury prawnej nalezy wskazaé, ze Krajowy O$rodek (...) jest nastepca prawnym Agencji
Nieruchomo$ci Rolnych,

co wynika z ustawy Przepisy wprowadzajace ustawe o Krajowym Os$rodku (...) z dnia 10 lutego 2017 r. (Dz.U. z 2017
I. poz. 624).

Przechodzac do podstawy rozstrzygniecia w pierwszej kolejnoSci wyjasnienia wymaga podstawa prawna roszczen
powodow. W niniejszej sprawie zadania pozwu zostaly pierwotnie oparte na przepisach dotyczacych rekojmi. Strona
powoda wskazujac podstawe faktyczna, a nastepnie — prawna swojego roszczenia, sama powolala okolicznosci
istnienia wady sprzedanej, podniosta zarzut zatajenia wady, zlozyta o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy, zadala
zwrotu §wiadczenia oraz poniesionych nakladow.

Jednak w toku postepowania ta podstawa prawna roszczenia odpadla — powodowie za zgoda drugiej strony umowy
cofneli o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy. W ten sposob okreslili sie jako wlasciciele lokalu tak, aby dokona¢ jego
odsprzedazy na rzecz gminy.

Wobec zniweczenia o$wiadczenia o odstapieniu umowy nabywcy utracili prawo zadania wzajemnego zwrotu
$wiadczen, zastrzezonego na mocy art. 566 k.c. Jednak w ocenie Sadu podstawe prawng zadan odszkodowawczych,
do ktérych ostatecznie ograniczono powddztwo, stanowit art. 471 k.c.

W judykaturze nie budzi watpliwosci mozliwo$¢ dochodzenia roszczen odszkodowawczych niezaleznie od roszczen z
tytulu rekojmi. Poglad ten, uksztaltowany na gruncie uchwaty Pelnego Skladu Izby Cywilnej i Administracyjnej Sadu
Najwyzszego z dnia 30.12.1988 r. (wytyczne w zakresie wyktadni prawa

i praktyki sadowej w sprawach rekojmi i gwarancji t. 18 i 19 - OSN z 1989 r. Nr 3, poz. 1), pozostaje niezmienny;
roszczenia odszkodowawcze uzupelniaja zakres uprawnien nabywcey z tytulu rekojmi: ,kupujacy, ktéry utracit
uprawnienia z tytulu rekojmi moze wiec dochodzi¢ od sprzedawcy naprawienia szkody, spowodowanej wada fizyczna
rzeczy na ogodlnych zasadach odpowiedzialno$ci dluznika za nienalezyte wykonanie zobowigzania (art. 471 k.c.)”.
Uzasadniona jest wykladnia, stosownie do ktérej art. 556 § 1 ke ma charakter normy kolizyjnej, wskazujacej mozliwo$é
wykorzystania przez kupujacego roszczen odszkodowawczych na zasadach ogélnych z art. 471 i nast. ke, niezaleznie
od tego, czy przystuguja mu uprawnienia z tytulu rekojmi, czy tez one wygasly. W Swietle tej wykladni przepis art.



556 § 1 ke ma istotne znaczenie, gdyz pozwala na rozszerzenie podstaw odpowiedzialno$ci za szkody na zasadach
ogblnych nawet w razie niezrealizowania uprawnien z tytulu rekojmi (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 04.01.1979
r., sygn. akt IT CR 1/79). Obowigzywanie ogblnych przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej zostalo przyjete
przez orzecznictwo (wyroki Sadu Apelacyjnego

w Warszawie z dnia 23.01.2008 r., sygn. akt VI ACa 1348/06, Sadu Apelacyjnego

w Katowicach z dnia 30.06.2011 r., sygn. akt I ACa 421/11, Sadu Apelacyjnego

w Lodzi z dnia 26.01.2016 ., sygn. akt I ACa 959/15, Sadu Apelacyjnego

w Warszawie z dnia 15.01.2015 r., sygn. akt VI ACa 418/14). Jak wskazal Sad Najwyzszy w po6zniejszym wyroku
z dnia 18.04.2013 r., sygn. akt III CSK 243/12, nabywcy rzeczy wadliwej, przystuguje wybér co do sposobu
uzyskania rekompensaty od sprzedawcy (wykonawcy robot budowlanych). Moze on oprzeé swoje roszczenie wylacznie
na przepisach ogolnych o odpowiedzialno$ci kontraktowej (art. 471 k.c.) albo tez, nie rezygnujac z uprawnien
przystugujacych mu z rekojmi, dodatkowo dochodzié naprawienia poniesionej szkody.

Z tych wzgledéw Sad uznal, ze podstawe prawng roszczen stanowi art. 471 k.c.

Odpowiedzialno$é odszkodowawcza wynikajaca z istniejgcej miedzy stronami umowy, uzalezniona jest od ustalenia,
ze doszlo do wyrzadzenia szkody, pozostajacej w zwigzku przyczynowo - skutkowym z wadliwo$cia rzeczy. Sprzedawca
moze w tej sytuacji wylacznie kwestionowac¢ wadliwosé rzeczy lub ewentualnie wskazywaé, ze szkoda jest nastepstwem
okolicznoSci, za ktore on odpowiedzialno$ci nie ponosi.

Wadliwo$¢ rzeczy zostala wykazana dzieki opinii bieglej. Nie tylko wynika

z niej, ze lokal znajdowal sie w budynku, ktéry nie nadawat sie do uzytku, ale

i wykazano, ze zaistniala sytuacja jest wynikiem zaniechan samego sprzedajacego, do ktérych dochodzilo od samego
poczatku — od momentu przejecia budynku

w 1992 roku. Co wiecej, biegla zdolala wykazac, ze katastrofalny stan budynku byl znany pozwanemu.

(...) nie posiadala dokumentacji technicznej. Pomimo obowiazku cigzacego na niej obowiazku nie wykonywala
przegladéw technicznych co najmniej przez okres dwdch lat przed sprzedaza lokalu ( (...) nie dysponowata protokotami
z przegladéw okresowych z okresu 2004-2006). Nie prowadzila tez Ksigzki Obiektu Budowlanego, ktéra zalozono
w 2000 roku. Nie odnotowano w niej jednak przeprowadzenia obowiazkowych, okresowych przegladéow stanu
technicznego obiektu. Z zapiséw Ksiazki Obiektu Budowlanego wynika natomiast, ze juz w roku 2006 bylo konieczne
wykonanie rob6t budowlanych zabezpieczajacych budynek przed awarig. Niecale dwa miesigce po zawarciu umowy z
malzonkami G. (...) zlecila natomiast remont dachu, naprawe podtég w lokalu nr (...), podstemplowanie stropu nad
pokojem przynaleznym do lokalu nr (...).

Wszystko to wskazuje, ze w dacie sprzedazy lokalu budynek znajdowatl sie juz
zlym stanie technicznym, a (...) miala wiedze o koniecznoSci zabezpieczen przed katastrofag budowlana.

Nadto, biegla wprost wskazala, ze od czasu przejecia nieruchomo$ci w 1992 r. na nieruchomos$ci prowadzona
byla zla gospodarka remontowa; budynek juz w roku 1992 wymagatl generalnego remontu. To brak dzialania (...)
doprowadzil budynek do stanu awaryjnego. Przy prawidlowej gospodarce, prowadzeniu remontéw generalnych
obiekt moglby byt eksploatowany nadal, czego przykladem jest krajowa praktyka. To zaniechania wlasciciela
wynikajace z nienalezytej dbalos$ci o budynek, a nawet dopuszczenie sie naruszenia obowigzkéw wynikajacych z
Prawa budowlanego spowodowalo, ze rzecz zostala sprzedana w stanie nie nadajacym sie do uzytku, zgodnie z jej
przeznaczeniem (lokal zostal sprzedany na cele mieszkalne).

W tym zakresie sprzedajacy dopuscil sie nienalezytego wykonania umowy — zaniechania, niedbalstwo, a wrecz
razace zaniedbania stanowia o winie po stronie pozwanej przynajmniej w postaci razacego niedbalstwa. Dokonujac
sprzedazy lokalu w budynku o takim stanie degradacji, juz wymagajacym prac zabezpieczajacych przed awarig
budowlang, pozwany obowigzany byl przy dolozeniu nalezytej staranno$ci przynajmniej ujawnié przed kupujacymi
rzeczywista sytuacje; wyjasni¢ stan samego budynku, konieczno$¢ poniesienia w zwigzku z tym kosztow (takze
przez nich jako wspdlwlascicieli), ujawnié skale zagrozenia, rozmiar potrzebnych prac. Nie tylko tego nie uczyniono,



ale wrecz dopuszczono do przedstawienia operatu szacunkowego, ktéry opisywal nieruchomos$é nieadekwatnie do
sytuacji (ktora wynikala m. in. wprost z zapiséw Ksigzki Obiektu Budowlanego). Zaniechania dzialan remontowych,
nie sporzgdzanie nawet przegladéw technicznych w budynku w takim stanie degradacji bylo razace. Opinia
bieglej sadowej wykazala wiec bezprawno$¢ kontraktowa. Na marginesie dostrzec nalezy, iz pod pojeciem skutkow
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania nalezy rozumie¢ wszystkie konsekwencje wynikajace dla
dluznika z faktu wystapienia zdarzenia prawnego,

za ktoére ponosi on odpowiedzialno$é. Stad tez pojecie odpowiedzialnoSci kontraktowej zawiera w sobie takze
odpowiedzialno$é¢ z tytulu rekojmi (F. Zoll, System Prawa Prywatnego, t. 6, 2014, s. 1031—-1032 i 1098 oraz 1153—
1154 oraz 189, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 06.03.1998 r., sygn. akt III CKN 405/97, wyrok Sadu Apelacyjnego w
Krakowie z dnia 19.12.2012 ., sygn. akt I ACa 1207/12). Natomiast w niniejszej sprawie udowodnione zostato nie tylko
istnienie wady uzasadniajace rezim odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi, ale i nienalezyte wykonanie zobowigzania
przez sprzedawce; doszlo do naruszenia wiezi kontraktowej na skutek okolicznoéci obcigzajacych sprzedajacego — to
uzasadnia odpowiedzialno$¢ pozwanego takze na zasadach ogdlnych (wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 25.08.2004 r.,
sygn. akt IV CK 601/03, z dnia 07.07.2000 r., sygn. akt

III CKN 889/98).

Konsekwencja tej bezprawnos$ci kontraktowej byto wystgpienie szkody

w majatku powodoéw. Bylo to nie tylko wydatkowanie ceny na zakup nieruchomosci nie nadajacej sie uzytkowania
(obecnie zakwalifikowanej do rozbidrki), ale

i poniesienie kosztow remontéw i nakladow na rzecz zupelie wadliwg. Nie ulega watpliwosci, ze szkoda ta jest
bezposrednim nastepstwem zaniechan drugiej strony kontraktu. Biegla wprost wskazala, iz wady obiektu, jego stopien
zuzycia, nie kwalifikuja budynku do podjecia dzialan do ich usuniecia, a do rozbi6érki. Wykonane remonty miaty
glownie na celu zabezpieczenia budynku przed awarig, nie zwiekszyly jednak wartoéci uzytkowej budynku i nie
spowodowaly trwalej poprawy stanu technicznego budynku. Natomiast roboty remontowe wykonane przez powodow
w samym lokalu nie wykraczaly ponad $redni standard, naklady na ich wykonanie byly konieczne, zeby doprowadzié
lokal do stanu uzytkowania. Pomimo poniesionych nakladéw lokal nie nadaje sie do uzytkowania, ze wzgledu na
zagrozenie katastrofa budowlana budynku.

To $wiadczy o szkodzie w majatku powodow, ktorzy ponie$li wydatki celem dostawania lokalu do potrzeb
mieszkalnych, a nadto — jako wspoélwlasciciele calego budynku zmuszeni byli ponie$¢ wydatki zwigzane z ratowaniem
calego budynku. Wszystko to jednak zostato zaprzepaszczone — stan degradacji obiektu uniemozliwil poprawe jego
stanu technicznego.

Pojecie szkody na tle art. 471 k.c. obejmuje zaréwno szkode rzeczywista (damum emergens), jak i utracone korzysci
(lucrum cessans).

Prawo jednak nie przewiduje kompensacji szkody ewentualnej (czyli utraty pewnej szansy uzyskania korzysci), w
odréznieniu od szkody hipotetycznej (wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 17.1.2001r., sygn. akt I ACA 1094/00).
Poniewaz jednak w tym zakresie zadanie zostalo ostatecznie cofniete ze zrzeczeniem sie roszczenia (objeta pozwem
kwota zostala okreslona na 90.000 z1) i nigdy nie zostalo objete wlasciwym postepowaniem dowodowym, nie ma
potrzeby glebszej analizy tego zagadnienia.

W odniesieniu do wydatkéw, ktore ostatecznie byly dochodzone po cofnieciu cze$ci powddztwa, pozostalty kwoty
nakladéw na lokal zmniejszone do warto$ci uwzgledniajacych stopien zuzycia (powodowie korzystali z naktadow,
zamieszkujac przez caly czas w lokalu). Z tego tytulu wskazano kwote 27.868 zl. Jest to kwota potwierdzona opinig
bieglej sadowe;j.

Natomiast wydatki na czeSci wspllne poniesione przez powoddw jako wspotwlasdcicieli budynku zostaly
udokumentowane i pozostawaty poza sporem.
Ich suma wyraza sie kwota 4.370 zl.



Obie te kwoty (z tytulu nakladéw na lokal byla to dokladnie kwota 27.867,99 zl) wraz z cena zakupu — 13.800
zl — stanowily szkode w majatku powodéw powodowang zakupem lokalu od pozwanej Agencji wyrazona laczna
kwota 46.037,99 zt. Jednak przed zakonczeniem postepowania szkoda ta ulegla czeSciowej kompensacji — sprzedaz
wadliwego lokalu za cene 40.000 zt spowodowala powrét do sytuacji sprzed zawarcia umowy z kompensacja
poniesionych wydatkéw do wysoko$ci 40.000 zl. To oznacza strate w majatku powodéw w wysokosci 6.037,99 zl.
Nalezy bowiem mieé na uwadze, iz szkoda jest powstala wbrew woli poszkodowanego réznica miedzy obecnym jego
stanem majatkowym a tym stanem, ktory zaistnialby, gdyby nie nastapilo zdarzenie wywolujace szkode (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 11.07.1957 r., sygn. akt II CR 304/57, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22.11.1963 r., sygn. akt III
PO 31/63). Okreslanie szkody metoda dyferencyjna, okre$lang jako teoria réznicy dopuszczona zostala zaréwno

w doktrynie (T. Dybowski, System PrCyw, t. III, cz. 1, s. 218; A. Sienkiewicz, Pojecie i rodzaje szkody, s. 64; K.
Zagrobelny, Gniewek, Komentarz KC, 2006, s. 541), jak

i w orzecznictwie (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11.10.2001 r., sygn. akt II CKN 578/99). Jest to réznica miedzy
warto$cig faktycznie istniejacego majatku poszkodowanego a wartos$cia majatku, ktéry istnialby, gdyby nie naruszono
pewnych praw lub débr poszkodowanego i w konsekwencji nie wyrzadzono

by szkody.

Dokonujac powyzsza metoda analizy ostatecznie dochodzonych roszczen: nakltadéw na rzecz wspdélna i lokal, to
zostaly one skompensowane w zasadniczej czeSci cena uzyskana ze sprzedazy lokalu. Na takich warunkach powodowie
zgodzili sie na czeScia kompensate wlasnej straty (podjeli decyzje o rezygnacji

z roszczen z tytulu rekojmi, cofneli o§wiadczenie o odstapieniu od umowy oraz wyrazili zgode na cene w wysoko$ci
40.000 zl, pomimo oszacowania warto$ci nieruchomosci na wyzsza kwote). Pomimo rezygnacji z odstapienia od
umowy wyzbyli sie prawa wlasno$ci w inny sposéb — poprzez sprzedaz na rzecz innego podmiotu i uzyskujac do
swojego majatku okreslone przysporzenie. Nadto, jednym

z warunkoéw tej sprzedazy byla propozycja pozyskania przez nich prawa najmu innego lokalu (powod zrzekl sie tego
prawa). Wszystkie te elementy winny zosta¢ wziete pod uwage przy rozpatrywaniu wysoko$ci po niesionej przez nich
ostatecznie szkody.

W ocenie Sadu szkoda winna by¢ wyliczona poprzez sume poniesionych przez nich kosztéw: ceny — 13.800 zi,
nakladéw i wydatkow na nieruchomosé wspolna — 4.370 zl, naktadow na lokal — 27.867,99 zt (jak wskazano powyzej
szkoda ewentualna okre$lona na 90.000 zl nie podlega kompensacji w my$l prawa), pomniejszong o uzyskana korzy$¢
ze sprzedazy wadliwej rzeczy — 40.000 zl.

Z tych wzgledow, Sad zasadzit kwote 6.037,99 zt oddalajac powddztwo
w pozostalym zakresie.

Podstawe orzeczenia o odsetkach stanowit art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c.

Jak wskazano w stanie faktycznym, zawezwanie do proby ugodowej opiewajace na wyzsze kwoty, zostalo doreczone
pozwanemu w dniu 18 stycznia 2012 roku. Z tych wzgledéw naliczanie odsetek od daty 1 lutego 2012 roku nalezalo
uznac za zasadne.

W dniu zamkniecia rozprawy Sad uwzglednil zmiane stanu prawnego

w zakresie prawa materialnego wynikajaca z art. 2 w zw. z art. 56 ustawy z dnia

9 pazdziernika 2015 r. o zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach handlowych, ustawy - Kodeks cywilny
oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.

z 2015 1., poz. 1830), ktora nadala art. 481 § 2 k.c. od dnia 1 stycznia 2016 r. nastepujace brzmienie: ,Jezeli stopa
odsetek za opdznienie nie byla oznaczona, naleza sie odsetki ustawowe za op6Znienie w wysokosSci rownej sumie
stopy referencyjnej Narodowego Banku Polskiego i 5,5 punktéw procentowych. Jednakze gdy wierzytelnosé jest
oprocentowana wedlug stopy wyzszej, wierzyciel moze zada¢ odsetek za opdznienie wedlug tej wyzszej stopy”. Przepis
ten okre$la zatem nowa kategorie odsetek ustawowych za opdznienie naliczanych wedlug innej stopy niz inne odsetki



ustawowe (art. 359 § 2 k.c.). Zgodnie z art. 56 ustawy nowelizujacej, do odsetek naleznych za okres konczacy sie przed
dniem wej$cia w zycie niniejszej ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe.

Z tej przyczyny, rozstrzygniecie o odsetkach ustawowych (w tej sprawie shluzacych wynagrodzeniu opdznienia
dluznika) wymagalo rozréznienia okres6w naliczania odsetek wedtug innych stop przed i po dniu 1 stycznia 2016 r.

W pozostalej czesci — co do kwoty 114.249,62 zt (kwota 146.487,62 zl, okre§lona pismem z dnia 10 pazdziernika 2016
roku, pomniejszona o kwote dochodzong po cofnieciu powodztwa — 32.238 zl) powoddztwo zostalo cofniete
zZe zrzeczeniem sie roszczenia.

Zgodnie z art. 203 § k.p.c., pozew polgczony ze zrzeczeniem sie roszczenia moze zostaé cofniety az do wydania wyroku.
W takiej sytuacji nie jest wymagana zgoda pozwanego na cofniecie powodztwa.

W ocenie Sadu, cofniecie powbdztwa w niniejszej sprawie nie jest sprzeczne
z prawem lub zasadami wspoélzycia spolecznego, ani nie zmierza do obejécia prawa — jest dopuszczalne w §wietle art.
203 § 4 k.p.c.; jest uwarunkowane trescia porozumien, jakie powodowie zawarli zmierzajac do sprzedazy lokalu.

Majac powyzsze na uwadze Sad, na podstawie art. 355 kpc, umorzyl w tym zakresie postepowanie w sprawie.

Strona powodowa ostala sie ze swoim roszczeniem blisko w 30 % (w ocenie Sadu roszczenie o zwrot ceny w kwocie
13.800 zl bylo zasadne, a cofniecie powodztwa bylo powodowane pozyskaniem kwoty ze sprzedazy lokalu).

W takim procencie powodowie winni ponie$¢ koszty sadowe i koszty procesu. Jednak na podstawie art. 102 k.p.c.,
Sad odstapit od obciazania powod6w tym obowigzkiem.

Jak wyjasnil Sad Najwyzszy: ,zastosowanie przez Sad art. 102 k.p.c. powinno by¢ oceniane w caloksztalcie
okolicznoSci, ktore by uzasadniaty odstepstwo od podstawowych zasad decydujacych o rozstrzygnieciu w przedmiocie
kosztow procesu. Do kregu tych okolicznoéci zaréwno fakty zwigzane z samym przebiegiem procesu, jak i fakty
lezace na zewnatrz procesu zwlaszcza dotyczace stanu majatkowego (sytuacji zyciowej). OkolicznoSci te powinny byc
oceniane przede wszystkim z uwzglednieniem zasad wspoélzycia spolecznego” (postanowienie Sadu Najwyzszego z
14.01.1974 r., sygn. akt II CZ 223/73).

W niniejszej sprawie Sad uznal, ze ze wzgledow shusznoéciowych obcigzenie pozwanych kosztami procesu stanowiloby
dla nich nadmierne obciazenie.

Z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze sytuacja zyciowa powoddéw byta ciezka. Zdecydowali sie na zakup lokalu
do kapitalnego remontu, aby wyremontowaé

go wlasnym sumptem, z uwagi na jego cene. Malzonkowie sa osobami bezrobotnymi, a umowa bedgca przedmiotem
niniejszego procesu miala im zagwarantowaé miejsce zamieszkania dla rodziny.

Juz z tych wzgledow Sad uznal, iz w niniejszej sprawie opisana sytuacja rodzinna
i majatkowa uzasadniaja odstgpienie od zasad ogblnych i nie obcigzanie kosztami procesu.
Wplyw na treé¢ orzeczenia o kosztach mialy takze kwestie natury procesowe;.

W niniejszej sprawie stan faktyczny Swiadczyt o zasadnoSci wiekszoS$ci roszczen powodéw. Oddalenie powodztwa w
cze$ci powodowane jest wynikiem sytuacji pozaprocesowej — dgzenia powodéw do mozliwie najszybszego uzyskania
miejsca zamieszkania (aktualnie budynek, w ktorym jest lokal nadaje sie do rozbiorki). Roszczenia powodéw co
do zasady bylo stuszne. Majac dodatkowo na uwadze wykazane w opinii bieglej zaniechania po stronie podmiotu
silniejszego, stan zaniedban oraz dopuszczenie do sprzedazy lokalu w budynku, ktérego degradacja kwalifikuje go do
rozbiorki, zasady stuszno$ci nie uzasadniaja zwrotu kosztéw na jego rzecz.



Nie bez znaczenia pozostaje rowniez okoliczno$¢, iz powdd korzystal ze stalej obstugi prawnej i w zwigzku z tym nie
poniost odrebnych nakladéw na prowadzenie procesu (uzasadnienie orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 277 kwietnia
1971 1., sygn. akt

I PZ 17/71, publ. OSNCP z 1971 1., Nr 12, poz. 222, z dnia 22 listopada 1972, II CR 458/72, publ. OSNCP z 1973 r., Nr
7-8, poz. 139, z dnia 6 grudnia 1973 r., sygn. akt I PR 456/73, publ. OSNCP z 1974 r., Nr 9/74, poz. 154, postanowienie
Sadu Apelacyjnego w Lodzi z 22.08.1997 1., sygn. akt I ACz 323/97, publ. OSP 1998 r., Nr 1, poz. 9).

Majac na uwadze powyzsze, w przedmiocie kosztow obcigzajacych powod6w orzeczono jak w pkt 4 wyroku.

Podstawe orzeczenia o wynagrodzeniu pelnomocnika z urzedu ustanowionego dla powodéw stanowit § 6 pkt 6
Rozporzadzenie Ministra SprawiedliwoSci w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu z dnia 28 wrzeénia 2002 1.,

tj. zdnia 25 lutego 2013 r. (Dz.U. z 2013 1. poz. 461). Zgodnie bowiem z § 22 Rozporzadzenie Ministra SprawiedliwoS$ci
w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu

z dnia 3 pazdziernika 2016 r. (Dz.U. z 2016 r. poz. 1714) Do spraw wszczetych
i niezakonczonych przed dniem wejécia w zycie rozporzadzenia stosuje sie przepisy dotychczasowe do czasu
zakonczenia postepowania w danej instancji.

Kwota wynagrodzenia zostala powiekszona o podatek VAT.

Z uwagi na zwolnienie powoddéw z obowigzku zwrotu kosztéw sadowych oraz kosztéw naleznych stronie przeciwnej,
Sad nakazal wyplate wynagrodzenia
z funduszy Skarbu Panstwa.

W odniesieniu do kosztéw sadowych poniesionych tymczasowo przez Skarb Panhstwa — Sad Okregowy w Lodzi, to po
z sumowaniu wyniosty one lacznie 11.037,97 z} (oplata od pozwu 7.325 z}, wynagrodzenia bieglej 1.328,73 zl, 1.484,24
zl, 900 zl). Strony winny uiscié je proporcjonalnie do wyniku postepowania (30 % pozwany i 70 % powodowie). Jak
wyjasniono powyzej, powodowie zostali zwolnieni takze od kosztéw sadowych. Cze$¢ obciazajaca pozwanego wyniosta
natomiast proporcjonalnie 3.311,40 zL. W toku postepowania pozwany uiscil kwote 900 zt

w dwoch zaliczkach 500 i 400 zl. Z tego powodu pozwany zostal obciazony obowigzkiem uiszczenia kwoty 2.411,40
z} na rzecz Skarbu Panhstwa — Sadu Okregowego w Lodzi.

ZARZADZENIE

Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ peln. powodow.



