Sygnatura akt XII C 1663/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 21 marca 2018 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Zofia Lehmann

Protokolant: Starszy sekretarz sqdowy Elzbieta Witaszczyk

po rozpoznaniu w dniu 13 lutego 2018 r. w Poznaniu na rozprawie sprawy z powodztwa
R. O., zam. ul. (...), (...)-(...) S.

T. O., zam. ul. (...), (...)-(...) S.

przeciwko H. B., zam. ul. (...), (...)-(...) S.

B. B., zam. ul. (...), (...)-(...) S.

- o zaplate

I. Powodztwo oddala.

II. Kosztami niniejszego postepowania obcigza powodow i w zwigzku z tym:

a. obcigza ich uiszczong oplata sadowa, kosztem ich procesowego zastepstwa oraz wydatkami poniesionymi na
przeprowadzone w tej sprawie dowody z opinii bieglych;

b. zasadza od nich na rzecz pozwanych kwote 2.720,77,-z z tytulu zwrotu poniesionych przez nich wydatkéw na
przeprowadzone w niniejszej sprawie dowody z opinii bieglych, kwote 3.617,-z} z tytulu zwrotu poniesionego przez
nich kosztu ich procesowego zastepstwa;

III. Oddala wniosek pozwanych dotyczacy zwrotu na ich rzecz przez powodéw wydatkdéw na uzyskanie przez nich
prywatnej ekspertyzy z dnia 29 stycznia 2016 roku.

SSO Zofia Lehmann

Sygn. akt XTIC 1663/14

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 31 stycznia 2014 roku, ktéry do Sadu Okregowego w Poznaniu wplynal w tej samej dacie, dzialajacy
przez pelnomocnika procesowego w osobie adwokata, powodowie T. O. oraz R. O. skierowali p — ko pozwanym H.
B. oraz B. B. zadanie:

-zasadzenia od nich solidarnie na ich rzecz kwoty 146.223.83,- zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia
3 grudnia 2013 roku do dnia zaplaty,

-zasadzenia od nich na ich rzecz zwrotu kosztow niniejszego procesu, w tym kosztu ich procesowego zastepstwa — wg
norm przepisanych oraz kwoty 17,- zl tytutem zwrotu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa;



nadto:
-rozpoznania przedmiotowej sprawy w postepowaniu upominawczym;
a w przypadku wniesienia przez nich sprzeciwu do ewentualnie wydanego nakazu zaplaty :

-zasadzenia od nich solidarnie na ich rzecz kwoty 146.223.83,- zt wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia
3 grudnia 2013 roku do dnia zaplaty,

-zasadzenia od nich na ich rzecz zwrotu kosztow niniejszego procesu, w tym kosztu ich procesowego zastepstwa — wg
norm przepisanych oraz kwoty 17,- zl tytutem zwrotu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa;

nadto:
-przeprowadzenia wskazanych przez nich dowod6w na poparcie prezentowanych przez nich tez.
W zwiazku z tym:

-przedstawili okolicznoSci towarzyszace zawarciu przez nich z pozwanymi transakcji nabycia opisanej przez nich
nieruchomoséci,

-przedstawili wady, jakie — wg zleconej przez nich ekspertyzy mykologiczno-budowlanej - posadowiony w niej
budynek mieszkalny posiadal, a o ktorych nie zostali przez nich poinformowani,

-zaprezentowali teze o ich wiedzy o tym i o podjeciu przez nich czynnosci majacych je ukry¢,
-przedstawili zestaw prac, jakie w ich ocenie musza by¢ wykonane, by usungé je i ich skutki,

-przedstawili stan prawny zaistnialej sytuacji oraz co sklada sie na kwote przez nich dochodzong w przedmiotowym
procesie,

-przedstawili podjete przez nich préby polubownego zakonczenia ich sporu na tym tle,
-podali uzasadnienie wlasciwo$ci Sadu Okregowego w Poznaniu — do rozpoznania tej sprawy (k. 1 — 6 akt).

W dniu 4 lutego 2014 roku — w trybie postepowania upominawczego — wydany zostal w niniejszym procesie nakaz
zaplaty uwzgledniajacy ich roszczenie (k. 117 akt).

Z zachowaniem ustawowego terminu — pozwani H. B. oraz B. B., dzialajac przez pelnomocnika procesowego w osobie
adwokata, zlozyli od w/w nakazu zaplaty sprzeciw domagajac sie w nim:

-oddalenia powo6dztwa powoddow w calosci,

-zasadzenia od nich na ich rzecz solidarnie zwrotu kosztow niniejszego postepowania wraz z kosztem ich procesowego
zastepstwa — wg norm przepisanych, w tym uiszczonej przez nich oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w wysoko$ci

34,- zi;

nadto:

-rozpoznania niniejszej sprawy rowniez pod nieobecno$¢ ich badz ich pelnomocnika;
nadto:

-przeprowadzenia zawnioskowanych przez nich dowodéw w zwigzku z podanymi przez nich okoliczno$ciami.



Motywujac zaprezentowane stanowisko:

-przedstawili fakty doprowadzajace do zawarcie przez nich z powodami umowy sprzedazy opisanej przez nich
nieruchomosci,

-zaprzeczyli temu, jakoby byla ona obarczona wadami fizycznymi,
-zaprezentowali swdj poglad prawny dotyczacy ich roszczenia i opisywanej przez nich sytuacji stojgcej u jego podstaw,

-obszernie ustosunkowali sie do przedstawionej przez nich i opracowanej na ich zlecenie prywatnej ekspertyzy
mykologiczno — budowlanej (k. 124 — 149 akt).

W procesowych pismach:

-powodowie z dnia 1 sierpnia 2014 roku, ktére do Sagdu Okregowego w Poznaniu wplynelo w dniu 8 sierpnia 2014
roku (k. 252 — 261 akt), z dnia 1 wrzeénia 2014 roku, ktéore do Sadu Okregowego w Poznaniu wplynelo w dniu 3
wrzesnia 2014 roku (k. 287 akt), z dnia 29 stycznia 2015 roku, ktére do Sadu Okregowego w Poznaniu wplynelo w
dniu 3 lutego 2015 roku (k. 362 — 370 akt), z dnia 20 sierpnia 2015 roku, ktére do Sadu Okregowego w Poznaniu
wplynelo w dniu 8 wrzesnia 2015 roku (k. 545 — 548 akt), z dnia 5 pazdziernika 2015 roku, ktére do Sadu Okregowego
w Poznaniu wplynelo w tej samej dacie (k. 576 — 578 akt),z dnia 11 stycznia 2016 roku, ktére do Sadu Okregowego
w Poznaniu wplynelo w dniu 12 stycznia 2016 roku (k. 659 — 661 akt), z dnia 18 lutego 2016 roku, ktére do Sadu
Okregowego w Poznaniu wplynelo w dniu 24 lutego 2016 roku (k. 674 akt), z dnia 12 lipca 2016 roku, ktére do Sadu
Okregowego w Poznaniu wplynelo w dniu 15 lipca 2016 roku (k. 793 akt), z dnia 19 pazdziernika 2016 roku, ktére do
Sadu Okregowego w Poznaniu wplynelo w dniu 21 pazdziernika 2016 roku (k. 912 akt), z dnia 2 listopada 2016 roku,
ktore do Sadu Okregowego w Poznaniu wplynelo w dniu 4 listopada 2016 roku (k. 942 — 943 akt), z dnia 29 listopada
2016 roku, ktére do Sadu Okregowego w Poznaniu wplynelo w dniu 30 listopada 2016 roku (k. 1007 — 1008 akt), z
dnia 14 kwietnia 2017 roku, ktére do Sadu Okregowego w Poznaniu wplynelo w dniu 20 kwietnia 2017 roku (k. 1031 —
1035 akt), z dnia 10 pazdziernika 2017 roku, ktére do Sadu Okregowego w Poznaniu wplynelo w dniu 12 pazdziernika
2017 roku (k. 1131 — 1144 akt), z dnia 24 pazdziernika 2017 roku ktére do Sadu Okregowego w Poznaniu wplynelo w
dniu 26 pazdziernika 2017 roku (k. 1198 — 2007 akt)

-pozwani z dnia 11 wrze$nia 2014 roku, ktére do Sagdu Okregowego w Poznaniu wplynelo w dniu 15 wrzeénia 2014 roku
(k. 292 — 294 akt), z 7 listopada 2014 roku, ktére do Sadu Okregowego w Poznaniu wplynelo w dniu 12 listopada 2014
roku (k. 317 akt), z dnia 3 lutego 2015 roku, ktére do Sadu Okregowego w Poznaniu wplynelo w dniu 5 lutego 2015
roku (k. 403 — 408 akt), z dnia 17 lutego 2015 roku, ktére do Sagdu Okregowego w Poznaniu wplynelo w dniu 19 lutego
2015 roku (k. 422 — 426 akt), z dnia 14 maja 2015 roku, ktére do Sagdu Okregowego w Poznaniu wplynelo w dniu 18
maja 2015 roku (k. 456 akt), z dnia 2 lipca 2015 roku, ktére do Sadu Okregowego w Poznaniu wplynelo w dniu 3 lipca
2015 roku (k. 471 — 480 akt), z dnia 22 wrze$nia 2015 roku, ktére do Sagdu Okregowego w Poznaniu wplynelo w dniu
24 wrzesnia 2015 roku (k. 556 — 574 akt), z dnia 21 pazdziernika 2015 roku, ktére do Sadu Okregowego w Poznaniu
wplynelo w dniu 26 pazdziernika 2015 roku (k. 589 — 592 akt), z dnia 22 lutego 2016 roku, ktoére do Sadu Okregowego
w Poznaniu wplynelo w dniu 23 lutego 2016 roku (k. 672 akt), z dnia 18 maja 2016 roku, ktére do Sadu Okregowego
w Poznaniu wplynelo w dniu 23 maja 2016 roku (k. 743 akt), z dnia 5 wrze$nia 2016 roku, ktore do Sadu Okregowego
w Poznaniu wplyneto w dniu 5 wrzesnia 2016 roku (k. 803 — 806 akt), z dnia 21 wrze$nia 2016 roku, ktére do Sadu
Okregowego w Poznaniu wplynelo w dniu 23 wrze$nia 2016 roku (k. 852 — 855 akt), z dnia 17 pazdziernika 2016 roku,
ktore do Sadu Okregowego w Poznaniu wplynelo w dniu 18 pazdziernika 2016 roku (k. 910 akt), z dnia 2 listopada
2016 roku, ktoére do Sadu Okregowego w Poznaniu wplynelo tego samego dnia (k. 918 — 922 akt), z dnia 22 listopada
2016 roku ,ktére do Sadu Okregowego w Poznaniu wplynelo tego samego dnia (k. 961 — 962 akt), z dnia 30 stycznia
2018 roku, ktére do Sadu Okregowego w Poznaniu wplynelo tego samego dnia (k. 1255 — 1260 akt),

prezentowali swoje poglady; zglaszali wnioski dowodowe, odnosili sie do twierdzen przeciwnika i przeprowadzanych
w niniejszej sprawie dowodow.



Na rozprawach wyznaczonych w tej sprawie w dniach 27 sierpnia 2014 roku (k. 281 — 282 akt), 14 pazdziernika 2014
roku (k. 301 — 302 akt), 26 listopada 2014 roku (k. 321 — 323 akt), 20 stycznia 2015 roku (k. 356 — 357 akt), 25 marca
2015 roku (k. 444 — 445 akt), 10 czerwca 2016 roku (k. 778 — 781 akt) i 13 lutego 2018 roku — strony podtrzymywaly
swoje stanowiska.

Ustalenia stanu faktycznego:

Nieruchomo$¢ zwigzana z niniejszym postepowaniem usytuowana jest w miejscowosci S. , gminie T., wojewodztwie
(...), powiecie (...) - przy ulicy (...) stanowiac posesje o numerze (...) — jest to dziatka o ewidencyjnym oznaczeniu
numerem(...) ; obszarze 0.0592 ha objeta ksiega wieczysta prowadzona dla niej przez Sad Rejonowy (...)w P., Wydzial
Ksiag Wieczystych o oznaczeniu (...). Znajduje sie w niej niepodpiwniczony jednorodzinny budynek mieszkalny o
powierzchni ok. 140 m.kw. — parterowy z zagospodarowanym poddaszem, w sklad ktérego wchodzi 5 pokoji, salon,
kuchnia, tazienka, pomieszczenie we, korytarz, przedpokoj; nadto znajduje sie w niej kotlownia, garaz; pomieszczenie
gospodarcze oraz ogrod z licznymi nasadzeniami i altang; (k. 212 — 218 akt; zeznania stron; niesporne).

A. Inwestorem powyzszego byta E. G., narzecz ktérej w dniu 20 czerwca 2000 roku wydana zostala przez Staroste
(...), po uprzednim zyskaniu przez nig w dniu 1 czerwca 2000 roku oznaczonej numerem (...) decyzji Wojta Gminy T.
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, decyzja zatwierdzajaca projekt budowlany i wydajaca pozwolenie
na budowe — o oznaczeniu (...). Z dnia 5 sierpnia 2002 roku pochodzi protokét odbioru ww budynku mieszkalnego;
z 27 maja 2002 roku — natomiast — opinia o numerze (...) stwierdzajaca prawidlowo$¢ podlaczenia pieca co-gaz oraz
nawiewu i wentylacji w jego kuchni i w jego kotlowni. Jego projekt pochodzil z maja 2000 roku (k. 193 — 209, 263
- 267 akt; zeznania pozwanych).

-W dacie 10 pazdziernika 2001 roku prawo jej wlasnoéci nabyt M. S., ktéry inwestycje ta zakonczyl — w dniu 5 sierpnia
2002 roku zawiadomil on Starostwo Powiatowe w P. o zakonczeniu budowy obiektu budowlanego; co stwierdzone
zostalo zaswiadczeniem tego Starostwa z dnia 29 sierpnia 2002 roku (k. 201 — 212 akt; zeznania pozwanych).

B. Umowe dotyczaca jej sprzedazy do ich majatku dorobkowego - pozwani H. B. i B. B. zawarli z w/ 2005 roku
— i mniej wiecej od tego czasu nieruchomo$¢ ta stala sie ich centrum zyciowym; przebywali w niej czlonkowie ich
rodzin, w tym maloletnie dzieci. Po tym fakcie przeprowadzili oni w niej prace o charakterze majacym na celu
od$wiezenie pomieszczen cyt. budynku mieszkalnego pozostajace wylacznie w kontek$cie z tym, ze byly one przez kilka
lat zamieszkiwane i wylacznie w konteks$cie z ich wizja architektury ich wnetrz — nie mieécily sie one w kategoriach
remontowych. W pdZniejszym czasie nie inicjowali oni takich dzialan (zeznania stron; zeznania §wiadkéw D. S.)

-W przebiegu ich zamieszkiwania w niej nie dochodzito do zadnych awarii — poza problemem dotyczacym armatury
w lazience skutecznie przez nich usunietym; w tym mogacych generowac zawilgocenia i tego nastepstwa w postaci
pojawienia sie (ples$ni) zagrzybien (zeznania pozwanych; zeznania §wiadkéw D. S., L. H. (1), R. H., K. G., M. K. (1),
T. K. (1); G. W., M. U.).

C. Mniej wiecej w latach 2011 — 2012 postanowili oni o jej sprzedazy — w zwiazku z tym nawigzali kontakt z,
bedacymi licencjonowanymi po$rednikami w obrocie nieruchomo$ciami, J. K.oraz Swiadkiem A. G. ze sc. (...)
Przed zawarciem przez nich uméw o posrednictwo w/w dokonali oczywiécie jej ogledzin — adekwatnie do jej wieku;
stopnia jej zuzycia powiazanego z korzystaniem z niej; stopnia jej standardu nie mieli do niej zastrzezen; stosowna
oferta pojawila sie na odpowiednich stronach internetowych (zeznania pozwanych; zeznania swiadkow A. G., R. S,
k. 23 — 27,182 — 192, 436 — 441, 482 - 486 akt).

D. Z oferta ta zapoznali sie i zareagowali na nig powodowie T. O. oraz R. O. — konsekwencja tego byt ich kontakt
ze $wiadkiem A. G., a nastepnie pozwanymi. Rozwijajaca sie na tym tle akcja doprowadzila naturalnie w pierwszej
kolejnosci do dwukrotnych ogledzin przez nich w/w nieruchomos$ci — w tym raz w jej obecnoéci; takze w obecnosci
Swiadka M. O.. Pozwani informowali ich w ich trakcie o wszystkich jej walorach; sposobie i czasie korzystania z niej;



prowadzonych w niej pracach technicznych — rozmowy miedzy stronami przy tych okazjach obracaly sie takze wokol
planéw powodow co do niej we wszelkim aspekcie (zeznania stron; zeznania $wiadkéw M. O., A. G.)

-Po krétkim namysle powodowie zadecydowali o przyjeciu tej oferty — w dacie 24 czerwca 2013 roku doszlo w siedzibie
w/opisanej sc. do ich spotkania z pozwanymi przy uczestnictwie §wiadka A. G., w trakcie ktore;j:

*zlozyli oni o§wiadczenie woli zakupu nieruchomoéci (k. 165 — 166 akt),
*przekazali pozwanym kwote 5.000,- zt tytulem zadatku (k. 167 akt)
*odebrali od pozwanych dokumentacje budowlang dotyczaca wskazanego budynku mieszkalnego (k. 168 akt).

-W dniu 28 czerwca 2013 roku strony zawarly umowe jej sprzedazy, co stwierdzone zostalo aktem notarialnym z tego
dnia o oznaczeniu Repertorium A nr (...)sporzadzonym przez notariusza R. S. w prowadzonej przez niego Kancelarii
Notarialnej w P.. Z punktu widzenia meritum tego sporu najistotniejszymi jej postanowieniami byly:

*zawarte w jej par. 5 méwiace o...zapewnieniu przez powodow, iz m.in. jej...stan faktyczny jest im znany i nie wnosza
do niego zadnych zastrzezen...

*zawarte w jej par. 6 redagujace zobowigzanie pozwanych do...jej wydania im w stanie nie gorszym, niz byla im
okazana wraz z wyposazeniem i ruchomos$ciami...w terminie najp6Zzniej do dnia 15 wrze$nia 2013 roku (k. 13 — 22 akt).

-Nastgpilo to w dniu 14 wrzeénia 2013 roku — przy czynnoéciach z tym zwigzanych reprezentowal ich na podstawie
udzielonego im przez nich pelnomocnictwa ich syn tj. Swiadek M. O.. W protokole przekazania z tego dnia — zlozyl
on o$wiadczenie o znajomoSci jej stanu technicznego (k. 41, 169 — 170 akt; zeznania stron; zeznania §wiadka M. O.).
Duze znaczenie mial fakt, ze w tym momencie pomieszczenia w tym budynku byly prawie puste, co stwarzalo szanse
na dostrzezenie ewentualnych nieprawidlowo$ci niemozliwych do stwierdzenia przy ich wyposazeniu.

-W dniu 3 lipca 2013 roku powodowie — w zwigzku z powyzszym — zawarli z ubezpieczycielem dzialajagcym pod firma
(...) umowe ubezpieczenia budynku mieszkalnego na czas 4 lipca 2013 roku — 3 lipca 2015 roku stwierdzong polisg o
numerze (...) (k. 268 — 271 akt; zeznania powodow).

E. Niedlugo potem rozpoczeli oni w spornym budynku mieszkalnym prace remontowe — w ich trakcie doszlo m.in.
do skuwania w lazience tego budynku plytek podtogowych, skuwania plytek na jej $cianach; skuwania wewnetrznych
tynkéw Sciennych gipsowych; zerwania tapet w korytarzu oraz przyleglych do niej pokojach. Ujawnilo to — takze
- liczne zawilgocenia jego $cian zewnetrznych; skorodowanie o$cieznic drzwi wewnetrznych; nieprawidtowosci
w puszkach elektrycznych; nieprawidlowoSci w rurach miedzianych; nieprawidlowos$ci w odprowadzaniu wod
deszczowych (wszystkie 9 nieprawidlowo podlaczonych rur spustowych); zle wykonang izolacje pionowa na czesci
jego écian fundamentowych; brak izolacji pionowej na lawach fundamentowych. Wady te stanowily wynik bledow
projektowych i wykonawczych koncentrujacych sie:

-p.w. na izolacji poziomej i pionowej faw oraz $cian fundamentowych;

-zle wykonanej opasce wokotl analizowanego budynku;

-zabrudzeniach wnetrz puszek elektrycznych gipsem majacym wlasciwosci korozyjne;
ale i — po ich wykryciu — na:

-braku napraw i braku konserwacji.

W kontekscie z tym pozostawat fakt, ze po jego objeciu powodowie nie zamieszkali i rzadko bywali w nim, a wiec
nie byl on wietrzony generujac ryzyko postepujacego zawilgacania $cian z tynkami gipsowymi; nie odprowadzili wéd
opadowych z rur spustowych w teren nieutwardzony, w zwiazku z czym wody opadowe spadajg na opaske wokot



niego; brnie wymienili skorodowanego zaworu dostarczajacego wode do podlewania, w zwiazku z czym woda z niego
przemieszcza sie na $ciane zewnetrzng cyt. lazienki sptywajac pod fundament. Wady te — wobec nie wykonywania w
nim przez pozwanych po jego nabyciu prac remontowych o zasiegu wymagajacym demontazu $cian i posadzek — nie
mogly zostaé przez nich wykryte (opinia bieglego sadowego K. J.; opinia bieglego sadowego A. S.; zeznania pozwanych;
zeznania Swiadkéw L. H. (2), R. H.; K. K.).

-Wykonanie prac majacych na celu ich usuniecie ksztaltuje sie co do wysokosci w przedziale kwot 13. 000,- zt —
30.000,- zl (opinie bieglych sadowych A. S., K. J.; C. S. z Instytutu (...)w G.).

1.Na tym tle powodowie zlecili §wiadkowi M. K. (2) - bedjgcemu przynajmniej w roku 2013 czlonkiem (...)
Okregowej Izby (...) o numerze (...); rzeczoznawca (...) i posiadajacemu przygotowanie zawodowe do wykonywania
samodzielnych funkeji projektanta oraz kierownika budowy i rob6t — opracowanie ekspertyzy mykologiczno —
budowlanej ww budynku; powstala ona w dacie 10 pazdziernika 2013 roku (k. 28 — 39, 44, 45 akt; zeznania powodow;
zeznania $wiadkoéw M. K. (2))

-Z wcze$niejszej daty, bo z 6pazdziernika 2013 roku pochodzi — natomiast — kosztorys w/w rob6t o wartosci 146.
223.83,- zl dochodzonej przez nich w tym postepowaniu sporzadzony przez T. S. (k. 46 — 98 akt; zeznania powodow;
zeznania Swiadka M. K. (2).).

-W dniu 21 pazdziernika 2013 roku — pozwana odebrala dwa niepodpisane z zalaczonymi do nich udzielonymi
przez nich ich pelnomocnikowi z tej sprawy pelnomocnictwami procesowymi w trybie art. 91 k.c. — pisma z dat 9
pazdziernika 2013 roku wzywajace ich do usuniecia wad oraz do zaplaty, przy czym w tresci drugiego z nich pojawil
sie zapis o zamierzonym przez nich obnizeniu ceny i odstapieniu od umowy (k. 99 — 110, 171 — 172, 226 - 230 akt;
zeznania stron).

-Z 21 listopada 2013 roku — natomiast — pochodzi, tym razem podpisane przez ww, pismo wzywajace ich do zaplaty
cyt. kwoty (k. 11 — 116 akt; zeznania stron). Pismo to wywolalo wymiane korespondencji miedzy nimi nie prowadzacej,
jednak, do osiagniecia przez nich jakiegokolwiek porozumienia (k. 173 — 179 akt).

Naprowadzony stan faktyczny znalazl oparcie w tresci:

-dokumentéw z k. 13 — 22, 40, 155 - 164 (odpisy aktoéw notarialnych), 23 — 27, 182 — 192, 436 - 441 (oferta), 28 —
39 (odpisy opinii prywatnych), 41, 169 - 170 (protokoly przekazania), 43 — 45 (za§wiadczenia), 46 — 98 (prywatny
kosztorys), 101 — 116, 171 — 179, 226 - 232 (pisma powodoéw; korespondencja stron), 165 — 168 (oSwiadczenia
pozwanych), 193 — 197 (faktury), 199 — 211, 263 - 267 (dokumenty dotyczace inwestycji budynku mieszkalnego), 212
— 219 (odpis ksiegi wieczystej), 268 — 271 (polisa ubezpieczeniowa), 482 — 483 (dokumentacja fotograficzna), 484
- 486 (o$wiadczenie),

-zeznan $wiadkow: M. K. (2), A. G., K. K. zk. 281 — 282, D. S., M. K. (1), K. G, L. H. (2), R. H. zk. 301 — 302, M. U,,
G.W.,M.0.zk.321-322,T.K. (1), R. S,,

-zeznan stron z k. 444 — 445,

-opinii bieglych A. S. z k. 334 — 353, 371 — 400; K. J. z k.1074 — 1124, 1236 - 1237, C. S. z Instytutu (...) w G. z k. 496
— 556, 600 — 628, 778 — 780, 869 — 888 akt.

Analiza i ocena zgromadzonego w tej sprawie materiatu dowodowego:

W jego sklad weszly dokumenty i to zaréwno o charakterze urzedowym, jak i o charakterze prywatnym, zeznania
$wiadkow, opinie bieglych oraz zeznania stron.

A. O dokumentach urzedowych ustawodawca wypowiada sie w normie art. 244 k.p.c. stanowiac, ze...sporzadzone
w przepisanej formie przez powolane do tego organy wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie



ich dzialania, stanowia dowod tego, co zostalo w nich urzedowo zaswiadczone...(par.1), co odpowiednio stosuje
sie do...sporzadzonych przez organizacje zawodowe, samorzadowe, spoOldzielcze i inne organy pozarzadowe w
zakresie zleconych im przez ustawe spraw z dziedziny administracji publiczne...(par.2) — w niniejszej sprawie byly
nimi orzeczenia administracyjne, odpisy aktéw notarialnych, odpis ksiegi wieczystej oraz za$wiadczenia dotyczace
uprawnien posiadanych przez $wiadka M. K. (2)

-Zkolei art. 245 k.p.c. postanawia, ze...dokument prywatny stanowi dowod tego, ze osoba, ktéra go podpisala zlozyta
zawarte w nim o$wiadczenie...- objely one pozostale zaliczone wyzej w poczet dowodow..

Warunki zaprzeczenia ich prawdziwo$ci okres$lone zostaly odpowiednio w normach art. 252 k.p.c.iart. 253 k.p.c.
— zadna ze stron przy udziale art. 232 k.p.c z tego nie skorzystala; brak tez bylo potrzeby wszczynania takiej
inicjatywy z urzedu.

B. W roli swiadkéw wystapili w niniejszej sprawie:
-z inicjatywy powodow: M. K. (2), K. K., G. W., M. U.,
-z inicjatywy pozwanych: A. G., D. S., L. H. (1), R. H., K. G., M. K. (1), T. K. (2), R. S., M. O..

Zastanawiajac sie nad wiarygodno$cia tego, co powiedzieli — nie mozna bylo prowadzonego z tego punktu widzenia
ich badania oderwac nie tylko od ich powigzan ze stronami; ale i zawarto$ci pozostalego zgromadzonego w tej sprawie
materialu dowodowego, w szczegdlnosci w postaci dokumentéw oraz opinii bieglych.

W pierwszej kolejnosci zwrocenia uwagi wymagalo; ze, w Swietle ustalen faktycznych tej sprawy, w/opisane
wady — ujawnione w czasie, gdy w posiadanie spornej nieruchomosci weszli powodowie — niewatpliwie w niej
wystepowaly juz wtedy; gdy dysponowali nig pozwani. Dlatego tez zeznania §wiadka K. K. wykonujacego tam prace
remontowe na zlecenie powod6éw — i stwierdzajacego w przebiegu skuwania plytek podlogowych w lazience cyt.
budynku mieszkalnego ich zaistnienie w zasadzie pozostawalo poza granicami zastrzezen stanowigc o uznaniu ich za
wiarygodne.

-Zeznania $wiadka M. K. (2) rozpatrzy¢ - z rozwazanej perspektywy — nalezalo w dwu aspektach:

a. Odwolywanie sie przez niego do treSci ekspertyzy opracowanej przez niego na zlecenie powodow oczywiscie
zaslugiwalo na pozytywne uznanie — nie bylo, bowiem, tak, by podawal on wystepujac w niniejszej sprawie dane
odmienne od zawartych w niej.

b. Przeciwna ocene zaprezentowaé¢ — natomiast — nalezato do tej jego czeSci, w ktorej forsowal on poglad o istnieniu
w cyt. nieruchomoéci wad innych poza ustalonymi w naprowadzonym stanie faktycznym. Nie znalazlo to, bowiem,
poparcia w zadnym fragmencie zgromadzonego w tej sprawie materialu dowodowego, w szczeg6lnosci w obszarze
wiadomoSci specjalnych wyplywajacych z opracowanej dla potrzeb tej sprawy opinii przez bieglego sadowego K. J.
(trzykrotnie dokonujacego ogledzin spornej nieruchomo$ci). Taki sam stosunek nalezalo przyja¢ do jego stanowczych
twierdzen i ocen odnoszacych sie do rzekomych dzialan (plynna folia; dwie warstwy tapet) podejmowanych przez
pozwanych majacych na celu ukrycie analizowanych wad. Pomijajac fakt, ze nie mogli mie¢ oni o nich wiedzy wobec nie
prowadzenia przez nich w niej prac o wiekszym zasiegu wymagajacych skuwania tynkéw; zdzierania tapet; demontazu
plytek podlogowych niezbednych do ich ujawnienia — to nawet przy przyjeciu, ze doszlo do powyzszego, to nieznane
sg zrodla, dla ktorych w/w $wiadek przypisal im takie intencje znikad nie wynikajace. Tym samym uzna¢ nalezalo je
za przynajmniej za daleko idacg sugestie.

-Nie znalazlo to w szczegblnosci oparcia w zeznaniach $wiadkéw GrzegorzaWirskiego oraz M. U. — byli oni
sasiadami pozwanych bywajacymi, takze czlonkowie ich rodzin, w cyt. budynku mieszkalnym. Ich ambiwalentny
stosunek do stron pozwolil na obdarzenie zaufaniem ich relacji — nie kwestionowali oni, iz jakie$ prace z inicjatywy



pozwanych byly w nim wykonywane; nie wypowiadali sie natomiast, by mialy one cel redagowany przez w/w $wiadka
W opracowanej przez niego ekspertyzie.

-Zeznania $wiadka M. O. niewiele do tego sporu wniosly; niemniej w pelni zaslugiwaly na uznanie ich za
odpowiadajace rzeczywistosci. Okolicznosci zwigzane z reprezentowaniem przez niego powoddw przy przekazaniu im
przez pozwanych przedmiotowej nieruchomosci nie byly miedzy stronami sporne odpowiadajac tresci sporzadzonego
wowcezas dokumentu. Z kolei jego partycypacja w jej ogledzinach i nie dostrzezenia przez nich w ich trakcie
wad posadowionego w niej budynku mieszkalnego generalnie takze nie budzi zastrzezen pozostajac w zgodzie z
twierdzeniami powodéw w tej plaszczyZnie. Niemniej — istotne z punktu widzenia osi tego sporu bylo rozgraniczenie
tego faktu z faktem mozliwos$ci dostrzezenia niektdorych; co jednoznacznie wyrazil w swojej opinii biegly sadowy K. J..

-Swiadkowie K. G., M. K. (1), R. S., T. K. (2) s3 osobami nie zwigzanymi ze stronami — w materiale tego
postepowania nie pojawil sie zaden watek mogacy rodzi¢ przypuszczenie, ze istnieje po ich stronie jakakolwiek
inspiracja do podawania danych na korzy$¢ ktorejkolwiek z nich; by pozycja ktorejkolwiek z nich byla im blizsza.
Dlatego tez z pelnym spokojem mozna bylo na nich polega¢ — poglad ten wzmacniat fakt ich zgodnosci; takze fakt
wpisania sie ich w pozytywnie oceniony material dowodowy niniejszej sprawy.

-Nie mozna bylo tego powiedzie¢ o §wiadku D. S. — jest to, bowiem, corka pozwanych; co nakazalo odnieéé¢ sie do jej
stow ze znaczna doza ostroznosci. Co do niej, bowiem, od razu nasuwalo sie, ze w kontekscie z tym ich pozycja w tym
postepowaniu byla dla niej wazniejsza od pozycji powodéw. Niemniej — sama sytuacja ich relacji nie mogla stanowié
z punktu o dyskredytacji tego, co powiedziala zwlaszcza, ze to ona bywala czesto w tej nieruchomosci; miala, wiec,
szanse na poczynienie bezpoérednich obserwacji jej stanu. Lektura jej zeznan pozwolila na budowe konkluzji o tym, ze
mowila prawde. Przesadzilo o tym to, ze ich tre$¢ nie pozostawala w sprzeczno$ci z zeznaniami w/w §wiadkéw, ktorym
z przyczyn podanych wyzej dano wiare; ale i z pozostalym materialem dowodowym zgromadzonym w przebiegu tego
procesu; w tym z opinia opracowana przez cyt. bieglego sadowego, ale i dokumentami dotyczacymi realizacji opisanej
inwestycji; takze zamontowanymi w spornym budynku mieszkalnym urzadzen (m.in. instalacja c.o.).

-Taki sam stosunek zaprezentowa¢ nalezalo do — bedacych dobrymi i wieloletnimi znajomymi pozwanych — wiadkami
L. H. (1) oraz R. H.. 1 ich zeznania wpisywaly sie w w/przedstawione ustalenia stanu faktycznego — to takze, mimo
koniecznosci podejécia do nich z dystansem, zdeterminowalo powyzsze.

-I wreszcie zeznania $wiadka A. G., ktore takze ocenié¢ bylo trzeba z duza dawka krytycyzmu — wobec jej udziatu w
transakcji sprzedazy zawieranej przez strony; i wobec kierowanych do niej przez powodéw tekstow o jej udupieniu.
Niemniej — analiza jej stow pozwolila z calym przekonaniem uznac jej profesjonalizm; jednoznacznie przedstawila
ona okolicznos$ci towarzyszace czynno$ciom zwigzanym z przygotowaniem i zawarciem przez strony tej umowy.

C. Ocena prawdziwo$ci zeznan stron wymagala pewnych uwag.

1. Nie budzilo watpliwos$ci przedstawienie przez nich okoliczno$ci, ktore doprowadzily do zawarcia przez nich stojacej
u stép tego postepowania umowy sprzedazy; wydania jej przedmiotu; takze, w jakich doszlo do ujawnienia jej wad
niemozliwych do wykrycia w czasie jego ogledzin.

-Nie mozna jednak bylo uzna¢ za udowodniong tezy co do twierdzen powoddw, jakoby nie mogli dostrzec w tych
realiach innych (opinia bieglego sadowego K. J.). Nigdzie tez — poza watpliwymi zeznaniami §wiadka M. K. (2) -
nie znalazly oparcia ich twierdzenia dotyczace tego, ze pozwani mieli zamiar ukrycia przed nimi wad wskazanego
budynku mieszkalnego.

-Pozostale zeznania pozwanych — natomiast — zasadniczo nie odbiegaly od rzeczywistoSci wpisujac sie w w/
naprowadzony stan faktyczny ustalony o pozytywnie oceniony material dowodowy.

D. W szeregu spraw rodzi sie konieczno§¢ skorzystania z — nie posiadanych przez sad — wiadomosci specjalnych;
sytuacje taka w tre$ci norm art. 278 par. 1 k.p.c. w zwiazku z art. 232 k.p.c.iw zwiazku z art. 6 k.c. przewidzial



ustawodawca. Powstala ona i w przebiegu niniejszej koncentrujac sie na dziedzinie budownictwa powszechnego —
dlatego tez wniosek zgloszony przez pozwanych, a potem i przez powoddw o przeprowadzenie takiego dowodu zostal
uwzgledniony.

1. W pierwszej kolejnosci — kierujac sie stopniem skomplikowania sporu stron — zadecydowano o skorzystaniu z
mozliwo$ci wyplywajacej z art. 290 par. 1 k.p.c. zwracajac sie o jej opracowanie do Instytutu (...) w G.; opinie
ta opracowat C. S. przy akceptacji T. Z.. Niestety — mimo trzykrotnego jej uzupelienia; mimo przestuchania jej
autora — nie zyskala ona przymiotu przydatnoSci dla potrzeb jego rozstrzygniecia; nie wyjasnila szeregu kwestii
wymagajacych cyt. wiadomosSci; nie zyskala akceptacji stron; takze sadu. W jej tredci nie znalazly sie odpowiedzi na
postawione jej pytania — w/w skoncentrowal sie na dywagacjach dotyczacych réznic miedzy opinia, a ekspertyza;
jej zawarto$¢ byla niezrozumiala; zredagowana niezrozumialym jezykiem; nie przedstawila procesu prowadzacego
do zaprezentowanych w niej rozwazan; uniemozliwiala przesledzenie toku jego rozumowania. Nie mozna bylo —
przy tej ocenie — straci¢ z pola widzenia takze tego, ze nie przeprowadzil on ogledzin spornej nieruchomosci
czyniac jej podstawa wyselekcjonowane z udzialem nieznanych kryteriow zdjecia zawarte w opinii opracowanej na
zlecenie powoddéw przez $wiadka M. K. (2). Wyrazem tego bylo obnizenie cyt. Instytutowi zZadanego przez niego
wynagrodzenia za jej sporzadzenie.

2. W tak uksztaltowanej sytuacji do celu tego zaangazowano bieglego sadowego o powyzszej specjalnoéci — K. J..
Opracowana przez niego opinia w sensie zrodlowym znalazla wsparcie nie tylko w lekturze przedstawionych mu akt
tej sprawy; ale i w przeprowadzonych przez niego trzykrotnie z udzialem stron ogledzinach omawianego budynku.
Okazala sie ona przydatna dla potrzeb rozstrzygniecia ich sporu — i to z nastepujaca argumentacja:

W pierwszej kolejnosci zaznaczenia wymagalo, ze odpowiadala ona kryteriom decydujacym o jej zastosowaniu i
przydatnoSci dla rozwazanego przypadku. W pelni odpowiedziala na postawiona jej teze i wszystkie rodzace sie
w zwiazku z tym pytania — opisane zostaly w niej metody zastosowanych badan i inne podstawy prowadzace
do wyprowadzonych w niej konkluzji; a proces dochodzenia do nich w zadnej mierze nie naruszyl zasad logiki.
Odrzuceniu podlegla wylacznie ta jej cze$c, w ktorej jej autor wypowiadat sie o odpowiedzialno$ci z rozpatrywanego
w tym postepowaniu tytutu.

-Jej uzupekienie w trybie art. 286 k.p.c. wiazalo sie z pewnymi niejasno$ciami i watpliwo$ciami nakierowanymi na
jej tresé przez strony — w reakcji na to blizej sprecyzowal i wyjaénil on zaprezentowane w niej konkluzje; nastapilo to
w tak jasny sposob, ze wnioskowane przez powodéw opracowanie nowej przez innego bieglego lub przestuchiwanie
go na rozprawie nie byto konieczne.

-Poza granicami zastrzezen pozostawaly takze jego kompetencje — jest on wieloletnim bieglym sadowym o bogatym
doswiadczeniu w jego dziedzinie. Trzeba tez bylo zauwazy¢, ze specyfika takiego dowodu wyraza sie w tym, ze sfera
merytoryczna opinii podlega kontroli sadu, nie posiadajacego wiadomosci specjalnych, i to wistocie z punktu widzenia
jej zgodnoéci z zasadami logicznego mys$lenia, doS§wiadczenia zyciowego i wiedzy powszechnej - takie kryteria sa
wystarczajace dla uznania pozytywnego stosunku do niej (por. wyrok SN z 7 kwietnia 2005 roku, II CK 572/04;
LEX nr 151650). Skoro, wiec, opracowana, jak zaznaczono. odpowiada postawionej jej tezie; jest zupelna, jasna i
przekonywujaca — to nie rodzi sie ewentualna potrzeba prowadzenia dowodu z kolejnej. W szczego6lnosci podstawa
tego nie moze by¢ samo niezadowolenie strony z jej wyniku; a tak bylo w realiach tego sporu. (por. wyrok SN z 21
listopada 1974 roku, II CR 638/74, OSP 1975/5/108; postanowienie SN z 3 wrze$nia 2008 roku, I UK 91/08; LEX
nr 785520).

Ww nie byl przestuchany - w zwiazku z nia - na rozprawie; za czym przemoéwilo szereg okolicznoSci:

-Zostal on zobowigzany do ustosunkowania sie do argumentéw zgloszonych do niej przez strony, a wiec mialy one
mozliwo$¢é wyrazenia swojego pogladu w plaszczyznie jej ustalen. W tych okoliczno$ciach — przy braku wykazania
przez powoddw przekonywujgcej motywacji tego konieczno$ci — prowadziloby to tylko do przedluzenia niniejszego
postepowania. To do sadu nalezy decyzja, jaka powinna by¢ forma reakcji bieglego na watpliwoéci stron — a wiec



czy zasadne jest jego przestluchiwanie na rozprawie czy wystarczajacym bedzie udzielenie przez niego pisemnej
odpowiedzi w tej plaszczyznie.

-Nie jest juz obowiazujacy kiedy$ w takich realiach poglad, jakoby nie wzywanie bieglego na rozprawe stanowilo
o naruszeniu zasady bezposrednio$ci. Dotyczylo to bowiem wecze$niejszego orzecznictwa lat 60 — ych i 70 — ych
XX wieku — wszak juz w wyroku z 17 grudnia 1999 roku (II UKN 273/99, OSNAPiUS 2001, nr 8, p. 284)
Sad Najwyzszy stwierdzil, ze dokonanie czynnoéci sformulowanych w normie art. 286 k.p.c. pozostawione jest
uznaniu sadu.Takze w literaturze (por. Komentarz. Kodeks Postepowania Cywilnego, Postepowanie rozpoznawcze.
Pod red. T. Erecinskiego, Lesis Nexis. Warszawa 2012, s. 1196) uznano, ze norma art. 286 k.p.c. mieSci sie w
obszarze przede wszystkim jego uprawniefi. Poparciem tego jest zapatrywanie, ze wielokrotnie wystarczajace jest
sporzadzenie i zlozenie opinii uzupeliajacej wylacznie w formie pisemnej (por. Kodeks Postepowania Cywilnego
pod red. M. Manowskiej, LexisNexis, Warszawa 20011, s. 561). W tym S$wietle przyja¢ nalezalo, ze - majgc na
wzgledzie wykladnie przepiséw art. 286 k.p.c., art. 6 k.p.c. i art. 278 par. 1 k.p.c - wolag ustawodawcy
bylo pozostawienie sadowi mozliwoéci zazadania wyjasnien w formie ustnej, co determinuje uzycie w przywolanym
przepisie slowa moze wytracajacego po jego stronie taki imperatyw dzialania. Wplyw na to mial réwniez fakt,
Ze — o czym nizej — analizowana opinie oceniono jako pozbawiong niejasno$ci, wewnetrznych sprzeczno$ci; nie
byla tez ona niepelna; jej wnioski nie byly nielogiczne badz nasuwajace watpliwosSci. Jej pisemne uzupelnienie nie
stanowilo o eliminacji mankamentéw opinii zasadniczej, ile rozwiewalo zastrzezenia zredagowane do niej przez
powoda czynigc je niezasadnymi. Dodatkowo nalezy wskazaé, ze na gruncie regulacji postepowania cywilnego, do
sadu nalezy podejmowanie ostatecznych decyzji o przeprowadzeniu dowodu i jego zakresie — i to w konkretnych
okolicznos$ciach danej sprawy przy dbalo$ci o sprawno$é postepowania.

-Nie mozna bylo straci¢ z pola uwagi tez tego, ze zarzuty powodéw do niej mialy wylacznie charakter polemiczny
powolujac sie na blizej nie okreslone kwestie odnoszace sie do ogblnych pogladéw opartych na przypuszczeniach i
subiektywnej innej ich ocenie.

Tymeczasem to biegli decyduja o zastosowanej przez nich w realizowanej opinii metodzie; postuzeniu sie danymi
materialami; doda¢ trzeba, ze dzialaja oni w oparciu o przedstawione im dokumenty i wlasna wiedze oraz
do$wiadczenie. Ich zadaniem — procz ww kwestii — jest jednoznaczne, przekonywujace zobrazowanie i uzasadnienie
przyjetych w niej wnioskdw oraz drogi prowadzacej do ich zbudowania i wyprowadzenia.

3. W niniejszej sprawie znalazla sie takze opinia sporzadzona przez bieglego sadowego A. S. na zlecenie Sadu
Rejonowego (...) w P. (sygn. akt IX Co (...)) z teza dotyczaca... wartoSci nieruchomosci ze stwierdzonymi wadami wg
stanu i cen biezacych oraz warto$ci nieruchomosci wolnej od wad... Nie mogla mie¢ ona zastosowania w niniejszej
sprawie z dwu przyczyn:

*w/w biegly jest wylacznie rzeczoznawcg majatkowym; w jego dziedzinie nie mieéci sie, wiec, ustalanie wad czy wycena
prac niezbednych do ich usuniecia, skoro zastrzezone jest to dla dziedziny budownictwa;

*powodowie w ich pozwie wszczynajacym niniejsze postepowanie zadali naprawienia szkody — do momentu
zamkniecia rozprawy nie podali jego podstawy prawnej; trudno, wiec, byto ustali¢ kontekst miedzy ich zadaniem, a
teza postawiona tej opinii.

Zwazeniu podleglo, co nastepuje:

Powodztwo powodow nie zastlugiwalo na uwzglednienie zaréwno z punktu widzenia formalnego, jak i z punktu
widzenia merytorycznego — teze taka uznac nalezalo za udowodniong w $wietle zgromadzonego w tej sprawie i
zanalizowanego materialu dowodowego; podanych unormowan prawnych i przedstawionego rozumowania.

A. W myél treéci art. 535 k.c. ...przez umowe sprzedazy sprzedawca zobowigzuje sie przenie$¢ na kupujacego
wlasno$¢ rzeczy i wydac¢ mu rzecz, a kupujacy zobowiazuje sie rzecz odebrac i zaplacié¢ sprzedawcy cene... - jest to, wiec,
umowa o charakterze konsensualnym, odplatnym, dwustronnie zobowiazujacym i wzajemnym; w przypadku rzeczy



oznaczonych co do tozsamoéci wywoluje skutek rozporzadzajacy (art. 155 k.c.). jej przedmiotem jest przeniesienie
przez sprzedawce na rzecz kupujacego wlasnoéci rzeczy — nieruchomosci i rzeczy ruchomych. Jej elementami sg
wychodzgce sobie naprzeciw obowigzki kupujacego i sprzedajgcego; podstawowym obowigzkiem kupujacego jest
zaplata $wiadczenia pienieznego oraz zobowiazanie sie do odebrania nabywanej rzeczy, a sprzedajacego wydanie mu
jej i przeniesienie na jego rzecz jego prawa wlasnosci.

-Analiza umowy zawartej przez powod6w z pozwanymi, a dotyczaca w/opisanej nieruchomosci nie stwarza zadnych
watpliwosci co do tego, ze zmiescila sie w tym pojeciu — skoro pozwani wydali ja powodom i przenie$li na ich rzecz
do ich wspolnoéci majatkowej malzenskiej jej prawo wlasnoéci; powodowie — zas — odebrali ja (za posrednictwem
swojego syna — $wiadka M. O.) i uiScili na ich rzecz uméwiona przez nich cene. Do jej zaistnienia doszlo w dacie 18
czerwca 2013 roku.

W tym tez czasie obowiazywaly przepisy kodeksu cywilnego sprzed jego nowelizacji obowigzujacej od 25 grudnia 2014
roku. (ustawa z 30 maja 2014 roku — DU z 2014 roku, p. 827).

1. Zgodnie z treécia normy art. 556 k.c....sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz
sprzedana ma wady zmniejszajaca jej warto$¢ lub uzyteczno$¢ ze wzgledu na cel wumowie oznaczony albo wynikajacy
z okoliczno$ci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wladciwoéci, ktorych istnieniu sprzedajacy zapewnit
kupujacego....- jest to rekojmia za wady fizyczne.

-Instytucja ta reguluje szczegdlng odpowiedzialnoéc¢ za jakoS¢ $wiadczenia — wystapienie w/w wad w istocie,
wiec, stanowi o nienalezytym jego wykonaniu. Dostarczona, bowiem, przez sprzedawce rzecz winna, w Swietle
powyzszego, odpowiadaé treSci umowy — a wada niejako tkwi¢ w jej wnetrzu, a nie w zwigzku z jej uzywaniem.
Tym samym podstawowym elementem ustalenia w kontekscie z tym jest jej warto§é (kryterium handlowe) i
jej uzyteczno$¢ (kryterium uzytkowe dotyczace korzystania z rzeczy). Sa to obiektywne kryteria racjonalnego i
przecietnego kupujacego; przy czym zaznaczenia wymaga, ze obojetny z tego punktu widzenia jest fakt czy sprzedawca
o tym wiedzial czy nie (por. wyrok SN z dnia 9 marca 2009 roku, I CSK 147/05; niepubl.).

2. Zwolnienie od powyzszej odpowiedzialno$ci przewiduje norma art. 557par. 1 k.c. méwiaca o tym, ze...sprzedawca
jest od niej zwolniony, jesli kupujacy wiedzial o wadzie w chwili zawierania umowy...

-Ekspozycji wymaga — co w rozwazanych realiach mialo duze znaczenie — ze dla skorzystania z powyzszego nie jest
wystarczajace, ze kupujacy mogl przy dolozeniu nalezytej staranno$ci wade zauwazy¢; skoro sprzedawca odpowiada
takze za wady jawne, jesli nie byly mu znane. Niemniej — przy sprzedazy rzeczy uzywanej nie mozna unikaé oceny czy
wadliwo$¢ ta wiaze sie z normalng czy przekraczajaca taki stopien jej eksploatacja — niemniej i w takim przypadku
konieczne jest wykazania przez niego, iz kupujacy znal zakres tego zuzycia (por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 26
stycznia 1994 roku; I ACr 640/94, Wok. 1994, nr 11, 5.48).

3. Sprzedawca — po my$li normy art. 559 k.c. - nie odpowiada takze z powyzszego tytulu...za wady fizyczne, ktore
powstaly po przejéciu niebezpieczenstwa na kupujacego, chyba, ze wady wynikly z przyczyny tkwiacej poprzednio w
przedmiocie sprzedazy...

-Ogoblna zasada przejScia niebezpieczenstwa na kupujacego wynika z normy art. 548 k.c. — a wiec z chwilg
wydania rzeczy sprzedanej, co nie musi by¢, jak w niniejszej sprawie, tozsame z chwilg przeniesienia prawa jej
wlasno$ci; dotyczy ona takze rozwazanego systemu odpowiedzialnoSci opartego o rekojmie za wady fizyczne. Trudno
zaakceptowac, bowiem, obcigzenie nig sprzedawcy za okoliczno$ci, na ktore nie ma wplywu — w szczegblnos$ci chodzi
tu o sytuacje, gdy wydanie rzeczy nastapilo w stanie wolnym od wad, a wady powstaly p6zniej. Powyzsza norma
reguluje jednak nie tylko odpowiedzialno$¢ za tzw. wady ukryte, ktére istnieja i ujawniaja sie z opdznieniem, ale i za
powstale po przejéciu tego ryzyka na kupujgcego, jesli ich wystapienie jest skutkiem takich jej cech, ktore w niej tkwily
przed tym momentem.



Zastosowanie powyzszego do stanu faktycznego tej sprawy — jednoznacznie doprowadzilo do konkluzji przyjecia
istnienia po stronie pozwanych odpowiedzialno$ci za wady opisanego budynku mieszkalnego opartej na tej podstawie.
Przemowily za tym okolicznoéci:

*Poza kwestia pozostawalo, ze wydanie przez nich powodom spornej nieruchomosci nastgpi¢ mialo w uméwionym
przez nich terminie w stanie nie gorszym od tego, w jakim byla w chwili zawierania przez nich umowy jej sprzedazy.
Poza kwestia pozostawalo tez, ze zamiarem kupujacych bylo zamieszkanie w niej i ustanowienie w niej ich centrum
zyciowego; w tym rodzinnego. W kontekécie z tym nie budzilo watpliwosci, ze — posiadanie przez nig w/opisanych wad
obnizalo jej warto$¢ zardwno handlowa, jak i uzytkowa. W nastepstwie tego, bowiem jej cena byla nizsza od zaplaconej
przez nich pozwanym; takze jej standardy techniczne wymagaty rewitalizacji.

*Dowodowy material zgromadzony w tej sprawie nie dal pozytywnej odpowiedzi na to, by powodowie wykazali, iz
pozwani mieli o nich wiedze — niczego w tym aspekcie nie mogl zmieni¢ poglad wyrazony przez wystepujgacego w niej
bieglego sadowego K. J., ze niektore z nich mogli zauwazy¢ (np. grubo$¢ warstwy ocieplajacej - styropianu). Niczego
nie moég} zmienié takze fakt ujawnionej im przez pozwanych wiedzy o czasie i sposobie jej uzytkowania, skoro wady
te nie stanowily tego nastepstwa; a konsekwencje blednego wykonawstwa czy btednego projektu tej inwestycji.

*W powyzsze wpisal sie fakt, ze przyczyna ich powstania tkwila w powyzszym, a wiec przed przejSciem na nich cyt.
niebezpieczenstwa.

B. W mysl 6wcze$nie obowiazujacej treci art. 560 par. 1 k.c...jezelirzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze od
umowy odstapi¢ albo zZadaé obnizenia ceny...przy czym pierwsze z tych zadan doznaje ograniczenia, gdy sprzedawca
wymieni rzecz wadliwg na wolng od wad albo niezwlocznie je usunie...Wybor tego, jakie uprawnienie przewidziane ta
norma prawna realizowaé bedzie kupujacy nalezy wylacznie od niego.

-Odstgpienie od umowy prowadzi do zniweczenia jej skutkow — skorzystanie z tego wymaga zlozenia przez kupujacego
o$wiadczenia woli sprzedawcy; co nie musi pozostawa¢ w relacji z zawiadomieniem go o ewentualnej wadzie.
Jednoczes$nie w piSmiennictwie wyraznie akcentuje sie, ze nie moze zastapi¢ go samo wezwanie do zwrotu ceny czy
sam pozew o jej zwrot (por. np. Czestawa Zulawska, {w: } Komentarz do KC. Ksiega III, t. II, warszawa 2005, s. 60).
Kontruprawnieniem sprzedawcy jest wymiana na rzecz wolna od wad albo niezwlocznie jej usuniecie — czyli w krotkim
czasie wyznaczanym przez okoliczno$ci danego przypadku (por. wyrok SN z 10 stycznia 2002 roku, IT CKN 564/99,
OSP 2002 nr 11 p.144).

-Zadanie obniZenia ceny — natomiast — pociaga za soba podstawowy skutek w postaci obowigzku sprzedawcy
niezwlocznego zwrotu odpowiedniej czeéci uzyskanej tytulem ceny kwoty. Stanowi ono roszczenie kupujacego o
charakterze wielokrotnym adekwatnie do ujawniania sie wad (por. uchwala SN z 5 lipca 2000 roku, III CZP 39/02,
MoP 2004, nr 1, s. 35).

1.W treSci rowniez 6wceze$nie obowiazujacej normy art. 563 k.c. okreslone zostaly terminy reklamacyjne — z jego par.
1jednoznacznie wynikala...utrata uprawnien z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, jezeli kupujacy nie zawiadomi o
niej sprzedawcy w ciggu miesigca od jej wykrycia...Norma ta méwi o tzw. akcie staranno$ci dotyczacym zawiadomienia
sprzedawcy o wadzie — wskazany termin miesieczny jest terminem zawitym, ktérego niedochowanie stanowi o
powyzszych konsekwencjach.

-Przepis ten redaguje, ze zachowanie powyzszego terminu w przypadku listu poleconego (par. 3 przywolanego
przepisu) zachowany jest takze wtedy, gdy wyslany z jego zachowaniem dojdzie do sprzedawcy po jego uplywie — w
innym przypadku zgodnie z art. 61 k.c. o§wiadczenie to winno dojé¢ do niego przed jego uplywem (por. wyrok SN
z dnia 28 sierpnia 1982 roku, III CRN 135/82, niepubl.).

Lektura i analiza materialu dowodowego zebranego w przebiegu tego postepowania nie pozwolila na uznanie tego,
by powodowie uczynili temu zados¢.



-Poza granicami zastrzezen pozostawalo, ze o istnieniu wadliwosci wskazanego budynku wiedze powzieli najpozniej
w dacie 9 pazdziernika 2013 roku.

-Pozwani powolywali sie w jego toku — w kontekscie z powyzszym - na tre$¢ ich pism skierowanych do pozwanych
z dat 9 pazdziernika 2013 roku i 21 listopada 2013 roku. Ich pogladu co do zrealizowania w ten sposéb powyzszych
wymogdéw nie mozna bylo podzieli¢ z nastepujacych przyczyn:

*Lektura ich treSci w zadnym momencie nie wskazala na zlozenie przez nich o$wiadczen okre$lonych w tresci art.
560 par. 1 k.c. , a jedynie zapowiedZ skorzystania z nich.

*Pisma te dotarly do nich bez podpisu — pozbawione byly, wiec, skutecznosci.

*Zalaczone do nich pelnomocnictwa dla ich pelnomocnika w niniejszej sprawie udzielone zostaly w trybie art. 91
k.c., a wiec uprawnialy go wylacznie do podejmowania czynnoS$ci procesowych: w odniesieniu do powoda w sprawie
o zaplate, a w odniesieniu do powddki do prowadzenia sprawy o odszkodowanie....Tym samym tez nie mogly posiadac
przymiotu skutecznosci.

*Dopiero w tresci pisma z dnia 21 listopada 2013 roku — zloZone z udzialem tych samych pelnomocnictw - pojawia sie
stwierdzenie z tytulu roszczenia o obnizenie ceny nieruchomosci, co nie jest rownoznaczne z powyzszym.

2.Konsekwencje przewidziane art. 563 k.c. nie nastepuja w sytuacji podstepnego zatajenia wady — tj. sytuacji
zredagowanej w art. 564 k.c.; zarzut ten pod adresem pozwanych powodowie podnosili w niniejszej sprawie.

-Podstepne dzialanie sprzedawcy polegajace na zatajeniu wady pozostawaé musi w zwigzku z jego umyslno$écia majaca
na celu jej ukrycie przed kupujacym. W pojeciu tym mieéci sie takze sytuacja nie poinformowania go o niej — mimo
posiadanej wiedzy.

-Taki sam skutek wywoluje udzielenie przez sprzedawce kupujacemu zapewnienia, ze wady nie istnieja; przy czym w
takim przypadku odpada konieczno$c¢ dzialania j.w. tj. w warunkach umys$lnos$ci czy wiedzy o jej istnieniu.

Badanie caloéci materiatu tej sprawy nie dalo podstaw do uznania, by w relacji z powodami na tle zawieranej przez
nich umowy sprzedazy spornej nieruchomos$ci powodowie tak postapili. Jedynym momentem sugerujacym to byly
wypowiedzi $wiadka M. K. (2) i opracowana przez niego na zlecenie powodow opinia. Przyczyny, dla ktorych
nie uznano tego za wiarygodne przedstawione zostaly w wyzszej partii tego uzasadnienia — nie ma wiec potrzeby
powtarzania w tym miejscu tych argumentow. Znikad, takze z zapis6w zawartej przez nich umowy sprzedazy spornej
nieruchomosci, nie wynikalo, by ze strony pozwanych wyplynelo cyt. zapewnienie.

W tak zarysowanych okolicznoSciach — zastosowanie musialo mie¢ unormowanie z art. 563 k.c.

B. Rozwazajac odpowiedzialno$é pozwanych wobec powodoéw na kanwie odszkodowania nalezalo poczynié ponizsze
uwagi.

1.Kupujacy — naprawienia ewentualnie poniesionej przez niego szkody domagaé sie moze na zasadach okre$lonych
w art. 566 k.c. Mozliwo$c ta jednak uzalezniona jest od uprzedniego zlozenia przez niego sprzedawcy o$wiadczenia
woli o odstgpieniu od zawartej przez nich umowy sprzedazy albo zadania obnizenia ceny. Wyzej wykazano, ze
powodowie nie uczynili tego skutecznie — tym samych droga ta nich okazala sie dla nich otwarta.

2. Nieskorzystanie, jednak, przez kupujacego z uprawnien z tytulu rekojmi nie zamyka mu natomiast drogi do
dochodzenia odszkodowania na zasadach ogblnych (por. wyrok SN z dnia 25 sierpnia 2004 roku, IV CK 601/03, MoP
2004, nr 18; wyrok SA w Krakowie z 24 czerwca 1992 roku, I ACr 197/92, OSA w Krakowie).



-Odpowiedzialno§¢ taka przewiduje art. 471 k.c. moéowiacy, ze..dluznik zobowigzany jest do naprawienia
szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania...(odpowiedzialno$¢ kontraktowa). Jej
przestankami sg a. szkoda; b. nienalezyte lub niewykonanie zobowiazania c. nalezyta staranno$¢.

*Nie mozna — w Swietle powyzszego — dyskutowac z tym, ze powodowie z racji opisanych wad spornego budynku
mieszkalnego poniesli szkode zaréwno (jak wyzej napisano) handlowa, jak i uzytkows.

*Rownie oczywiste jest (o czym tez byla mowa wyzej), ze zawarcie umowy sprzedazy rzeczy obarczonej wada stanowi
o nienalezytym wykonaniu zobowigzania.

*Normy art. 354 k.c. oraz art. 355 par. 1 k.c. obliguja dluznika przy wykonywaniu zobowiazania do zachowania
nalezytej starannoé$ci. Jego dzialanie badz zaniechanie bez niej stanowi o tym, iz nabiera ono charakteru bezprawnosci
Jej pojecie obejmuje okreslony sposéb postepowania majacy doprowadzi¢ do spelnienia §wiadczenia; pewien model;
wzorzec zlozony z regutl powinnosci. Chodzi tu o dzialania oceniane pozytywnie — powszechnie uznawane za
prawidlowe w danej sytuacji bez wzgledu na indywidualne cechy dtuznika, jego warunki i cechy osobiste. Oczywiscie
badanie takie odnosié¢ musi sie zawsze do konkretnej sytuacji (por. E. Gniewek, {w: }KC. Komentarz, wyd. 3 Warszawa
2008). Przenoszac, wiec, te uwagi na kanwe zachowan pozwanych w ramach analizowanej w tym sporze umowy —
spokojnie mozna bylo zbudowaé przekonanie o tym, ze jej dochowali; i Ze nie odbiegaly one od standardowych w
takich realiach; ze powodowie w mys$l reguly dowodowej z art. 6 k.c. ciezaru tego dowodu nie udzwigneli. Skorzystali
oni, bowiem, z pos$rednictwa licencjonowanych agentow nieruchomosci; umozliwili powodom dwukrotne ogledziny
przedmiotu tej umowy; wreczyli im dokumentacje jego dotyczaca; nie uchybili zadnemu z uméwionych przez nich
termindw; nie zapewniali ich o braku w nim wad Dlatego tez — brak zaistnienia tej przestanki nakazal ich uwolnienie
od w/w odpowiedzialnoSci.

(punkt I wydanego w tej sprawie wyroku)
Koszty niniejszego postepowania:

Objely one oplate sadowa (1.828,-zD); wydatki na przeprowadzone w niniejszej sprawie dowody z opinii bieglych
(7.010.70, zI) oraz koszt procesowego zastepstwa stron (3.600,- zl) — zgodnie z wynikiem tego sporu obciazono nimi
w caloéci powoddw. Prawnym wsparciem rozstrzygniecia o nich byly normy art. 108 par. 1 k.p.c.; art. 98 par. 1
ipar. 3 k.p.c.; ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 roku w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztoéw nie oplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu oraz rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzesnia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.

Nie uwzgledniono — natomiast — wniosku pozwanych o zwrot przez powodéw na ich rzecz wydatku na opracowang na
ich zlecenie ekspertyze; nie miescilo sie to, bowiem, zar6wno w regulacji par. 2, jakipar.g art. 98 k.p.c. Nie byl to
niezbedny koszt do ich celowej obrony. Powstala ona w trakcie trwania tego postepowania; na etapie przeprowadzania
dowodu z opinii i korzystania z wiadomosci specjalnych — mieli, wiec, szanse zamiast powyzszego sklada¢ adekwatne
wnioski.

(-)Zofia Lehmann

Z. Notowat

-odpis wyroku z uzasadnieniem prosze doreczy¢ peln. stron
-prosze przedlozyc¢ za 14 dni
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