Sygn. akt XIV C 269/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 pazdziernika 2018 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XIV Wydzial Cywilny z siedziba w Pile
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO J. Grudzinhski

Protokolant sekr. sad. A. Oszczypala

po rozpoznaniu w dniu 9 pazdziernika 2018 r. w Pile

sprawy z powodztwa M. F. (F.)

przeciwko A. B. 1 W. B. (1) (B.)

o zaplate

1. Zasadza od pozwanych A. B. i W. B. (1) solidarnie na rzecz powoda M. F. kwote 121.856,42 zl (sto dwadzie$cia jeden
tysiecy osiemset pieédziesiat szes$¢ zlotych czterdzieéci dwa grosze) z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia
30 kwietnia 2014 r. do dnia zaplaty;

2. Nakazuje powodowi i pozwanym zlozenie o§wiadczen woli o nastepujacej tresci: ,M. F. syn R. i Z. przenosi na rzecz
A.B.corkiJ.iD.orazW. B. (1) syna H. i E., do ich majatku objetego malzenska wspoblno$cig ustawowa, wlasnosé lokalu
mieszkalnego polozonego w W. przy ulicy (...) wraz z przynalezng do niego piwnica, zapisanego w ksiedze wieczystej
nr (...) wraz z zwigzanym z nim udzialem w nieruchomosci wspoélnej stanowiacej grunt oraz czeéci wspdlne budynku
iurzadzen niestluzacych do wylacznego uzytku przez wlascicieli poszczegoélnych lokali, zapisanej w ksiedze wieczystej
nr (...), a A. B. i W. B. (2) na powyzsze wyrazaja zgode”;

3. W pozostalej czesci oddala powddztwo;

4. Zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powoda 6.117 zt (sze$¢ tysiecy sto siedemnascie zlotych) tytutem kosztow
procesu;

5. Nakazuje $ciggnaé od pozwanych solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa —Sad Okregowy w Poznaniu 7.890,66
z} (siedem tysiecy osiemset dziewiecdziesiat zlotych szeSédziesiat sze§¢ groszy) tytulem nieuiszczonych kosztow
sadowych.

J. Grudzinski

Sygn. akt XIV C 269/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 16 marca 2015 r. (data wplywu) powdd M. F. wnidst o zasadzenie solidarnie od pozwanych A. B.i W. B.
(1) na swojg rzecz kwoty 121.856,42 z1, na ktéra to sume skladaja sie naleznoéci: 118.000 z} z ustawowymi odsetkami
od dnia 29 kwietnia 2014 r. do dnia zaplaty tytulem zwrotu ceny wynikajacej z umowy sprzedazy nieruchomos$ci w
postaci lokalu mieszkalnego, potozonego w W. przy ul. (...) oraz kwota 3.856,42 zl z ustawowymi odsetkami od dnia
29 kwietnia 2014 r. do dnia zaplaty tytutem zwrotu kosztéw umowy z dnia 11 wrze$nia 2013 r., ktére w calo$ci zostaly



poniesione przez powoda oraz o zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powoda zwrotu kosztow postepowania
w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powod podal, iz w dniu 11 wrze$nia 2013 r. powdd zawarl z pozwanymi umowe sprzedazy, na
mocy ktorej na M. F. przeniesiona zostala wlasnoé¢ nieruchomosci, stanowigcej lokal mieszkalny, polozony w W. przy
ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Wagrowcu prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). Do lokalu M. F. wprowadzil
sie niezwlocznie. Powdd nie zostal przez pozwanych poinformowany o jakichkolwiek wadach fizycznych cigzacych
na przedmiotowym lokalu. Powod wskazal, iz istniejace wady fizyczne lokalu mieszkalnego zostaly ujawnione po
wprowadzeniu sie powoda. Pierwsza z wad dotyczyta usunietej jednej ze $cian lokalu, wskutek czego lokal stal sie
podatny na wstrzgsy. Druga wada polegala na tym, ze znaczne powierzchnie $cian oraz sufitu lokalu pokryte byty
grzybem. Pismami z dnia 4 kwietnia 2014 r. pow6d odstgpil od umowy sprzedazy nieruchomoéci i wezwal pozwanych
do zaplaty ceny wynikajacej z tej umowy. (k.2-10)

W odpowiedzi na pozew pozwani wnieéli o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz o zasgdzenie od powoda na rzecz
kazdego z pozwanych kosztoéw procesu wedtug norm przepisanych w tym kosztoéw zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu pozwani zaprzeczyli, aby lokal mieszkalny sprzedany powodowi umowa sprzedazy z dnia 11 wrze$nia
2013 r. posiadal jakiekolwiek wady fizyczne. Pozwani podali, ze lokal mieszkalny byl wczesniej wynajmowany i
pozwani dopiero na poczatku 2013 r. odmalowali lokal po opuszczeniu go przez lokatoréw. Pozwani podali, Zze w 2007
r. dokonali wyodrebnienia dwoch lokali mieszkalnych i w zwigzku z tym zdemontowali Scianke dzialowa, ale proces
ten zostal przeprowadzony zgodnie ze sztuka budowlang. Powodem odmalowania lokalu przez pozwanych byl zamiar
ods$wiezenia lokalu po poprzednich lokatorach, a nie zamiar ukrycia jaki$§ wad. (k.81-83)

Na rozprawie w dniu 9 pazdziernika 2018 r. powdd w catoéci podtrzymal Zadanie pozwu, natomiast pozwani wnie$li
o oddalenie powodztwa w caloSci.(k.325)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

A. i W. B. (2) byli wlascicielami nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...) stanowigcej lokal mieszkalny numer
(...). Lokal ten powstal z podziatu lokalu mieszkalnego nr (...), ktéry pozwani nabyli na podstawie umowy sprzedazy
z dnia 22.03.2006 r., a nastepnie umowa o podzial lokalu mieszkalnego i ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali
mieszkalnych z dnia 08.07.2008 r. dokonali podzialu lokalu mieszkalnego numer (...) na dwa lokale mieszkalne.

Lokal mieszkalny nr (...) usytuowany na pierwszym pietrze wielorodzinnego budynku przy ul. (...). Jest to
dwupietrowy, czeSciowo podpiwniczony, budynek pochodzacy z poczatku XX wieku. Konstrukcja budynku jest
tradycyjna: Sciany murowane z cegly, stropy drewniane nad piwnica odcinkowe z cegly, dach drewniany kryty papag.
W budynku funkcjonuje pie¢ lokali mieszkalnych: po dwa na parterze i na pierwszym pietrze oraz jeden na drugim
pietrze.

Lokal nr (...) wymagal remontu. Pozwani nigdy nie mieszkali w przedmiotowym lokalu. Od 2006 r. do 2008 r.
pozwani prowadzili remont w tym lokalu. Polegal on na wyszpachlowaniu i odéwiezeniu $cian, polozeniu nowych
podlog (plyt wyréwnujacych i paneli), plytek w lazience, nowych instalacji elektrycznych, instalacji C.0. Podczas
remontu w lokalu wyburzona zostala jedna Sciana o grubos$ci 12 cm, ktéra znajdowala sie miedzy jednym a drugim
pokojem. Wyburzenie Sciany mialo na celu powiekszenie mieszkania. W trakcie wyburzania §ciany na tej samej Scianie
u lokatora mieszkajacego nad remontowanym lokalem pojawilo sie pekniecie i rysa. Pozwany zamontowal przy suficie
belke, na ktorej opierala sie Sciana sgsiada tzw. podcigg metalowy. Remont mieszkania wykonal pozwany W. B.
(2), ktory ma wlasna firme budowlana. Na zlecenie pozwanego W. B. (2) sporzadzil ekspertyze budowlana o stanie
technicznym m.in. podciggu zamontowanego na I pietrze oraz opinie o stanie istniejacej $cianki dzialowej na II pietrze
budynku. Technik budowlany B. P. stwierdzil, ze podcigg ten zostal wykonany zgodnie ze sztukg budowlana.

Usunieta $ciana w lokalu powoda poza oddzieleniem dwoch pomieszczen przenosila przynajmniej w czedci
obcigzenie z polozonej nad nia murowanej $ciany dzialowej. Zatem usunieta w lokalu powoda Sciana byla §ciana



konstrukcyjng. Zastosowanie w miejsce usunietej Sciany podciggu stalowego jako elementu przejmujacego obciazenie
bylo rozwigzaniem technicznie poprawnym, zapobiegajacym ewentualnym niekorzystnym skutkom dla uzytkowania
tego lokalu. Usuniecie $ciany nie spowodowato zadnych skutkow dla uzytkowania lokalu z wyjatkiem zmiany iloSci
pomieszczen i ich powierzchni uzytkowe;.

Po remoncie pozwani wynajeli mieszkanie. Najemcy mieszkali w nim przez 4 lata. Pozwany upominal najemcow, zeby
czeSciej wietrzyli mieszkanie, poniewaz w domu suszyli duzo prania i pojawily sie powierzchniowe $lady ple$ni. W
styczniu 2013 r. najemcy opuécili mieszkanie. Jeszcze styczniu i lutym 2013 r. pozwani ogrzewali mieszkanie. Przed
sprzedazg mieszkania pozwany usunat §lady ple$ni i pomalowal §ciany i sufity w mieszkaniu.

A.iW. B. (2) rozpoczeli budowe domu w R.. Z powodu braku $rodkéw postanowili sprzeda¢ nieruchomos$¢ polozona
w W. przy ul. (...) stanowigca lokal mieszkalny nr (...). Pozwani skorzystali z oferty biura nieruchomosci D. M.. Lokal

znajdowal sie w starej kamienicy i skltadal sie zdwoch pokoi, kuchni i tazienki i mial powierzchnie 43 m(®. Przynalezala
do niego piwnica i dziatka. Mieszkanie znajdowalo sie na pierwszym pietrze i mialo ogrzewanie gazowe.

M. F. zainteresowany kupnem lokalu pozwanych postanowil go obejrze¢ wraz ze swoja partnerka, matka i przyszla
teSciowq. Powdd ustalil termin ogledzin lokalu z pos$rednikiem nieruchomosci. Podczas ogledzin lokalu powdd z
rodzing stwierdzil, iz mieszkanie nie wymaga nakladéw finansowych, jest umeblowane, §wiezo malowane a na
podlodze znajduja sie panele. Mieszkanie spodobalo sie powodowi.

W dniu 11 wrzeénia 2013 r. pomiedzy malzonkami A. oraz W. B. (2) a M. F. zawarta zostala umowa sprzedazy, na mocy
ktoérej na M. F. przeniesiona zostala wlasno$¢ nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny, polozony w W. przy ul.
(...), dla ktorej Sad Rejonowy w Wagrowcu prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...).

Cene sprzedazy strony ustalily na kwote 118.000 zl. W umowie strony o$wiadczyly, iz na poczet ustalonej ceny
kupujacy M. F. uiScil juz kwote 13.000 zl, natomiast reszte ceny w kwocie 105.000 zl kupujacy zobowiazat sie zaplacic
niezwlocznie po uruchomieniu kredytu bankowego, najp6zniej w terminie 7 dni roboczych od dnia zawarcia umowy.

/Dowo6d: umowa sprzedazy w formie aktu notarialnego k.13-16, pismo do Starostwa Powiatowego k.89, projekt
wyodrebnienia lokalu mieszkalnego nr 2k.90-103, wypis umowy o podzial lokalu mieszkalnego i ustanowienie
odrebnej wlasno$ci lokali mieszkalnych k. 104, przestuchanie powoda k. 107 w zw. z k.325, przestuchanie pozwanego
W. B. (1) k.107 w zw. z k.325, przestuchanie pozwanej A. B. k.325, zeznania Swiadka T. L. k. 128, zeznania §wiadka D.
M. k. 128, fotografie mieszkania k. 123-125, ekspertyza budowlana k.87-88, zeznania Swiadka B. P. k. 152, zeznania
$wiadka D. A. k. 152, zeznania $wiadka Z. F. k.152, zeznania $wiadka S. P. (1) k.152, zeznania $wiadka K. R. k.152,
zeznania §wiadka T. M. k.164, opinia bieglego z dziedziny wyceny nieruchomos$ci i rzeczoznawstwa budowlanego
konstrukcyjnego A. N. z zalgcznikami k.294-299/

M. F. wprowadzil sie do przedmiotowego lokalu osiem dni po zawarciu umowy sprzedazy wraz ze swojg partnerka W.
A, ktoéra spodziewala sie dziecka. (...) urodzil sie syn powoda A..

Na przelomie pazdziernika i listopada 2014 r. powod zaczal dostrzega¢ wady zakupionego lokalu. Powdd zauwazyl,
ze w mieszkaniu trzesie sie podloga kiedy przejezdzaly samochody ciezarowe. Réwniez sasiad powoda zglaszal mu,
ze trzesie sie u niego podloga, kiedy powdd wlacza pralke. Powdd byl zaskoczony, poniewaz pralka byla nowa.
Wypoziomowanie pralki nie przyniosto zamierzonego efektu. W lokalu odczuwalne byly drgania, ktére rozchodzily sie
na cale mieszkanie. M. F. dowiedzial sie od sgsiadki, ze kilka lat wcze$niej pozwani usuneli jedng ze $cian w lokalu.
Powod zauwazyl rowniez, ze na Scianach za lodéwka i w szafach przesuwnych pojawily sie oznaki ple$ni. Z aneksu
kuchennego i z szafy z przedpokoju zaczal wydobywa¢ sie brzydki zapach. Pleén znajdowala sie na Scianie szczytowej
w pokoju, w kuchni, za meblami, nad oknami, za lodowka. W okresie grzewczym $ciany w lokalu byly mokre, w
powietrzu czu¢ bylo dziwny zapach. Z dnia na dzien plesni bylo coraz wiecej. Powdd wraz ze swoja partnerka zakupili
srodki chemiczne i pochlaniacze wilgoci, jednak okazalo sie to bezskuteczne. Systematycznie wietrzyli mieszkanie. Po
kilku dniach pojawialy sie jeszcze wieksze plamy plesni. Ple$n zaczela pojawiaé sie na sztuécach, odziezy i obuwiach,
zywnos$ci. W rozmowie z sgsiadka powod dowiedziatl sie, ze plesi w tym mieszkaniu byla ,,od zawsze” i nie da sie jej



zlikwidowaé. Sasiedzi powoda rowniez mieli problemy z grzybem w mieszkaniach. Proby zwalczania ple$ni Srodkami
chemicznymi oraz osuszaczami powietrza dawaly jedynie krétkotrwale efekty. Kiedy plesn pojawiala sie w soku dla
dziecka pow6d w obawie o zdrowie dziecka, postanowil wyprowadzi¢ sie z rodzing z mieszkania. W maju 2014 r. powod
zakupil kolejne mieszkanie. W sierpniu 2014 r. powod wyprowadzil sie z mieszkania przy ul. (...) i zamieszkal wraz
zrodzing w W. na os. (...).

W lokalu przy ul. (...) w W. jest wentylacja, ktora nie jest zgodna z normami budowlanymi (przepisami technicznymi)
przez co nie spelnia wymaganej funkcji. Zatem niemozliwa jest wymiana powietrza w mieszkaniu powoda w
normatywnej iloéci minimalnej, co w zdecydowany spos6b mogto i moze mie¢ wplyw na zwiekszong (niedopuszczalna)
wilgotno$¢ w lokalu.

Aktualnie pow6d wynajmuje lokal przy ul. (...) w W., bowiem nie byt w stanie splaca¢ dwbch kredytow hipotecznych.
Umowa zostala zawarta na rok tj. do sierpnia 2019 r. Pow6éd poinformowal najemcéw o wadach mieszkania. Po
zamieszkaniu najemcoé6w w lokalu, oznaki ple$ni byly widoczne w okresie zimowym.

/Dowdd: odpis skrécony aktu urodzenia k.57, przestuchanie powoda k.107 w zw. z k.325, zeznania §wiadka D. A. k.
152, zeznania Swiadka Z. F. k.152, zeznania §wiadka S. P. (1) k.152, zeznania $wiadka K. R. k.152, zeznania $§wiadka
S. P. (2) k.152, zeznania $wiadka T. M. k.164,0pinia bieglego z dziedziny wyceny nieruchomosci i rzeczoznawstwa
budowlanego konstrukeyjnego A. N. z zalacznikami k.294-299/

Powod 2-3 miesiace po wyprowadzeniu sie z mieszkania skontaktowat sie telefonicznie z pozwanymi i poinformowat
ich o wadach mieszkania i zapytal co ma z tym zrobi¢. Pozwani poinformowali powoda, Ze w mieszkaniu nie ma pleéni,
a wyburzona w lokalu Sciana byta Scianka dzialowa i jej wyburzenie nie mialo wplywu na konstrukcje mieszkania.

/Dowod: odpis skrécony aktu urodzenia k.57, przestuchanie powoda k.107 w zw. z k.325/

Pismami z dnia 4 kwietnia 2014 r. skierowanymi do kazdego z pozwanych, powdd odstapil od umowy sprzedazy
nieruchomoéci zawartej w dniu 11 wrze$nia 2013 r. oraz wezwal pozwanych do zaplaty w terminie 14 dni od dnia
otrzymania pisma ceny wynikajacej z umowy sprzedazy.

Pisma zostaly skutecznie odebrane przez pozwanych w dniu 15 kwietnia 2014 r.

W odpowiedzi na pismo powoda, pozwani pismem z dnia 25 kwietnia 2014 r. odmoéwili powrotnego przeniesienia
wlasnoSci.

/Dowod: pisma o odstapieniu od umowy k.21-26, potwierdzenia odbioru k.27-27v, pismo o odmowie powrotnego
przeniesienia wlasnosci k.28/

W dniu 4 listopada 2016 r. biegly sadowy R. C. (1) w obecnosci M. F. i Z. F. przeprowadzil wizje lokalna lokalu
przy ul. (...) w W.. W trakcie wizji biegly pobral material do badan, ktéry w tym samym dniu wykorzystal do
badan mikrobiologicznych. Po przeprowadzeniu badan mikroskopowych oraz genetycznych pobranego materiatu z
lokalu stwierdzono nastepujace gatunki grzybow: Cladosporium cladisporides liczne kolonie; klasa B, Ulocladium sp.
liczne kolonie klasa C, Penicillium sp. $rednio liczne kolonie klasa B, Aspergillus Niger pojedyncza kolonia klasa A,
Chetiomum globosum pojedyncza kolonia klasa C.

Grzyby zawarte w klasie A sa bezposrednio szkodliwe dla zdrowia ze wzgledu na ryzyko zakazenia lub tworzenie sie
toksyn. Grzyby nalezace do klasy B moga powodowac reakcje alergiczne, zwlaszcza w dtuzszych okresach czasu. Grzyby
zaliczane do klasy C nie posiadaja udokumentowanego dzialania szkodliwego lub nie sa znane doniesienia aby gatunki
te mogly powodowac jakiekolwiek zagrozenia dla zdrowia ludzi.

Przeprowadzone ogledziny wykazaly, ze w lokalu przy ul. (...) w W. wystepuje zagrzybienie, porastanie ple$nig
Scian, elementdéw armatury sanitarnej oraz elementéw mebli. Widoczne na Scianie, w pomieszczeniu kuchennym
zagrzybienie spowodowane jest w najwiekszym stopniu porastaniem elementéw malatury grzybami Cladosporium



cladosporides oraz Ulocladium sp. Oprécz wspomnianych gatunkéw grzybow w pomieszezeniu kuchennym
stwierdzono wystepowanie takze innych gatunkéw grzybow, szczegoblnie Aspergillus Niger, ktéry nalezy do klasy A
szkodliwo$éci o udowodnionym szkodliwym wplywie jego toksyn na zdrowie ludzi. Przebywanie w pomieszczeniu,
gdzie wystepuje zagrzybienie stanowi zagrozenie utraty zdrowia lub zycia ludzi tam przebywajacych.

/Dowod: opinia bieglego R. C. z dziedziny toksykologii, mykologii, chemii sadowej k. 222-231, zdjeci z wizji k.268,
przestuchanie bieglego R. C. k. 271/

Pelng wiarygodno$¢ i moc dowodowa nalezalo przyznaé wszystkim dokumentom stanowigcym podstawe ustalenia
powyzszego stanu faktycznego. Autentyczno$¢ i moc dowodowa zadnego z nich nie byla bowiem przez strony
kwestionowana, a nie bylo takze podstaw, aby ktéremukolwiek z dokumentéw odmoéwié wiarygodnoéci lub mocy
dowodowej z urzedu.

Za wiarygodne Sad uznal zeznania $wiadka T. L.. Swiadek jest osobg obcg dla stron. Swiadek byl pracownikiem
pozwanego i wykonywal prace remontowe w mieszkaniu przy ul. (...) w W.. Swiadek wskazywal na zakres prac
wykonanych w lokalu powoda, rodzaju $ciany usunietej w mieszkaniu i skutkoéw jej usuniecia. Zeznania $wiadka byly
spdjne i logiczne.

Zeznania $wiadka D. M. Sad uznal za wiarygodne. Swiadek jest osobg obcg dla stron. Jej zaznania dotyczyly
stanu technicznego lokalu przed remontem, ktory wykonal pozwany. W swoich zeznaniach $wiadek wskazywal, ze
wielokrotnie bywala w lokalu powoda i nie widziala ognisk plesni w mieszkaniu.

Wiarygodne okazaly sie takze zeznania $wiadka B. P.. Swiadek na zlecenie pozwanego wykonal opinie przedprocesowa
dotyczaca usunietej $ciany w lokalu powoda i wykonanego podciagu. Swiadek w swoich zeznaniach wskazywat, ze
podciag zostal wykonany zgodnie ze sztuka budowlana.

Za calkowicie wiarygodne Sad uznat zeznania §wiadka D. A.. Twierdzenia §wiadka byly sumienne i logiczne. Swiadek
zeznala, ze ogladala z powodem mieszkanie przed zakupem i bylo ono pomalowane i wygladalo dobrze, jednak
ogledziny te trwaly krotko. Swiadek zeznala, ze zauwazyla problemy z mieszkaniem kiedy rozpoczat sie okres grzewczy.
Woweczas $ciany mieszkania byly mokre, w powietrzu unosil sie dziwny zapach, a we wnetrzu szafy pojawily sie czarne
plamy pleéni. Swiadek zeznala, ze widzial jak pleén pokrywala obuwie i sztuéce. Swiadek w swoich wypowiedziach
wskazywala réwniez, iz podjete przez powoda proby pozbycia sie ple$ni okazywaly sie bezskuteczne. Swiadek wskazala
rowniez, ze w obawie o zdrowie dziecka powdd zmuszony byl zakupié nowe mieszkanie i wyprowadzi¢ sie z lokalu przy
ul. (...). Jezeli $wiadek nie miala wiedzy na jaki$ temat wyraznie wskazywata na to w swoich wypowiedziach.

Za wiarygodne Sad uznal takze zeznania Z. F., matki powoda. Swiadek zeznala, Ze czesto bywala w mieszkaniu
powoda i widziala jak po kilku miesigcach na $cianach zaczely pojawia¢ sie oznaki pleéni. Swiadek zeznal, iz $§lady
pleéni pojawily sie takze na odziezy, a stosowane $rodki grzybobdjcze nie przynosily efektow. Swiadek zeznata takze,
Ze panujaca w mieszkaniu plesi zmusila powoda do zakupu kolejnego mieszkania w obawie o zdrowie dziecka.
Swiadek wskazywala, ze pleén nasilala sie zimg. Zeznania $wiadka byly spojne i logiczne, znalazly potwierdzenie w
zgromadzonym materiale dowodowym.

Za wiarygodne uznaé nalezalo zeznania §wiadka S. P. (1). Zeznania $wiadka byly spojne i logiczne. Swiadek zeznal, iz
poczatkowo stan mieszkania byl bardzo dobry, jednak wady mieszkania zaczely ujawniaé sie juz po miesigcu. Swiadek
zeznal, ze w mieszkaniu czu¢ bylo dziwny zapach a na $cianach pojawily sie czarne plamy. Z czasem ple$n pojawila
sie takze na odziezy i obuwiach. Swiadek wskazywal, ze proby zwalczenia pleéni srodkami chemicznymi okazywaly sie
bezskuteczne. Swiadek podat takze, ze w obawie o zdrowie dziecka ze wzgledu na obecno$é pleéni powdd byl zmuszony
zakupi¢ nowe mieszkanie.

Wiarygodne byly takze zeznania $wiadka K. R.. Swiadek na polecenie powoda dokonal w 2014 r. oceny stanu
technicznego lokalu. W trakcie ogledzin $wiadek ustalil rodzaj $ciany usunietej w lokalu powoda. Swiadek podczas
ogledzin mieszkania widzial ple$n, zauwazyl rowniez brak odpowiedniej wentylacji.



Za wiarygodne uzna¢ nalezalo zeznania éwiadka S. P. (2). Swiadek byl mieszkaficem kamienicy, w ktérej mieszkal
powdd. Swiadek zeznal, ze w mieszkaniach w kamienicy obecna jest wilgoé, na co narzekaja jej mieszkancy. Swiadek
zeznal, ze ro6wniez w jego mieszkaniu na $cianach byla widoczna ple$in. W swoich zeznaniach §wiadek wskazywal
takze na drgania w jego mieszkaniu, kiedy powod wlaczal pralke. Zeznania Swiadka korelowaly z zebranym w sprawie
materiatem dowodowym.

Za calkowicie wiarygodne sad uznal zeznania éwiadka T. M.. Swiadek jest sasiadka powoda. Jej zeznania znalazly
potwierdzenie w zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym. Swiadek zeznala, ze podczas wizyty u powoda
widziala plesn w jego mieszkaniu, natomiast w okresie jesienno-zimowym w jej mieszkaniu widoczna byla plesn.
Swiadek wskazywal na nieskutecznoéé usuwania plesni. Swiadek wskazal réwniez, iz w trakcie wyburzania §ciany w
mieszkaniu powoda doszlo do pekniecia éciany w jej mieszkaniu. Swiadek zeznala, Ze po remoncie przeprowadzonym
u powoda odczuwala drzenia w swoim mieszkaniu, jednak zdaniem $§wiadka mogto to wynika¢ z faktu, ze ulica (...)
jest bardzo ruchliwa i uczeszczana przez samochody ciezarowe.

Jesli chodzi o ocene zeznan stron to powinna by¢ dokonana poprzez poréwnanie twierdzen powoda i pozwanej
dotyczacych najistotniejszych spornych kwestii oraz zestawienie ich z zeznaniami §wiadkéw i pozostalymi dowodami
przeprowadzonymi w sprawie.

W zwigzku z powyzszym z duza ostroznos$cig nalezato podchodzi¢ do oceny wiarygodnoéci zeznan stron. Jest bowiem
oczywiste, iz skladajgc zeznania we wlasnej sprawie, strony wykazuja naturalng skadinad sklonno$é¢ do eksponowania
okolicznos$ci korzystnych dla siebie oraz kwestionowania okoliczno$ci dla siebie niekorzystnych. Oczywiscie nie
oznacza to negowania a priori znaczenia dowodowego zeznan stron w przewidywaniu ich subiektywnego nastawienia.
Stanowiloby to bowiem zaprzeczenie celowosci instytucji przewidzianej przez przepisy procedury cywilnej (por. orz.
SN z dnia 22.08.1950 ., C 147/50, NP 1951 nr 6, s. 76). Sad dal wiare twierdzeniom powoda M. F. w calo$ci. Przede
wszystkim za wiarygodne Sad uznat twierdzenia powoda, ze kilka miesiecy po zamieszkaniu w zakupionym mieszkaniu
na $cianach lokalu pojawila sie pleén, a z czasem takze na zywnoSci, odziezy i obuwiach. Sad dal wiare twierdzeniom
powoda, iz préba zwalczenia plesni §rodkami chemicznymi okazywala sie bezskuteczna. A dalsze przebywanie w
mieszkaniu stanowilo zagrozenie dla zycia. Za wiarygodne Sad uznal twierdzenia powoda, iz obecna w mieszkaniu
pleénh zmusita powoda do zakupu nowego mieszkania. Co do twierdzen powoda, iz odczuwalne w mieszkaniu powoda
i sasiadow drgania byly spowodowane usunieta wcze$niej Sciana w lokalu, sad uznal je za nieudowodnione. Jednak
nie mialo to wplywu na ocene twierdzen powoda. Twierdzenia powoda korelowaly z zebranym w sprawie materialem
dowodowym i zeznaniami §wiadkow.

Za generalnie wiarygodne Sad uznal twierdzenia pozwanych W. B. (1) i A. B.. Przede wszystkim za wiarygodne Sad
uznal twierdzenia pozwanego w ktoérych wskazywal na zakres prac przeprowadzonych w mieszkaniu przed zawarciem
umowy sprzedazy z powodem. Pozwany przyznal, iz w mieszkaniu pojawialy sie §lady plesni, jednak zdaniem
pozwanego byly to Slady powierzchniowe, ktore zniknely po ich usunieciu i pomalowaniu mieszkania. Pozwani zatem
nie negowali, ze mieszkaniu wystepowala ple$n. Spor dotyczyl zatem nie zasadniczych, istotnych dla rozstrzygniecia
sprawy faktow, ale tego, czy i jakie roszczenia w zwigzku z zaistnieniem tych faktéw powodowi przystuguja.

Wydana w sprawie opinie z dnia 14 grudnia 2016 r., podtrzymana przez bieglego na rozprawie byla przydatna
do rozstrzygniecia sprawy i stanowila warto$ciowy material dowodowy. Opinia zostala wykonana przez bieglego
z dziedziny toksykologii, mykologii i chemii sadowej dr inz. R. C. (1) , osobe o wysokich kwalifikacjach i duzym
do$wiadczeniu zawodowym. Opinia ta w caloSci odpowiadala na teze dowodowa Sadu, zostata sporzadzona w sposéb
fachowy, rzetelny i wyczerpujacy. Jest sp6jna, logiczna i zrozumiala. W sposéb przekonujacy i nie budzacy zastrzezen
zostaly w niej uzasadnione podstawy, ktére doprowadzily do koncowych wnioskow.

Podobna ocene mozna sformulowa¢ w odniesieniu do opinii sporzadzonej przez bieglego z dziedziny wyceny
nieruchomoéci i rzeczoznawstwa budowlano konstrukcyjnego A. N. (2). Opinia odpowiada na pytania postawione w
tezie dowodowej postanowienia dopuszczajacego dowdd z opinii bieglego. Opinia byta pozwolila na ustalenie tego, czy
$ciana usunieta w lokalu powoda byla Sciang konstrukecyjna, jaki wptyw mialo jej usuniecie na stan mieszkania i jego



uzytkowanie oraz w kwestii wentylacji w lokalu powoda. Zdaniem Sadu opinia byla sporzadzona w sposéb fachowy i
kompetentny przez specjaliste dysponujacych fachowa wiedzg. Wnioski opinii zostaly nalezycie uzasadnione.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jest uzasadnione.

Powo6d domagal sie zasadzenia solidarnie od pozwanych na swoja rzecz kwoty 121.856,42 zl. Na kwote ta skladala
sie nalezno$¢ w wysokoéci 118.000 z} tytulem zwrotu ceny wynikajacej z umowy sprzedazy nieruchomosci zawartej w
dniu 11.09.2013 r. oraz kwota 3.856,42 zl tytulem kosztéw sporzadzenia umowy notarialnej. W odpowiedzi pozwani
wnieéli o oddalenie powo6dztwa.

W niniejszej sprawie bezsporne bylo, iz w dniu 11 wrze$nia 2013 r. powdd i pozwani zawarli umowe sprzedazy, na
mocy ktorej M. F. stal sie wlaScicielem nieruchomoéci, stanowiagcej lokal mieszkalny polozony w W. przy ul. (...).
Powod podnosil, iz krotko po zamieszkaniu w lokalu ujawnily sie wady fizyczne, ktére uniemozliwily powodowi
dalsze przebywanie w nim. Powo6d podnosil, ze sprzedana mu nieruchomo$é lokalowa obcigzona jest wada w
postaci zawilgocenia powodujacego zagrzybienie mieszkania. Druga wada polegala na odczuwalnych w mieszkaniu
wstrzasach spowodowanych usunieciem przez pozwanych Sciany w lokalu. Pozwani zaprzeczali, aby lokal mieszkalny
sprzedany powodowi posiadal jakiekolwiek wady fizyczne.

Do oceny prawnej zadania pozwu zastosowanie winien znalez¢ stan prawny obowigzujacy przed wejSciem w zycie
ustawy z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta (Dz.U. z 2014 1., poz. 827). Przepisy tej ustawy, ktéra zasadniczo
zmienila takze regulacje zawarte w Kodeksie cywilnym dotyczace odpowiedzialno$ci za wady fizyczne rzeczy, weszly
w zycie w dniu 25 grudnia 2014 r. Zgodnie z trescia art. 51 ustawy z 30.05.2014 r. do umoéw zawartych przed dniem
wejScia jej w zycie stosuje sie przepisy dotychczasowe. Umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego zostala zawarta miedzy
stronami w dniu 11 wrzeénia 2013 r. a zatem w niniejszej sprawie beda mialy zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego
w brzmieniu obowiazujacym przed wejSciem w zycie ustawy z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta.

Zgodnie z art. 556 § 1 k.c. sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade
zmniejszajaca jej warto$¢ lub uzyteczno$é ze wzgledu na cel w umowy oznaczony albo wynikajacy z okolicznoSci lub
zZ przeznaczeniem rzeczy, jezeli rzecz nie ma wlasciwosci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz
zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne).

Oceniajac, czy rzecz sprzedana jest obarczona wada nalezy mie¢ na uwadze przepis art. 354 k.c., stosownie do
ktoérego zobowigzanie powinno byé¢ wykonane zgodnie z jego trescia i w sposob odpowiadajacy jego celowi spoleczno-
gospodarczemu oraz zasadom wspélzycia spolecznego. Samo kryterium zgodnoéci ze wzorcem normatywnym w
zadnym razie nie moze przesadzaé o istnieniu badz nieistnieniu wady. Przy ocenie wady fizycznej rzeczy, kryterium
funkcjonalne, obejmujace uzyteczno$c rzeczy i jej przeznaczenie zgodne z celem umowy sprzedazy, powinno byé
stosowane przed kryterium normatywno-technicznym (Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 30.12.1988 r., III CZP
48/88). Jednoczeénie nalezy mie¢ na uwadze, ze po ujawnieniu sie wady przedmiotu sprzedanego sprzedawca staje
sie odpowiedzialny wobec kupujacego za istnienie wady. Ustawowa odpowiedzialno$é¢ sprzedawcy z tytulu rekojmi
za wady sprzedanej rzeczy ma charakter absolutny. Sprzedawca nie moze sie od niej uwolni¢ niezaleznie od tego, czy
to on spowodowal wadliwo$é rzeczy, czy ponosi w tym zakresie jakakolwiek wine, a nawet - czy w ogole wiedzial lub
mogl wiedzie¢ o tym, ze sprzedawana rzecz jest wadliwa.

W ocenie Sadu w toku niniejszego postepowania wykazano, iz lokal mieszkalny sprzedawany przez strone pozwang
powodowi byt obarczony wada w postaci zawilgocenia powodujacego zagrzybienie mieszkania.

Wskazaé nalezy, ze Sad ustalajac te okoliczno$é oparl sie na opinii bieglego z zakresu toksykologii i mykologii R.
C.. Biegly sporzadzil opinie po dokonaniu ogledzin w mieszkaniu powoda. Podczas ogledzin biegly pobral préobki
do badan mikrobiologicznych. Po przeprowadzeniu badan mikroskopowych oraz genetycznych pobranego materialu
stwierdzono liczne gatunki grzybow. Biegly stwierdzil, ze niektore gatunki grzybow stwierdzone w mieszkaniu powoda



sa bezposrednio szkodliwe dla zdrowia ze wzgledu na ryzyko zakazenia lub tworzenia sie toksyn, a takze mogacych
powodowac reakcje alergiczne. Z opinii bieglego jednoznacznie wynika, iz w lokalu powoda wystepuje zagrzybienie,
porastanie plesnig $cian, elementéw armatury sanitarnej oraz elementéw mebli. Biegly wskazal tez, gatunek grzyba
stwierdzony w pomieszczeniu kuchennym nalezy do klasy szkodliwoéci i udowodnionym szkodliwym wplywie jego
toksyn na zdrowie ludzi. Przebywanie w pomieszczeniu gdzie wystepuje zagrzybienie stanowi zagrozenie utraty
zdrowia lub zycia ludzi tam przebywajacych. Z opinii bieglego wynika rowniez, iz mozliwe jest, ze zagrzybienie istniato
przed zakupem lokalu przez powoda tj. przed 11 wrzeénia 2013 r.

Ponadto z opinii z dnia 18 maja 2018 r. bieglego A. N. wynika, iz w lokalu powoda znajduje sie wentylacja, ktora nie jest
zgodna z normami budowlanymi przepisami technicznymi) przez co nie spelnia wymaganej funkcji. Zdaniem biegtego
nie jest mozliwa wymiana powietrza w mieszkaniu powoda w normatywnej iloéci minimalnej, co w zdecydowany
sposob mogto i moze mie¢ wplyw na zwiekszona wilgotno$¢ w lokalu.

Podkresli¢ rowniez nalezy, iz krétko po wprowadzeniu sie do mieszkania powoda, znaczne powierzchnie $cian
lokalu oraz sufity pokryly sie grzybem, ktéry z czasem rozprzestrzenial sie na przedmioty. Ze zgromadzonego
w sprawie materialu wynika, ze pozwani przed sprzedaza mieszkania dokonali jego remontu. Przede wszystkim
kilkukrotnie malowali lokal co moglo uniemozliwi¢ powodowi wcze$niejsze wykrycie wad. Rowniez pozwany podczas
przestuchania wskazywal na istnienie pleéni w mieszkaniu i na fakt, ze zwracal uwage poprzednim lokatorom aby
czesciej wietrzyli mieszkanie. Na istnienie ple$sni w lokalu przy ul. (...) w swoich zeznaniach wskazywali rowniez
$wiadkowie, twierdzac, ze borykaja sie z tym samym problemem. Swiadkowie D. A., Z. F., S. P. (1) wskazywali, ze
przebywajac u powoda dostrzegli zagrzybienie $cian i mebli w lokalu powoda, krotko po jego zakupie.

Powyzsze ustalenia, rozpatrywane lgcznie, daja podstawe do stwierdzenia, ze lokal mieszkalny bedacy przedmiotem
sprzedazy miedzy stronami byl dotkniety wada fizyczng w rozumieniu art. 556 § 1 k.c. Wada to polega na tym,
ze wskutek nieprawidlowej instalacji wentylacyjnej w lokalu powstalo zagrzybienie. Na podstawie opinii biegltego
ustalono, ze wéréd gatunkéw ujawnionych w mieszkaniu sa grzyby, ktorych obecno$é zagraza zdrowiu i zyciu
potencjalnych mieszkancow lokalu. Istotne jest, ze podjete przez powoda i czlonkéw jego rodziny dzialania w celu
usuniecia plesni (grzyba) nie daly rezultatu. Powyzsze pozwala na stwierdzenie, ze mamy tu do czynienia z wada
istotna i nieusuwalna, ktorej istnienie rodzi po stronie powoda powstanie roszczenia o zwrot ceny i rownowartosci
kosztoéw zawarcia umowy.

Zdaniem Sadu druga wada wskazywana przez powoda, polegajaca na usunieciu $ciany w lokalu powoda wskutek czego
lokal mial sie sta¢ podatnym na wstrzasy nie zostala wykazana.

Przede wszystkim Sad opart sie na opinii bieglego z dziedziny rzeczoznawstwa budowalnego konstrukcyjnego A.
N.. W swojej opinii biegly jednoznacznie wskazal, ze $ciana usunieta w lokalu powoda byla $ciang konstrukeyjna,
natomiast zastosowanie w miejsce usunietej $ciany podciggu stalowego, jako elementu przejmujacego obcigzenie
bylo rozwigzaniem technicznie poprawnym, zapobiegajacym ewentualnym niekorzystnym skutkom dla uzytkowania
tego lokalu. Biegly jednoznacznie stwierdzil, iz usuniecie tej Sciany w mieszkaniu powoda nie spowodowalo zadnych
skutkéw dla uzytkowania lokalu z wyjatkiem zmiany iloéci pomieszczen i ich powierzchni uzytkowych.

Z powyzszych wzgledéw nie mozna uznaé, aby na skutek dokonanej modyfikacji lokal stal sie bardziej podatne na
wstrzasy. Nadto ze zgromadzonego w sprawie materiatu, przede wszystkim zeznan §wiadkéw wynika, iz lokal przy ul.
(...) w W. znajduje sie przy ruchliwej ulicy, co na pewno nie pozostaje bez znaczenia dla odczuwanych w mieszkaniu
wstrzasow.

Caloksztalt powyzszych okoliczno$ci wskazuje, ze mieszkanie powodow obcigzone bylo wadg w postaci
ponadnormatywnego zawilgocenia i zagrzybienia. Wada ta obnizala w sposob oczywisty uzytecznos$é lokalu
mieszkalnego do celéw mieszkalnych, czyniac mieszkanie w nim praktycznie niemozliwym. Uprawnienia z tytulu
rekojmi za przywolang powyzej wade przystugiwaly powodowi jako nabywcy lokalu mieszkalnego.



Zgodnie z art. 560 §1 k.c. jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze od umowy odstapic albo zagdaé obnizenia
ceny. Jednakze kupujacy nie moze od umowy odstapié, jezeli sprzedawca niezwlocznie wymieni rzecz wadliwg na rzecz
wolng od wad albo niezwlocznie wady usunie. Ograniczenie to nie ma zastosowania, jezeli rzecz byla juz wymieniona
przez sprzedawce lub naprawiana, chyba ze wady sa nieistotne. Przeprowadzone w sprawie postepowanie dowodowe
wskazuje, ze powdd kontaktowal sie z pozwanymi z informacja, ze w mieszkaniu jest ple$n, pytajac co ma z tym zrobié.
Pozwani wskazywali, na brak wady w lokalu. Nastepnie pismami z dnia 4 kwietnia 2014 r. pow6d odstapil od umowy
sprzedazy nieruchomosci zawartej w dniu 11 wrze$nia 2013 r., a takze wezwal pozwanych do zaplaty ceny wynikajacej
z tej umowy sprzedazy. W odpowiedzi na to pismo pozwani nie zado$cuczynili Zadaniu powoda. Konsekwentnie
upatrywali przyczyny pleSni w mieszkaniu w nieodpowiednim dogrzewaniu i wietrzeniu mieszkania. Pozwani
zaproponowali powodowi, aby zwiekszyl wentylacje poprawiajaca obieg powietrza do zlikwidowania wystepujacej
pleéni. Przyjac¢ zatem nalezy, ze strona pozwana odmoéwila usuniecia wady uniemozliwiajacej zamieszkiwanie w lokalu
powoda i jego rodziny.

W tej sytuacji stwierdzi¢ nalezy, ze powod byl uprawniony do odstapienia od umowy laczacej strony.

Wskazac nalezy, ze zadanie pozwu nie ograniczalo sie jedynie do zasgdzenia kwoty odpowiadajacej cenie sprzedazy
zaplaconej przez powoda na rzecz strony pozwanej tj. kwoty 118.000 zl. Powod wystapil takze z roszczeniem o zaplate
kosztow sporzadzenia umowy notarialnej. Zgodnie z art. 566 § 1k.c. jezeli z powodu wady fizycznej rzeczy sprzedanej
kupujacy odstepuje od umowy moze on zada¢ naprawienia szkody poniesionej wskutek istnienia wady, chyba ze
szkoda jest nastepstwem okoliczno$ci za ktére sprzedawca nie ponosi odpowiedzialnosSci. W ostatnim wypadku
kupujacy moze zada¢ tylko naprawienia szkody, ktora poniost przez to, ze zawarl umowe, nie wiedzac o istnieniu
wady; w szczego6lnoSci moze zadaé zwrotu kosztéw zawarcia umowy, kosztdw odebrania, przewozu, przechowania
i ubezpieczenia rzeczy oraz zwrotu dokonanych nakladéow w takim zakresie, w jakim nie odnidst korzysci z tych
nakladéw. Z przepisu tego wynika zatem, ze powdd ma prawo zadac od pozwanych zwrotu kosztéw zawarcia umowy
niezaleznie od tego, czy pozwani ponosza odpowiedzialno$§¢ za istnienie wady fizycznej kupionego przez powoda
lokalu. Zatem zasgdzeniu na rzecz powoda podlegata takze kwota 3.856,42 zl z tytulem kosztéw sporzadzenia umowy
notarialne;j.

Solidarna odpowiedzialno$¢ pozwanych wynika z art. 370 k.c. Zgodnie z tym przepisem, jezeli kilka os6b zaciagnelo
zobowiazanie dotyczace ich wspdlnego mienia, sa one zobowigzane solidarnie, chyba ze uméwiono sie inaczej. W
zwigzku z tym, Ze lokal bedacy przedmiotem sprzedazy stanowil wspétwlasnos§é pozwanych, ich odpowiedzialnosé
wobec powoda jest solidarna.

O odsetkach za op6znienie od zasadzonej w punkcie pierwszym wyroku kwoty orzeczono na podstawie art. 481 §1i §
2 zd. 1 k.c. Zgodnie z tym przepisem odsetki te nalezg sie powodowi niezaleznie od poniesionej szkody i bez wzgledu
na to, czy pozwany ponosi odpowiedzialno$c za ewentualne opdznienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego.

Powod przed wniesieniem pozwu wezwal pozwanych do zaplaty uiszczonej przez M. F. ceny wynikajacej z umowy
sprzedazy nieruchomoéci oraz tytulem zwrotu kosztéw umowy w terminie 14 dni. Wezwanie do zaplaty pozwani
odebrali w dniu 15 kwietnia 2014 r. Biorac pod uwage, ze pozwani mieli 14 dni na wykonanie zobowiazania, roszczenie
powoda stalo sie wymagalne 29 kwietnia 2014 r. Od dnia nastepnego po dniu wymagalnoéci pow6d mial prawo
naliczac odsetki za opdznienie. Stad tez, nalezalo zasadzi¢ odsetki ustawowe za op6Znienia od dnia 30 kwietnia 2014 r.

W zwiazku z powyzszym, Sad zasadzil od pozwanych A. B.iW. B. (1) solidarnie na rzecz powoda M. F. kwote 121.856,42
z} z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 30 kwietnia 2014 r. do dnia zaplaty, o czym orzekl w punkcie
pierwszym wyroku.

Zgodnie z treScia art. 560 § 1 k.c. jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze od umowy odstapié¢ albo zadac
obnizenia ceny. Jednakze nie moze od umowy odstapié, jezeli sprzedawca niezwlocznie wymieni rzecz wadliwa
na rzecz wolng od wad albo niezwlocznie wady usunie. Ograniczenie to nie ma zastosowania, jezeli rzecz byla
juz wymieniona przez sprzedawce lub naprawiana, chyba, ze wady sg nieistotne. W mysl § 2 tego przepisu, jezeli



kupujacy odstepuje od umowy z powodu wady rzeczy sprzedanej, strony powinny sobie nawzajem zwrdcié¢ otrzymane
Swiadczenia wedlug przepisow o odstapieniu od umowy wzajemnej. Przepis ten nalezy interpretowaé¢ w zwigzku z
art. 494 § 1k.c., ktéry stanowi, ze strona, ktéra odstepuje od umowy wzajemnej, obowigzana jest zwréocié¢ drugiej
stronie wszystko, co otrzymala od niej na mocy umowy, a druga strona obowiazana jest to przyja¢. Nalezy jednak
mie¢ na uwadze, ze odstapienie od umowy sprzedazy nieruchomosci nie pocigga za soba automatycznie przejécia
wlasnosci na zbywce. Po stronie nabywcy nieruchomo$ci powstaje obowigzek zwrotu $wiadczenia, ktéry wymaga
zlozenia stosownego o$wiadczenia o powrotnym przeniesieniu wlasnoéci nieruchomosci (uchwata sktadu siedmiu
sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 30.11.1994 r., III CZP 130/94,0SNC 1995/3/42; z dnia 277.02.2003 r., IIl CZP 80/02,
OSNC 2003/11/141, postanowienie z dnia 22.04.2004 r., I CK 158/03, OSNC 2005/1/19). Zaakceptowaé nalezy przy
tym zaprezentowany w orzecznictwie poglad, zgodnie z ktérym ,,Po mySsli art. 494 k.c. strona, ktéra odstepuje od
umowy wzajemnej obowigzana jest zwrdcié drugiej stronie wszystko to co otrzymala od niej na mocy umowy. Obie
strony czynnosci prawnej sa wzajemnie wzgledem siebie wierzycielami i dluznikami o ile odstgpienie od umowy byto
skuteczne. O ile strony nie postanowia inaczej zwrot §wiadczen wzajemnych powinien nastapié rownocze$nie, przy
czym nie ma potrzeby by pozwany w takiej sytuacji realizowal wlasne roszczenia czy to w odrebnym procesie, w
drodze powodztwa wzajemnego badz tez poprzez zgloszenie zarzutu zatrzymania. Mimo, ze zwrot wadliwej rzeczy
stanowi realizacje uprawnien pozwanego, powdd zglaszajgc roszczenie z tytulu odstgpienia od umowy wzajemne;j
w ramach wlasnego roszczenia powinien zaoferowaé zwrot wzajemnego $wiadczenia. W przypadku uwzglednienia
powbdztwa z umowy wzajemnej sad winien w sentencji orzeczenia da¢ wyraz obowigzkowi powoda jednoczesnego
zwrotu wzajemnego $wiadczenia na rzecz pozwanego, mimo, ze ten zadnych wlasnych roszczen w trybie procesowym
nie dochodzil ” (postanowienie SA w Lodzi z dnia 12.09.1997r., Acz 397/97, OSAL 1997/4/154).

Niezapewnienie w lokalu odpowiedniej wentylacji, jego nadmierne zawilgocenie, generujace powstanie zagrzybienia,
stanowi wade fizyczng w rozumieniu art. 556 §1 k.c. Zaistnienie takiego stanu rzeczy, wobec zakwalifikowania tego
rodzaju wad jako istotnych, oznacza powstanie po stronie kupujacych roszczen o wzajemne zobowiazanie do zlozenia
o$wiadczen woli o powrotnym przeniesieniu prawa wlasnosci lokalu oraz o zwrot zaplaconej ceny sprzedazy (art.
56081 k.c.), a takze o odszkodowanie (wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 29 czerwca 2016 r., I ACa

653/16).

Uwzgledniajac powyzsze rozwazania nalezalo nakazaé stronom zlozenie o§wiadczen woli, ktérych przedmiotem jest
zwrotne przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci z powoda na strone pozwana. Konsekwencja tego w Swietle art. 64
k.c. bedzie osiggniecie skutku rzeczowego, zmieniajacego ,,zwrotnie” wlasciciele tejze nieruchomosci. Strona pozwana
stala sie natomiast z mocy art. 560 § 2 k.c. zobowiazana do zaplaty na rzecz powoda solidarnie kwoty uzyskanej od
niego tytulem zaplaty ceny sprzedazy w umowie z dnia 11.09.2013 r.

W zwiazku z powyzszym sad w punkcie 2 wyroku nakazal powodowi i pozwanym zlozenie o$wiadczenn woli o
nastepujacej tresci: ,, M. F. syn R. i Z. przenosi na rzecz A. B. corki J. i D. oraz W. B. (1) syna H. i E. do ich
majatku objetego malzeniska wspdlnoscia ustawows, wlasno$é¢ lokalu mieszkalnego polozonego w W. przy ul. (...)
wraz z przynalezna do niego piwnica, zapisanego w ksiedze wieczystej nr (...) wraz z zwigzanym z nim udzialem
w nieruchomo$ci wspolnej stanowigcej grunt oraz czeéci wspoélne budynku i urzadzen niestuzacych do wylacznego
uzytku przez wiascicieli poszczeg6lnych lokali, zapisanej w ksiedze wieczystej nr (...), a A. B. i W. B. (2) na powyzsze
wyrazaja zgode”.

W pozostalym zakresie Sad oddalil pow6dztwo M. F. (pkt. 3 wyroku).
O kosztach orzeczono w punkcie czwartym i pigtym wyroku.

W myél art. 98 § 1 k.p.c. strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwro6cié przeciwnikowi na jego zadanie
koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i obrony (koszty procesu). Do niezbednych kosztoéw procesu strony
reprezentowanej przez adwokata zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okre$lone w odrebnych
przepisach i wydatki jednego adwokata, koszty sagdowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa
strony (art. 98 § 3 k.p.c.).



Na koszty procesu poniesione przez powoda skladaly sie: oplata od pozwu w kwocie 500 zl, wykorzystana na poczet
wynagrodzenia bieglych zaliczka w kwocie 2.000 zl, koszty zastepstwa procesowego w kwocie 3.600 z} oraz oplata
skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

W zwigzku z tym Sad zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 6.117 zl tytulem kosztéw procesu, o
czym orzekl w punkcie 4 wyroku.

W myél art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (t. j. Dz. U. z 2016
r., poz. 623), kosztami sadowymi, ktdérych strona nie miala obowigzku uisci¢ lub ktérych nie mial obowiazku uiscic¢
kurator albo prokurator, sad w orzeczeniu konczacym sprawe w instancji obciazy przeciwnika, jezeli istniejg do tego
podstawy, przy odpowiednim zastosowaniu zasad obowiazujacych przy zwrocie kosztow procesu.

W zwiazku z powyzszym Sad nakazal Sciagna¢ od pozwanych na rzecz Skarbu Panstwa-Sadu Okregowego w Poznaniu
tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych kwote 7.890,66 zt (295 z} tytulem nieuiszczonych kosztéw opinii bieglego
R. C,, 2.002,66 zl tytulem nieuiszczonych kosztéw opinii bieglego A. N. oraz 5.593 zl tytulem nieuiszczonej oplaty
od pozwu).

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie wyzej powolanych przepiséw prawa, orzeczono jak w sentencji wyroku.

J. Grudzinski



