Sygn. akt: I C 231/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 lutego 2020 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Rafal Kubicki
Protokolant: sekretarz sagdowy Agnieszka Grandys

po rozpoznaniu w dniu 13 lutego 2020 r. w Olsztynie na rozprawie
sprawy z powodztwa S. G.

przeciwko Gminie E.

o zaplate

I. oddala powodztwo,

II. przyznaje radcy prawnemu E. K. ze Skarbu Panstwa (Sad Okregowy w Olsztynie) kwote 3.600 zl, powiekszona o
podatek VAT, tytulem wynagrodzenia za pomoc prawng udzielong powodowi z urzedu,

III. zasadza od powoda S. G. na rzecz pozwanej Gminy E. kwote 5.400 z} tytutem zwrotu kosztéw procesu z odsetkami
ustawowymi za op6znienie za okres od dnia uprawomocnienia sie niniejszego orzeczenia do dnia zaplaty.

sedzia Rafal Kubicki

Sygn. akt I C 231/18

UZASADNIENIE

Powodowie: S. G.iD. G. (1) w pozwie z 6 kwietnia 2018 r. przeciwko Gminie M. E. domagali sie zasadzenia na ich rzecz
kwoty 182.189,01 zt tytulem obnizenia ceny sprzedazy lokalu uzytkowego polozonego w budynku nr (...) w E. przy ul.
(...) o warto$¢ prac zwigzanych z wykonaniem iniekcji krystalicznej, w celu wyeliminowania przyczyn powstawania
zagrzybienia i gromadzenia sie wilgoci w tym budynku. Powod twierdzil o istnieniu wad budowlanych ww. obiektu,
ktoére pozwany jako sprzedawca podstepnie zatail. W uzasadnieniu podniesli, ze 10 kwietnia 2008 r. w wyniku
przeprowadzenia przetargu nieograniczonego ogloszonego przez pozwanego zostali wlascicielami nieruchomosci

(2)

lokalowo-uzytkowej (...) o powierzchni uzytkowej 201,95 m* =~ na dzialce nr (...) w E., polozonej przy ul. (...) z

pomieszczeniami przynaleznymi o symbolach (...) o lacznej powierzchni 53,64 m(?. Cena wynosila 249.000 zl.
W okresie uzytkowania budynku zaobserwowano silne zagrzybienie §cian budynku oraz posadzki. Obiekt wymagal
pilnych prac naprawczych. Wykonano roboty tynkarskie, malarskie, dokonano wymiany odcinka instalacji wodnej ze
skuciem posadzki betonowej. W ocenie powoda zachodzi dalsza potrzeba usuniecia przyczyn degradacji elementow



konstrukcyjnych budynku. By budynek byl uzyteczny nalezy jak wykonac izolacje - iniekcje krystaliczna, ktorej koszt
— zgodnie z zalaczona do pozwu oferta — mialtby wynie$¢ wla$nie 182.189,01 zl.

W piémie procesowym z 1 marca 2018 r. powdd sprecyzowal, ze kwoty 182.189,01 zl dochodzi tytulem kosztow
usuniecia wad budynku przy ul. (...) w E..

W pi$mie procesowym z 23 pazdziernika 2018 r. powodd sprecyzowal, ze wady polegaja na braku wentylacji
grawitacyjnej w zamurowanej przestrzeni miedzy budynkami nr (...), co zglaszal pozwanej w 2012 r., a takze na
istnieniu niewidocznego w dacie zakupu, ujawnionego przez powoda przy okazji remontu w 2011 r., zbiornika
Sciekowego (szamba) biegnacego po calej szerokoSci i dlugoSci budynku, ktéry zawilgacal $ciane nieczysto$ciami,
ponadto na (réwniez wtedy ujawnionym) braku izolacji poziomej i pionowej Scian fundamentowych.

Na rozprawie w dniu 21 listopada 2019 r., a nastepnie rowniez w piSmie procesowym z 31 stycznia 2020 r. (k.
288) powod zmienil podstawe prawna swojego zadania, wskazujac, ze zada odszkodowania za szkode wyrzadzona
wadami rzeczy (art. 471 k.c.) po utracie uprawnien z tytulu rekojmi. Na rozprawie w dniu 21 listopada 2019 r. powdd
dokonal zmiany powo6dztwa (nie modyfikujac wysokosci dochodzonej kwoty) w ten ponadto sposéb, ze wskazujac
sume czynszéw uzyskiwanych przez siebie w latach 2011-2012 — 57.651,78 zl stwierdzil, ze taka sama sume mégl
uzyskaé, a nie uzyskal, w kolejnych latach — od 2013 r. Sume te przedstawil jako pierwszy skladnik roszczenia. Jako
drugi wskazal kwote 16.000 zl — bedaca suma dwoch wydatkow (12.000 zt i 4.000 zl) poniesionych przez niego
za fakturami o numerach — odpowiednio — (...) z 1.11.2011 r. (za wykonanie prac remontowo-budowlanych, w tym
tynkarskich, glazurniczych i malarskich w pomieszczeniach wewnetrzych - ustugowych) i (...) z 12.06.2013 r. (za
wykonanie prac remontowych: sanitarno-kanalizacyjnych, tynkarskich i malarskich). Jako trzeci skladnik roszczenia
— uzupehiajacy zadanie do sumy wskazanej w pozwie (bedzie to wiec kwota 108.537,23 zl) pozostawil roszczenie
zgloszone wczesniej, a wiec odszkodowanie zwigzane z kosztem usuniecia wad budynku jako caloéci metoda iniekcji.

Pozwana Gmina M. E. wniosla o oddalenie pow6dztwa. W uzasadnieniu podniosla, ze powo6d nie posiada legitymacji
czynnej do wniesienia powo6dztwa, bowiem od dnia 7 pazdziernika 2011 r. nie jest wlaécicielem lokalu, ktory przekazat
darowizng K. G.. Ponadto przed przystapieniem do przetargu jego uczestnicy mieli mozliwo$é zapoznania sie z
dokumentacja przetargowa, w tym z operatem szacunkowym z dnia 31 lipca 2007 r., w ktérym rzeczoznawca
majatkowy okreslil ogélny stan lokalu jako zly oraz zamiescit w nim dokumentacje fotograficzna. Podnoszone
przez powoddw zastrzezenia co do stanu technicznego nie dotycza zbytego lokalu, a wylacznie pomieszczen
przynaleznych. Rozpoczynajac adaptacje piwnic do funkcji uzytkowej, powodowie powinni dokonaé oceny, czy
taka przebudowa jest technicznie mozliwa, a stan izolacji przeciwwilgociowej fundamentéw i $cian wystarczajacy
dla zachowania trwalo$ci prac budowlanych. Powodowie ryzykownie zalozyli, ze prace adaptacyjne piwnic, bez
uprzedniego dokonania ekspertyzy budowalnej, przyniosa zakladany efekt. Akt notarialny umowy sprzedazy nigdy
nie zawiera danych charakterystycznych dla ekspertyzy technicznej, ktérej zbywca nie ma obowiazku dokonywac
przy sprzedazy nieruchomosci. Nieuzasadnione sa rowniez zastrzezenia co do ceny zakupu nieruchomosci, bowiem
cena wywolawcza byla blisko 100.000 z} nizsza od ceny koncowej zaoferowanej przez powodoéow.. Zarzut powodow
dotyczacy wygbrowanej ceny jest wiec chybiony. Nadto nabyty lokal od lutego 2016 r. pozostaje nieogrzewany z uwagi
na odlaczenie od centralnego ogrzewania ze wzgledu na zadluzenie z tego tytulu. Stan ten na pewno wplywal i wpltywa
na przy$pieszenie zawilgocenia $cian. Z kolei piwnica znajduje sie ponizej gruntu, w zwiazku z czym istnieje wysokie
prawdopodobienstwo zawilgocenia, zwlaszcza w budynkach liczacych sobie 100 lat. Pozwana podniosla réwniez, ze
powdd nie udokumentowal wydatku na kwote 182.189,01 zl, a do pozwu zalaczyl jedynie zapytanie ofertowe oraz
oferte ztozong w tym zakresie.

Prawomocnym postanowieniem z 18 czerwca 2018 r. w stosunku do powo6dki D. G. (1) pozew zostal odrzucony. Odtad
proces toczyt sie z udzialem jednego powoda.

Sad ustalil, co nastepuje:

Bezspornie wlascicielem przedmiotowego obiektu, polozonego przy ulicy (...) w E., przed dokonaniem jego sprzedazy
na rzecz powoda i jego malzonki byla Gmina M. E.. We wrze$niu 2002 r. na zlecenie inwestora, tj. Urzedu Miejskiego w



E. sporzadzono koncepcje adaptacji pomieszczen w budynku mieszkalno-ustlugowym przy ul. (...) w E.. W dokumencie
tym dokonanao m.in. opisu i oceny stanu konstrukeji budynku. Wskazano, iz stan techniczny gléwnych elementow
konstrukeyjnych budynku zezwala na adaptacje wolnych pomieszczen na 1 pietrze i poddaszu. Stwierdzono réwniez
nastepujace nieprawidlowo$ci: klatka schodowa drewniana powyzej parteru w duzym stopniu zniszczona - w czeSci
przegnile belki no$ne, zuzyte stopnice drewniane, wymiary schodow szerokosci biegdéw, szerokoSci spocznikéw i
wysoko$ci stopni, a takze latwopalnosé konstrukeji powodujg, ze schody nie spelniaja wymogéw jak dla budynku
wielorodzinnego, strop nad ostatnia kondygnacja dzwigajacy konstrukecje dachowa w czesci strychowej i nad klatka
schodowg nie osloniety i nie zabezpieczony pod wzgledem przeciwpozarowym, na poddaszu przepierzenie dzielace
korytarz od pomieszczen poddaszowych drewniane, pomieszczenie sanitarne na poddaszu w bardzo zlym stanie,
popekane $ciany grozace zawaleniem, brak izolacji termicznej w czeSci poddaszowej przyczynia sie do dewastacji
pomieszczenia sanitarnego, instalacja gazowa - praktycznie w calo$ci do wymiany ze wzgledu na nie spelnianie obecnie
obowiazujacych norm, instalacja elektryczna - w czeSci do wymiany i wykonania nowego zasilania mieszkan i lokali,
w czeéci mieszkan nie wystepuja lazienki spelniajace wymogi warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé
budynki mieszkalne wielorodzinne (cze$¢é mieszkan posiada sanitariaty poza mieszkaniem), Ekspertyza kominiarska
stwierdzila brak wentylacji w kuchniach 3 mieszkan budynku oraz zalecila potrzebe uporzadkowania tego stanu,
cze$é przewodow wentylacyjnych jest wolna ale niedrozna, adaptacja pomieszczen na 1. pietrze zasadniczo nie wigze
sie z potrzeba dobudowywania przewodéw, w piwnicach lokatorskich stwierdzono znaczne zawilgocenie powstale w
wyniku braku wentylacji posadzek (polepa gliniana), utrzymuje sie w nich wilgoé¢ na Scianach i stechlizna, budynek
nie posiada wlaéciwej izolacji termicznej.

(dowdd: koncepcja adaptacji pomieszczen A. L. i M. Z. k. 289-297)

Lokal ten stal sie w 2007 r. przedmiotem wyceny celem sprzedazy w drodze przetargu. Warto§¢ nieruchomosci
lokalowej z pomieszczeniem przynaleznym zostala okresSlona na 149.000 zl, w tym warto$¢ wspotuzytkowania dziatki
gruntu nr (...) w udziale (...) wyniosta 18.500 z. Budynek zostal wybudowany na poczatku XX wieku. Sklada
sie z IV kondygnacji nadziemnych z poddaszem, podpiwniczony. W budynku wyodrebniono 2 lokale uzytkowe i 6
lokali mieszkalnych. Ogoélny stan techniczny budynku oceniono jako $redni. Stwierdzono ubytki tynku w elewacji.

Dokonano réwniez opisu lokalu uzytkowego nr (...) polozonego na(...) pietrze o powierzchni 201,95 m®. Lokal skladal
sie z pietnastu pomieszczen, byt zdewastowany. Stan stolarki okiennej drewnianej oceniono jako $redni. Nadto
rzeczoznawca majatkowy okreslil ogoélny stan lokalu jako zly, za§ wykonczenie lokalu: ponizej standardu.

( dowod: operat szacunkowy z 31.07.2007 r. rzeczoznawcy majatkowego G. M. k. 201-2019, dokumentacja
fotograficzna k. 24-29 )

Bezspornie w dniu 10 kwietnia 2008 roku powod S. G. wraz z malzonka D. G. (1), w wyniku przystapienia
do przetargu i zaoferowania najwyzszej ceny, zawarl z pozwana Gming M. E. reprezentowana przez M. R. —
sekretarza Miasta E., w formie aktu notarialnego Rep. A Nr (...), przed notariuszem W. B., umowe sprzedazy
lokalu uzytkowego na wlasno$¢, na rzecz malzonkéw. Przedmiotem umowy byt lokal uzytkowy oznaczony numerem
porzadkowym (...), skladajacy sie z dziewieciu pomieszczen biurowych, dwoch pomieszczen gospodarczych, dwoch
korytarzy, WC i komunikacji o lgcznej powierzchni uzytkowej 201,95 m( 2, usytuowany na (...)pietrze budynku
nr (...) przy ulicy (...) w E., wraz z pomieszczeniami przynaleznymi: trzema piwnicami (...) o lacznej powierzchni

(2) oraz przynaleznym udzialem

36 m{ 2), dwoma pomieszczeniami w suterenie (...) o lgcznej powierzchni 17,64 m
wynoszacym (...) cze$ci we wspotwlasnosci czesSci wspolnych budynku i urzadzen nie stuzacych wyltacznie do uzytku
wlascicieli lokali. Malzonkowie S. i D. G. (1) o$wiadczyli, Ze powyzszy lokal wraz z udzialem w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu kupuja oraz wyjasnili, ze nabycia dokonuja na prawie wspdlnoSci ustawowej, z przeznaczeniem na
dzialalno$¢é gospodarcza prowadzona przez S. G. pod nazwa Firma Handlowo-Uslugowa (...). Wedlug o$wiadczenia
stron, przedmiotowy lokal wyposazony jest w instalacje: elektryczna, wodociagowo-kanalizacyjna, ogrzewanie.
Nieruchomo$¢ polozona jest w strefie ochrony konserwatorskiej. Wszelkie prace ziemne w obrebie dzialki wymagaja
poprzedzenia ich ratowniczymi badaniami archeologicznymi, na prowadzenie ktoérych nalezy uzyskaé pozwolenie

Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow. Cena wyniosta 249.000 zt.



(akt notarialny Rep. A nr (...) k. 30-36, zeznania §wiadka D. G. k. 263-264)

Powod S. G. z malzonka, przed ztozeniem oferty zakupu ww. nieruchomosci w ramach ogloszonego przez pozwanego
przetargu, dokonali osobiscie ogledzin lokalu, za wyjatkiem piwnic, do ktérych dostep byl utrudniony krzakami i
zakryty deskami. Powod nie wystapil do pozwanego o udostepnie tych pomieszczen do wgladu.

( dowdd: zeznania $wiadka D. G. k. 263-264, zeznania powoda zlozone w ramach przestuchania )

Uchwala Wspoélnoty Mieszkaniowej ul (...) w E. wyrazono zgode S. i D. G. (1) na przebudowe klatki schodowej na
poziomie suteren i piwnic. Koszty inwestycji ponie$¢ mieli wyzej wymienieni.

(dowdd: uchwata nr (...) z dnia 17.03.2009 r. k. 220)

Uchwala z 28 lipca 2009 r. Wspolnoty Mieszkaniowej ul (...) w E. wyrazila zgode wlascicielom lokalu nr (...) S.iD. G.
(1) na przeksztalcenie i zmiane sposobu uzytkowania pomieszczen piwnicznych w lokale uzytkowe. Prace mialy zostaé
wykonane we wlasnym zakresie i na wlasny koszt wlascicieli.

(dowdd: uchwala nr (...) z dnia 28.07.2009 r. k. 221)

Bezspornie (zarzut w odpowiedzi na pozew przyznany przez powoda w pi$mie z 23 pazdziernika 2018 r. k. 243) powod
zaadoptowal piwnice na lokale uzytkowe w celu ich wynajecia dla przedsiebiorcow w ramach prowadzonej przez siebie
dzialalnosSci gospodarczej. W tym celu zlecit wykonanie projektu technicznego i odwodnienie terenu przy budynku
poprzez wykonanie dwbch studzienek rewizyjnych

Dnia 25 marca 2009 r. najemca lokalu nr (...) w przedmiotowym budynku J. B. o§wiadczyl, iz przekazuje piwnice (...)
na rzecz S. i D. G. (1). Panstwo G. o$wiadczyli natomiast, ze w zamian przekazuja pomiesczenie (...) na rzecz J. B.
do celéw przetrzymywania opalu. Ustalono ponadto, ze pomieszczenie piwnicy (...) przeznaczone zostanie na poczet
wykonania klatki schodowej prowadzacej do lokalu (...).

(dowod: protokol w sprawie zamiany pomieszezen. k. 302)

W dniu 21 wrzeénia 2010 r. Starosta (...) wydat decyzje nr (...), w ktérej po rozpatrzeniu wniosku o pozwolenie
na budowe z dnia 15 wrze$nia 2010 r., zatwierdzil projekt budowalny i udzielil pozwolenia na wykonanie robét
budowlanych dla Wspoélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w E. w postaci remontu elewacji i dachu budynku mieszkalno-
ustugowego oraz przelozenie chodnika.

( dowdd: decyzja Starosty (...) nr (...) k. 48, opis architektoniczno-budowalny k. 53-55 )

W dniu 7 pazdziernika 2011 r. powdd S. G. z matzonka D. G. (1) przed notariuszem A. G. (1) w Kancelarii Notarialnej
w P. dokonali, w formie aktu notarialnego darowizny na rzecz syna K. G. obejmujacej m.in. samodzielny lokal
niemieszkalny nr (...), usytuowany na (...) kondygnacji budynku przy ul. (...) w E. oraz przynaleznych trzech piwnic i
dwoch pomieszczenn w suterenie wraz z prawami z tymi lokalem zwigzanymi.

(dowod: akt notarialny z dnia 7.10.2011 r. Rep. (...)k. 198-200)

W dniu (...) corka powoda A. G. (2), przed notariuszem A. G. (1) w Kancelarii Notarialnej w P., dzialajac w imieniu i
na rzecz K. G. darowala sobie samej m.in. wyzej wskazany obiekt.

(dowdd: akt notarialny z dnia 1.12.2015 r. Rep. (...) k. 248-252)
Nastepnie kolejng umowa darowizny w dniu 23 grudnia 2016 r. A. G. (2) darowala powodowi S. G. te nieruchomoé¢.

(dowdd: akt notarialny z dnia 23.12.2016 1. Rep. (...)k. 245-247)



W dniu 19 marca 2018 r. powdd S. G. wspdlnie z maltzonka D. G. (1) skierowal do Prezydenta E. i Gminy E. wezwanie
do zaplaty 182.189,01 zt tytulem obnizenia warto$ci kupionej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w E., na skutek
zagrzybienia i gromadzenia sie wilgoci w pomieszczeniach budynku i zwigzana z tym konieczno$cig wykonania iniekcji
krystalicznej. Wartoé¢ robot powod okresélil na podstawie oferty zlozonej w tym zakresie przez firme (...)

( dowdd: wezwanie do zaplaty k. 19-22, k. oferta firmy (...) i zapytanie ofertowe k. 49-52, dokumentacja fotograficzna
k.56)

Pismem z 6 kwietnia 2018 r. Wydzial Planowania Przestrzennegoi (...) w Urzedzie Miasta skierowal prosbe do powoda
o podanie informacji dotyczacych zakresu i dat wykonania prac technicznych przez wspoélnote mieszkaniowas, liczac
od dnia, kiedy Panstwo G. stali sie wlascicielami przedmiotowego lokalu, daty przytaczenia do sieci cieplnej i dat
rozpoczecia i zakonczenia korzystania z energii cieplnej przez Panstwa G. i aktualnego stanu zadluzenia na rzecz
wspolnoty mieszkaniowe;j.

W odpowiedzi na pismo z dnia 6 kwietnia 2018 r. wskazano, ze w 2010 r. wykonano przylacze cieplne, wezel
cieplny oraz instalacje wewnetrzna, rozpoczeto remont elewacji budynku i dachu budynku zgodnie z dokumentacja
techniczng, w 2011 r. dokonano wymiany tynkéw w piwnicy oraz wymiane przylacza kanalizacyjnego oraz studni,
wymieniono czeSciowo instalacje kanalizacyjna, w 2012 r. wykonano instalacje domofonowg, a w 2013 r. wykonano
remont klatki schodowej budynku. Poinformowano réwniez, ze budynek od lutego 2016 r. jest odlaczony od
centralnego ogrzewania ze wzgledu na zadluzenie za c.o., przy czym aktualny stan zadluzenia na dzien 11.04.2018 r.
wynosil 72.023,46 z1

( dowdd: pismo Urzedu Miasta E. k. 226, pismo zarzadcy budynku z dnia 4.11.2018 r. k. 227 )

Pismem z 15 czerwca 2018 r. Prezydent Miasta E., odpowiadajac na wezwanie powoda i jego matzonki do zaplaty
kwoty 182.189,01 zl, dotyczacego wad ukrytych w lokalu uzytkowym polozonym w budynku nr (...) przy ul .(...) w
E., uznal wezwanie za bezzasadne, w uzasadnieniu wskazujac na mozliwo$¢ zapoznania sie z calg dokumentacja
przetargowa przed zakupem lokalu, w tym z operatem szacunkowym z dnia 31 lipca 2007 r., w ktérym rzeczoznawca
majatkowy okredlil ogolny stan lokalu jako zly, jak rowniez uzyskanie wszelkich informacji na temat obiektu i jego
stanu technicznego u zarzadcy budynku. Ponadto wskazano, iz lokal, ktéry ma ponad 100 lat, od lutego 2016 r. jest
nieogrzewany, co moze wplywac na przys$pieszenie zwilgocenia $cian.

(dowod: pismo Zastepcy Prezydenta Miasta E. z 15.06.2018 r. k. 228-229)
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
W ocenie Sadu powodztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o wszystkie powolane wyzej dowody zgromadzone w aktach sprawy,
w szczeg6lnosci na podstawie dokumentéw zlozonych przez strony postepowania, w tym umowy zawartej miedzy
stronami w formie aktu notarialnego, uméw daroziwny, prowadzonej miedzy stronami korespondencji dotyczacej
ujawnionych wad lokalu, w tym wystosowanego przez powoda wezwania do zaplaty, a takze zloZonego operatu
szacunkowego i opisow technicznych budynku. Sad mial na uwadze, ze autentyczno$é tych dokumentéw nie byta
kwestionowana przez strony. Ustalajac okoliczno$ci stanu faktycznego, Sad oparl sie takze na zeznaniach $wiadka D.
G. (1) oraz powoda S. G..

Sad pominal dowdd z zeznan $wiadka J. N. (k. 154, 242), eksperta sporzadzajacego opinie prywatna na zlecenie
powoda, okreslajacej zakres i koszt usuniecia wad fundamentowych budynku przy ul. (...) w E.. W ocenie Sadu,
dopuszczenie dowodu z zeznan tego $wiadka wkraczaloby w zakres ocen dotyczacych wiadomosci specjalnych, ktore
moga by¢ przedmiotem wylacznie opinii bieglego. Przestuchanie J. N. na wskazane przez powoda okolicznosci
sprowadzaloby sie do dokonania takich wlaénie ocen, dlatego bylo niedopuszczalne. Powdd nie zglosit innych
okolicznosci, na ktére wnioskowany dowdd mialby byé przeprowadzony. Dodaé nalezy, ze mogacy wynikaé z zeznan



tej osoby fakt zlozenia powodowi oferty na kwote stanowiaca warto$¢ przedmiotu sporu nie byl kwestionowany przez
strone pozwang i nie budzi watpliwosci Sadu, podobnie jak i to, ze budynek — blisko 100-letni i od dziesiecioleci
zapewne niepoddawany zadnym znaczgcym remontéw — wymagaé moze prac wymienionych w ofercie.

Sad pomingl rowniez wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego (k. 154), gdyz proponowana we wniosku
0 jego przeprowadzenie teza dowodowa czyni ten dowdd nieprzydatnym w Swietle niniejszego sporu. Powdd bowiem
ostatecznie zmienil podstawe prawna swojego zadania i zamiast zaplaty kwoty stanowiacej rbwnowarto$é obnizenia
ceny zazadal od pozwanego w tej samej wysokoSci odszkodowawania w zwigzku z nienalezytym wykonaniem
zobowigzania wynikajacego z zawartej umowy sprzedazy przedmiotu umowy — a wiec lokalu uzytkowego z
przynalezno$ciami. Teza dowodowa natomiast wskazuje, ze dowod z opinii bieglego z zakresu budownictwa mialby
by¢ dopuszcezony celem wyceny niezbednych naktadéw potrzebnych do usuniecia ukrytych wad calego budynku —
braku izolacji przeciwwilgociowej fundamentéw i Scian (Scian piwnicznych i parteru budynku) oraz celem ustalenia,
czy wykonanie iniekcji krystalicznej od wewnatrz skutecznie usunie wady budynku jako catoSci. Gdyby opinia bieglego
zostala wykonana zgodnie z tezg dowodowa powoda i gdyby nawet przyniosta wnioski spodziewane przez powoda,
niewykazane przez powoda ani tg opinig, ani wszystkimi pozostalymi dopuszczonymi juz §rodkami dowodowymi
byloby: czy lokal uzytkowy (a nie budynek jako calo$é¢) kupiony przez powoda od pozwanego dotkniety byt w dacie
sprzedazy wada stanowiaca nienalezyte wykonanie zobowigzania sprzedawcy przy uwzglednieniu wieku budynku i
informacji dostepnych kupujacemu przedsiebiorcy w przetargu w dacie sprzedazy oraz jaka kwota nalezaloby mierzyc
szkode ewentualnie wyrzadzong powodowi w tym znaczeniu — jakie koszty pow6d musialby ponie$¢, by doprowadzic¢
lokal uzytkowy (nie budynek jako calo$¢) do stanu zgodnego z warunkami umowy sprzedazy. W szczego6lnoéci opinia
bieglego wydana zgodnie z teza powoda nie przyniostaby odpowiedzi na pytanie, w jakim stanie znajdowal sie lokal z
piwnicami w dacie sprzedazy, jak postepowalo bezsporne pogorszenie zawilgocenia Scian i podlog oraz czy przyczyna
tego procesu lezala w samej rzeczy sprzedanej w dacie umowy czy w niespornym fakcie odlaczenia w lutym 2016
r. centralnego ogrzewania z uwagi na ogromny dtug powoda za ogrzewanie (patrz pismo zarzadcy nieruchomosci
kierowane do pozwanej Gminy z dnia 11.04.2018 r. — przedostatni akapit k. 227 i pismo Prezydenta Miasta E. do
powoda z dnia 15.06.2018 r. k. 228).

W pierwszej kolejno$ci Sad odniost sie do zglaszanego w odpowiedzi na pozew zarzutu braku legitymacji czynnej po
stronie powoda. Sad uznat go jednak za chybiony. Co prawda, jak wynika ze zgromadzonej w sprawie dokumentacji,
powdd, w dniu 7 pazdziernika 2011 r., wraz z malzonka D. G. (1), dokonal darowizny rzeczonej nieruchomosci na
rzecz syna K. G., jednak w po6Zniejszym czasie, tj. w dniu 23 grudnia 2016 r. zostala ona darowana z powrotem
powodowi S. G. przez corke A. G. (2), bedaca wlaécicielka nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w E. w okresie od dnia
1 grudnia 2015 r. Tym samym, pow6d w momencie wystgpienia z niniejszym powddztwem byl wlascicielem lokalu,
co uprawnialo go do wystapienia z roszczeniem przeciwko Gminie M. E.. W zwigzku z tym, Sad nie podzielil pogladu
przeciwnego prezentowanego przez strone pozwang. Poza tym, skoro roszczenie powoda zostalo okreslone ostatecznie
jako odszkodowawcze z art. 471 k.c., to nie mozna legitymacji czynnej wigzaé z aktualnymi kwestiami wlasno$ciowymi
lokalu, lecz tylko z tym, czy powdd byl kupujgcym — potencjalnie mogacym doznac uszezerbku majatkowego mogacego
skutkowa¢ odpowiedzialnoécia kontraktowa sprzedawcy (w aspekcie podmiotowym). Zupelnie inna kwestia jest to,
czy i jak zmiany wlasnoSciowe lokalu wplywaja na zasadno$¢ samego roszczenia odszkodowawczego (w aspekcie
przedmiotowym).

Przechodzac dalej, wskazaé nalezy, iz powod pierwotnie wystapil z zadaniem zaplaty w oparciu o przepisy dotyczace
rekojmi za wady rzeczy fizycznej. Na rozprawie w dniu 21 listopada 2019 r., a nastepnie w piémie procesowym z 31
stycznia 2020 r. (k. 288) powdd powolal sie na nowa podstawe faktyczna zadania, a to na nienalezyte wykonanie
zobowigzania wynikajacego z zawartej umowy sprzedazy nieruchomosci i naprawienia wyniklej z tego szkody.
Wezesniej, powod domagat sie zasadzenia - obnizenia ceny zakupu. Z pisma procesowego z 31 stycznia 2020 r.
wynika, ze powod dochodzi odszkodowania, zdajac sobie sprawe z utraty uprawnien z tytutlu rekojmi. Utrate te nalezy
powodowi przyznaé. Roszczenie o obnizenie ceny z wykrycia wady rzeczy kupionej wynika z przepis6w o rekojmi
za wady fizyczne rzeczy, ktdre to roszczenia niespornie wygasly. Niezaleznie od naprawienia szkody poniesionej
przez kupujacego na skutek tego, ze zawart umowe, nie wiedzac o istnieniu wady podlegajacej zasadom rekojmi (art.



566 § 1 k.c.), kupujacy moze na zasadach ogélnych odpowiedzialno$ci kontraktowej (art. 471 i nast. k.c.) dochodzié
odszkodowania w pelnym zakresie. Istnieje jednakze zasadnicza r6znica pomiedzy uprawnieniami z tytutu rekojmi,
a uprawnieniami wynikajacymi z art. 471 k.c. Dla zastosowania odpowiedzialnoéci z art. 471 k.c. koniecznym jest
wykazanie przestanki szkody, podczas gdy przy odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi uprawniony zobowiazany jest
jedynie do wykazania istnienia wady zakupywanego przedmiotu i ewentualnie zakresu obnizenia ceny.

Zostalo przyznane przez powoda na rozprawie i w piSmie procesowym z 31 stycznia 2020 r., ze powod nabyl
lokal uzytkowy jako przedsiebiorca, co wiecej — jako technik budownictwa, a co jeszcze wiecej — jako kupiec
trudniacy sie stale najmem powierzchni uzytkowych — i wlasnie w celu wynajmowania spornych powierzchni innym
przedsiebiorcom, zaréwno w odniesieniu do lokalu gtéwnego, jak i w odniesieniu do piwnic, ktére powod adaptowat
na dlugo po zakupie na osobne lokale uzytkowe. Pozwana gmina — sprzedajaca stale lokale uzytkowe w ramach
przetargow — rowniez dziala w ramach prowadzonej przez siebie w tym zakresie dzialalnoSci gospodarczej. Na gruncie
kodeksu cywilnego w brzmieniu obowigzujacym dla daty zawarcia spornej w tej sprawie umowy sprzedazy - z art.
563 § 2 k.c. wynika, ze w przy sprzedazy miedzy osobami prowadzacymi dzialalno$¢ gospodarcza utrata uprawnien z
tytulu rekojmi nastepuje, jezeli kupujacy nie zbadal rzeczy w czasie oraz w sposdb przyjety przy rzeczach tego rodzaju
i nie zawiadomit niezwlocznie sprzedawcy

o dostrzezonej wadzie, a w wypadku gdyby wada wyszla na jaw dopiero pézZniej - jezeli nie zawiadomil sprzedawcy
niezwlocznie po jej wykryciu.

W tym przypadku, nawet przy uwzglednieniu kolejnoSci wydarzen towarzyszacych spornemu zakupowi —
przedstawionych przez powoda i jego zone w ich zeznaniach — nie mozna uzna¢, by powod jako technik budowlany
i przedsiebiorca trudniacy sie najmem lokali uzytkowych dokonal sprawdzenia rzeczy kupowanej — i to zar6wno
przed zawarciem umowy, jak i w dlugim czasie po zawarciu. Sad nie jest w ogole przekonany podawanymi przez
nich trudno$ciami — w postaci krzakéw przy otworach do piwnic i w postaci desek zaijajacych te otwory. Bezspornie
powdd nie zazadal od osoby okazujacej mu lokal przed zakupem odgarniecia lub usuniecia krzakéw ani zdjecia desek.
W okolicznoéciach tej sprawy, ktéra dotyczy zakupu lokalu uzytkowego za do$¢ znacza kwote, powodowi nalezy
przypisa¢ de facto odstapienie od zbadania rzeczy w ogble. Wszystko wskazuje na to, ze zawilgocenie przeszkadzajace
powodowi bylo przez niego odkrywane sukcesywnie po zakupie — i to nie bylo w ramach badania rzeczy kupionej, lecz
w ramach prowadzonych prac remontowych, ktore bezspornie okazaly sie nieskuteczne, choé sporne pozostalo, czy ta
nieskuteczno$é byla wynikiem wady rzeczy istniejacej w dacie sprzedazy czy tez — jak twierdzi pozwana — wynikiem
zupelego nieogrzewania lokalu od 2016 r. Te kwestie nie byly objete tezami dowodowymi powoda i pozostaly przez
niego nieudowodnione. Stusznie wiec powod stwierdzil o wygasnieciu swych uprawnien z tytutu rekojmi.

Utrata nastapila zaréwno w $wietle art. 563 § 2 k.c., jak i wobec treéci art. 568 § 1 k.c., ktory przewidywal 3-letni okres
wygasniecia tych uprawnien w razie wad budynku.

Powddztwo nie zastugiwalo tez na uwzglednienie na gruncie odpowiedzialno$ci odszkodowawczej, bedacej ostatecznie
jedyna podstawa prawna wskazywang przez powoda.

Dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania,
chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktére dluznik odpowiedzialno$ci
nie ponosi (art. 471 k.c.). Dluznik obowigzany jest do starannoéci ogblnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju -
nalezyta staranno$¢ (art. 355 § 1 k.c.). Uzasadnieniem odpowiedzialnoéci dtuznika jest zatem niezachowanie nalezytej
starannoSci, a wiec dopuszczenie sie co najmniej niedbalstwa. Zgodnie natomiast z art. 535 § 1 k.c., przez umowe
sprzedazy sprzedawca zobowigzuje sie przenie$¢ na kupujacego wlasno$c rzeczy i wydaé mu rzecz, a kupujacy
zobowigzuje sie rzecz odebrac i zaplaci¢ sprzedawcy cene.

Obowiagzkiem powoda bylo wykazanie, a temu powdd nie sprostal, Ze pozwana ponosi odpowiedzialno$é¢ z tytulu
przeniesienia na powoda prawa wlasnoéci rzeczy wadliwej, co do ktorej zatajono fakt zagrzybienia i gromadzenia sie
wilgoci w pomieszczeniach, nastepnie wysoko$¢ poniesionej szkody w zwigzku z wykonanymi pracami dotyczacymi



lokalu uzytkowego oraz dalszymi wymagajgcymi przeprowadzenia pracami zmierzajacymi do osuszenia tego lokalu,
a ponadto z utraconymi korzy$ciami.

Odpowiedzialno$¢ ta jest bowiem odpowiedzialno$cia na zasadzie winy, za$ do jej przeslanek naleza: niewykonanie
badz nienalezyte wykonanie zobowigzania, fakt poniesienia szkody w okreSlonej wysokoSci oraz istnienie zwigzku
przyczynowego pomiedzy niewykonaniem badz nienalezytym wykonaniem zobowiazania a powstala szkoda. Dla
wykazania istnienia roszczenia z tego tytulu konieczne jest wykazanie wszystkich tych przeslanek, a w pierwszej
kolejnosci zawinienia ze strony pozwane;j. Ciezar dowodu istnienia wyzej wymienionych przestanek, w Swietle art. 6
k.c. spoczywa na wierzycielu jako osobie, ktora z tychze faktow wywodzi skutki prawne.

Ocena zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego oraz tez dowodowych towarzyszacych tym wnioskom, ktore
zostaly oddalone, nie daje podstaw do stwierdzenia, aby pozwana faktycznie zataila jakiekolwiek wady fizyczne
budynku czy tez informowala powoda o nieistniejacych wlasciwoéciach tego budynku i aby wskutek tego powdd
ponidst jakgkolwiek szkode. Co wiecej, zaden wniosek dowodowy powoda nie zmierzal w istocie do wykazania,
ze przedmiot umowy, uwzgledniajgc fakt, iz znajduje sie w budynku blisko 100-letnim, bezspornie od dawna
nieremontowanym, byl w stanie niezgodnym z umowa sprzedazy, a wiec ze pozwany niewlasciwie wykonatl swoje
zobowigzanie jako sprzedawca.

Przedmiotowy budynek w momencie jego sprzedazy powodowi przedstawial §redni ogdlny stan techniczny, natomiast
sam lokal uzytkowy nr (...), polozony na pietrze byt w zlym stanie, czego dowodzi ponad wszelka watpliwo$¢ wydany na
zlecenie pozwanego, przez rzeczoznawce majatkowego, operat szacunkowy z 31 lipca 2007 r. Znajac realia postepowan
przetargowych, mozna z pewnoscia zalozy¢, ze powod miat dostep do tego dokumentu. Co wiecej, z jego zeznah wynika
potwierdzenie tego, ze — podobnie jak zaniechal wlasciwych ogledzin lokalu z przynaleznoSciami, tak i zaniechal
przed zakupem sprawdzenia dokumentacji przetargowej, skupiajac sie wylacznie na podpisaniu aktu notarialnego.
Zdaniem Sadu nie mozna w takiej sytuacji zarzuci¢ pozwanemu zatajenia stanu budynku oraz lokalu przed kupujacym.
Powdd nie wystapil do sprzedawcy o udostepnienie piwnic do wgladu i przystapil bez zgloszenia jakichkolwiek uwag
w tym zakresie do przetargu. Powyzsze wskazuje na to, ze powod mial mozliwo$é zapoznac sie ze stanem technicznym
przedmiotowego budynku i ewentualnie mog} zrezygnowac z jego kupna. Powod nie zglaszal zadnych zastrzezen,
zaro6wno przed kupnem nieruchomosci, jak i przez okres ponad trzech lat po zakupie, a podkreslié nalezy ponownie, ze
byl wowczas przedsiebiorcg budowlanym oraz kupcem zajmujacym sie najmem lokali, a wiec profesjonalista na réwni
ze strong pozwang. Nie zadal réwniez zadnych dokumentéw od pozwanych dotyczacych zaré6wno samego przetargu,
jak rowniez wyceny czy innej dokumnetacji zwigzanej z budynkiem. Powo6d nie zwracal sie takze przed kupnem
nieruchomoéci i przystapieniem do adaptacji czesci lokali na lokal uzytkowy o obnizenie ceny nieruchomosci ani o
odstgpienie od umowy.

Zdaniem Sadu, powod, jako nowy wlasciciel, po zawarciu umowy sprzedazy w dniu 10 kwietnia 2008 r. mial
niczym nieskrepowang mozliwo$¢ dokonania ogledzin oraz stwierdzenia stanu technicznego budynku, w tym réwniez
stanu technicznego piwnic oraz lokalu (...). Jak sam przyznal w swoich zeznaniach, od poczatku mial zamiar
wynajmowa¢ zakupiony budynek i w tym celu dokonal adaptacji czeSci pomieszczen na lokal uzytkowy. Pomimo
Sredniego stanu technicznego budynku i zlego stanu technicznego lokalu (...) powdd zdecydowal sie na kupno
nieruchomoé$ci, a nastepnie - tak jak juz byla o tym mowa - przez okres ponad trzech lat nie zglaszal w tym
przedmiocie w stosunku do pozwanych zadnych zastrzezen, dokonywal remontéw i adaptacji lokali na potrzeby
prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej. Powod przyznal w swoich zeznaniach, iz ocenil, ze istniejacy stan budynku da
sie naprawi¢. Nic w tej sprawie (lgcznie z tezami towarzyszacymi oddalonym wnioskom dowodowym) nie wskazuje
na to, by w blisko 100-letnim budynku, od dawna nieremontowanym, istnialy wady tego rodzaju, by nie byly
widoczne dla powoda jako profesjonalisty w dniu zakupu, a staly sie widoczne w stopniu uzasadniajgcym zadanie
obnizenia ceny lub zadania odszkodowania po kilku latach uzytkowania lokalu. Poniewaz powo6d dokonal zakupu w
ramach prowadzonej dzialanoSci gospodarczej, nalezalo oczekiwaé, ze jako przedsiebiorca, zajmujacy sie dzialalnoécia
budowlang oraz wynajmem lokali uzytkowych, przyjmuje na siebie obowiazek sprawdzenia przedmiotu z nalezyta
starannoScig. Ocena tej starannoS$ci jest surowsza od staranno$ci wymaganej w stosunkach zycia codziennego.
Stosownie do tresci art. 355 § 2 k.c. nalezyta staranno$¢ przedsiebiorcy w zakresie prowadzonej przez niego



dzialalnoS$ci gospodarczej okreéla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dziatalnosci. Z przywolanego
przepisu wynika, ze przez wymagana od przedsiebiorcy nalezytg staranno$¢ rozumie sie zwiekszone oczekiwania co
do jego umiejetnosci, wiedzy, skrupulatnoéci i rzetelnoSci, zapobiegliwo$ci, zdolno$ci przewidywania w prowadzonej
dzialalnosSci gospodarczej. Obejmuje ona roéwniez znajomo$é obowiazujacych przepisé6w prawa oraz skutkéow jego
naruszenia. W istote nalezytego prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej wkomponowane jest wymaganie posiadania
niezbednej wiedzy specjalistycznej, obejmujacej nie tylko czysto formalne kwalifikacje, lecz takze doswiadczenie
wynikajace z praktyki zawodowej i ustalone zwyczajowo standardy wymagan (wyrok Sadu Najwyzszego z 22 wrze$nia
2005 1., sygn. akt IV CK 100/05; wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 8 marca 2006 r., sygn. akt I ACa 1018/05).
Jest przy tym oczywiste, ze powdd musial wiedzie¢ (nie twierdzi, by bylo inaczej), ze zakupiona nieruchomosé
znajduje sie w stuletnim, przedwojennym budynku i ze wobec tego - jak mozna zasadnie sadzi¢ w $wietle zasad
do$wiadczenia zyciowego - istnieje znaczniejsze prawdopodobienstwo - anizeli w przypadku budynkéw nowych -
wystepowania w nim réznego rodzaju usterek technicznych. Wiadomo, ze przed wojna obowiazywaly zupehie inne
normy budowlane. Rola powoda jako starannego kupujacego przedsiebiorcy powinno by¢ sprawdzenie, czy budynek
odpowiada aktualnym normom budowlanym, szczegblnie w zakresie izolacji §cian fundamentowych. Nic w tej sprawie
nie wskazuje na to, by pozwany jako sprzedawca zapewnial powoda o tym, ze budynek spelnia wszystkie wymagania
wynikajace z norm wlasciwych dla aktualnie stawianych budowli. Pomimo to powdd nie zadal od pozwanych zadnej
ekspertyzy technicznej i nie zglaszal zadnych zastrzezen dotyczacych stanu technicznego budynku. Ponadto, gdy
zostal wlascicielem rzeczonej nieruchomodci i posiadal do niej pelny, niczym nieskrepowany wglad (w tym wglad do
piwnic) i rozpoczal w 2011 r. adaptacje piwnic do funkcji uzytkowej, samodzielnie dokonal oceny stanu technicznego
lokali, uznajac, ze taka przebudowa jest technicznie mozliwa. Pow6d w zaden sposdb nie ocenil, czy stan izolacji
przeciwwilgociowej fundamentéw i $cian wystarczajgcy jest dla zachowania trwaloSci prac budowlanych. Powod
ryzykownie zalozyl, ze prace adaptacyjne piwnic, bez uprzedniego dokonania ekspertyzy budowalnej, przyniosa
zakladany efekt. Do tych stwierdzen nie trzeba Sadowi wiedzy specjalnej — wystarczy doSwiadczenie zyciowe i zasady
logicznego rozumowania. Powod nie tylko ze mial niczym nieskrepowana mozliwo§¢ dokladnego obejrzenia tego
budynku, zasiegniecia wszelkich niezbednych dotyczacych go informacji, ale nadto podczas zawierania umowy nie
zglaszal zadnych zastrzezen dotyczacych jego stanu technicznego. Mozna zatem zasadnie stwierdzi¢, ze akceptowal w
pelni stan techniczny, w jakim ten budynek sie znajdowal.

W tym stanie rzeczy nalezy zatem stwierdzi¢, ze pomiedzy stronami doszlo do zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomoéci o parametrach, wlasciwosciach i stanie technicznym w jakim budynek ten faktycznie sie znajdowal, a
skoro tak, to nie spos6b mowié o nienalezytym wykonaniu zobowigzania przez pozwanego.

Ponadto, w ocenie Sadu, powodd nie wykazal szkody w wysokoSci 182.189,01 zl, ktdéra sprecyzowal w toku rozprawy
dnia 21 listopada 2019 r. Obejmowac ona miala koszty zwigzane z koniecznoScia wykonania stosownych robo6t
zmierzajacych do usuniecia istniejacych wad budynku w wysokosci 16.000 zl, koszty, ktore dopiero nalezy poniesé dla
usuniecia wad nieruchomosci #108 537,23# zt oraz koszty utraconego dochodu, ktérego powdd rzekomo nie uzyskat
z tytulu najmu lokali, wskutek wad nieruchomosci poczawszy od 2013 r. na kwote 57.651,78 zh.### # ### #####

Przeszkoda w uznaniu kwot: 16.000 zl i 57.651,78 zl jest fakt, ze powod S. G. wraz z malzonka D. G. (1) w dniu
7 pazdziernika 2011 r. dokonali darowizny przedmiotu sporu na rzecz syna K. G.. Do zwrotnej darowizny doszlo
dopiero 23 grudnia 2016 r. To oznacza, iz powdd w okresie od 7 pazdziernika 2011 r. do 23 grudnia 2016 r., nie
byt wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci. Nie mogt wiec w tym okresie ponie$¢ ani podlegajacych refundacji
w formie odszkodowania wlascicielskich kosztéw remontowych, nie moégl tez ponieé¢ podlegajacej refundacji w
formie odszkodowania utraty korzy$ci w postaci czynszu najmu. Slusznie ponadto zarzuca pozwany, ze powod
blednie dowodzil wysoko$é¢ utraconych korzysSci za okres od 2013 r. (bez podania daty koncowej) tylko w oparciu
o sam przychod (a nie dochéd, a wiec bez rozliczenia kosztow) i to przy zastosowaniu uproszczonej analogii do
okres6w wczeSniejszych. Z tych przyczyn wszelkie zlozone przez powoda faktury majace dokumentowaé te dwie
pozycje odszkodowania zostaly uznane przez Sad za nieistotne dla rozstrzygniecia, a fakty podlegajace ustaleniu nie
obejmowaly tresci tych faktur.



W zakresie napraw koniecznych, ktére nalezaloby wykona¢, powdd powolal sie na zapytanie ofertowe oraz oferte
zlozona przez (...), w zakresie usuniecia szkdd powstalych w skutek zawilgocenia i zaple$nienie cze$ci pomieszczen.
Oferta ta, w ocenie Sadu, w zaden sposdb nie stanowi miarodajnego zrodla wiedzy ani dowodu wskazujacego na
wysoko$¢ szkody majatkowej, ktdra rzekomo ponidst powdd. Do wartoSci tej pozwany nie zglaszal wprost zastrzezen,
jednak wobec tego, ze kwestionowal roszczenie powoda tak co do zasady, jak i co do wysokosci, ponadto wobec tego,
ze kwota ta dotyczy prac obejmujacych caly budynek wielolokalowy, a nie tylko sporny lokal, trudno kwote te uznaé
za bezsporna, a tym bardziej za miarodajna dla rozstrzygniecia. Formulujac wnioski dowodowe, powod postawil sie
niejako w roli wlasciciela calego budynku, a nie tylko jednego w nim lokalu. Sad nie znalaz} zadnych wyjatkowych
okolicznoSci w tej sprawie, pozwalajacych na formulowanie tez dowodowych w zastepstwie powoda i na dzialanie
dowodowe z urzedu.

Powod nie wykazal takze, aby poniost jakiekolwiek koszty zwiazane z naprawieniem wad budynku, w wyniku czego
brak jest podstaw do uznania, iz wskutek dzialan pozwanego doznal on jakiejkolwiek szkody majatkowej, ktora
uzasadnialaby zaplate przez pozwanego na jego rzecz odszkodowania. Powod przedlozyt do akt sprawy jedynie dwie
faktury wskazujace na koszty poniesione w zwiazku z robotami remontowymi w budynku. Faktury te nie sa wystawione
na powoda, lecz na jego syna, ktory byl wladcicielem przedmiotowej nieruchomosci w tamtym czasie. Jak z tego wynika
to on, a nie powdd ponosil koszty dokonywanych remontéow (k. 253, 254). Tym bardziej jest wiec brak podstawy do
uznania, ze zaplata kwoty z faktur dolaczonych do akt sprawy spowodowala szkode w majgtku powoda. Poza tym z
faktur tych nie wynika jakie dokladnie prace zostaly wykonane i czego dotyczyly tzn. jakich wad i ktérych pomieszczen,
przy czym niewykluczone, ze sa to koszty, ktore powdd ponidst adaptujac pomieszczenia piwniczne na lokal uzytkowy.
Powod winien wykazac, ze na skutek wad budynku, ktére istnialy w dacie zawarcia umowy sprzedazy poniost szkode
majatkowa w zwigzku z pracami wewngatrz budynku, ktére podejmowal w celu usuniecia plesni czy wilgoci ze Sciany,
czego niewatpliwie nie uczynil.

Majac na uwadze powyzsze, Sad oddalil w pkt I. powddztwo na podstawie powolanych przepisow.

W punkecie IT wyroku na podstawie § 8 ust. 6 w zw. § 4 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 3
pazdziernika 2016 r. w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
przez radce prawnego z urzedu (Dz.U. 2019 r. poz. 68) Sad przyznal radcy prawnemu E. K. ze Skarbu Panstwa (Sad
Okregowy w Olsztynie) tytulem kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powodowi z urzedu kwote 3.600 zi
podwyzszona o kwote podatku od towarow i ustug 828 zl (wg stawki 23%).

Za podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu Sad przyjat art. 98 k.p.c., wedlug ktoérego strona przegrywajaca proces
jest zobowiazania zwrdcié jego koszty stronie wygrywajacej. Na tej podstawie od powoda S. G., ktory przegral proces,
zasadzono na rzecz pozwanej Gminy E. zwrot kosztow w kwocie 5.400 zl (koszty zastepstwa procesowego wg stawki
minimalnej wynagrodzenia adwokackiego - § 2 pkt 6 rozporzadzenia MS z 22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci
adwokackie) z odsetkami ustawowymi za opdznienie za okres od dnia uprawomocnienia sie niniejszego orzeczenia
do dnia zaplaty (pkt III wyroku).

Sedzia Rafal Kubicki



