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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 grudnia 2022 .

Sad Rejonowy Gdansk-PdInoc w Gdansku I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia Marek Jasinski

po rozpoznaniu w dniu 2 grudnia 2022 r. w Gdansku

na posiedzeniu niejawnym

sprawy M. R.iS. R.

przeciwko R. C.iJ. C.

o zaplate

I. zasadza od pozwanych R. i J. C. na rzecz powodki M. R. kwoty 3.018,47 zl (trzy tysiace osiemnascie zlotych i
czterdzie$ci siedem groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za opoZnienie od dnia 24 lutego 2018 r. do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanych R. i J. C. na rzecz powoda S. R. kwoty 3.018,47 zl (trzy tysiace osiemna$cie zlotych i
czterdzieSci siedem groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 24 lutego 2018 r. do dnia zaplaty;

III. oddala w pozostalym zakresie;

IV. kosztami procesu w 59 % obciaza powodow, a w 41 % pozwanych, pozostawiajac ich szczegdlowe rozliczenie
referendarzowi sagdowemu.

Sygn. akt I C 1289/18

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym 6 wrze$nia 2018 r. powodowie M. R. i S. R. domagali sie zasadzenia od pozwanych R. C.iJ. C.
solidarnie kwoty po 7.436,47 z} na rzecz kazdego z powoddw wraz z odsetkami za op6Znienie od dnia 24 lutego 2018
r. do dnia zaplaty oraz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazali, iz 29 wrze$nia 2017 r. zawarli z pozwanymi umowe sprzedazy lokalu polozonego w G. przy
ulicy (...) wraz z udzialem 7/100 w prawie uzytkowania wieczystego dzialki, na ktorej polozony jest budynek, za cene
290.000 zl. Podkredlili, iz nabyli udzialy w wysoko$ci ¥2. Wskazali, iz po zawarciu umowy sprzedazy i wydaniu lokalu
przystapili do przeprowadzenia prac remontowych w lokalu, ktére ujawnity wady w nieruchomosci, o ktérych pozwani
ich nie poinformowali. W trakcie prac remontowych ujawnione zostaly nastepujace wady nieruchomosci: uszkodzony
strop nad lazienka powodujacy konieczno$é przeprowadzenia remontu stropu, lazienki oraz instalacji gazowej (w
tym takze wady czeSci wspolnej nieruchomosci, powodujace konieczno$é partycypacji w kosztach), niesprawny pion
kanalizacyjny, a takze brak izolacji termicznej nad sufitem w pokoju. Podniesli, iz powyzsze wady obnizylty wartosé
nieruchomoéci o kwote 8.372,95 zl, ktéra to kwota odpowiada kosztom przywrdcenia nieruchomosci do stanu
zgodnego z umowg. Wskazali, iz przeprowadzili prace remontowe usuwajace wady, z wyjatkiem wymiany instalacji
gazowej. Podkrelili, iz oprocz kosztéw wykonanych prac remontowych domagaja sie takze kwoty 6.500 zl, na ktéra
skladaja sie: kwota 500 zt tytulem kosztu wykonanych ekspertyz oraz kwota 6.000 zt tytulem utraconego czynszu



najmu, jaki powodowie mogli uzyskac zawierajac umowe najmu lokalu z najemcami w przypadku, gdyby nabyli lokal
w stanie odpowiadajacym zapewnieniom pozwanych i opisanym w umowie sprzedazy. Wskazali, iz poinformowali
pozwanych o stwierdzonych wadach, jednak pozwani przyznali, ze nie wiedzieli o istnieniu wymienionych wad, wobec
czego zlozyli pozwanym o$wiadczenie o obnizeniu ceny nieruchomogci oraz wezwali do zaplaty 14.872,95 ztk.

W odpowiedzi na pozew pozwani R. C. i J. C. wnieSli o oddalenie powodztwa w caloéci oraz zasadzenia kosztow
procesu. W uzasadnieniu wskazali, iz powodowie przed zakupem przedmiotowego lokalu mieli nieograniczona
mozliwo$¢ jego obejrzenia i to z udzialem oséb trzecich, majacych wiedze w zakresie szacowania nieruchomosci.
Podkreslili, iz przed sprzedaza zwracali uwage powodom na niesprawno$¢ instalacji gazowej kuchennej, jednak w
ocenie powodéw nie mialo to dla nich zadnego znaczenia z uwagi na che¢ rezygnacji z zasilania kuchenki gazem.
Wskazali, iz nabyli nieruchomo$¢ w drodze dziedziczenia i nigdy w niej nie zamieszkiwali, wcze$niej lokal pozostawal
pusty. Nie posiadaja stosowanego wyksztalcenia pozwalajacego ocenié stan techniczny poszczeg6lnych elementow
lokalu, wobec czego nie mogli informowa¢ nabywcow o wlasciwo$ciach lokalu, ktére nie byly im znane. Nadto
wskazali, iz w umowie przedwstepnej zgodnie o$§wiadczyli, iz przedmiotowy lokal mieszkalny wymaga remontu i
nakladéw srodkow finansowych, dodatkowo powodowie o§wiadczyli, iz znajg stan techniczny przedmiotowego lokalu
iw pelni go akceptuja. Podkreslili, iz w umowie sprzedazy powyzsze zapisy zostaly powtorzone. Wskazali, iz ujawnione
dopiero w trakcie prowadzonych prac remontowych wady nie stanowig wad ukrytych, tylko przez wzglad na to,
ze nie byly widoczne przy ogledzinach lokalu przed zakupem. W zakresie roszczenia powodéw z tytulu utraconych
korzysci z tytulu czynszu najmu, wskazali, iz powodowie nigdy nie podnosili okoliczno$ci, iz zamieraja gospodarczo
wykorzystywac zakupiony lokal, a tym bardziej, iz zalezy im na jak najszybszym zawarciu umowy najmu. Podniedli, iz
z uzasadnieniu pozwu nie wynika za jaki okres powodowie domagaja sie utraconego czynszu najmu.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Pozwani R. i J. C. nabyli lokal polozony w G. przy ulicy (...) w 2005 r. Lokal byl w zlym stanie, wowczas zostal
przeprowadzony remont, wyré6wnano $ciany, polozono glazure i terakote w lazience oraz wymieniono jedno okno.
W czasie studiéw w przedmiotowym lokalu zamieszkiwali synowie pozwanych. W okresie dwoch lat przed sprzedaza
lokalu pozostawal on pusty.

Pozwani w 2017 r. podjeli decyzje o sprzedazy przedmiotowego lokalu, podpisali wowczas umowe poérednictwa w
sprzedazy lokalu z firma (...), ktora reprezentowala P. K.. Oferty dotyczace sprzedazy lokalu zostaly umieszczone na

portalach internetowych.

/dowody: przestuchanie pozwanej R. C. (protokél elektroniczny rozprawy z 30 kwietnia 2019 r.) — plyta — k. 118;
przeshuchanie pozwanego J. C. (protokét elektroniczny rozprawy z 30 kwietnia 2019 r.) — plyta — k. 118; wydruk ofert
z portali — k. 47 — 48/

Przed podpisaniem umowy powodowie byli w przedmiotowym lokalu cztery razy. Wszelkie informacje byly im
udzielane przez poSrednika. Widzieli zaciek na podwieszanym suficie w tazience oraz potrzebe wymiany okien, a takze
wymiany kafelkow w lazience i odmalowania $cian.

Pozwani nie byli obecni przy prezentacjach lokalu. Strony spotkaly sie dopiero w momencie podpisywania umowy
przedwstepne;.

/dowody: przestuchanie powddki M. R. (protokoét elektroniczny rozprawy z 30 kwietnia 2019 r.) — plyta — k. 118;
przestuchanie powoda S. R. (protokét elektroniczny rozprawy z 30 kwietnia 2019 r.) — plyta — k. 118; przestuchanie
pozwanej R. C. (protokoél elektroniczny rozprawy z 30 kwietnia 2019 r.) — plyta — k. 118; przestluchanie pozwanego J.
C. (protokét elektroniczny rozprawy z 30 kwietnia 2019 r.) — plyta — k. 118/



Na potrzeby zawarcia umowy kredytu bankowego na zlecenie powoda S. R. sporzadzony zostal operat szacunkowy z 8
wrzesnia 2017 r., w treéci ktdrego wskazano, iz stan techniczny lokalu jest $redni, lokal wymaga odnowienia (glazura,
terakota, wykladzina PCV, panele, okna drewniane wykazuja §lady zuzycia).

/dowody: operat szacunkowy z 8 wrze$nia 2017 r. z zalacznikami — k. 27 — 46verte/

W dniu 29 wrze$nia 2017 r. powodowie M. R. i S. R. przed Notariuszem M. D. w Kancelarii Notarialnej w G. zawarli
z pozwanymi R. C. i J. C. umowe sprzedazy lokalu polozonego w G. przy ulicy (...) wraz z udzialem 7/100 w prawie
uzytkowania wieczystego dzialki, na ktorej polozony jest budynek, za cene 290.000 zl. Powodowie nabyli udzialty w
wysoko$ci V2.

W § 1 umowy pozwani R. i J. C. oraz powodowie M. R. i S. R. o$wiadczyli, ze przedmiotowy lokal mieszkalny
wymaga remontu i nakladéow $rodkéw finansowych. M. R. i S. R. dodatkowo o$wiadczyli, ze znaja stan techniczny
przedmiotowego lokalu i w petni go akceptuja.

/okolicznosSci bezsporne, nadto dowdd: kserokopia aktu notarialnego Rep. A nr (...)- umowa sprzedazy oraz
o$wiadczenie o ustanowieniu hipoteki z 29 wrze$nia 2017 r. — k. 18 —26/

Po zawarciu umowy sprzedazy powodowie przystapili do wykonania prac remontowych w lokalu. Przy usuwaniu
kafelkéw w lazience zostaly ujawnione wady ukryte, okazalo sie, ze cale Sciany sa zagrzybione, pojawila sie dziura w
suficie, byt uszkodzony strop. Na Scianach znajdowaly sie zacieki. Pion kanalizacyjny byl niesprawny. Nad sufitem w
pokoju nie bylo izolacji.

Instalacja gazowa okazala sie nieszczelna, rury byly zardzewiale. W niektorych Scianach byl pusty tynk. Po wejsciu do
lokalu bylo czu¢ zapach z kanalizacji, czego przyczyna byta Zle zrobiona instalacja.

Powodowie kompleksowo wyremontowali cale mieszkanie. Zostala wymieniona cala instalacja wodociggowa i
instalacja kanalizacyjna, byly wymieniane sufity.

Prace w sypialni polegajace na wykonaniu izolacji termicznej zostaly wycenione na 2.584 zl, natomiast prace wlazience
polegajace na naprawie niesprawnego pionu kanalizacyjnego zostaly wycenione na 297 zk.

Na zlecenie powoddéw zostal sporzadzony kosztorys inwestorski dotyczacy remontu lazienki. Zakres potrzebnych
prac obejmowal: skucie tynku z dwdch $cian, odgrzybienie $cian, osuszenie $cian, wykonanie nowych tynkow
cementowo — wapiennych na dwoch Scianach, zerwanie plyty piléniowej z podlogi, zerwanie desek podlogowych,
ulozenie nowych desek podlogowych, skucie tynku z sufitu, zerwanie desek z sufitu, ulozenie nowego deskowania na
suficie, wykonanie nowego tynku na suficie, ponowne polozenie na suficie instalacji elektrycznej — ponowny montaz
punktu oéwietleniowego, demontaz skorodowanej instalacji gazowej oraz utylizacje tynkow oraz starych desek i plyty
piléniowej. Zgodnie z kosztorysem ogolna warto$¢ robo6t wynosila 3.722,74 zk.

/dowody: przestuchanie powddki M. R. (protokoét elektroniczny rozprawy z 30 kwietnia 2019 r.) — plyta — k. 118;
przestuchanie powoda S. R. (protokét elektroniczny rozprawy z 30 kwietnia 2019 r.) — plyta — k. 118; zeznania §wiadka
M. M. (protokot elektroniczny rozprawy z 30 kwietnia 2019 r.) — plyta — k.118; dokumentacja fotograficzna — plyta —
k. 14; protokot z wykonania przegladu instalacji gazowej — k. 50; wycena prac remontowych w lokalu mieszkalnym z
30 stycznia 2018 r. — k. 54; kosztorys inwestorski — k. 67 — 82/

Wspoélnota Mieszkaniowa L. 7 w G. w listopadzie 2017 r. wymiane belek stropowych. Poniosla z tego tytulu koszt w
wysokosci 5.000,40 zl. Naprawe wykonal J. B. prowadzacy dzialalnosé gospodarcza pod firma Firma Uslugowa (...).

/dowody: faktura VAT nr (...) — k. 136; korespondencja z e-mail — k. 137 — 150/

Powodowie ponie$li nastepujace koszty:



1. 100 z} tytulem wykonania ekspertyzy,
2. 400 zl tytulem inwentaryzacji budowlanej tazienki w lokalu,

3. 127,01 z} tytulem udzialu w nieruchomosci wspoélnej (7/100) wynikajacej z kwoty 5.000,40 zl poniesionej tytulem
wymiany belek stropowych w budynku mieszkalnym.

/dowody: rachunek nr (...) — k. 51; rachunek nr (...) — k. 52; faktura VAT nr (...) — k. 53 1 136;

Powodowie 9 pazdziernika 2017 r. przeslali pozwanym za pomoca poczty elektronicznej zdjecia dotyczace
ujawnionych wad ukrytych podczas remontu.

W odpowiedzi na powyzsze pozwani 1 sierpnia 2018 r. poinformowali, iz nie mieli SwiadomoSci o tych wadach.
/dowody: wydruk wiadomo$ci e-mail stron — k. 55 — 58/

Powodowie M. R.iS. R. pismem z 1 lutego 2018 r. skierowali do pozwanych R. C.iJ. C. o§wiadczenie o obnizeniu ceny
przedmiotowej nieruchomosci o kwote 8.372,95 zl, tj. do kwoty 281.627,05 z wraz z wezwaniem do zaplaty 14.872,95
zt do 23 lutego 2018 r.

W odpowiedzi na powyzsze o$wiadczenie z 17 lutego 2018 r. pozwani wskazali, iz podane w o§wiadczeniu wyliczenia
kwot nie znajduje uzasadnienia z uwagi na brak uzasadnienia wydatkow i zalaczenia kosztorysow.

Pismem z 13 marca 2018 r. powodowie udzielili wyjasnien i wskazali podstawy swoich zadan.
Pozwani w piSmie z 30 marca 2018 r. zwr6cili sie o dalsze informacje.
W kolejnym piSmie z 16 kwietnia 2018 r. ponownie ustosunkowali sie do pisma pozwanych.

Pismem z 30 kwietnia 2018 r. pozwani ponownie zwrdcili sie o wyjadnienie oczekiwan finansowych powodéw oraz
wskazali, iz wyrazaja wole polubownego rozstrzygniecia sprawy.

/dowody: o$wiadczenie o obnizeniu ceny wraz z wezwaniem do zaplaty z 1 lutego 2018 r — k. 59 — 60; odpowiedZ na
o$wiadczenie o obnizeniu ceny z 17 lutego 2018 r. — k. 61; pismo powodoéw z 13 marca 2018 r. — k. 62 — 62verte; pismo
pozwanych z 30 marca 2018 r. — k. 63; pismo powodéw z 16 kwietnia 2018 r. — k. 64 — 65; pismo pozwanych z 30
kwietnia 2018 r. — k. 66/

Remont stropu na lazienka wraz z wymiana belek jest zasadny. Zakres remontu lazienki obejmuje nastepujace
prace: skucie tynku z dwdch $cian, odgrzybienie §cian, osuszenie $cian, wykonanie nowych tynkéw cementowo
— wapiennych na dwdch $cianach, zerwanie plyty pilsniowej z podlogi, zerwanie desek podlogowych, ulozenie
nowych desek podlogowych, skucie tynku z sufitu, zerwanie desek z sufitu, ulozenie nowego deskowania na suficie,
wykonanie nowego tynku na suficie, ponowne polozenie na suficie instalacji elektrycznej — ponowny montaz punktu
o$wietleniowego, demontaz skorodowanej instalacji gazowej oraz utylizacje tynkéw oraz starych desek i plyty
piléniowej. Warto$¢ prac wykonanych przez powodéw w lazience wynosi 2.699,21 zk.

W zakresie niesprawnego pionu kanalizacyjnego przyjeto demontaz i ponowny montaz rury wywiewnej (...) wraz z
montazem nowego trojnika (...). Zamontowana przez powodow rura zostala z odzysku. Wartosé rob6t wynosi 126,72
zk.

W zakresie braku izolacji termicznej nad sufitem w pokoju zastosowana przez powodow technologia zaklada
zastosowanie innych materialow niz pierwotnie, takich jak plyty (...) oraz plyt G-K na stelazu wraz z ich spoinowaniem
co jest zmiang w stosunku do stanu pierwotnego. Jedynym brakiem stropu nad sypialnia jest brak termoizolacji i



ewentualny montaz folii. Uznano cene za ustawienie kontenera dla wszystkich rob6t. Wartos$é uzasadnionych robot
wynosi 3.589,90 zl.

Wykonanie wszystkich robot, zwigzanych z usunieciem wad, ktorych istnienia nie mozna bylo przewidzieé¢ przed
powzieciem decyzji o zakupie mieszkania powinno zaja¢ ok 5 dni roboczych dla optymalnego zespotu 4 pracownikéw
przy czasie pracy 8 godzin na dzien i tygodniu pracy 5 dni roboczych. Warto$é robdt wynosi 6.275,24 zl brutto (5.810,41
7} netto).

W zakresie prac nie ujeto remontu instalacji gazowej z uwagi na fakt, ze rzeczoznawca nie wykazal jej w
operacie szacunkowym, wiec nalezy uznaé, ze nie uwzglednil jej istnienia w wycenie lokalu. Tym samym cena
ta jest odpowiednio mniejsza niz gdyby taka instalacja zostala w nim uwzgledniona. Wade instalacji gazowej (jej
niesprawno$¢) mozna stwierdzié¢ w trakcie nawet pobieznych ogledzin mieszkania.

Zarowno wady podlogi jak i sufitu, montaz pionu kanalizacyjnego, jak tez brak docieplenia stropu nie byly
bezposrednio widoczne przy wykonaniu ogledzin oraz nie byly wyszczegblnione w operacie szacunkowym. Zakres prac
wykazany w kosztorysach dotyczy robot podstawowych i uzupeliajacych, technologicznie koniecznych i zwiazanych
bezposrednio z remontowanym elementem, bez ktérych remont ten nie moglby byé prowadzony i zakonczony. W
przypadku izolacji cieplnej stropu nalezy zauwazy¢, ze stropodach nie byl praktycznie ocieplony i taki lokal faktycznie
nie powinien by¢ uznany za mieszkalny. Funkcje taka uzyskatl dopiero po dociepleniu.

/dowody: opinia sagdowa z zakresu budownictwa — k. 166 — 191; uzupelniajaca opinia sadowa z zakresu budownictwa
z 3 sierpnia 2020 r. — k. 224 — 245; uzupekiajaca opinia sagdowa z zakresu budownictwa z 29 stycznia 2021 r. — k.
275 — 280/

Wysokos$¢ czynszu mozliwego do uzyskania z tytulu najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w G. przy ul. (...)
w przeliczeniu na jeden dzien wedlug stanu lokalu po przeprowadzeniu remontu i wedlug cen na date sporzadzenia
opinii wynosi 90 zl na dzien. Wysoko$¢ czynszu mozliwego do uzyskania stanowi kwota bez dodatkowych oplat za
media i innych oplat zwigzanych z uzytkowaniem lokalu mieszkalnego.

/dowody: opinia sagdowa z zakresu wysoko$ci czynszu — k. 326 — 344; uzupelniajgca opinia sgdowa z zakresu wysoko$ci
czynszu — k. 373 — 384/

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil na podstawie dokumentéw przedlozonych do akt sprawy, ktérych autentyczno$éc
nie byla kwestionowana przez zadna ze stron, a takze na podstawie zeznan przestuchanych w sprawie $wiadka i stron,
ktére byly w znacznej czeSci ze sobg zbiezne. Osoby te zrelacjonowaly przebieg zdarzen w spos6b sp6jny i logiczny, stad
tez sad dal wiare tym zeznaniom w zakresie, w jakim dowody te korespondowaly ze soba. RozbieznoSci w zeznaniach
dotyczyly kwestii pobocznych, nieistotnych dla rozstrzygniecia. Dlatego tez sad wzial pod uwage wskazane w czeci
opisujacej stan faktyczny zeznania wszystkich osob.

Sad wzial takze pod uwage opinie bieglego sadowego w zakresie budownictwa J. D.. Opinia ta sporzadzona zostata
w sposob jasny i zrozumialy, przez osobe o odpowiednich kwalifikacjach, a poczynione w niej wnioski w sposéb
logiczny wyprowadzono z poczynionych ustalen. Strony wniosly wprawdzie do przedmiotowej opinii zastrzezenia,
jednak zdaniem sadu, biegly wyjaénil wszelkie watpliwoéci w opiniach uzupehiajacych.

Nadto Sad oparl sie na opinii bieglej sadowej w zakresie wysoko$ci czynszu M. S.. Zdaniem Sadu opinia zostala
sporzadzona w sposob prawidlowy, profesjonalny i zgodny z teza dowodowa, przez osobe bezstronna oraz posiadajaca
odpowiednia wiedze i do§wiadczenie.

Powodztwo zashugiwalo na uwzglednienie w czeéci.



Zgodnie z art. 556 k.c. sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade fizyczna

lub prawng (rekojmia). W myél art. 556" § 1 k.c. wada fizyczna polega na niezgodnoéci rzeczy sprzedanej z umowa. W
szczegolnos$ci rzecz sprzedana jest niezgodna z umowa, jezeli: 1) nie ma wlasciwo$ci, ktore rzecz tego rodzaju powinna
miec ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okoliczno$ci lub przeznaczenia; 2) nie ma wlasciwosci,
o ktorych istnieniu sprzedawca zapewnil kupujacego, w tym przedstawiajac probke lub wzor; 3) nie nadaje sie do
celu, o ktorym kupujacy poinformowal sprzedawce przy zawarciu umowy, a sprzedawca nie zglosil zastrzezenia co do
takiego jej przeznaczenia; 4) zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym.

Zgodnie z art. 559 k.c. sprzedawca jest odpowiedzialny z tytulu rekojmi za wady fizyczne, ktére istnialy w chwili
przejécia niebezpieczenstwa na kupujacego lub wynikly z przyczyny tkwiacej w rzeczy sprzedanej w tej samej chwili,
ale w $wietle art. 556 ° k.c. jezeli kupujacym jest konsument, a wada fizyczna zostala stwierdzona przed uplywem
roku od dnia wydania rzeczy sprzedanej, domniemywa sie, ze wada lub jej przyczyna istniala w chwili przejscia
niebezpieczenstwa na kupujacego.

Zgodnie z art. 560 § 1 k.c., jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze od umowy odstapi¢ albo zada¢ obnizenia
ceny. Wybdr roszczenia (odstapienie od umowy czy zadanie obnizenia ceny) zasadniczo nalezy do kupujacego,
ktory nie moze od umowy odstapié¢ tylko wtedy, gdy sprzedawca niezwlocznie i bez nadmiernych niedogodno$ci dla
kupujacego wymieni rzecz wadliwg na wolna od wad albo wade usunie (ograniczenie to nie ma zastosowania wtedy,
gdy rzecz byla juz wymieniona przez sprzedawce lub naprawiana, chyba ze wady sg nieistotne).

W $wietle powyzszych przepisbw w razie ujawnienia sie wady fizycznej przedmiotu sprzedazy sprzedawca jest
odpowiedzialny wobec kupujacego za istnienie tej wady, przy czym odpowiedzialno$é sprzedawcy z tytutu rekojmi za
wady sprzedanej rzeczy ma charakter absolutny, co oznacza, ze sprzedawca ponosi taka odpowiedzialno$¢ niezaleznie
od tego, czy to on spowodowal wadliwo$¢ rzeczy, czy ponosi w tym zakresie jakakolwiek wine, a nawet czy w
ogole wiedzial lub mogl wiedzie¢ o tym, ze sprzedawana rzecz jest wadliwa. Brak wiedzy sprzedajacego o istnieniu
wady rzeczy sprzedanej nie powoduje zatem wylaczenia jego odpowiedzialnoSci z tytulu rekojmi, bo wystarczajaca
przestanka odpowiedzialnosci z tytulu rekojmi jest ustalenie, ze odebrana przez kupujacego rzecz ma wady.

W ramach rekojmi za wady rzeczy sprzedanej kupujacemu zawsze przystuguja dwa uprawnienia: uprawnienie
do Zadania obnizenia ceny oraz uprawnienie do odstgpienia od umowy. Gdy kupujacym jest konsument, moze
zamiast zaproponowanego przez sprzedawce usuniecia wady zada¢ wymiany rzeczy na rzecz wolng od wad albo
zamiast wymiany rzeczy zada¢ usuniecia wady, chyba ze doprowadzenie rzeczy do zgodnosSci z umowa w sposéb
wybrany przez kupujacego jest niemozliwe albo wymagaloby nadmiernych kosztéw w poréwnaniu ze sposobem
proponowanym przez sprzedawce. Wybor miedzy powyzszymi uprawnieniami przystuguje co do zasady kupujacemu.
Jedynie mozliwo$¢ skorzystania z odstapienia od umowy jest uzalezniona od tego, czy wady sa istotne, bo kupujacy
nie moze odstapi¢ od umowy, jezeli wada jest nieistotna (art. 560 § 4 k.p.c.).

W myél z art. 568 § 1 k.c. sprzedawca odpowiada z tytulu rekojmi, jezeli wada fizyczna zostanie stwierdzona przed
uplywem dwdch lat, a gdy chodzi o wady nieruchomo$ci — przed uplywem pieciu lat od dnia wydania rzeczy
kupujacemu. Zgodnie natomiast z art. 568 § 21 § 3 k.c. roszczenia z tytulu rekojmi za wady fizyczne przedawniaja sie z
uplywem roku, liczac od dnia stwierdzenia wady, ale jezeli kupujacym jest konsument, bieg terminu przedawnienia nie
moze zakonczy¢ sie przed uptywem dwoch lat (w przypadku nieruchomosci — pieciu lat) od dnia, kiedy rzecz zostala
kupujacemu wydana.

Odpowiedzialno$¢ z tytulu rekojmi jest wylaczona w sytuacji, gdy kupujacy wie o istnieniu wady w chwili zawarcia
umowy sprzedazy, a mimo to decyduje sie na kupno rzeczy (art. 557 k.c.) Aby nastapilo zwolnienie sprzedawcy
od odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi za wady rzeczy kupujacy musi wiedzie¢ o wadzie, a nie mie¢ mozliwo$é¢ jej
zauwazenia, gdyz dla zwolnienia sprzedawcy od odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi za wady nie wystarczy, ze kupujacy
mogl — przy dolozeniu nalezytej starannosci — wade zauwazy¢, bo sprzedawca odpowiada takze za wady jawne, jesli
nie byly kupujacemu znane. Ciezar dowodu znajomosci wady przez kupujacego w chwili zawarcia umowy sprzedazy



obcigza sprzedawce, co oznacza, ze to sprzedajacy musi wykaza¢, ze kupujacy w chwili zawarcia umowy znal stan
przedmiotu umowy i mimo to godzil sie na zawarcie umowy okres$lonej tresci.

Zdaniem Sadu w rozpoznawanej sprawie w $wietle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego nalezalo
uznaé, ze lokal mieszkalny potozony w G. przy ulicy (...) kupiony przez powodéw od pozwanych na podstawie

umowy sprzedazy zawartej 29 wrzeénia 2017 r. posiadal wady fizyczne w rozumieniu art. 556" § 1 k.c. Jak wynika
z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa zaré6wno wady podlogi jak i sufitu, sposéb montazu pionu
kanalizacyjnego, jak tez brak docieplenia stropu nie byly bezposrednio widoczne przy wykonaniu ogledzin oraz nie
byly wyszczegoélnione w operacie szacunkowym sporzadzonym uprzednio na potrzeby otrzymania przez powodow
kredytu bankowego. Wskazal, iz w przypadku izolacji cieplnej stropu nalezy zauwazy¢, ze stropodach nie byl
praktycznie ocieplony i taki lokal faktycznie nie powinien by¢ uznany za mieszkalny, a funkcje taka uzyskat dopiero po
dociepleniu. Biegly nie mial watpliwo$ci, ze koszty okre$lone w opinii zwigzane sa z usunieciem wad, ktorych istnienia
nie mozna bylo przewidzie¢ przed powzieciem decyzji o zakupie mieszkania.

Pozwani wskazywali, iz sufit w pomieszczeniach byl podwieszany, a zacieki na Scianach przestaly sie powiekszac
po przeprowadzonym remoncie dachu. Dlatego tez, jakkolwiek Sad dal wiare twierdzeniom pozwanych, ze nie
zdawali sobie sprawy ze zlego stanu sufitow i §cian, to jednak uznal, ze jako wlasciciele mieszkania powinni byli
zdawac sobie sprawe z ich stanu technicznego. Jak wynika z wyroku Sadu Najwyzszego z 5 marca 2010 r. (IV CNP
76/09), przewidziana w art. 556 i nastepne k.c. odpowiedzialno$¢ sprzedawcy z tytulu rekojmi za wady fizyczne
rzeczy jest odpowiedzialnoscia bezwzgledna, ktorej wystarczajaca przeslanka faktyczna jest ustalenie, ze sprzedana
kupujacemu rzecz wykazuje cechy kwalifikujace ja w danym stosunku prawnym jako rzecz wadliwg. Dlatego nawet
usprawiedliwiona niewiedza pozwanych odno$nie opisywanych wad, nie wylacza ich odpowiedzialnosci z tego tytutu.

W sytuacji, gdy kupujacy z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy sprzedanej zdecyduje sie na skorzystanie z
uprawnienia do obnizenia ceny jego roszczenie jest tozsame z domaganiem sie od sprzedajacego zaplaty kwoty
stanowiacej ro6znice pomiedzy cena pierwotna przez niego Swiadczong a cena zmieniona wskutek zlozonego
o$wiadczenia o obnizeniu ceny. Zgodnie z treécig art. 560 § 3 k.p.c. obniZenie ceny winno nastgpi¢ w takim stosunku,
w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartoéci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad.
Oznacza to, ze o wysoko$ci roszczenia z tytulu obnizenia ceny decyduja dwie warto$ci: warto$¢ rzeczy wolnej od
wad oraz warto$¢ rzeczy obciazonej wadami. Zlozenie przez kupujacego wobec sprzedawcy oS§wiadczenia o obnizeniu
ceny rzeczy sprzedanej w zwigzku z wadami fizycznymi tej rzeczy daje zatem kupujgcemu prawo domagania sie od
sprzedajacego zaplaty kwoty stanowigcej roznice pomiedzy warto$cig rzeczy sprzedanej wolnej od wad a wartoScig
tej rzeczy z wadami.

Oéwiadczeniem z 1 lutego 2018 r. powodowie wniesli o obniZenie ceny zakupionego lokalu o kwote 8.372,95 z}
wraz z wezwaniem do zaplaty kwoty 14.872,95 zl i takiej tez kwoty lacznie dochodzili w niniejszym postepowaniu.
Konieczno$¢ wykonania remontu w przedmiotowym lokalu, w celu zapewnienia pelnej mozliwo$ci korzystania z niego
zgodnie z przeznaczeniem i w sposob nie zagrazajacy zdrowiu przebywajacych tam osob, niewatpliwie decyduje o jego
wartosci i w okolicznoS$ciach niniejszej sprawy odpowiada obnizeniu wartoSci ceny nieruchomosci, w mysl art. 560
§ 3 k.c., zgodnie ze stanowiskiem powodow. Zapewni to przywrocenie ekwiwalentnos$ci §wiadczen stron, zachwianej
przez to, ze przedmiotowy lokal jest wadliwy.

Na podstawie dowodu z opinii bieglego sadowego ustalono, ze koszt remontu lokalu, prowadzacy do usuniecia
opisanych wyzej wad lokalu, wynosi 9.101,17 zL. Majac na uwadze wysoko$¢ roszczenia, zgloszonego w pozwie, w
oparciu o prywatny kosztorys koniecznych do wykonania prac remontowych, zasagdzono na rzecz powodow kwote
6.036,94 zl (art. 321 k.p.c.).

Nadto Sad uwzglednil zagdanie powod6éw w zakresie dochodzenia zwrotu kwoty 500 zl tytulem kosztéw poniesionych
w zwiazku ze sporzadzonymi opiniami prywatnymi — majac na wzgledzie postawe pozwanych, ktorzy w postepowaniu
przedsadowym, nie uznali roszczenia co do wysokoS$ci, uwzgledniajac jednak réwniez brak po stronie powodowej
fachowej wiedzy niezbednej do samodzielnego podjecia tego rodzaju czynnosci — bylo niezbedne celem ustalenia



chocby przyblizonej wysokosSci przystugujacego powodom roszczenia. Kwoty tej nie sposéb przy tym uznaé za
wygérowang. W konsekwencji jest ona objeta zakresem poniesionych przez powodow kosztow zwiagzanych z
przedmiotowym lokalem.

Sad nie znalazl natomiast podstaw do zasadzenia na rzecz powodow pozostalych kwot dochodzonych pozwem.

Po pierwsze brak jest podstaw, by pozwanych obciaza¢ kosztami naprawy instalacji gazowej w mieszkaniu powodéw,
a tym bardziej kosztami z tytulu utraconego czynszu najmu, jaki powodowie mogli uzyskac zawierajac umowe najmu
lokalu z najemcami w przypadku, gdyby nabyli lokal w stanie odpowiadajacym zapewnieniom pozwanych i opisanym
w umowie sprzedazy.

Jak wynika z opinii bieglego sagdowego w prywatnym operacie szacunkowym okreélajgcym warto$é przedmiotowego
lokalu nie uwzgledniono istnienia instalacji gazowej, co spowodowato, ze wskazana w powyzszym operacie warto$é
lokalu byla odpowiednio mniejsza niz gdyby taka instalacja zostala w nim uwzgledniona. Nadto wade instalacji
gazowej (jej niesprawno$¢) mozna stwierdzié w trakcie nawet pobieznych ogledzin mieszkania. Co wiecej w tresci
pozwu powodowie wskazywali, iz nie przeprowadzili naprawy instalacji gazowej. W ocenie Sadu nie ulega watpliwosci,
iz powodowie zdemontowali instalacje gazowa znajdujaca sie w przedmiotowym lokalu, o czym $§wiadczy wskazana na
rachunku nr (...) kwota 450 z} m.in. tytulem demontazu uszkodzonej instalacji gazowej, a takze dowod z przeshuchania
pozwanego, ktory wskazywal, iz powodowie nie chcieli mie¢ instalacji gazowe;j.

W zakresie zadania powodéw kwoty 6.000 z} tytulem utraconego czynszu najmu w ocenie Sadu nie zostalo ono
wykazane. Przypomnieé nalezy, ze zasade rozkladu ciezaru dowodu okresla przepis art. 6 k.c., ktory stanowi, iz ciezar
udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z tego faktu wywodzi skutki prawne. Oznacza to, ze ten, kto, powolujac
sie na przyshugujace mu prawo, zada czego$ od innej osoby, obowiazany jest udowodni¢ fakty (okolicznosci faktyczne)
uzasadniajgce to zadanie, za$ ten, kto odmawia uczynienia zado$¢ zadaniu, a wiec neguje uprawnienie zadajacego,
obowigzany jest udowodni¢ fakty wskazujace na to, ze uprawnienie zadajacemu nie przystuguje. Procesowym
odzwierciedleniem tej zasady jest przepis art. 232 k.p.c., stosownie do ktorego, strony sa obowiazane wskazywac
dowody dla stwierdzenia faktow, z ktorych wywodza skutki prawne. Zaprzeczenie dokonane przez strone procesowa
powoduje, ze istotne dla rozstrzygniecia sprawy okolicznoSci stajg sie sporne i musza by¢ udowodnione. W razie ich
nie udowodnienia Sad oceni je na niekorzy$¢ strony, na ktdrej spoczywal ciezar dowodu, chyba ze mial moznoéc
przekonac sie o prawdziwo$ci tych twierdzen na innej podstawie (orzeczenie SN z 28 kwietnia 1975 r., sygn. akt III CRN
26/75). Odnoszac powyzsze rozwazania do okolicznoSci niniejszej sprawy, uznaé nalezy, ze wobec zaprzeczenia przez
pozwanych zasadno$ci roszczenia powoddow we wskazanym zakresie, to na powodach ciazyt obowiazek udowodnienia
swego roszczenia w tymze zakresie. W toku postepowania strona pozwana podniosla, iz powodowie nigdy nie
podnosili okoliczno$ci, iz zamierzaja gospodarczo wykorzystywaé zakupiony lokal, a tym bardziej, iz zalezy im na
jak najszybszym zawarciu umowy najmu. Co wiecej powodowie nie wskazali okresu jakiego ma dotyczy¢ powyzsze
zadanie, majac na uwadze, iz powodowie nabyli lokal w og6lnym stanie §rednim nadajacym sie do remontu, powinni
byli mie¢ na uwadze, iz uniemozliwia to jego wynajecie bezposrednio po zakupie.

Stad powddztwo w pozostalym zakresie podlegalo oddaleniu.

Konkludujac w toku procesu uwzglednione zostaly koszty, na ktore skltadaly sie kwoty: 2.699,21 zl tytulem remontu
lazienki, 127,01 zl tytulem udzialu w wydatkach na nieruchomoéci wspodlnej (wymiany dwdch belek stropowych),
126,72 zt tytulem naprawy niesprawnego pionu kanalizacyjnego oraz 2.584 z} tytulem wykonania izolacji termicznej
nad sufitem w pokoju, a takze kwota 500 z} tytulem kosztow sporzadzenia prywatnych ekspertyz, lacznie 6.036,94
z}. Biorac pod uwage, iz powodowie nabyli udzialy w nieruchomoéci w wysokosci 1/2 , kazdemu nalezna jest kwota w
wysokoSci polowy sumy roszezen, tj. 3.018,47 zl.

O odsetkach ustawowych od kwoty orzeczonej w punkcie I wyroku orzeczono na podstawie art. 481 k.c. zgodnie z
zadaniem pozwu tj. od 24 lutego 2018 r., majac na uwadze, iz w oS§wiadczeniu z 1 lutego 2018 r. powodowie wezwali
pozwanych do zaplaty w terminie do 23 lutego 2018 r.



Majac na uwadze powyzsze w pozostalym zakresie pow6dztwo podlegalo oddaleniu.

O kosztach procesu w punkcie IV wyroku Sad orzekt na mocy art. 98 § 1 w zw. z art. 108 k.p.c. zgodnie z zasada
odpowiedzialnoécig za wynik procesu, obciazajac powodow kosztami postepowania w 59 %, a pozwanych w 41 %,
jednoczeénie pozostawiajac ich szczegbdlowe wyliczenie referendarzowi sagdowemu.
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