sygn. akt I C733/21

UZASADNIENIE

A. J. wniosla pozew przeciwko A. R. o zaplate kwoty 50664,31 zl, tytulem obnizenia ceny lokalu mieszkalnego,
bedacego przedmiotem umowy sprzedazy z dnia 7.09.2018r., z uwagi na wady ukryte lokalu, w postaci
silnego zawilgocenia muréw i wystepujacych w lokalu licznych kolonii grzybéw i plesni, zagrazajacych zdrowiu
przebywajacych tam ludzi, powolujac sie na art. 556 ke (odpowiedzialno$c¢ z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy
sprzedanej)

Pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa, zarzucajac, ze w chwili wydania powddce lokalu wady nie wystepowaly;
podniosla, ze powddka przyczynila sie do stanu zagrzybienia i wilgoci, poniewaz nie wietrzyla lokalu przez péttora
roku od chwili zakupu.

Wyrokiem z dnia 23.10.2020r. Sad Rejonowy w Klodzku zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 50664,31
7zl z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 16.07.2019. i kosztami procesu, tytulem obnizenia ceny
przedmiotowego lokalu z uwzglednieniem kosztoéw nakladoéw, niezbednych do doprowadzenia lokalu, poprzez
usuniecie wad, do stanu zgodnego z przeznaczeniem i umows.

Na skutek apelacji pozwanej, Sad Okregowy w Swidnicy, wyrokiem z dnia 20.05.2021r., uchylil zaskarzony wyrok sadu
pierwszej instancji i przekazal sprawe tut. Sadowi do ponownego rozpoznania, wskazujac, ze prawidlowe zastosowanie
art. 56083 ke wymaga stosunkowego obnizenia ceny, tj. ustalenia warto$ci lokalu bez wad, wartoS$ci lokalu z wadami
i proporcji miedzy tymi warto$ciami, co wymaga wiadomosci specjalnych bieglego z zakresu szacowania i wyceny
nieruchomoéci na okoliczno$¢ ustalenia rzeczywistej wartosci rynkowej mieszkania z uwzglednieniem istniejacych
wad.

W piSmie procesowym z dnia 2.02.2022r. powodka sprecyzowala podstawe prawna dochodzonego roszczenia
o zaplate kwoty 50.664,31 zl, wnoszac o zaplate kwoty 22.095 zl, tytulem obnizenia ceny, natomiast kwoty
28.569,31 zl, tytulem odszkodowania, wyjasniajac, ze jest czeS¢ wartoSci prac niezbednych do wykonania, celem
usuniecia stwierdzonych wad w lokalu, wskazana w opinii bieglego Z. K. (1), w tym kwota 10.598,08 z} tytulem
prac rozbidrkowych, kwota 17.971,23 zl, tytulem prac tynkarskich). Powodka wskazala, ze roszczenie o zaplate
odszkodowania ma podstawe prawna w art. 566 kc. Powolala sie na opinie bieglego sadowego Z. K. (1), ktory stwierdzit
i wymienit wady lokalu oraz prace, ktore nalezy wykona¢ w zwiagzku z wadliwoécia lokalu w wyniku niewlasciwie
przeprowadzonego remontu przez pozwana. Zadana z tego tytulu kwota 28.569,31 z1 okresla czeéé wartoéci prac
niezbednych do wykonania, celem usuniecia stwierdzonych wad i wskazanych w opinii bieglego Z. K.. Podala réwniez,
ze zlecila wykonanie prac rozbiérkowych w przedmiotowym lokalu.

Stan faktyczny:

Pozwana nabyla przedmiotowy lokal w dniu 1.07.2009r. od Gminy L. w bardzo zlym stanie, po pozarze, nadajacy
sie do gruntownego remontu, ktoéry przeprowadzila przy pomocy wynajetego pracownika J. K., ktéry wymienil
instalacje elektryczna, wykonal podwieszenie sufitow, wyburzyt §ciane, zdrapal starg farbe, naciagnal gladzie $cienne,
pomalowal cale mieszkanie, polozyl plytki w lazience i kuchni, postawil $cianke dzialowa, polozyl podlogi. Nie
wykonywal prac osuszeniowych, nie uzywal $rodkéw grzybobojczych. Ponadto, na zlecenie pozwanej M. Z. wykonal
remont instalacji wodnej, gazowej i grzewczej. Sciany w piwnicy byly zawilgocone. W czasie zamieszkiwania tam przez
pozwang, mieszkanie bylo czyste i zadbane. Przebywajace tam go$cinnie osoby (R. K., B. G., V. S., M. G. (1)) nie
odczuwaly zapachu wilgoci i ple$ni.

Dowdd:

umowa sprzedazy lokalu z dn. 1.07.2009r., k-88-91



zeznania Swiadka J. K., M. Z., R. K., B. G,, V. S., M. G. (1), k-257-259
zeznania pozwanej k-419

W dniu 7 wrze$nia 2018r. strony zawarly umowe sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego
w L. przy placu (...), o pow. 51,19 m2 ( (...)), za cene 185.000 zl.

Opis oferty sprzedazy, zamieszczony przez pozwana na portalu (...), zawieral informacje, ze lokal jest po kapitalnym
remoncie w idealnym stanie.

Przed zawarciem umowy powodka byla w tym lokalu dwa razy, w maju i czerwcu. Lokal sprawial wrazenie suchego
i zadbanego.

Pierwszy raz po zawarciu umowy powddka weszla do lokalu po dziesieciu dniach, w towarzystwie ojca, ktory zwrocit
uwage, ze jest podejrzenie ple$ni na $cianie.

Na zlecenie powodki W. K. i I. W., prowadzacy dziatalno$¢ pod nazwa (...) s.c. I. W., W. K., w dniu 28.09.2018r.
wykonali opinie mykologiczng, z ktérej wynikalo, ze w lokalu znajduja sie kolonie grzybéw i ple$ni. Powodka
poinformowala o stwierdzonych wadach pozwana. Pozwana w odpowiedzi zaprzeczyla, aby w mieszkaniu, ktore
sprzedala, byla wilgo¢, pleén i grzyby.

Pismem z dnia 22.11.2018r. powddka wezwala pozwana do usuniecia wad lokalu, poprzez usuniecie papy, zalegajacej
pod warstwa tynku na Scianach, wyczyszczenie Scian, wysuszenie mokrych $cian i podlog, odgrzybienie Scian i podlog
oraz polozenie nowych tynkéw i podlog.

Po skuciu tynkéw i usunieciu papy z dwoch Scian w sypialni (gdzie pod warstwa papy Sciany byly mokre), na
zlecenie powodki, w dniu 22.12.2018r., zostala wydana druga opinia, sporzadzona przez prof. inz. K. M. rzeczoznawce
mykologicznego (...) Stowarzyszenia (...), ktéry potwierdzil silne zawilgocenie muréw w przedmiotowym lokalu i
obecnoéc¢ kolonii grzybéw na bardzo wysokim poziomie, stanowigcych zagrozenie dla zdrowia przebywajacych tam
ludzi. Do konca listopada 2018r., do czasu ogledzin przez w.w. rzeczoznawce, mieszkanie bylo ogrzewane i wietrzone,
a nastepnie, stosownie do zalecen rzeczoznawcy, tylko wentylowane.

W pi$mie z dnia 29.01.2019r. powbddka zawiadomila pozwang o kolejnych ujawnionych wadach lokalu, polegajacych
na zamurowaniu wyczystek kominowych, wzywajac pozwana do wskazania miejsc, w ktorych znajduja sie te wyczystki.
Poinformowala jednocze$nie pozwana o wnioskach zawartych w opinii mykologicznej K. M., ponownie wzywajac do
usuniecia wad lokalu w terminie 4 tygodni, zastrzegajac, ze po uplywie terminu nie przyjmie naprawy oraz skorzysta
z uprawnien, przystugujacych jej na podstawie art. 56081 ke oraz art. 471 ke.

Powodka zlecila wykonanie kosztorysu na okolicznoéé kosztéw usuniecia wad lokalu. Koszt prac remontowych,
niezbednych do usuniecia wad lokalu zostal oszacowany przez inz. P. S. na kwote 50664,31 zk.

W piémie z dnia 17.04.2019r. powodka zlozyla oswiadczenie o skorzystaniu z uprawnienia do obnizenia ceny lokalu,
ustalonej w umowie sprzedazy z dnia 7.09.2018r., 0 kwote 50664,31 zl, wzywajac pozwang do zaplaty tej kwoty w
terminie 7 dni.

Po zakupie powbdka rozpoczela remont lokalu, udroznita wszystkie przewody wentylacyjne, zamontowata w oknach
nawiewniki, wykonala izolacje przeciwwilgociowa. Nawiewniki byly otwarte na pelna szeroko$¢ takze w okresie

zimowym.
Dowéd:

oferta na portalu (...), k-15-19



umowa sprzedazy lokalu z dn. 7.09.2018r., k-20-25

ocena mykologiczna, sporzadzona przez (...) s.c. . W., W. K. z dn. 28.09.2018r., k-29 i nast.
opinia prof. inz. K. M. rzeczoznawcy mikologicznego, k-80 i nast.

dokumentacja fotograficzna k-51-65

zawiadomienie o wadach lokalu mieszkalnego z dn. 29.10.2018r., k-66-68

pismo pozwanej z dn. 2.11.2018r., k-69-71

pismo powo6dki — Wezwanie do usuniecia wad z dn. 22.11.2018r., k-72-75

pismo powodki z dn. 29.01.2019r., k-85-87

o$wiadczenie o obnizeniu ceny, k-135-138

kosztorys inwestorski dot. remontu lokalu, sporzadzony przez inz. P. S., k-140 i nast.
czeSciowo zeznania §wiadkow M. P., J. S., R. O., k-255-256

zeznania powodki k-419

W przedmiotowym lokalu, na Scianach, oécieznicach drewnianych, drzwiach, podlogach i w powietrzu, wystepuja
znaczne iloSci grzybow i plesni, stanowiace zagrozenie dla zdrowia przebywajacych tam ludzi. K. istnieja rowniez na
korytarzu i klatce schodowej na poziomie pierwszego pietra budynku, gdzie znajduje sie przedmiotowy lokal. Wady
te istnialy w lokalu w chwili jego zakupu przez powodke. Byly ukryte, powddka nie zostala o nich poinformowana
przez pozwana.

Do powstania w lokalu grzybéw i plesni przyczynil sie nieprawidlowo, niezgodnie ze sztuka budowlana, wykonany
przez pozwang remont lokalu oraz jego niewlaSciwe uzytkowanie przez pozwana, w tym:

- zamontowanie przez pozwang okapu w kuchni i wentylatora w lazience, co bylo przyczyng zdlawienia przeplywu
powietrza do obu kanaléw wentylacyjnych. Do jedynego przewodu wentylacji grawitacyjnej pozwana podlaczyta
okap kuchenny, ktéry w sposoéb skuteczny zdlawil przeplyw powietrza. Zamontowanie w kuchni przez pozwana
wyciagu odcielo mieszkanie od skutecznego i cigglego wentylowania dwbch pokoi, gdyz wentylacja byla zdlawiona.
Zamontowanie wentylatora w lazience réwniez uniemozliwito wentylacje pomieszczen, poprzez zdlawienie przeplywu
powietrza przez nieuruchomiony wentylator.

- brak zamontowania w oknach nawietrzakoéw automatycznych, ktére umozliwityby prawidlowe dzialanie wentylacji
grawitacyjne;j.

- wykonanie przez pozwang na zawilgoconych $cianach izolacji z papy oraz lepiku smolowego, co spowodowalo
dodatkowe zawilgocenie tych Scian i uniemozliwito ich wysychanie;

- wadliwie wykonana izolacja stropu i brak wlasciwej izolacji przeciwwilgociowej stropu przy zastosowaniu warstwy
folii pcv gr. 0,3 mm, ktdra jest zwykla folia budowlana, stuzaca do zabezpieczenia pomieszczenia w trakcie prac
budowlanych, a nie do izolacji przeciwwilgociowej podloza pod posadzka. Ponadto nie wykonano izolacji typu
wannowego, odcinajacej zawilgocone sklepienie piwniczne od $ciany, co powodowalo dodatkowe zawilgocemnie
warstwy posadzki wierzchniej pod podloge z deski barlineckiej. Poprzez polozenie na wadliwie wykonanej posadzce
podlogi z desek barlineckich, na skutek podwyzszonego stanu wilgotnoéci w mieszkaniu, material deski ulegl
ponadnormatywnemu zawilgoceniu.



Stan lokalu w chwili zakupu przez powodke byl zly i wymagal remontu, polegajacego na usunieciu w.w. wad, poprzez:

- usuniecie i poddanie utylizacji posadzki z deski barlineckiej, wykonanej przez pozwana; nastepnie wykonanie nowej
posadzki na bazie wla$ciwie wykonanej posadzki betonowej prawidlowo izolowanej przeciwwilgociowo.

- usuniecie wszystkich okladzin $ciennych (tynkdéw, glazury, plyt GK), gdyz sa one skazone zarodnikami ple$ni;
nastepnie osuszenie przegréd, odgrzybienie powierzchni $cian, sufitoéw, posadzki; zastgpienie plyt gipsowo —
kartonowych innymi, np. cementowymi, ktére nie stanowia podatnego podloza do rozwoju plesni; wykonanie
dwuwarstwowego tynku renowacyjnego do wys. ok. 1,40 m, pomalowanie Scian odpowiednia farbg krzemianowa.

Prace te nalezy wykonaé¢ w zwiazku z wadliwo$cia lokalu, w wyniku niewlaéciwie przeprowadzonego remontu przez
pozwanag. Koszt usuniecia powyzszych wad wynosi 59614,70 zl.

W przedmiotowym lokalu znajduje sie jedna wyczystka kanatu spalinowego. Pozostale wyczystki zostaly zamurowane
i wymagaja odtworzenia.

Dowdd:

opinia bieglego sadowego Z. K. (1) wraz z kosztorysem remontu, k-266 i nast.

pismo Kierownika Zakladu (...) w L. M. P. z dn. 3.10.2018r., k-27

ocena mykologiczna, sporzadzona przez (...) s.c. . W., W. K. z dn. 28.09.2018r., k-29 i nast.
opinia prof. inz. K. M. rzeczoznawcy mikologicznego, k-80 i nast.

zeznania powodki k-419.

Jedna z sasiadek, zamieszkujaca inny lokal w tym budynku, W. J. (1), wielokrotnie zglaszala na zebraniach wspoélnoty
fakt wystepowania w jej mieszkaniu wilgoci i zagrzybienie $cian.

Dowdd:
zeznania $wiadka W. J. (2), k-407 i nast.

Warto$¢ rynkowa przedmiotowego lokalu mieszkalnego bez wad, wynosi 185.647 zl. Warto$¢ rynkowa
przedmiotowego lokalu mieszkalnego z wadami wynosi 163.552 zt.

Dowod:
opinia bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego A. S. (1) (k-496 i nast.).

Powddka przystapila do remontu lokalu w zakresie, wskazanym w opinii bieglego Z. K., ponoszac dotychczas z
tego tytulu koszty w lacznej kwocie 16869,45 zt. W dniu 2.01.2020r. zawarla z 1. P., prowadzacym dzialalnosé
gospodarcza w zakresie wykonywania robot budowlanych, umowe o wspoélpracy, uzupelniona aneksem z 2.01.2022r.,
ktorej przedmiotem bylo odbicie tynkoéw wewnetrznych na $cianach, filarach, pilstrach, usuniecie izolacji z papy i
smoly, wykucie z muru oScieznic drewnianych, rozebranie podlég z deski barlineckiej, usuniecie okladzin gipsowo-
kartonowych na stropach, rozebranie posadzek z plytek ceramicznych w przedpokoju i lazience, rozebranie posadzek
cementowych oraz izolacji cieplnej ze styropianu.

Dowéd:
umowe o wspélpracy z dn. 2.01.2020r. wraz z aneksem z 2.01.2022r. (k587-590);

zdjecia remontowanych pomieszczen (k-566-570);



faktura nr (...) za prace budowlane na kwote 12072,45 z1 (k-578);

fakture nr (...), tytulem wynagrodzenia za wykonanie rob6t budowlanych, na kwote 3690 zl (k-579);
fakture nr (...) za usluge transportowa oraz dokument WZ (k-580-581).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w caloéci.

Na podstawie dowoddéw, zaoferowanych przez powddke, ustalono, ze przedmiotowy lokal mieszkalny, w chwili
zawarcia przez strony umowy sprzedazy, obarczony byt wadami, polegajacymi na tym, Ze na Scianach, podlogach i
w powietrzu, wystepowaly znaczne iloSci grzybow i pleéni, stanowigce zagrozenie dla zdrowia przebywajacych tam
ludzi. Rozwoj plesni i grzybéw w przedmiotowym lokalu nastepowatl latami na skutek istniejacych wad budynku, w
ktorym znajduje sie przedmiotowy lokal, oraz wadliwie przeprowadzonego przez pozwana remontu (zamontowanie
okapu w kuchni i wentylatora w lazience, zamontowanie szczelnych okien PCV i brak nawietrzakow, zastosowanie
izolacji Scian w postaci papy i posmarowania czeSci $cian lepikiem smolowym, wadliwie wykonana izolacja stropu),
ktory spotegowal niekorzystne warunki cieplno — wilgotno$ciowe w mieszkaniu, powodujac postepujace zawilgocenie
lokalu i powstanie sprzyjajacej atmosfery do rozwoju plesni i grzybow. Stan ten zostal potwierdzony w ekspertyzach
mykologicznych, wykonanych na zlecenie pow6dki w dniach 28.09.2018r. i 22.12.2018r. oraz w kategorycznej opinii
bieglego sadowego Z. K. (1), ktéra Sad ocenil, jako wiarygodng, sporzadzona w sposob jasny, fachowy i rzetelny,
wyczerpujaca i logicznie wyjadniajaca zagadnienia wymagajace wiadomosci specjalnych. Biegly Z. K. wydal opinie
w oparciu o material dowody zebrany w sprawie, po przeprowadzeniu ogledzin i pomiaréw zawilgocenia muroéw,
dysponujac wiedzg i do§wiadczeniem, pozwalajagcym mu na ocene poprawnosci i wiarygodno$ci opinii prywatnych,
przedstawionych jako dowody w sprawie przez powodke. Uznajac obie opinie prywatne za sporzadzone w spos6b
fachowy i rzetelny, powolany w sprawie biegly sadowy byl uprawniony do tego, aby podzieli¢ wnioski i ustalenia
autoréw tych opinii.

Wbrew zarzutom pozwanej, opisany wyzej wadliwy stan lokalu nie moégt powstaé po jego sprzedazy na rzecz
powddki, tj. w okresie po 7.09.2018r. Stwierdzenie wystepowania w lokalu grzybéw i ple$ni nastgpilo w ekspertyzie,
wykonanej przez W. K. i I. W. (prowadzacych dzialalno$¢ pod nazwa (...) s.c. I. W., W. K.), w dniu 28.09.2018r.
Niemozliwym jest doprowadzenie lokalu do takiego stanu zagrzybienia w tak krotkim okresie cieplego miesiaca
wrze$nia, co jednoznacznie stwierdzil biegly sadowy w swojej opinii. Fakt, ze po zakupie powodka przystgpila do
remontu lokalu (udroznila wszystkie przewody wentylacyjne, zamontowala w oknach nawiewniki, wykonala izolacje
przeciwwilgociowa, skula tynki), jak rowniez podnoszona przez pozwana okoliczno$¢ niewietrzenia lokalu od chwili
zakupu przez powodke do czasu powrotu z urlopu, nie mialy zadnego wplywu na ujawnione opisane wyzej wady lokalu,
ktbre niewatpliwie istnialy w dniu sprzedazy. Stan lokalu zostal stwierdzony w opinii mykologicznej, wykonanej na
zlecenie powodki w tym samym miesigcu, tj. w dniu 28.09.2018r. Wowczas ujawniono tam wystepowanie licznych
kolonii grzybéw i plesni, o czym powoddka poinformowala pozwang. Po skuciu tynkéw i usunieciu papy z dwoch
Scian w sypiali, gdzie pod warstwa papy $ciany byly mokre, powddka zlecita wykonanie drugiej opinii mikologicznej,
sporzadzonej w dniu 22.12.2018r., ktdra potwierdzila silne zawilgocenie muréw w przedmiotowym lokalu, obecno$é
kolonii grzybow na bardzo wysokim poziomie, stanowiacych zagrozenie dla zdrowia przebywajacych tam ludzi.
Wezesniej powddka bezskutecznie wzywala pozwana do usuniecia wad lokalu, poprzez usuniecie papy, zalegajacej
pod tynkiem, wyczyszczenie i wysuszenie Scian oraz podlog, odgrzybienie oraz polozenie nowych tynkéw i podlog
— pozwana jedynie zaprzeczala, aby w mieszkaniu, ktére sprzedala byla wilgo¢, pleén i grzyby. Pozwana oferowala
do sprzedazy lokal w bardzo dobrym stanie, zadbany, po generalnym remoncie, i powierzchownie na taki wygladal,
skoro powoddka zdecydowala sie na zakup. W rzeczywistoSci jednak, co wynika z jednoznacznej opinii bieglego
sadowego z zakresu budownictwa, stan ten byl Sredni i zly, ze wzgledu na wystepujace tam zawilgocenie. Stan ten nie
powstal przez miesiac, proces zawilgocenia trwal latami. Do degradacji $cian, przegréd i pomieszczen doprowadzito
uzytkowanie mieszkania przed jego zakupem przez powddke — nie za$, jak bezpodstawnie prébowala dowodzic¢
pozwana, trzytygodniowy okres od zakupu przez powodke do czasu powrotu z urlopu, kiedy to mieszkanie bylo



niewietrzone. Przedmiotowy lokal w chwili zawierania umowy sprzedazy miedzy stronami mial istotng wade ukryta,
co powodka skutecznie wykazata na podstawie w.w. dowodow.

Bez znaczenia dla rozpoznania sprawy byt fakt, ze osoby, przebywajace w tym lokalu przed jego sprzedaza przez
pozwang, czuly sie tam dobrze, zZe mieszkanie bylo wykonczone w wysokim standardzie, bylo czyste, schludne i w
ich odczuciu suche, ze nie nosilo znamion wystepowania plesni i grzybéw, skoro stwierdzone wady ujawnily sie
pOZniej, po zawarciu umowy sprzedazy, w nastepstwie odkrycia Scian przez powodke i zostaly potwierdzone opinia
fachowcéw z zakresu mykologii. Nie byly to wady widoczne golym okiem w trakcie wizyt w mieszkaniu, nalezacym
jeszcze wowcezas do pozwanej, wiec bez znaczenia byla opinia osob, ktére pozwana goscila, na temat stanu lokalu.
Tym bardziej, ze rowniez dla powodki stan ten byl, powierzchownie oceniajac, zadowalajacy, skoro zdecydowala
sie na jego zakup, i nic nie wskazywalo na to, ze stan lokalu odbiega od jego opisu, prezentowanego w ramach
oferty sprzedazy. Jak slusznie podniosta powddka, zaden ze Swiadkoéw nie moze potwierdzié faktu suchosci czy tez
wilgoci $cian, gdyz warstwa papy thumila przenikanie wilgoci ze Scian na zewnatrz i suchy mégl by¢ co najwyzej tynk,
polozony na warstwie papy. Stwierdzenie stanu Scian, stopnia ich zawilgocenia bylo mozliwe dopiero po zbiciu tynkéw
i usunieciu warstwy papy, a zaden ze Swiadkow, powolanych przez pozwang, takich czynno$ci ani specjalistycznych
badan nie wykonywal. Zawilgocenie §cian moglo by¢ co najwyzej niezauwazalne, czy niewyczuwalne (ze wzgledu na
polozenie papy na $cianach), czego jednak powodka nie kwestionowala, nie bylo wiec potrzeby przeprowadzania na
te okoliczno$¢ dowodow z zeznan $wiadkéw (w tym réwniez M. G. (2), ktéry to wniosek pozwana ponowila w piSmie
procesowym z dnia 13.09.2021r., k-493), nie mniej jednak okoliczno$¢ ta nie §wiadczy o tym, ze $ciany byly suche,
jak prébowala dowodzi¢ pozwana. Powolani przez pozwang Swiadkowie nie dysponowali ani wiedza, ani mozliwo$cia
sprawdzenia poziomu zawilgocenia $cian budynku czy lokalu w takim stopniu, jak wynika to z kompetencji bieglego.
Stwierdzenie poziomu zawilgocenia $cian czy tez zgodno$ci wykonania ze sztuka budowlang prac remontowych
wymaga wiadomos§ci specjalnych, ktorych zaden ze swiadkow, powotanych przez pozwang, nie posiada.

Wobec tego, ze pozwana nie wskazala zadnych faktow spornych i istotnych dla rozpoznania sprawy, ktore moglyby
byc¢ wykazane za pomoca przestuchania szeregu Swiadkow, wymienionych w jej pismach procesowych, Sad postanowit
oddalié¢ wnioski o dopuszczenie dowodow z zeznan tych $wiadkoéw, uznajac, ze sa one nieprzydatne dla rozstrzygniecia
sprawy, a ich dopuszczenie doprowadziloby jedynie do przewleklo$ci postepowania.

Istotnym w sprawie byl fakt istnienia wad lokalu, jak i fakt istnienia wad w chwili przejécia ryzyka na kupujacego.
Zgodnie z art. 559 ke, sprzedawca jest odpowiedzialny z tytulu rekojmi za wady fizyczne, ktore istnialy w chwili
przejécia niebezpieczenistwa na kupujacego lub wynikly z przyczyny tkwiacej w rzeczy sprzedanej w tej samej chwili.

Okoliczno$ci te wykazala, zgodnie z ciezarem dowodu, powddka (art. 6 kc). Przedstawione i zawnioskowane przez
nig dowody pozwolily Sadowi na ustalenie stanu faktycznego zgodnie z twierdzeniami pozwu. Powodka zlozyla
o$wiadczenie o skorzystaniu z uprawnienia do obnizenia ceny (k-135), ktére ma charakter prawoksztaltujacy — tym
samy mogla skutecznie dochodzi¢ zwrotu czeSci ceny. Pozwana za$ nie wykazala, ze istnienie tych wad nie mialo
wplywu na warto$¢ nieruchomosci.

Zgodnie z art. 560 § 1 ke, jezeli rzecz sprzedana ma wade, kupujacy moze zlozy¢é oSwiadczenie o obnizeniu ceny
albo odstapieniu od umowy, chyba ze sprzedawca niezwlocznie i bez nadmiernych niedogodnosci dla kupujacego
wymieni rzecz wadliwa na wolna od wad albo wade usunie. Ograniczenie to nie ma zastosowania, jezeli rzecz byla
juz wymieniona lub naprawiana przez sprzedawce albo sprzedawca nie uczynil zado$¢ obowiazkowi wymiany rzeczy
na wolna od wad lub usuniecia wady. Obnizona cena powinna pozostawaé w takiej proporcji do ceny wynikajacej z
umowy, w jakiej warto$¢ rzeczy z wada pozostaje do wartosci rzeczy bez wady (§ 3).

W razie ujawnienia sie wady przedmiotu sprzedazy, sprzedawca staje sie odpowiedzialny wobec kupujacego za
istnienie wady. Jest to odpowiedzialno$¢ o charakterze absolutnym, niezalezna od winy sprzedawcy, czy tez osob,
ktorymi sie postuguje przy wykonywaniu zobowigzania, a nawet niezalezna od wykazania szkody, wynikajacej ze
Swiadczenia rzeczy wadliwej. Ponadto, chodzi o odpowiedzialno$é niezalezna od wiedzy sprzedawcy o istnieniu



wady, bo podstepne dzialanie sprzedawcy, ktéry wade zataja, prowadzi jedynie do dalszego zaostrzenia zwyklej
odpowiedzialno$ci z tytutu rekojmi.

Odpowiedzialno$¢ sprzedawcy przewidziana w art. 556 za wady rzeczy sprzedanej ma charakter absolutny w tym
sensie, ze sprzedawca nie moze sie z niej zwolnié i obcigza go niezaleznie od tego, czy spowodowal wade i czy o niej
wiedzial. Okoliczno$cig uzasadniajaca powstanie odpowiedzialnoSci jest istnienie wady (por. wyr. SA w Warszawie
z 27.3.2013 1., VI ACa 1269/12, L.; zob. tez wyr. SA w Bialymstoku z 23.12.2014 r., I ACa 601/14, L.). W doktrynie
prezentowane jest takze stanowisko, iz jest to odpowiedzialno$é oparta na zasadzie ryzyka, oderwana od winy,
wchodzaca w rachube takze wowczas, gdy sprzedawca o wadzie nie mogl wiedzie¢ (R., P.-L. 2004, s. 34). Omawiana
odpowiedzialno$¢ ma charakter bezwzgledny, opiera sie na zasadzie ryzyka samego sprzedawcy, gdyz powstaje
wylacznie na skutek istnienia wady przedmiotu sprzedazy (W. Kocot, Komentarz do uchw. SN z 30.5.1996 r., III CZP
42/96, PPH 1997, Nr 1, s. 29).

Sprzedawca jest zwolniony od odpowiedzialnoéci z tytutu rekojmi, tylko, jezeli kupujacy wiedzial o wadzie w chwili
zawarcia umowy (art. 557 § 1 kc). Trudno uznaé w okolicznoéciach niniejszej sprawy, ze powddka miala taka wiedze,
skoro sama pozwana utrzymywala, i zmierzaly do tego jej wnioski dowodowe, ze do chwili sprzedazy lokal byl
niewadliwy, a wrecz w bardzo dobrym stanie i wysokim standardzie. Niemniej jednak pozwana nie przedstawila
dowodu na fakt istotny, ktéry pozwolilby jej sie zwolni¢ od odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi na podstawie
powolanego przepisu.

Zwolnienie sprzedawcy od odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi wymaga wykazania, ze kupujacy o wadzie wiedzial.
Nie wystarczy wiec wskazanie, ze kupujacy mogl i powinien wade zauwazy¢ przy dotozeniu nalezytej starannosci.
Potwierdza to rowniez orzecznictwo Sadu Najwyzszego: "w mys$l art. 557 KC, aby nastgpilo zwolnienie sprzedawcy
od odpowiedzialnoéci z rekojmi, kupujacy musi wiedzie¢ o wadzie i nie podlega badaniu kwestia, czy powinien byl
wiedzie¢ np. dlatego, ze wada rzeczy byla jawna. Wynika stad, ze na gruncie kodeksu cywilnego nie ma znaczenia
podzial na wady jawne i ukryte. Wiaze sie z tym pytanie, czy kupujacy ma obowiazek zbadania rzeczy w celu wykrycia
wad. W tej kwestii punktem wyjScia jest regula, ze takiego obowigzku nie ma, chyba ze zbadanie rzeczy jest w danych
stosunkach przyjete (art. 563 KC). To oznacza, ze kupujacy, majac oczywiscie prawo zbadania nabytej rzeczy, nie
jest obciazony prawnym obowigzkiem czujno$ci ani szczegblnego badania rzeczy. Z tego wynika, ze skoro badanie
rzeczy jest uprawnieniem kupujacego, to nie moga go spotka¢ zadne ujemne skutki w razie, gdyby z uprawnienia
zbadania rzeczy nie skorzystal" (zob. wyr. SN z 29.6.2000 r., V CKN 66/00, niepubl.). Mimo zmiany brzmienia art.
557 KC powyzsze orzeczenie zachowuje aktualno§é. Obowigzek zachowania nalezytej starannos$ci przez kupujacego
nieruchomo$¢ nie wymaga zbijania tynkéw, zrywania tapet, czy przesuwania mebli lub badania nieruchomosci przez
rzeczoznawcOw w celu ujawnienia wszelkich wad potencjalnie tkwiacych w rzeczy (tak: SO w Olsztynie w wyr. z
22.12.2014 1., 1 C 356/14, L.).

Istota obnizenia ceny (art. 560 § 3 kc) jest przywrocenie pelnej ekwiwalentno$ci §wiadczen stron danej umowy. W
wyniku obnizenia ceny przestaje obowigzywaé dotychczasowe wynagrodzenie i nalezy je ustali¢ na nowo (por. wyr.
SA w Warszawie z 22.1.1997 1., I ACa 105/96, OSA 1997, Nr 3, poz. 28, s. 48). Zgodnie z treécia powolanego przepisu,
o wysokos$ci roszczenia decyduja tu dwie wartoéci: warto$¢ rzeczy wolnej od wad oraz warto$é rzeczy, obciazonej
wadami.

Powddka, w czasie negocjacji i zakupu przedmiotowego lokalu w dniu 7.09.2018r. nie stwierdzila zadnych wad
lokalu. Pozwana oferowala do sprzedazy lokal w stanie idealnym, po kapitalnym remoncie, z nowymi instalacjami
elektryczna, wodno-kanalizacyjna i gazowa. Po trzech tygodniach od zakupu, po wystuchaniu rady ojca, ktéry poczul
w mieszkaniu zapach pleéni, powodka zlecila badanie mykologiczne, wykonane w dniu 28.09.2018r. przez (...) s.c. L.
W. i W. K., wwyniku ktoérego stwierdzono w pokoju sypialnym na $cianach od zadaszonego wejscia do piwnic oraz na
Scianie z przynaleznymi komoérkami porazenia przez grzyby i ple$nie, a na $cianach okiennych pokoju (...) wysolenia
i purchle. Z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa wynika, iz niemozliwym jest, aby stan ten powstal w tak
krotkim czasie cieplego miesiaca wrze$nia w okresie od 7 do 28.09.2018r., tj. po dacie zakupu lokalu przez powodke
do czasu wykonania pierwszej opinii mykologicznej. Opinie na temat przyczyn stwierdzonych wad lokalu wyrazil



rowniez biegly sadowy rzeczoznawca majatkowy A. S. (1), powolany do oszacowania warto$ci przedmiotowego lokalu
z wadami i bez wad (k-496 i nast.), wskazujac na wiekowe zaniedbania zasiedlonych mieszkancéw kamienicy (brak
drenazu budynku, wadliwe zadaszenie i konstrukcja wiatrolapu wejSciowego do piwnic, niezaizolowane i nieocieplone
Sciany szczytowe budynku, nieremontowane, mokre piwnice, bez izolacji przeciwwilgociowej poziomej, nieogrzewane
komorki przynalezne $cian mieszkania nr (...) [k-511]). Szacujac warto$¢ lokalu z wadami, biegly przyjal jego stan na
dzien 28.09.2018r., tj. po przebadaniu mikologicznym przez firme (...) s.c., jednakze nalezy przyjac¢ w okoliczno$ciach
niniejszej sprawy i zgodnie z opinia bieglego A. S., Ze stan ten nie uleg} istotnej zmianie, wplywajacej na warto$c, w
poréwnaniu do stanu istniejacego w dniu sprzedazy, tj. 7.09.2018r. Dlatego wniosek pozwanej, zgloszony w pi$mie
procesowym z dnia 22.02.2022r., o dopuszczenie dowodu z opinii uzupekiajacej dla stwierdzenia faktu wyceny
warto$ci lokalu z wadami na dzien 7.09.2018r., podlegal oddaleniu.

W oparciu zatem o opinie bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego A. S. (1), Sad ustalil, Zze wartoéc
rynkowa przedmiotowego lokalu mieszkalnego bez wad, wynosi 185.647 zl; natomiast okre$lona przez bieglego
prawdopodobna cena, mozliwa do uzyskania na rynku, lokalu z wadami wynosi 163.552 zt. Warto$é¢ lokalu z wadami
stanowi 88% warto$ci lokalu bez wad — obliczajac nowa, obnizong cene nalezalo odnie$¢ te proporcje do ceny
umowionej przez strony: 185.000 zl x 88% = 162.800 zl; r6znica wynosi 22.200 zl. Wobec powyzszego, powddztwo
o zaplate kwoty 22.095 zl, tytulem obnizenia ceny lokalu (art. 560 § 3 kc), zaslugiwalo na uwzglednienie (art. 32181
kpc). Zapewni to przywrdcenie ekwiwalentnoéci $wiadczen stron, zachwianej przez to, ze przedmiotowy lokal jest
wadliwy. Odsetki zasadzono zgodnie z zadaniem pozwu. W pi$mie z dnia 17.04.2019r. powddka zlozyta o§wiadczenie
o skorzystaniu z uprawnienia do obnizenia ceny lokalu, ustalonej w umowie sprzedazy z dnia 7.09.2018r., 0 kwote
50664,31 zl, wzywajac pozwana do zaplaty tej kwoty w terminie 7 dni. Pismo to zostalo wyslane na adres pozwanej
i nadane przesytka polecona w dniu 19.04.2019r. (k-135-138). Swiadczenie powinno byé spelnione niezwlocznie po
wezwaniu dluznika do wykonania (art. 455 kc). Zgodnie zatem ze stanowiskiem powodki, roszczenie bylo wymagalne
w dniu wniesienia pozwu w niniejszej sprawie, tj. 16.07.2019r. Jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem §wiadczenia
pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas op6znienia (art. 48181 kc).

Na uwzglednienie zastugiwalo rowniez pow6dztwo o zaplate kwoty 28.569,31 zl, tytulem odszkodowania (art. 56681
w zw. z art. 471 ke), wobec konieczno$¢ wykonania przez powddke remontu w przedmiotowym lokalu, w celu
zapewnienia pelnej mozliwosci korzystania z niego zgodnie z przeznaczeniem i w sposo6b nie zagrazajacy zdrowiu
przebywajacych tam oso6b.

Na podstawie dowodu z opinii bieglego sadowego Z. K. (1) ustalono, ze koszt remontu lokalu, prowadzacy do usuniecia
opisanych wyzej wad lokalu, wynosi 59.614,70 zl. Pow6dka domagala sie z tego tytulu zaplaty jedynie kwoty 28.569,31
zl, wskazujac, ze kwota ta stanowi cze$¢ wartosSci prac, niezbednych do wykonania, celem usuniecia stwierdzonych
wad lokalu, wskazanych w opinii biegtego.

Skorzystanie z rekojmi nie wylacza dochodzenia innych, wynikajacych z zawartej umowy, roszczen, w szczegoélnosci
odszkodowawczych za nienalezyte wykonanie umowy sprzedazy. W przypadku rekojmi, nawet wykazanie, ze szkoda
jest nastepstwem okolicznoéci, za ktore sprzedawca nie odpowiada, nie wylacza jego odpowiedzialnosci w granicach
ujemnego interesu umownego. Powodka, jako kupujaca, wykazala, ze przedmiotowy lokal miala wady, ze poniosta
szkode oraz, ze istnieje normalny zwigzek przyczynowy miedzy wadg a szkoda (art. 36181 kc).

Z art. 566 ke wynika, ze, jezeli z powodu wady fizycznej rzeczy sprzedanej, kupujacy zlozyt o§wiadczenie o obnizeniu
ceny, moze on zada¢ naprawienia szkody, ktéra poniost przez to, ze zawarl umowe, nie wiedzac o istnieniu wady,
choc¢by szkoda byla nastepstwem okoliczno$ci, za ktére sprzedawca nie ponosi odpowiedzialno$ci. Odpowiedzialno$é
za szkode w granicach ujemnego interesu umownego wyraznie polaczona zostala z realizacja uprawnien z tytulu
rekojmi, a zasadq tej odpowiedzialnoSci jest zasada ryzyka. Za element odszkodowania w granicach ujemnego interesu
umownego nalezy uzna¢ koszt niezbednego remontu lokalu, prowadzacy do usuniecia ujawnionych, opisanych wyzej,
wad lokalu.



Odpowiedzialno$¢ sprzedawcy za szkode, ktora kupujacy poniost przez to, ze zawart umowe, nie wiedzgc o istnieniu
wady, uregulowana w art. 566 kc, jest odpowiedzialno$cia o charakterze absolutnym, niedopuszczajacym ekskulpacji.
Sprzedawca ponosi ja zatem nawet wowczas, gdy nie ponosi odpowiedzialno$ci za okoliczno$ci wywolujace szkode.

Powdbdka wykazala istnienie wszystkich przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej na podstawie art. 566 ke, tj.
1) skorzystala z uprawnienia rekojmianego, skladajac oswiadczenie o obnizeniu ceny; 2) wykazala istnienie wad lokalu;
3) oraz szkode, poniesiong wskutek zawarcia umowy sprzedazy przy braku wiedzy co do istnienia wady. Sprzedawca
nie ma w tym zakresie mozliwoSci ekskulpacji, odpowiada za samo istnienie wady (inaczej, niz ma to miejsce, gdy
kupujacy dochodzi odszkodowania na zasadach ogélnej odpowiedzialno$ci kontraktowej, przewidzianej w art. 471 ke,
wowczas sprzedawca zostaje zwolniony z odpowiedzialnosci, jesli wykaze, ze szkoda jest nastepstwem okolicznosci,
za ktore nie ponosi odpowiedzialnoéci).

Powddka wykazala, ze przystapila do remontu lokalu w zakresie, wskazanym w opinii bieglego Z. K., powodujacego
konieczno$é poniesienia dotychczas kosztéow w lacznej kwocie 16869,45 zl, przedstawiajac na tg okolicznosé
zdjecia remontowanych pomieszczen (k-566-570); umowe o wspdlpracy, zawarta w dniu 2.01.2020r. z 1. P,
prowadzacym dzialalno$é gospodarcza w zakresie wykonywania rob6t budowlanych, wraz z aneksem z 2.01.2022r.,
ktorej przedmiotem bylo odbicie tynkéw wewnetrznych na $cianach, filarach, pilstrach, usuniecie izolacji z papy i
smoly, wykucie z muru oécieznic drewnianych, rozebranie podlog z deski barlineckiej, usuniecie okladzin gipsowo-
kartonowych na stropach, rozebranie posadzek z plytek ceramicznych w przedpokoju i lazience, rozebranie posadzek
cementowych oraz izolacji cieplnej ze styropianu (k-587-590); fakture nr (...) za prace budowlane na kwote 12072,45
z} (k-578); fakture nr (...) tytulem wynagrodzenia za wykonanie rob6t budowlanych na kwote 3690 zl (k-579); fakture
nr (...) za usluge transportowa (obejmujaca wywoz gruzu) na kwote 1107 zt (k-580) oraz dokument WZ (k-581).
Niemniej jednak, roszczenie odszkodowawcze, o ktorym mowa w art. 566 § 1 ke jest wymagalne niezaleznie od tego,
czy naklady na remont sprzedanego lokalu zostaly faktycznie poniesione. Remont lokalu i rzeczywiste poniesienie
kosztoéw z tego tytulu nie jest warunkiem koniecznym dla dochodzenia odszkodowania. Obowigzek naprawienia
szkody przez wyplate odpowiedniej sumy pienieznej powstaje z chwila wyrzadzenia szkody i nie jest uzalezniony
od tego, czy poszkodowany dokonal naprawy rzeczy i czy w ogdle zamierza ja naprawiaé. Szkoda nie jest bowiem
poniesiony przez poszkodowanego wydatek na naprawe rzeczy i przywrdcenie jej do stanu zgodnego z umows, lecz
szacunkowa wysokos¢ tych wydatkow, przy czym zadne przepisy prawa nie nakladaja na poszkodowanego obowigzku
naprawienia wadliwej rzeczy. Wysoko$¢ naktadow, niezbednych do poniesienia, wobec konieczno$ci przeprowadzenia
remontu dla usuniecia ujawnionych wad sprzedanego lokalu, okre§lona przez bieglego, moze by¢ miernikiem dla
ustalenia odszkodowania, naleznego powodce, niezaleznie od tego, czy wydatki na remont zostaly juz przez nig w
calosci faktycznie poniesione.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych przepiséw, zasgdzono na rzecz powddki od pozwanej lacznie
kwote 50.664,31 zl (22.095 + 28.569,31) z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia wniesienia pozwu.

Orzeczenie w pkt IT wyroku oparto na przepisach art. 98 § 11 art. 10881 kpc.

W toku postepowania Skarb Panistwa ponidst tymczasowo wydatki na wynagrodzenia bieglych (1595,47 zl, k-341 i
1773,86 zl, k-558) i koszty stawiennictwa $wiadka (43,46 zl, k-386). Zgodnie z wynikiem procesu, wydatkami tymi
obcigzono pozwang na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych (t.j. Dz.U.2019, poz. 785 ze zm.).

7/ - odnotowac;
- odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ peln. pozwanej;
kal. 14 dni

1.06.2022r.



