Sygn. akt I C 1031/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 wrze$nia 2015 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu, Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Agata Maslowska

Protokolant: Magdalena Gluszko

po rozpoznaniu w dniu 3 wrze$nia 2015 r. we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powbddztwa M. W.

przeciwko A. B. oraz G. P. (1)

o zaplate

I. zasqdza od pozwanych A. B. i G. P. (1) solidarnie na rzecz powodki M. W. kwote 12.044,85
zl (slownie: dwanascie tysiecy czterdziesci cztery zlote osiemdziesiqt pieé groszy) z ustawowymi
odsetkami naliczanymi w ponizszy sposob:

- od kwoty 12.000 zl od 20 lipca 2012 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 44,85 z1 od 8 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty;
II. dalej idgce powodztwo oddala;

III. wyrokowi nadaje w punkcie I rygor natychmiastowej wykonalnosci do kwoty 1.000 zl w
stosunku do pozwanej A. B.;

IV. zasqdza pozwanych A. B. i G. P. (1) solidarnie na rzecz powodki M. W. kwote 3.950,90 zl tytultem
kosztow procesu, w tym kwote 2.400 zl tytulem kosztéow zastepstwwa procesowego.

Sygn. akt I C 1031/12

UZASADNIENIE

Pozwem z 24 pazdziernika 2012 r. (k.2-4) powddka M. W. wniosla o zasadzenie na swoja rzecz solidarnie od
pozwanych A. B. i G. P. (2) kwoty 12.644,85 zt z ustawowymi odsetkami od 2 lipca 2012 r. do dnia zaplaty, a
ponadto zasadzenie od nich kosztéw procesu. W uzasadnieniu swego zadania wskazala, ze nabyla od pozwanych
lokal mieszkalny. Juz po jego sprzedazy okazalo sie, Ze istniejaca instalacja ogrzewania gazowego jest wykonana
na zasadzie samowoli budowlanej, niezgodnie z obowigzujacymi przepisami, a lokal pozbawiony jest technicznej
mozliwo$ci ogrzewania. Powddka zlecila wykonanie sprawnej instalacji, ponoszac koszt jej wykonania w wysokosci
12.644,85 zL. Wezwala pozwanych do zaplaty tej kwoty, jednakze bezskutecznie. Powodka wskazala, ze nabyty przez
nig lokal posiadal wade zmniejszajaca jego warto$c¢ i uzytecznosé.



W odpowiedzi na pozew (k.25-26) pozwany G. P. (2) wniost o oddalenie powodztwa. Wskazal, ze lokal nie byl
dotkniety wadami, za$ instalacja ogrzewania gazowego zostala zamontowana w 1996 r. jako nowa, przez kilkanascie
lat funkcjonowala prawidlowo i nie stwarzala zagrozenia. Kontrole kominiarskie i z gazowni nie stwierdzily zadnych
nieprawidlowos$ci. Powbdka ogladala mieszkanie przed zakupem, znala stan instalacji gazowej i wiedziala ze jest ona
sprawna. Rzeczywisty stan lokalu znalazl odzwierciedlenie w niskiej cenie sprzedazy lokalu. Powodka bezpodstawnie
przerzuca na pozwanych koszty generalnego remontu, ktéry wykonala w lokalu.

W odpowiedzi na pozew (k.28-31) pozwana A. B. wniosta o oddalenie powbddztwa ponad kwote 1.000 zl oraz zasadzenie
od powddki na swoja rzecz kosztéw procesu. Podniosta okolicznosci tozsame, jak G. P. (2), a ponadto wskazala, ze
nie miala wiedzy, ze instalacja gazowa zostala wykonana bez wymaganych pozwolen. Wskazala, ze mozliwe bylo
wykonanie legalizacji instalacji bez dokonywania prac, na ktére powoluje sie powodka. Koszt legalizacji to ok. 1.000
zl. Pozwana podkre§lila, ze instalacja gazowa w lokalu byla w peli sprawna. Pozwana zakwestionowala réwniez
obcigzenie jej kosztami naprawy instalacji wodnej oraz inwentaryzacji architektonicznej mieszkania.

Pismem z 10 maja 2013 r. (k 93-96) powddka zarzucila, ze warunkiem zakupu przez nig lokalu byla sprawna instalacja
ogrzewania, o czym pozwani wiedzieli. Sprzedajacy zataili przed nig fakt braku legalizacji instalacji. Powbédka

podkredlila, Ze cena lokalu nie byla niska, gdyz wynosila 6.304 z1/m®. Pismem z 14 wrzeénia 2014 r. (k.254-256)
powodka podniosta, ze wymiana kotla jednofunkcyjnego na dwufunkcyjny byla ekonomicznie uzasadniona, gdyz
ceny kottow sg podobne, za§ montaz kotla jednofunkcyjnego wymagalby dodatkowych naktadéw na zakup zasobnika
centralnej wody uzytkowe;j.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Umowa z dnia 23 marca 2012 r., zawarta w formie aktu notarialnego, M. W. zakupila od A. B. i G. P. (2) przystugujace
im udzialy po 1/2 czeSci w spoldzielczym wlasnoSciowym prawie do lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy
ul. (...), za cene 290.000 zl, ktéra zostala pozwanym zaplacona. Zawarcie umowy nastapilo w realizacji umowy
przedwstepnej z 1 lutego 2012 1.

M. W. znala stan techniczny lokalu i jego wyposazenie, gdyz obejrzala go przed zakupem. Nie okazano jej natomiast
dokumentacji technicznej lokalu, powddka nie miala tez mozliwosci samodzielnego zweryfikowania sprawnos$ci
i prawidlowoSci wykonania instalacji wewnetrznych. Powddka pytala pozwanych o stan instalacji centralnego
ogrzewania. Pozwani zbywajac lokal nie poinformowali jej, ze istniejaca instalacja ogrzewania gazowego dotknieta
jest wadami, zapewnili ja, ze jest sprawna i w dobrym stanie. Pozwani okazali jej zaswiadczenie o sprawno$ci pieca
gazowego.

Dowody:
+ kopia wypisu aktu notarialnego z 23.03.2012 r., rep. (...) nr(...)(k.5-7)
« kopia wypisu aktu notarialnego z 1.02.2012 r., rep.(...)nr (...) (k.43-46)
« kopia protokotu przegladu technicznego instalacji gazowej z 20.03.2012 r. (k.97)
« dokumentacja fotograficzna (k. 112-115)
« wydruk ogloszenia (k. 116)
« zeznania R. B. (k.84-85)
« zeznania E. H. (k. 124-125)

« zeznania Z. P. (k. 125)



 przestuchanie M. W. w charakterze powodki (k.225)
 przestuchanie A. B. w charakterze pozwanej (k. 225-226)

Dostawca gazu nie przeprowadzal kontroli instalacji gazowej w mieszkaniu, gdyz odpowiada jedynie za stan
techniczny instalacji do kurka gazowego i za stan techniczny gazomierza.

Dowody:
+ pismo (...) Sp. z. 0.0. z 6.06.2013 1. (k.99)

Spoldzielnia Mieszkaniowa im. (...), w ktorej zasobach znajduje sie lokal, przeprowadza w swych nieruchomosciach
kontrole instalacji gazowych oraz przewodow kominowych. W lokalu przy ul. (...) przeprowadzono taka kontrole 3
lutego 2012 r. oraz 15 marca 2013 r. i wowczas stan instalacji nie budzil zastrzezen kontrolujacego.

Dowody:
+ pismo z 3.09.2013 r. (k. 146)

Lokal zakupiony przez powodke wyposazony byl w instalacje ogrzewania gazowego, majgca charakter samowoli
budowlanej. Pozbawiony byl alternatywnego wyposazenia grzewczego. Wykonana samowolnie instalacja nie
nadawala sie do dalszej eksploatacji, gdyz piec gazowy jednofunkcyjny byl wyeksploatowany, przestarzaly,
nieprawidlowo konserwowany i stwarzal zagrozenie, licznik gazowy byl przystosowany wylacznie do kuchenki
gazowej, nie wykonano wigzania gazomierza, instalacja gazowa wykonana byla niezgodnie z obowigzujacymi
przepisami. Instalacje wykonano bez wymaganych opinii kominiarskich, pozwolen i uzgodnien, a takze préb
szczelnoéci i wymaganych prawem odbioréw. Dostawca gazu nie byt informowany o tym, ze gaz pobierany jest na
potrzeby ogrzewania mieszkania, umowa na dostawe gazu obejmowala wylacznie kuchenke gazows.

Powodka zlecita wykonanie opinii technicznej i kominiarskiej na okoliczno$¢ stanu tej instalacji i powziela wiedze
0 jego rzeczywistym stanie w okresie czerwiec-lipiec 2012 r. Tak mistrz kominiarski, jak i rzeczoznawca z
zakresu sieci gazowych zalecili ponowne wykonanie instalacji, a ponadto mistrz kominiarski zalecil wymiane pieca
jednofunkcyjnego na dwufunk-cyjny i zmiane usytuowania pieca.

Dowody:
+ ocena stanu technicznego z 22.06.2012 r. (k.8)
+ opinianr (...) (k.9)
+ dokumentacja fotograficzna (k. 140)
+ pismo (...)z10.12.2013 r. (k.204)

+ pisemna opinia bieglego sadowego M. K. z 14.06.2014 r. (k.234-239) uzupekiajaca pisemna opinia bieglego
sadowego M. K. z 24.10.2014 r. (luzem z tytu akt)

« zeznania M. P. (k.81-84)
« zeznania E. H. (k.124-125)
« zeznania S. N. (k.216-218)

 przestuchanie M. W. w charakterze powodki (k.225)



Pismem z 2 lipca 2012 r. powddka wezwala pozwanych do zaplaty kwoty 12.000 z} tytulem obnizenia ceny sprzedazy
lokalu na podstawie art. 560 k.c., z uwagi na wady lokalu i brak wlasciwosci, o ktorych zapewnili ja sprzedajacy.
Zakre§lita pozwanym termin 7 dni od daty otrzymania pisma. Pozwani odmoéwili zaplaty.

Dowody:
« pismo z 2.07.2012 1. (k. 10-11)
« pismo z 12.07.2012 . (k.34)
« pismo z 23.07.2012 1. (k.35-37)
« pismo z 1.08.2012 1. (k.38)
« pismo z. 7.09.2012 1. (k.39-40)
« pismo z 24.09.2012 1. (k.41-42)
« przesluchanie M. W. w charakterze powodki (k.225)

Powodka wykonala prace zwiazane z ponownym wykonaniem instalacji ogrzewania gazowego w mieszkaniu, w tym w
szczegoblnosci wymienila piec na nowy, dwufunkeyjny. Poniosta w zwiazku z tym koszty w kwocie lacznej 12.044,85 zl.

Dowody:
« faktury (k. 12-16)
« informacja o przylaczeniu obiektu do sieci gazowej z 21.09.2012 r. (k. 17)
« decyzja o zatwierdzeniu projektu budowlanego z 14.11.2012 r. (k.53-54)
« o$wiadczenie H. K. z 25.07.2012 1. (k.55)
 projekt wewnetrznej instalacji gazowej (k.56)
+ dokumentacja fotograficzna (k.140)
« zeznania M. P. (k.81-84. k.311)
« zeznania K. F. (k.312-313)
 przestuchanie M. W. w charakterze powodki (k.225)

Postepowanie administracyjne w przedmiocie legalizacji przebudowy instalacji co do zasady nie podlega oplatom,
moze sie jednak wigzaé z kosztami oplat skarbowych, ocen technicznych, ekspertyz, projektu zamiennego. Wysoko$éc
tych kosztow jest zalezna od indywidualnych okolicznoéci sprawy. Powddka nie wystepowala o legalizacje instalacji
gazowej samowolnie wykonanej przez poprzedniego uzytkownika lokalu.

Dowody:
+ pismo (...)z26.11.2013 1. (k.201)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie



Stan faktyczny sprawy Sad ustalil w oparciu o dokumentacje przedstawiong przez strony, zeznania $wiadkow
wskazanych przez powddke, jak rowniez przestuchanie powddki. Relacji §wiadkow pozwanych, jak i samej pozwane;j.
Sad dal wiare tylko w zakresie, w jakim znajdowala ona potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym.
W szczegblnoéci Sad mial na uwadze, ze bezsprzecznie instalacja gazowa miala charakter samowoli budowlanej,
wykonanej niezgodnie z przepisami, zatem twierdzenia §wiadkow i pozwanej o jej ,,prawidtowo$ci” w oczywisty sposob
nie odpowiadajg prawdzie. Sam fakt, ze instalacja w poprzednim okresie byla ,,sprawna” i nie spowodowata dotychczas
zadnego niebezpiecznego incydentu, nie czyni jej niewadliwa. Sad w zakresie oceny prawidlowoSci wykonania
instalacji opart sie na dowodzie z glownej i uzupekiajacej opinii bieglego sadowego, w okolicznosciach sprawy nie
bylo podstaw, aby kwestionowac jej rzetelno$¢ i warto$¢é merytoryczna.

Podstawe prawna zgdania powodki zawieral art. 560 kodeksu cywilnego [dalej: k.c.]; taka podstawa prawna zadania
wskazana zostala min. w wezwaniu do zaplaty z 2.07.2012 r. Powddka konsekwentnie powolywala sie na wadliwosé
nabytej rzeczy (art. 560 k.c.), nie za$ na szkode kontraktowa (art. 471 k.c.). Art. 560 § 1 zd. 1 k.c. stanowi, zZe jezeli
rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze od umowy odstapié¢ albo zada¢ obnizenia ceny. Z kolei zgodnie z art.
560 § 3 k.c. jezeli kupujacy zada obnizenia ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej, obnizenie powinno nastapic
w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej warto$ci obliczonej z uwzglednieniem
istniejacych wad M. obnizenia ceny nie odwoluje sie zatem bezposrednio do kwestii szkody w majatku nabywcy,
lecz do faktu, ze cena nabywanej rzeczy w stanie wolnym od wad nie odpowiada cenie rzeczy dotknietej wadami
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z 11.12.2009 r., V CSK 180/09, Lex nr 551 156). Co do zasady obnizenie ceny
przeprowadzane jest w ten sposdb, ze ustalana jest proporcja miedzy rynkowa wartoS$cig rzeczy wolnej od wad, a jej
rynkowa wartoécia rzeczywista, czyli ustalona z uwzglednieniem istniejacych wad, ktéra nastepnie stosowana jest
do ceny przyjetej w umowie, w uzyskania nowej, obnizonej ceny (tak np. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku
z 14.12.2001 1., V CKN 561/2000, Lex Polonica nr 384117). Obnizenie ceny powinno by¢ dokonane w oparciu o
warto$¢ rynkowa rzeczy i obnizenie dotyczy ceny wynikajacej z umowy, nie za$ abstrakcyjnej, zobiektywizowanej ceny
rynkowej (por. np. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z 15stycznia 1997 r., III CKN 29/96, OSP 1997/7-8/144).
Metoda obnizenia ceny podlega ocenie Sadu; zalezy ona od okoliczno$ci konkretnej sprawy - rodzaju zbywanej
rzeczy, charakteru wad, ich wplywu na korzystanie z rzeczy. W sytuacji gdy cena zbycia rzeczy jest zbiezna z ceng
rynkowa (a z relacji stron wynika, Ze tak bylo w niniejszej sprawie), obnizenie nastepuje bezposérednio poprzez korekte
ceny transakcyjnej (nie jest konieczny etap ustalania proporcji cen rynkowych rzeczy wadliwej i niewadliwej, skoro
cena rynkowa i cena transakcyjna sg tozsame). Ustalenie wartoéci rzeczy dotknietej wadami moze nastepowaé w
roznorodny sposob, w zalezno$ci od tego, jaki zakres majg wady i w jaki sposdb wplywaja na ksztaltowanie sie
warto$ci rynkowej rzeczy. W przypadku wad nieusuwalnych, ewentualnie wad ktorych koszt usuniecia jest relatywnie
wysoki w stosunku do wartoéci rzeczy, z reguly stosuje sie metode ponownej wyceny rzeczy, przy uwzglednieniu
istniejacych wad. W przypadku wad usuwalnych o niskim koszcie usuniecia dopuszczalne jest dokonanie korekty
ceny poprzez uwzglednienie kosztu ich usuniecia - zwlaszcza gdy, tak jak w niniejszej sprawie, usuniecie wad przez
nabywce rzeczy jest niezbedne do korzystania z rzeczy i w istocie nabywca nie ma mozliwo$ci zrezygnowania z
naprawienia rzeczy, jeli chce z niej korzystac¢ zgodnie z przeznaczeniem W przypadku napraw o stosunkowo niskim
koszcie w poréwnaniu do wartoéci rzeczy taka metoda bywa bardziej miarodajna - wycena rzeczy dokonywana jest
bowiem z pewnym przyblizeniem (z uwzglednieniem co najmniej kilkuprocentowego marginesu btedu), zas koszt
napraw moze by¢ na tyle niski, ze miesci sie w granicach niedokladno$ci wyceny, w zwiazku z czym ustalanie warto$ci
rzeczy wadliwej nastepuje w sposoéb nieprecyzyjny i niemiarodajny - gdyz nie uwzglednia rzeczywistego procesu
decyzyjnego kupujacego w konkretnej sprawie. Kupujacy wiedzac bowiem o istnieniu wad, ktére sa konieczne do
usuniecia, okreslajac cene transakcyjna, na ktora sie godzi, z reguly bierze pod uwage konieczno$¢ wykonania napraw
i koryguje cene rzeczy o koszt tych napraw. Szacunkowa wycena nieruchomos$ci w formie operatu szacunkowego
moze okazac sie narzedziem zbyt malo precyzyjnym, aby uchwycié¢ tego typu motywacje w przypadku napraw o
koszcie relatywnie niewielkim w stosunku do wartosSci rzeczy. W zwiagzku z tym w ocenie Sadu co do samej zasady
dopuszczalne bylo zastosowanie w sprawie metody obnizenia ceny poprzez odjecie od ceny transakcyjnej kosztu
koniecznych napraw - z jednej bowiem strony warto$é tych napraw nie przekraczala bowiem 5% ceny transakcyjnej
(rynkowej), a zatem mieScilaby sie w granicach bledu wyceny; z drugiej za$ strony oczywistym jest, ze korzystanie z



mieszkania przez powddke wymagalo sprawnej, bezpiecznej i wykonanej zgodnie z przepisami instalacji ogrzewania.
Jesli zatem instalacja ta byla wadliwa, powodka musiala ja doprowadzi¢ do stanu nalezytego i zgodnego z przepisami.
Gdyby w chwili zakupu wiedziala, ze taka konieczno$¢ zaistnieje, moglaby uwzgledni¢ ja w negocjacjach ze zbywcami
- skoro jednak wiedzy tej nie miala, to wyrazila zgode na cene transakcyjna nieuwzgledniajaca niewlasciwego stanu
instalacji.

Sad uznat za chybiony zarzut pozwanych, ze powddka wiedziala o rzeczywistym stanie instalacji. Powodka istotnie
obejrzala mieszkanie i dopytywala sie o instalacje gazowa, gdyz byla zainteresowana sprawnym, prawidlowo
dzialajacym ogrzewaniem. Zlozyla rowniez w akcie notarialnym o$wiadczenie, ze znany jest jej stan techniczny lokalu.
Uszlo jednak uwadze pozwanych, ze pow6dka nie wiedziala ani o tym, ze instalacja jest samowola budowlana, ani o
tym, ze oficjalnie gaz do lokalu doprowadzany jest tylko do kuchenki gazowej i dostawcy gazu w ogoble nie zgloszono
poboru gazu na cele grzewcze, wreszcie nie wiedziala, jaki jest rzeczywisty stan instalacji oraz ze wykonana jest
ona niezgodnie z zasadami sztuki budowlanej. Pozwani zapewniali powodke, ze instalacja jest w pelni sprawna i
prawidlowo wykonana, okazali jej tez protokoél kontroli, ktéry nie zawieral kluczowych dla sprawy okolicznosci, a
to: braku legalizacji, nieprawidlowych podlaczen, zltego stanu technicznego pieca i zaniedban w jego konserwacji.
Powodka dzialajac w zaufaniu do pozwanych uznala, ze instalacja grzewcza nie budzi zadnych watpliwos$ci. Pozwani
zreszta w toku procesu konsekwentnie utrzymywali, ze stan instalacji nie rodzi zadnych probleméw i jej legalizacja
jest sprawa prosta i niekosztowna. Dziwi zatem ich zarzut, ze pow6dka znala stan instalacji, skoro sami przecza, aby
byt on zly.

Sad ustalajac stan instalacji gazowej oparl sie z jednej strony na opinii bieglego sadowego, z drugiej za$ strony na relacji
Swiadkow, ktorzy sprawdzali instalacje na zlecenie powodki oraz prowadzili jej wymiane. Sad uwzglednil rowniez
dokumentacje techniczna zlozona przez powoddke oraz dokumentacje fotograficzng, obrazujaca stan instalacji. Z
dowodow tych wynika po pierwsze, ze instalacja miala charakter samowoli budowlanej, wykonano ja bez wymaganych
projektow, zezwolen, opinii, odbioréw i kontroli, jak rowniez bez zachowania zasad sztuki budowlanej. Pozwani nie
przedstawili zadnego dowodu, ktory by potwierdzal, ze instalacje wykonano legalnie, zgodnie z prawem budowlanym.
To, ze wtoku rutynowych kontroli spdldzielnia nie skontrolowala legalnosci instalacji i fakt ten zostal przez nig
pominiety, w zaden sposo6b nie sanuje zaniedban osoby wladajgcej lokalem. Pozwani wywodzili, ze legalizacja instalacji
mogla by¢ dokonana tatwo i niskim kosztem - nie przedstawili jednak na te okoliczno$é¢ zadnego dowodu Z pisma (...)
oraz pozostalym przeprowadzonych dowodéw wynika za$, ze koszt legalizacji nie jest staly i zalezy od okolicznoéci
sprawy, za$§ sama legalizacja nie polega wylacznie na zatwierdzeniu stanu zastanego, lecz na jego kontroli pod katem
bezpieczenstwa, uzupelieniu dokumentacji technicznej oraz doprowadzeniu instalacji do stanu zgodnego z prawem.
Koszt legalizacji obejmuje m.in. koszt projektu zmiennego, ekspertyz, opinii. W sytuacji, gdy instalacja wykonana
zostala nie tylko bez wymaganych pozwolen, ale rowniez w sposéb sprzeczny z zasadami sztuki budowlanej, legalizacja
wymagalaby jej przebudowy - a zatem w istocie wymagala kosztow, ktore powodka i tak poniosta.

Po drugie tak z relacji $§wiadkow, jak i opinii bieglego wynika, ze instalacje wykonano w sposéb niepoprawny,
a ponadto byla ona w znacznym stopniu zaniedbana i nieprawidlowo eksploatowana. Biegly i $wiadkowie
wskazywali na nieszczelno$¢ instalacji, niedrozno$é przewodu kominowego, brak prawidlowego wktadu kominowego,
zabezpieczajacego przez dzialaniem spalin. Je§li chodzi o kontrole sprawnoéci i szczelno$ci instalacji bezposrednio
przed sprzedazg lokalu, biegly wskazal, ze dla celu uruchomienia kotta juz wowczas konieczna byla dorazna naprawa
(wymiana pompy - przy czym z relacji Swiadka, ktoéry ja wymienial, wynikalo, ze wymieniono pompe na uzywana),
za$ krotkotrwale uruchomienie instalacji (ktéra wczesniej nie byla wykorzystywana) moglo nie doprowadzié¢ do
ujawnienia sie nieszczelno$ci (k.236v). Kociol uzywany byl jedynie sporadycznie, co réwniez posrednio moze
$wiadczy¢ o tym, ze nie w dobrym stanie, umozliwiajacym ciggla eksploatacje. Kociol byt stary i wyeksploatowany,
podobnie jak przewody instalacji; pozwani nie wykazali, aby prowadzili wla$ciwa biezaca konserwacje tej instalacji.
Jesli chodzi o protokél kontroli z 20.03.2012 r., Sad podzielit poglad bieglego i $wiadka S. N. o pobieznoéci i
nieprzydatno$ci tej kontroli, a takze o potrzebie dokonania kontroli przez osobe legitymujaca sie odpowiednimi
uprawnieniami kominiarskimi. W zwiazku z tym twierdzenia pozwanych o dobrym stanie technicznym i pelnej



sprawnoSci instalacji Sad uznal za golostowne - zwlaszcza w Swietle refleksji bieglego, ze zuzycie gazu wlokalu Swiadczy
o jedynie sporadycznym korzystaniu z ogrzewania gazowego.

Z powyzszych wzgledéw Sad podzielil poglad powddki, ze lokal dotkniety byl wadami Sad podzielil tez poglad powddki,
ze charakter tych wad wymuszal przeprowadzenie prac naprawczych. Instalacja gazowa w razie nieprawidlowego
wykonania i eksploatacji stwarza bezpoérednie zagrozenia dla zdrowia i zycia mieszkancéow budynku - z jednej
strony z uwagi na nieprawidlowoSci w doprowadzeniu gazu, z drugiej za$ strony z uwagi na zagrozenie jakie
stwarzaja ulatniajace sie w sposo6b niekontrolowany spaliny. Nie budzi w zwigzku z tym watpliwoSci Sadu, ze
osoba nabywajaca ten lokal, majac wiedze o rzeczywistym stanie instalacja przy negocjacjach ceny - dzialajac
racjonalnie - uwzglednilaby konieczno$é poniesienia wydatkdéw na remont instalacji. Uzasadnione bylo wobec tego
obnizenie ceny lokalu o warto$¢ prac naprawczych, majacych na celu doprowadzenie lokalu do stanu wynikajacego
z uprzednich zapewnien pozwanych. Koszt przeprowadzenia tych prac powddka dostatecznie wykazala z pomoca
zlozonych do akt faktur, wyjasnila rowniez czego dotycza poszczegbdlne wydatki i z czego wynikla potrzeba ich
poniesienia. Jej relacje potwierdzili swiadkowie, w szczegblnoSci zas potwierdzili potrzebe wykonania prawidlowe;j,
zgodnej z prawem dokumentacji technicznej, umozliwiajacej dopelnienie wymogéw prawa budowlanego Jesli chodzi
o zmiany wprowadzone w instalacji (w tym montaz kotla dwufazowego i wpiecie go w miejscu wskazanym przez
mistrza kominiarskiego). Sad dal wiare powddce, ze jej wybor podyktowany byt wskazéwkami oséb, ktore dokonaly
stanu technicznego instalacji i zasygnalizowaly zasadnoé¢ dokonania zmian w stosunku do poprzedniego stanu
(ktéry, co przypomnieé nalezy, wykonany zostal w ramach samowoli budowlanej, przez osoby o nieustalonych
uprawnieniach i kwalifikacjach, bez zachowania wymogo6w technicznych). Pozwani zreszta nie wykazali ani nawet nie
uprawdopodobnili, ze wymiana pieca na dwufazowy istotnie podniosta koszty remontu instalacji.

Z uwagi na powyzsze Sad w punkcie I wyroku zasadzil na rzecz powddki kwote 12.044,85 zl, na ktéra zlozyly sie kwoty
udokumentowane rachunkami z k. 14-16. W zakresie kwoty 600 zl powddztwo zostalo oddalone, gdyz powodka nie
przedstawila rachunku na kwote 100 zl, dotyczacego kosztu opinii kominiarskiej, ani tez rachunku na kwote 500 zl,
dotyczacego prac remontowych i malowania. W tej cze$ci powddztwo zostalo oddalone w punkceie IT wyroku, jako
niewykazane.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c. i art. 455 k.c. Swiadczenie pozwanych stalo si¢ wymagalne dopiero
po wezwaniu ich do zaplaty; ani obowigzujace przepisy, ani uksztaltowane zwyczaje, ani charakter zadania nie
przemawiajg za odmienna datg wymagalnoSci $wiadczenia z art. 560 § 3 k.c. Pismem z 2.07.2012 1. (k.10-11) powodka
wezwala pozwanych do zaplaty kwoty 12.000 zl tytulem obnizenia ceny sprzedazy, zakreslajac pozwanym termin 7
dni od daty otrzymania pisma na spelienie §wiadczenia. Powodka nie przedstawila dowodu doreczenia tego pisma,
jednakze pozwani otrzymali je najp6Zniej w dniu sporzadzenia pisma z 12.07.2012 r. (k.34), bedacego odpowiedzia
na pismo z 2.07.2012 r. Termin na dobrowolna zaplate uplynal im wiec z pewnoscia najpdézniej 19.07.2012 r. Od
20.07.2012 1. pozostawali wiec w opo6znieniu z zaplata kwoty 12.000 zL. W zakresie pozostalych 44,85 zl funkcje
wezwania do zaplaty stanowilo doreczenie odpisu pozwu, co nastapito 7.01.2013 r. (k.49, k.50), a zatem pozwani byli
w opOznieniu od 8.01.2013 r. Z tych przyczyn orzeczono jak w punkcie I wyroku, dalej idace powodztwo o zaplate
odsetek oddalajac.

Wyrokowi nadano rygor natychmiastowej wykonalno$ci w punkcie I1I w takim zakresie, w jakim pozwana A. B. uznala
zadanie pozwu, tj. do kwoty 1.000 z}

O kosztach Sad orzekt w punkcie IV wyroku na mocy art. 100 zd. 2 k.p.c., uznajgc ze pozwani tylko w niewielkim
zakresie wygrali spor. W zwigzku z tym obcigzono ich calo$cig kosztéw poniesionych przez powddke, tj. kosztami
zastepstwa w kwocie 2.400 zl, oplata od pozwu w kwocie 633 z1, oplata od pelnomocnictwa 17 zt (k.52) oraz wydatkami
na opinie bieglego w lacznej kwocie 900,90 zt (pozostala cze$é zaliczki podlegala zwrotowi).



