Sygnatura akt I C 540/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia, 2 kwietnia 2020 r.

Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczqcy: SSR Rafal Wojnowski

Protokolant: Marianna Wojcik

po rozpoznaniu w dniu 3 marca 2020 r., w Szczecinie
na posiedzeniu jawnym — rozprawie

sprawy z powodztwa M. K.

przeciwko (...), (...) spolcejawnej w S.

o zaplate

I. oddala powodztwo,

II. zasadza od powodki M. K. na rzecz pozwanej (...), (...) spolki jawnej w S. kwote 5417 zt (pieciu tysiecy czterystu
siedemnastu zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 30 maja 2017 r. M. K. wniosla o zasadzenie od (...) G. A., (...) spolki jawnej w S. kwoty 61706 zl z
odsetkami ustawowymi za op6znienie od kwot: 10476 zl od 6 sierpnia 2016 r., 50.000 z} od 18 listopada 2016 r. i 1230
z} od dnia wniesienia pozwu oraz kosztéw procesu. W uzasadnieniu wskazala, ze nabyta od pozwanej nieruchomos$é —
dzialke gruntu zabudowang budynkiem mieszkalnym w stanie niepelnym deweloperskim. Cena wyniosta 307.000 zt
brutto. Po nabyciu budynku, w trakcie prac wykonczeniowych, ujawnil sie szereg wad budynku, wobec czego powodka
dwukrotnie zazadala od pozwanej obnizenia ceny o kwote lacznie 102234,31 zl. Obecnie dochodzona kwota to 60476
z} tytulem obnizenia ceny i 1230 z} tytulem zwrotu kosztéw wykonania opinii potwierdzajacej istnienie wad.

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow procesu. Wskazala, ze powddce znany byt stan budynku
w trakcie zakupu, zatem pozwana nie ponosi odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi. Nieruchomo$¢ zostala zakupiona
kilka lat po wybudowaniu budynku, jego stan techniczny wynikal z tego, ze przez kilka lat stal niewykonczony i
nieogrzewany, a kupujacej fakt ten byt znany. Pierwotnie nieruchomo$ci w tej samej lokalizacji sprzedawane byly
za 550.000 zl, potem za 490.000 zl, a powodka, wlasnie z uwagi na stan budynku kupila nieruchomos$é po cenie
znacznie obnizonej, bo za 307.000 zl. Powodka przed zakupem kilkukrotnie dokonala ogledzin budynku, a w akcie
notarialnym wskazala, ze stan techniczny budynku jest jej znany. Ponadto z uwagi na opisane okoliczno$ci pozwana
udzielila trzyletniej gwarancji wylacznie na roboty konstrukecyjne. Pozwana podniosla tez, ze prace, ktére wykonala
powddka, nie byly zwigzane z usuwaniem wad, lecz z podnoszeniem standardu budynku.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:



W dniu 6 sierpnia 2015 r. powodka kupila od pozwanej nieruchomoé¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym w
zabudowie blizniaczej — dziatke gruntu nr (...) o pow. 0,0651 ha polozong w Z. nr (...). Cene ustalono na 307.000 z.
Pozwana udzielila powodce trzyletniej gwarancji na roboty konstrukcje.

Niesporne, nadto akt notarialny k. 47-56

Budynek sprzedany zostal w stanie niepelnym deweloperskim. Pozwana zakonczyla prace budowlane w 2008 r., w
2010 r. nastapil odbior przylacza energetycznego i pomiary zwigzane z instalacjami elektrycznymi, w 2013 r. mial
miejsce odbiér a w 2014 r. odbyt sie przeglad kominiarski. do czasu zakupu przez powddke budynek stal nieogrzewany,
nie byly tam prowadzone zadne prace konserwacyjne. W lutym 2015 r. zostala przeprowadzona préba szczelno$ci
instalacji gazowej i odebrano kanalizacje sanitarna oraz instalacje wodociagowa.

Pismem z 16 marca 2015 r. Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego zawiadomil pozwana o przyjeciu
zawiadomienia o zakonczeniu prac budowlanych dot. spornego budynku.

Dowdd: protokoly k. 31-32,37-40v., zeznania A. K. k. 197v-199, protokdt zdawczo-odbiorczy k. 23-24, pisma k. 22 i
35, dziennik budowy k. 71-75, zawiadomienie k. 76

Jeden z wybudowanych w ramach tej samej inwestycji budynkéw zostat przez pozwana sprzedany w 2010 r. za
489.000 zk. Lacznie byly tam 3 budynki (w kazdym po dwa mieszkania), cena wyj$ciowa nieruchomosci wynosila
miedzy 450.000 z} a 500.000 zt.

Dowdd: akt notarialny k. 134-139, zeznania P. O. k. 176v-197

Przed zakupem nieruchomos$ci powoddka i jej maz ogladali nieruchomo$¢. Informacje o niej mieli od osoby, ktéra
kupila jeden z blizniakéw obok. W trakcie wizyty nieruchomo$é byla zaro$nieta, powddka i maz ogladali blizniak
znajomej, a takze przedmiotowa nieruchomo$¢. Ogledziny odbyly sie latem, nie bylo widaé¢ §ladéw zalan poza
rejonem tarasu, jednak osoba okazujaca nieruchomo$c stwierdzila, ze nieszczelnoéci w tym miejscu zostaly usuniete.
Powddka nie wchodzila na druga kondygnacje, bo byla wowczas w ciazy, ale calo§¢ budynku obejrzal jej maz. W
trakcie negocjacji powodka proponowala cene 290.000 zl, na co nie zgodzila sie pozwana. Na drugim spotkaniu
zaproponowala 307.000 zti po tygodniu pozwana sie zgodzila. Od sasiadow powddka i jej maz wiedzieli, kiedy budynki
byly budowane.

Dowdd: zeznania T. K. k. 200v-208

Nieruchomo$¢ zostata przekazana 19.08.2015 r., w protokole opisano stan budynku. Zgodnie z tym protokotem stan
zaawansowania robdt w budynku byl nastepujacy :

- wykonana byta instalacja wewnetrzna elektryczna oraz ogrzewania podlogowego,

- zamontowano calg stolarke okienna, drzwi wej$ciowe do budynku oraz brame garazowa,
- brak tynkow i okladzin Scian i sufitow,

- brak posadzek,

- brak instalacji c.o.

- brak instalacji wewnetrznej wod.-kan.

- brak wykonania stropu nad IT kondygnacja w systemie (...).

W uwagach wskazano, ze pozwana przekazuje budynek w celu jego wykonczenia.



Dowdd: protokdl k. 23-24

W lutym 2016 r. powodka zlecila J. F. (1) prace poprawkowe i wykonczeniowe budynku. Wykonawca zglosit szereg
usterek: cze$¢ plyt (...), ktorymi wylozone bylo poddasze, byla zagrzybiona i wypaczona, a cze$¢ przykrecona nieréwno,
po ich demontazu ujawniono, ze brakuje welny w skosach, a okna nie byly zabezpieczone paroizolacja, cze$c¢ izolacji
byla podarta, zachodzita konieczno$¢ rozkuwania czesci §cian kolankowych i skuwania tynku. Rynny konczyly sie na
wysokosci cokotu bez kolana skierowanego na zewnatrz. Wewnatrz budynku w tym miejscy byly ciemne plamy, ktore
trzeba bylo osuszac i odgrzybiaé. Ujawniono tez nieszczelno§¢é wokol komina. Te same usterki opisal w notatce z marca
2016 1. A. K.

Za prace zwigzane z demontazem plyt (...) i uzupeklieniem docieplenia i izolacji J. F. wystawil powbdce fakture na
kwote 10476 zt.

Komin uszczelnili pracownicy pozwane;j.

Dowdd: umowa k. 41-43, wydruk k. 44, maile k. 45-46, zeznania J. F. k. 161-163v, faktura k. 176, zdjecia na plycie k.
190, notatka k. 195, zeznania A. K. k. 197v-199, zeznania T. K. k. 200v-208

Pismem z 10 czerwca 2016 r. pozwana zawiadomila, ze wykonala prace zwigzane uszczelnieniem dachu, tj. uszczelnita
listwy przykominowe i ze nie stanowi to uznania roszczen z gwarancji, lecz wyraz dobrej woli. Jednoczesnie odmowila
partycypowania w kosztach innych prac prowadzonych przez powodke.

Dowdd: pismo k. 22

W lipcu 2016 r. zostala na zlecenie powddki wykonana opinia techniczna, w ktorej rzeczoznawca J. M. (1) wskazal
nastepujace nieprawidlowoéci: nieprawidlowo (za nisko) zamontowane okno w sypialni; nabita plyta (...) na
konstrukcje drewniang dachu utrudnia wykonanie prac tynkarskich, zamontowana w miejscach przeznaczonych
na plyte GK wymaga demontazu, cze$ciowo jest pokryta ple$nig; brak belki platwiowej w konstrukeji dachu;
kominy wykonane z cegly ,dziurawki” powoduja przepuszczanie wody opadowej; balustrady zewnetrzne z desek
znacznie skorodowane i o odstepach wiekszych niz 12 cm; docieplenie Scian ,na placki” zamiast ,,na ramki”; warstwa
dociepleniowa potlaci dachu dotyka do folii paro przepuszczalnej co moze powodowac skraplanie sie pary wodnej na
dolnej powierzchni folii powodujac zawilgocenie warstwy dociepleniowej; murki oporowe przed wejSciem i wjazdem
maja nieszczelne fugowania, czeSciowo maja luzne cegly; brak dojécia do wszystkich kominéw przez lawy i stopnie
kominiarskie; elewacja budynku pokryta glonami; podbitka drewniana zabrudzona, brak fragmentu obudowy platwi;
w garazu brak posadzki spowodowal przesuniecie czesci kostki betonowej, brama garazowa wymaga regulacji; kanat
wentylacyjny wykonany nieestetycznie; nie funkcjonuje zamek w drzwiach wej$ciowych i wkladka jest za krotka.

Zostal tez wykonany kosztorys prac naprawczych opiewajacy na kwote 91758,31 zl
Za opinie i kosztorys powodka zaplacila po 615 zk.

Dowdd: opinia techniczna k. 57-61, kosztorys k. 83-89, faktury z potwierdzeniami zaplaty k. 79-82, zeznanie J. M.
k. 199v-200

Pismem z 25.10.2016 r. powbddka wezwala pozwana do zaplaty kwoty 102234,31 zL Pozwana odmowila.
Dowdd: pisma k. 90-91

Pismem z 25.07.2016 r. powodka wezwala pozwang do wydania dziennika budowy, pozwolenia na budowe i
dokumentacji wykonawczej i powykonawczej, o§wiadcezyla, ze w zwigzku ze zgloszonymi wadami wykonala naprawy
na kwote 9700 zl netto i wezwala do zaplaty tej kwoty, a nadto zglosila wady wykryte wlipcu i wezwala do ich usuniecia
do 5.08.2016T.



Pozwana w dniu 8.08.2016 r. wskazala, ze nie posiada dokumentacji i podniosla, ze wykryte wady sa konsekwencja
braku zabiegow konserwacyjnych w okresie miedzy wybudowaniem domu a sprzedaniem go powodce.

W dalszych dwoch pismach strony podtrzymaly swoje stanowiska.
Dowdd: korespondencja stron k. 62-67

W zwigzku z faktem, ze budynek przez kilka lat po jego wybudowaniu nie znalazl nabywcy i byl nieuzytkowany,
nastgpilo pogorszenie wilasciwosci technicznych i fizykochemicznych czeSci jego elementow, takich jak $ciany,
konstrukcja drewniana dachu, stolarka, izolacja z welny mineralnej oraz uzytych plyt (...). Przenikanie wilgoci do
przegréod budowlanych, powoduje, ze zawilgocony material budowlany traci swoje wlasciwosci izolacyjne - wzrasta
zatem jego wspoOlczynnik przenikania ciepla, co jest zjawiskiem niekorzystnym. Sa to wady budynku nieodwracalne,
powodujace, ze okres uzytkowania budynku moze ulec skroceniu i jest duze prawdopodobienstwo, ze po kilkunastu czy
tez kilkudziesieciu latach niektére elementy konstrukcyjne wymagaé beda wymagac¢ naprawy lub wymiany. Opisanych
poszczegbdlnych wad budynku oraz pogorszenia wlasciwosci technicznych budynku nie mozna wycenié¢ oddzielnie,
mozna jednak w procedurze szacowania okresli¢ lgczny wplyw tych czynnikdéw na warto$¢ nieruchomogci.

Stan techniczny budynku nr (...) na dzien jego sprzedazy byt gorszy w pordwnaniu do stanu technicznego innych
budynkéw w stanie deweloperskim, sprzedawanych bezposrednio po ich wybudowaniu.

W budynku wystapily bledy w wykonawstwie: niewlaSciwe wykonanie konstrukcji wiezby dachowej, brak
wypoziomowania jetek stanowigcych konstrukcje noéna dla wykonania stropu podwieszonego, dotykanie folii
paroprzepuszczalnej do warstwy dociepleniowej polaci dachowe;j.

W budynku istnieja réwniez wady i usterki wynikajace z zastosowania przez budujacego rozwiazan niezgodnych
z projektem technicznym, badZ tez z niewykonania pewnego zakresu roboét, ktére powinny byé wykonane. Sa to:
brak izolacji z welny mineralnej oraz paroizolacji na skosach $cian poddasza, zastosowanie nie przewidzianego w
projekcie technicznym rozwiazania dotyczacego okladzin skos6w Scian poddasza i stropu poddasza z plyt osb, zamiast
plyt gipsowo-kartonowych, brak podlogi z plyt osb na strychu budynku, niewlaciwa impregnacja i konserwacja
barierek drewnianych tarasu i balkonu, niewlasciwe wykonanie i brak konserwacji murkéw z cegly klinkierowej przy
wjezdzie, brak faw i stopni kominiarskich, brak wlasciwego zakonczenia rury spustowej co spowodowalo zawilgocenie
i zagrzybienie $ciany, brak czeéci obudowy platwi i zanieczyszczenie podbitki, niewtasciwe wykonanie spoin w kanale
wentylacyjnym garazu.

Powierzchnia skosow, gdzie brak bylo welny mineralnej oraz paroizolacji, okre§lona na podstawie projektu
technicznego wynosi 3,90 m2. Zgodnie z projektem technicznym budynku, okladzine wewnetrzna skoséw écian oraz
sufit stropu poddasza nalezalo wykonac z plyt gipsowo-kartonowych ogniochronnych (...). Wykonawca budynku
zastosowal w tych miejscach okladziny z plyt osb, ktore nie byly przewidziane w projekcie technicznym i nie
stanowig podloza do mocowania plyt (...). W zwiazku z powyzszym nalezalo zdemontowac plyty osb na skosach
Scian i suficie stropu poddasza i zamontowaé plyty (...). Taka procedura postepowania znacznie zmniejszylaby
koszty prac wykonczeniowych. Czynno$ci wykonane przez prowadzacego prace wykonczeniowe, polegajace na
demontazu plyt osb, wypoziomowaniu konstrukcji stropu i powtérne zamontowanie plyt osb a nastepnie ,wykonanie
drugiego sufitu” (k. akt 44 - wers 2 od dolu) byly niezgodne z projektem technicznym i znacznie podwyzszaly koszt
prac wykonczeniowych. Powierzchnie objete konieczno$cig demontazu plyt osb oraz montazu plyt (...) wynosza:
powierzchnia skoséw $cian -11,70 m2, powierzchnia sufitu stropu poddasza - 51,25 m2.

Ilo$¢ brakujacej folii paroizolacyjnej to 50,00 m2.
Powierzchnia zagrzybionej $ciany to ok. 1m2.

Wada polegajaca na tym, ze warstwa dociepleniowa polaci dachowej dotyka do folii paro przepuszczalnej to dosé
czesto spotykany blad wykonawcy izolacji, jednak blad ten nie wplywa znaczaco na pogorszenie warunkéw wentylacji



przestrzeni dachowej, szczegblnie przy pokryciu dachu dachéwka na latach drewnianych. Nie ma mozliwosci
okreslenia wartoéci prac niezbednych do usuniecia tej usterki.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej nr geod. (...), wedlug stanu i wyposazenia budynku bez wad oraz cen
z dnia zakupu nieruchomosci tj. 06.08.2015r. wynosi 440.850.00 zl. Warto§¢ przy uwzglednieniu istniejacych wad
(wynikajacych zar6wno z wadliwego wykonawstwa jak i z faktu nieuzytkowania) to 330.940.00 zl.

Koszt usuniecia opisanych wyzej wad to kwota 15.535,00 zt.
Dowdd: opinia bieglego k. 261- 301, 336v-327

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie jest zasadne.

Powodka zadata w niniejszej sprawie zwrotu czeéci ceny uiszczonej za nabyta od powddki nieruchomosé, powolujac sie
na zlozone pozwanej o§wiadczenie o obnizeniu ceny w zwigzku z wadami budynku. Zatem roszczenie powodki wynika
z przepisdw o rekojmi, a poniewaz cena zostala juz uiszczona, jej zwrot w razie ustalenia skutecznosci zlozonego przez
powodke o$wiadczenia nastepuje wg przepisoOw o nienaleznym $wiadczeniu.

Zgodnie z art. 556 k.c. sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade fizyczna
lub prawna (rekojmia). Wade fizyczna definiuje art. 556 1 k.c. nastepujaco:

§ 1. Wada fizyczna polega na niezgodnosci rzeczy sprzedanej z umowa. W szczego6lnosci rzecz sprzedana jest niezgodna
Z umowa, jezeli:

1) nie ma wlaéciwosci, ktore rzecz tego rodzaju powinna mie¢ ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy
z okoliczno$ci lub przeznaczenia;

2) nie ma wilasciwosci, o ktorych istnieniu sprzedawca zapewnil kupujacego, w tym przedstawiajgc probke lub wzor;

3) nie nadaje sie do celu, o ktérym kupujacy poinformowal sprzedawce przy zawarciu umowy, a sprzedawca nie zglosit
zastrzezenia co do takiego jej przeznaczenia;

4) zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym.

§ 2. Jezeli kupujacym jest konsument, na réwni z zapewnieniem sprzedawcy traktuje sie publiczne zapewnienia
producenta lub jego przedstawiciela, osoby, ktéra wprowadza rzecz do obrotu w zakresie swojej dzialalno$ci
gospodarczej, oraz osoby, ktora przez umieszczenie na rzeczy sprzedanej swojej nazwy, znaku towarowego lub innego
oznaczenia odrozniajacego przedstawia sie jako producent.

§ 3. Rzecz sprzedana ma wade fizyczng takze w razie nieprawidlowego jej zamontowania i uruchomienia, jezeli
czynnosci te zostaly wykonane przez sprzedawce lub osobe trzecia, za ktérg sprzedawca ponosi odpowiedzialno$e,
albo przez kupujacego, ktory postapil wedlug instrukeji otrzymanej od sprzedawcy.

Stosownie do art. 557 § 1k.c. sprzedawca jest zwolniony od odpowiedzialnoSci z tytulu rekojmi, jezeli kupujacy wiedziat
o wadzie w chwili zawarcia umowy.

Stosownie do art. 560 § 11 3 k.c. jezeli rzecz sprzedana ma wade, kupujacy moze m. in. zlozy¢ o§wiadczenie o obnizeniu
ceny; obnizona cena powinna pozostawaé w takiej proporcji do ceny wynikajacej z umowy, w jakiej warto$é rzeczy z
wada pozostaje do wartosci rzeczy bez wady.

Nie budzi w niniejszej sprawie watpliwosci, ze zostaly zachowane terminy, o jakich mowa w art. 568 § 1 k.c.



W $wietle powyzszych przepiséw nalezato ustalié, jaki stan budynku byt znany pow6dce w momencie zakupu i czy cena
zostala ustalona przez strony z uwzglednieniem stanu istniejacego. Na podstawie zeznan meza powddki Sad ustalil, ze
budynek zostal przez powddke i przez jej meza poddany ogledzinom, a jednoczesnie od oséb trzecich osoby te mialy
wiedze o czasie wybudowania budynku. Pozwala to stwierdzi¢, ze powodka miala $wiadomo$c¢ tego, ze kupuje budynek
wybudowany kilka lat weze$niej, w ktorym od czasu zakonczenia prac nie bylo ogrzewania, zatem stan techniczny
budynku moze by¢ odpowiednio gorszy. Przeprowadzone ogledziny pozwalaja tez uznac, ze nawet nie majac wiedzy
technicznej powodka, czy tez jej maz musieli liczy¢ sie z konieczno$cia wykonania prac wykonczeniowych. Na tej
podstawie Sad przyjal, Ze kwestie te byly brane pod uwage przy ustalaniu ceny, przy czym z zeznan meza powo6dki
wynika, iz powodka miala wplyw na ustalenie ceny, jako Ze propozycje w tym zakresie wychodzily od niej.

Rozstrzygniecie co do zakresu wad i warto$ci nieruchomosci oparto przede wszystkim o tre$¢ opinii bieglego, ktéra
byla przekonujaca, spojnie i logicznie uzasadniona, a strona powodowa nie zglosila do niej zadnych zastrzezen. Wobec
tego sad uznal wnioski opinii za podstawe ustalen faktycznych co do tego, jakie wady miat budynek w dniu sprzedazy
oraz jaka byla warto$¢ budynku z wadami i bez wad.

Nalezy dodaé, ze biegly w swojej opinii nie potwierdzil wszystkich usterek, ktore jako wady opisali autor opinii
prywatnej i wykonawca prac wykonczeniowych. Dotyczy to zlego zamontowania okien dachowych (wada opisana
przez wykonawce jako dotyczaca okien w istocie dotyczyta montazu osb, a zgodnie z protokotem zdawczo-odbiorczym
budynek nie mial tynkéw, wobec czego konieczno$é¢ ich skucia podnoszona przez wykonawce nie jest zwigzana z
ewentualnymi pracami pozwanej), nieszczelno$ci obrdobki blacharskiej komina (gdyz wade te usunela pozwana na
swdj koszt), zlego osadzenia okna w sypialni (biegly wskazal, ze nie istnieje norma, nakazujaca umieszczenie okna
na okreslonej wysokoéci), braku platwii kalenicowej (nie byla przewidziana w projekcie), wykonania kominéw nad
dachem z cegly klinkierowej dziurawki (biegly uznal, ze komin zostal wykonany prawidlowo), polozenia styropianu na
placki (biegly wskazal, ze taka technologia byla uznawana za prawidtowa w czasie, gdy budynek byl budowany), braku
posadzki w garazu (gdyz zgodnie z protokolem zdawczo-odbiorczym budynek sprzedano bez posadzek), wadliwosci
zamka.

Nie mozna zgodzi¢ sie z wnioskowaniem przedstawionym przez pelnomocnika powoda w piSmie procesowym k.
314. Wskazal on, ze skoro powo6dka nabyta nieruchomo$é za 307.000 zl, to cena ta powinna by¢ jeszcze obnizona
w takiej proporcji, w jakiej ustalona przez bieglego warto$¢ nieruchomosci bez wad (440.000 zl) pozostaje do
warto$ci z wadami (330.000 zl). Wprawdzie w orzecznictwie wskazuje sie, ze uprawnienie z rekojmi dotyczace
obnizenia ceny odnosi sie do ceny rzeczywiscie przez strony uméwionej, przy ocenie tego zZadania nie mozna tracic
z pola widzenia, ze jego celem jest przywrdcenie ekwiwalentnoSci §wiadczen stron. Nawet wiec, jesli w niniejszej
sprawie pewne wady nie mogly by¢ przez strony uwzglednione w procesie negocjacji ceny, bo nie byly na tym etapie
znane (dotyczy to w ocenie sadu wylacznie wad ujawnionych po zdjeciu plyt (...), a wiec brakoéw welny mineralnej,
paroizolacji, wadliwego wykonania wiezby i dotykania folii paroprzepuszczalnej do warstwy dociepleniowej polaci
dachowej), to nie moze to prowadzi¢ w ustalenia ceny w sposob razaco odbiegajacy od wartosci rynkowej, gdyz jest
to sprzeczne z celem, dla jakiego uprawnienie to zostalo przewidziane. Wobec tego nie mozna obniza¢ ceny w sposob
zaproponowany przez pelnomocnika powoda, jako ze prowadziloby to do wzbogacenia kupujacej kosztem sprzedawcy,
poprzez ustalenie ceny daleko nizszej, niz odzwierciedlajaca warto$¢ nieruchomosci z uwzglednieniem istniejacych
wad. W przypadku spornej nieruchomo$ci zastosowanie sposobu rozumowania strony powodowej prowadzitoby do
ustalenia ceny na poziomie ok. 231.000 zl, podczas gdy najnizsza ustalona przez bieglego cena transakcyjna podobne;j
nieruchomoéci wynosila ok. 276.000 z} (przy duzo mniejszej powierzchni dzialki — 351 m2, podczas gdy przedmiotowa
nieruchomo$¢ ma 651m2). Takze poroéwnanie ustalonego przez bieglego kosztu usuniecia wad przy uwzglednieniu
warto$ci nieruchomosci z wadami nadal prowadzi do wniosku, ze pow6dka wydatkowala na nieruchomo$¢ mniej, niz
wynosila jej realna warto$¢, nawet przy uwzglednieniu koniecznos$ci wydatkowania ok. 15.000 z} na usuniecie wad.

Nie sposob tez zauwazy¢, ze biegly oszacowal warto$é nieruchomosci z uwzglednieniem wszystkich istniejacych wad,
podczas gdy niewatpliwie wiekszo$¢ z wad opisanych przez bieglego byla wadami jawnymi i znanymi kupujacej, skoro
dokonatla ona ogledzin budynku. Dotyczy to braku posadzki z plyt (...) na strychu, ktéry to koszt biegly oszacowal



na 2915 zl netto. Nie mozna w tym aspekcie zgodzi¢ sie z bieglym, ze posadzka ta powinna by¢ wykonana, bo byla
w projekcie, a koniecznosci jej wykonania nie wskazano w protokole zdawczo-odbiorczym, skoro ogolnie protokoét
wskazywal na brak posadzek (a wiec wszystkich posadzek) i brak ten z pewnoScia mogt by¢ zauwazony w trakcie
ogledzin budynku. Takze stan murkdéw, balustrad, $cian i podbitki byl powddce znany, a za takie wady sprzedawca
nie odpowiada (art. 557 § 1 k.c.).

Z kolei cze$¢ kosztow wskazanych przez bieglego to koszt wykonczenia budynku, skoro powddka nabyla go w stanie
deweloperskim niepelnym, a wiec bez okladzin. Zatem prace polegajace na demontazu plyt (...) ze skos6w nalezaloby
uznac¢ za zmierzajgce do usuniecia wad (bo s to prace niezgodne z projektem), ale juz kladzenie na ich miejsce plyt g-k
to praca wykonczeniowa, ktorej konieczno$¢ wykonania wynikala z protokotu zdawczo-odbiorczego, skoro wskazano
w nim ,brak okladzin $cian i sufitow”. Zatem koszt tych prac powodka powinna uwzglednia¢ podejmujac decyzje
o zakupie, a jest to koszt 4963 zl + 1024 zt netto. Uwagi powyzsze dotycza najbardziej ,kosztochtonnych” pozycji z
wyceny bieglego (k. 286 i 287 opinii), 1acznie ok. 9000 z} netto. To rowniez rzutuje na ocene roszczen powddki jako
niezasadnych.

Jednocze$nie zadne kwoty wskazane przez bieglego jako koszt usuniecia wad nie podlegaly zasadzeniu na rzecz
powddki w oparciu o treéc art. 471 k.c., albowiem powodka, reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika, nie
zglaszala roszczen o charakterze odszkodowawczym (pozew nie zawiera twierdzen o poniesionej przez powddke
szkodzie, za$ pelnomocnik wyraznie wskazywal, zwlaszcza w ostatnim pi§mie procesowym, ze obnizenie ceny nie moze
by¢ utozsamiane z kosztem usuniecia wad).

Nie mozna tez bylo uwzgledni¢ zadania powodki zaplaty kwoty 1230 zt (koszt wykonania prywatnej opinii i
kosztorysu). W tym wypadku podstawa zadania jest art. 471 k.c. Jak wskazuje sie w orzecznictwie, w okreSlonych
wypadkach koszt wykonania prywatnej ekspertyzy moze stanowi¢ szkode pozostajaca w zwiazku przyczynowym z
czynem niedozwolonym, czy tez — jak w niniejszej sprawie — z nienalezytym wykonaniem zobowigzania. Jednakze
ekspertyza i kosztorys w niniejszej sprawie nie byly konieczne, nie musialy by¢ wykonane, skoro istnienie usterek
potwierdzil przedstawiciel pozwanej w notatce shuzbowej. Nadto wypada zauwazy¢, ze prywatny rzeczoznawca jako
wady wymienil szereg cech budynku, ktorych jako wady nie ocenil biegly sadowy, w ekspertyzie uwzgledniono takze
te wady, co do ktérych pozwana nie ponosi odpowiedzialnos$ci, gdyz byly one znane powodce w chwili zakupu (stan
murkéw, balustrad, konieczno$é wykonania plyt osb itd.). Wreszcie oszacowany przez rzeczoznawce koszt wykonania
prac poprawkowych pozostaje w razacej dysproporcji do kosztéw ustalonych przez bieglego, zatem dokumenty te nie
byly przydatne takze na etapie przedprocesowym, dla osiggniecia ewentualnego pozasadowego zalatwienia sporu.

Z powyzszych wzgledow powddztwo zostalo oddalone.

O kosztach procesu orzeczono zgodnie z art. 98 k.p.c. i § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych.
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