Sygn. akt. Il C 156/13

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 1 lutego 2013 roku, powddka A. C. wniosla o zasadzenie od pozwanej Gminy K. na swoja
rzecz kwot: 143.700,00 z}. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 7 czerwca 2010 roku do dnia zaplaty, tytulem zwrotu
zaplaconej ceny oraz kwoty 34.000,00 zl. tytutem odszkodowania wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wyrokowania
do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu, pow6dka wskazala, iz aktem notarialnym z dnia 12 kwietnia 2010 r. nabyla od Gminy K. lokal
or (...) polozony w K. przy ul. (...), za kwote 143.700,00 zl. Kwota zostala zaplacona w calosci, zas $rodki na zakup
lokalu pochodzily z zaciagnietego przez powoddke kredytu bankowego.

Z powodu wad przedmiotu sprzedazy oraz nieusuniecia zgloszonych usterek w terminie — pow6dka pismem z dnia 26
maja 2011 r., odstapila od umowy sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

Powodka dochodzi tym samym zwrotu uiszczonej przez siebie ceny oraz odszkodowania, na ktore sktadaja sie: kwota
24.000 zl, j. odsetki od kredytu zaciaggnietego na zakup mieszkania oraz kwota 10.000 z}, odpowiadajaca poniesionym
przez powddke kosztom remontu przedmiotowego lokalu.

/pozew, k. 3-5/

W odpowiedzi na pozew, pozwany wniost o oddalenie powodztwa oraz o zasadzenie od powodki na swoja rzecz kosztéw
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Jednocze$nie pozwany wnidsl na podstawie art. 84 k.p.c. o zawiadomienie o toczacym sie sporze A. J., J. G., (...) sp.
z 0.0. oraz T. K. i wezwanie ich do wziecia udzialu w sprawie.

Gmina K. zakwestionowala roszczenia powddki zaréwno co do zasady i wysokoSci. Zauwazyla, ze powodka zostata
zapoznana w dniu przekazania lokalu ze stanem przejmowanych pomieszczen oraz znajdujacych sie w nich i w
czeSciach wspolnych urzadzen i instalacji i nie wniosla zadnych zastrzezen. Nadto odstapienie od umowy sprzedazy
dokonane przez pelnomocnika powo6dki nastgpilo, w ocenie strony pozwanej bez nalezytego umocowania, za$
powddka zawiadomilta pozwang o wadach lokalu po uplywie terminu okre$lonego w art. 563 § 1k.c., a samo odstgpienie
od umowy sprzedazy nastapilo po uplywie rocznego terminu zawitego okreslonego w art. 568 § 1 k.c. Zauwazyl, ze
wykonawca adaptacji lokali do celéw mieszkaniowych w budynku w K. przy ul. (...), ktéremu przekazano zgloszenie
powddki, odmébwil swojej odpowiedzialnoSci za wady w jej lokalu, wskazujac, ze do zawilgocenia mieszkania doszlo w
wyniku wylania nowej posadzki przez powodke i jej pielegnowania przez kilka dni przy zamknietych oknach.

/odpowiedz na pozew, k. 57-61; wnioski o przypozwanie, k. 71-78/
W piémie z dnia 15 marca 2013 r., powodka wniosla o oddalenie wniosku o przypozwanie.
/pismo procesowe, k. 79-80/

Zarzadzeniem z dnia 22 marca 2013 r., Sad zawiadomil A. J. PPHU (...)w P.,J. G. — (...), (...) sp.zo0.0. wL., T. P.
(...) w L. o0 toczgcym sie postepowaniu oraz zarzadzil doreczenie w/w przypozwanym odpis pisma pozwanej Gminy
zawierajacy wezwanie do udzialu w sprawie w charakterze interwenienta ubocznego.

/zarzadzenie, k.78/

Na rozprawie w dniu 10 pazdziernika 2014 r., powdédka zmodyfikowala powddztwo w ten sposob, ze rozszerzyla
zadanie w zakresie odszkodowania do kwoty 40.194,67 zl.



/stanowisko powodki, protokét rozprawy z dnia 10.10.2014 r.,00:01:07, k.320/

Pismem datowanym na dzien 10 listopada 2015 r., zZlozonym na rozprawie w tym samym dniu, powodka rozszerzyla
zadanie w zakresie odszkodowania o dalszy okres, w ten sposob, ze wniosla o zasadzenie na swoja rzecz, z tytulu
odszkodowania kwote 46.994,42 zl. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wyrokowania do dnia zaplaty. Powodka
podtrzymala zadanie pozwu w zakresie roszczenia o zwrot zaplaconej ceny.

/pismo z dnia 10.11.2015 1., k.442; stanowisko powddki, protokdl rozprawy z dnia 10.11.2015 r., 00:00:55,k.444/

Pismem datowanym na dzien 8 marca 2016 r., zfozonym na rozprawie w tym samym dniu, pow6dka zmodyfikowala
zadanie pozwu w nastepujacy sposob: w zakresie roszczenia o zwrot ceny, wniosla o zasadzenie na jej rzecz kwoty
143.700 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 7 czerwca 2011 r. do dnia zaplaty, za§ w zakresie odszkodowania,
wniosla o zasadzenie na swojg rzecz, kwoty 52.543,12 zl. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wyrokowania do dnia
zaplaty. Na dochodzong kwote odszkodowania skladajg sie: 4.600 zl tytulem nakladéw poniesionych przez powodke
na przedmiotowy lokal oraz 47.943,12 z} tytulem odsetek kredytu mieszkaniowego.

/pismo z dnia 8.03.2016 1., k.462/

Na rozprawie w dniu 8 marca 2016 r., pelnomocnik powodki wniést o przyznanie mu wynagrodzenia adwokackiego,

i

w wysokoSci 3-krotnoSci stawki, z uwagi na ilo$¢ bieglych i ilos¢ §wiadkéw w sprawie.
/glosy konicowe stron, stanowisko pelnomocnika powd6dki, protokél rozprawy z dnia 8.03.2016 r., 00:56:51, k. 467v/
Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny

W dniu 12 kwietnia 2010 r., powddka A. C. nabyla w drodze umowy sprzedazy od Gminy K., lokal mieszkalny
nr (...), zlokalizowany w K. przy ulicy (...) wraz z pomieszczeniem przynaleznym, z udzialem 531/9253 czeéci
we wspolwlasnoSci czedci wspolnych budynku oraz urzadzen, ktoére nie stuzg do wylacznego uzytku wlascicieli
poszczegolnych lokali oraz w tej samej czeSci udzialem w prawie wspoétuzytkowania nieruchomosci gruntowej — dziatki
nr (...) o powierzchni 0,0855 ha, objetych ksiega wieczysta KW nr (...).

Powodka nabyta w/w przedmioty majatkowe za cene 143.000 zl. Nalezno$¢ zostala zaptacona przez powodke w calosci.
/akt notarialny, repertorium (...) k. 7-17 ; faktura VAT (...), k.18 /

W tym samym dniu, pomiedzy stronami zostal spisany protokol przekazania — przejecia. Stosownie do punktu ,,5”
Przejmujacy zapoznal sie ze stanem przejmowanych pomieszczen oraz znajdujacych sie w nich i w cze$ciach wspoélnych
urzadzen i instalacji.

/protokol przekazania — przejecia, k.19-21/

Powodka nigdy w przedmiotowym lokalu nie zamieszkata. Kilka miesiecy po odebraniu lokalu powddka wykonywata
w nim czynnosci remontowe - chciala polozy¢ parkiet w przedmiotowym mieszkaniu. W pazdzierniku 2010 r., zrobila
wylewke podlogi, jednakze z powodu zaistnialych nieprawidlowos$ci i nieréwnosSci — wylewka musiala byé skuta.
Trzeba bylo zrobi¢ kolejna, co mialo miejsce w styczniu 2011 r. Powodka czekala z wykonaniem wylewki na dodatnie
temperatury. Gdy wylewka schla — powoda wietrzyla mieszkanie.

Po ok. trzech tygodniach od dokonania wylewki, pow6dka stwierdzila obecnos¢ grzyba w przedmiotowym mieszkaniu.
Na poczatku lutego powddka zglosila szkode do gminy. Oznajmiono jej, ze z powodu wielu zgloszen, bedzie zbiorczy
przeglad gwarancyjny, ale nie wskazano konkretnego terminu. Powo6dka czekata na przeglad gwarancyjny 3-4 tygodni.

/ zeznania powddki, protokoét rozprawy z dnia 10.10.2014 1., 00:41:31, 00:52:53, k.321 ; zeznania powodki, protoko6t
rozprawy z dnia 8.03.2016 r., 00:50:30, k. 467v /



W dniu 21 lutego 2011 r., mial miejsce przeglad gwarancyjny w budynku mieszkalnym w K. przy ul. (...). Przeglad
gwarancyjny byl wykonywany przez wykonawece, tj. Przedsiebiorstwo Produkcyjno — Handlowo — Uslugowe (...). W
lokalu nr (...), stanowigcym wtasno$é powddki stwierdzono obecno$c¢ zawilgocenia: w kuchni, w naroznikach, w pasie
podlogowym w otworach okiennych. Zawilgocenie zostalo stwierdzone réwniez w lokalu nr (...).

/protokol przegladu gwarancyjnego, k.24- 26 ; zeznania powodki, protokdl rozprawy z dnia 10.10.2014 1., 00:47:18,
k.321/

Pismem datowanym na dzien 28 lutego 2011 r., z uwagi na fakt, ze nie wzieto poprzednio pod uwage wszystkich usterek
zgloszonych przez powodke, powddka zglosila dalsze usterki wystepujace w przedmiotowym lokalu: niesprawnag
wentylacje (brak przewodu wentylacyjnego w sypialni), nieszczelnoéci w miejscu zabudowanej instalacji wodnej
obudowanej plyta kartonowo-gipsowea w kuchni, zamontowanie bialych plyt gipsowo — kartonowych zamiast
wodoodpornych plyt w sypialni i kuchni, nieréwnos$ci w wykonczeniu laczenia $cian z sufitem — najbardziej widoczne
w sypialni. Pismo zostalo doreczone stronie pozwanej w dniu 2 marca 2011 1.

/uzupelnienie do przegladu gwarancyjnego, k. 27/

W piémie skierowanym do Urzedu Gminy K., A. J., prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza pod firmg Przedsiebiorstwo
Produkcyjno — Handlowo — Uslugowe (...) oswiadczyl, Ze prace wykonane przez jego firme w lokalu nr (...) (a wiec
nalezacym do powodki) nie podlegaja gwarancji. Wskazal, iz przyczyny zawilgocenia §cian i pojawienia sie ple$ni leza
po stronie lokatora, ktéry poprzez wykonywane przez siebie czynno$ci remontowe (zerwanie posadzki, rozebranie
Scianek dzialowych, wykonywanie nowych wylewek, pielegnowanie nowo wykonanych posadzek przy zamknietych
oknach) przyczynil sie do ich powstania. Oznajmil przy tym, ze brak kanaléw wentylacyjnych w sypialni pozostaje w
zgodzie z projektem budowlanym, $cianki dzialowe z plyt wodoodpornych zostaly za§ wykonane jedynie w lazienkach.

/ Pismo PPHU (...), k.64/

W dniu 27 maja 2011 r., powodka zwroécita sie do Wojta Gminy K. o ustosunkowanie sie do zgloszonych usterek.
W odpowiedzi na powyzsze, Wojt przedlozyl powddce pismo sporzadzone przez Przedsiebiorstw Produkcyjno —
Handlowo — Ustugowe (...), ktére wykonywalo przeglad gwarancyjny w budynku przy ul. (...) w K.. Stosownie do tresci
pisma, w pomieszczaniach lokalu nr (...), zawilgocenie Scian, skutkujacych pojawieniem sie pleéni na oknach PCW
powstalo na skutek czynnoSci przeprowadzonych przez lokatora: rozebrania $cianek, podlogi, wykonania nowych
wylewek bez wietrzenia pomieszczen. Odnosnie za$ usterek zgloszonych w dniu 28 lutego 2011 r., wskazano, ze brak
przewodu wentylacyjnego w sypialni pozostaje w zgodzie z projektem, ktory nie przewidywal kratki wentylacyjnej w
tym pomieszczeniu; nieszczelno$ci w miejscach zabudowy instalacji obudowanej plyta kartonowo — gipsowa mogly
powsta¢ za$ na skutek drgan w momencie rozbiérki glazury, posadzek i §cianek miedzy kuchnig, a pokojem i nie
podlegaja gwarancji; plyty wodoodporne zgodnie z projektem byly montowane tylko w lazienkach, stad w sypialni i
kuchni zamontowano plyty gipsowo — kartonowe. Ustosunkowujac sie zas$ do usterki polegajacej na wystepowaniu
nieréwno$ci w wykonczeniu laczenia Scian z sufitem — wskazano, ze pozostawato to w zgodzie z istniejacym stropem,
za$ projekt nie przewidywal rownania stropow .

/pismo Wojta Gminy K. z dnia 3.06.2011 1., k.29; pismo PPHU (...), k.30-31/

Pismem datowanym na dzieh 26 maja 2011 r., powddka reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika
(legitymujacego sie pelnomocnictwem do wystepowania w jej imieniu przed Urzedem Gminy K. i przed Sadami obu
instancji w sprawie odstgpienia od umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w K. przy ulicy (...), Rep
(...)), odstapila od umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w K. przy ul. (...) zawartej w formie aktu
notarialnego w dniu 12 kwietnia 2010 r. (Repertorium (...)). Jednoczeénie powddka wezwala Gmine K. do zwrotu ceny,
fj. kwoty 143.700 zl. w terminie 14 dni od daty otrzymania tegoz pisma oraz do wskazania terminu zdania lokalu.



Pismo stanowigce wypowiedzenie umowy sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego zostalo nadane w urzedzie
pocztowym w dniu 3 czerwca 2011 r., za$ doreczone w dniu 7 czerwca 2011 .

Powodka pismem datowanym na dzieh 26 maja 2011 r., zalaczonym do pisma z dnia 18 lipca 2011 r.,potwierdzila fakt
odstgpienia od umowy.

/odstapienie od umowy sprzedazy, wraz z dowodem nadania pisma listem poleconym, k. 32-33; pelnomocnictwo, k.
34; oSwiadczenie, k.38; pismo pozwanego z dnia 24 czerwca 2011r., /

W odpowiedzi na pismo z dnia 26 maja 2011 r., pozwany zakwestionowal mozno$¢ zlozenia przez pelnomocnika
powddki skutecznego o$wiadczenia o odstapieniu od umowy sprzedazy, a to z uwagi na nienalezyte umocowanie:
wedlug pozwanego, zalaczonego do pelnomocnictwa nie wynika upowaznienie do zlozenia w imieniu A. C.
o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy sprzedazy lokalu nr (...) polozonego w K. przy ul. (...). Ponadto zauwazyl, ze
uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne przedmiotowego lokalu wygasly na podstawie art. 568§ 1 k.c., Lokal nr
(...) zostal wydany powodce w dniu 12 kwietnia 2010 roku, za$ o§wiadczenie o odstapieniu od mowy sprzedazy zostalo
doreczone pozwanemu w dniu 77 czerwca 2011 r., a zatem po plywie rocznego terminu zawitego okreslonego w w/w
przepisie. Nadto wskazal, iz wykonawca rob6t budowlanych w lokalu firma PPHU (...) z siedziba ‘ P., nie potwierdzila
wystepowania wad.

W pi$mie datowanym na dzien 22 sierpnia 2011 r., pozwany podtrzymat swoje stanowisko w tym zakresie.
/pismo pozwanego z dnia 24 czerwca 2011 ., k. 35 ; pismo pozwanego z dnia 22 sierpnia 20111, k.47 /

W lipcu 2011 r., mial miejsce coroczny przeglad stanu i funkcjonowania przewodéw kominowych, w budynku
przy ul. (...) w K.. Czynnoéci wykonywal E. B.. Stwierdzono wdwczas, ze przewody kominowe nie nadaja sie
do uzytkowania. Stwierdzono brak szczelno$ci przewodéw kominowych, nieprawidlowo przemurowane Scianki
dzialowe w przewodach kominowych, niewlaéciwe ciggi kominowe — niezgodne z ,,Polskimi Normami”, niewlasciwy
przekrdj przewodéw kominowych, co uniemozliwia kontrole ich droznoéci, nieprawidlowo przebudowang glowice
kominowa w pionie mieszkan nr (...), oraz nieprawidlowe podlgczenie kratek wentylacyjnych, nieprawidtowe
obsadzone Turbowenty na glowicach kominowych (za waskie otwory, wewnatrz otworéw przechodza druty).
Jako nieprawidlowo$¢ uznano réwniez zamontowanie na kominach anten satelitarnych. Przewody kominowe byly
wykonane niezgodnie z ze sztuka budowlana i niezgodnie z projektem.

/ protokét kontroli z dnia 27.07.2011 1., k.193, opinia E. B., k. 194 ; zeznania $wiadka E. B. , protokél rozprawy z dnia
10.10.2014 T., 00:13:04 -00:16:53 , k. 320v/

W pazdzierniku 2011 r., w budynku przy ul. (...) w K. wykonano ogledziny urzadzen grzewczo — kominowych.
Czynnoé$ci przeprowadzal Z. P.. Stwierdzono wbéwczas rowniez niedrozno$c, nieszczelnoéé¢ przewodéw kominowych
oraz nieprawidlowe podlaczenie wentylacji. Wskazano, ze zastosowano nieodpowiednie laczniki o nieodpowiedniej
§rednicy. Stwierdzono nieprawidlowy ciag kominowy w kratkach.

Wskazano nadto, iz nieprawidlowo zamontowano Turbowenty, zmniejszono przekroje, a przez przewody kominowe
na wysokos¢ ,czap” przechodza prety. Zauwazono, ze przez cze$¢ przewodéw kominowych przechodza przewody
elektryczne i antenowe.

Stwierdzono, ze przewody kominowe od czwartego pietra wybudowano niezgodnie z projektem. Wykonawstwo
komindéw bylo niezgodne ze sztuka budowlana.

W $wietle powyzszych uchybien przewody kominowe nie nadawaly sie do uzytku.

/opinia Z. P., k. 191; zeznania Swiadka Z. P. , protokoél rozprawy z dnia 10.10.2014 r., 00:06:35 — 00:13:04, k. 320v/



W marcu 2012 r., zostala wykonana kolejna ekspertyza kominiarska, dotyczaca budynku przy ul. (...) w K.. Celem
czynnosci bylo sprawdzenie stanu technicznego i sprawno$ci przewodéw wentylacyjnych w lokalach wspo6lnoty w
budynku mieszczacym sie przy ul. (...) w K.; sprawdzenie prawidlowo$ci wyprowadzenia przewodéw kominowych
wentylacyjnych ponad dachem pod katem skutecznos$ci dzialania wentylacji w lokalach mieszkaniach oraz wskazanie
usterek i mozliwosci ich usuniecia w mieszkaniach jak i w w/w budynku. Ekspertyze wykonywal M. Z.. Stwierdzono
woweczas, ze istniejace przewody wentylacyjne nie nadaja sie do uzytkowania i nie spelniajg wymagan odnoénie
przekroju poprzecznego, grubosci Scianek i szczelnoéci. Zauwazono, ze czeéc¢ lokali w przedmiotowym budynku,
nie jest wyposazona w urzadzenia nawiewane w oknach, drzwiach balkonowych i innych czeéciach przegrod
zewnetrznych, co jest niezgodne z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 6 listopada 2008 r., w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowania (Dz. U. Nr 75, poz. 690 ze
zm.). Stwierdzono nieprawidlowos¢ polegajaca na wykonaniu przewodéw kominowych za pomoca elementéw plyt
cementowych o gruboéci ok. 3 cm i podzielenie nimi przestrzeni wewnatrz glowicy kominowe;j. Stwierdzono szereg
nieszczeroSci i przewezen wewnatrz przewodéw wentylacyjnych. Przewody mialy przekroje zbyt male przekroje
jesli chodzi o wymagania polskiej normy. Nie spelnialy wymagan odno$nie skutecznosSci. W wentylacji byly
zle zaprojektowane przewody. Konstrukcja zelbetonowa tego budynku spowodowala kltopot z umiejscowieniem
prawidlowych przewodéw wentylacyjnych.

Uznano, ze sposob wykonania przewodéw jest zgodny z Projektem Technicznym, jednak niezgodny z wymaganiami
Polskiej Normy dla przewodéw murowanych (PN-89/B-10425). Wskazano trzy warianty rozwiazania zaistnialej
nieprawidlowo$ci: uszczelnienie przewodow wentylacyjnych, przebudowa przewodéw wentylacyjnych, likwidacja
wentylacji grawitacyjnej i montaz instalacji mechaniczne;.

/ekspertyza kominiarska wykonana przez M. Z., k. 198 — 212 zeznania §wiadka M. Z. , protokot rozprawy z dnia
10.10.2014 T., 00:16:53 — 00:34:08, k.320v — 321/

Stwierdzone wady powodowaly nieprawidlowo$ci w dzialaniu wentylacji.

/ustna opinia uzupelniajaca bieglego P. R., protokdl rozprawy z dnia 10.10.2014 r., 00:34:08 — 00:37:45, k.321/
Gmina nie udostepnila powodce zadnej z wykonanych ekspertyz kominiarskich.

/ zeznania powodki, protokél rozprawy z dnia 10.10.2014 r., 00:58:42,k.321/

W grudniu 2012 r., Powiatowi Inspektor Nadzoru Budowlanego w P. wydal decyzje, w ktorej nakazal (...)jako
zarzadcy budynku mieszkalnego wielorodzinnego, zlokalizowanego w K. przy ulicy (...) wykonaé roboty budowlane
w celu doprowadzenia przewodéw kominowych wentylacyjnych do wlaSciwego stanu technicznego poprzez
suniecie stwierdzonych w ekspertyzie technicznej przewodéw kominowych nieprawidtowos$ci. Nakazano w tym celu
wykonanie remontu przewodéw wentylacyjnych poprzez ich uszczelnienie, wprowadzenie wywiewek kanalizacyjnych
ponad projektowane nasady kominowe na wysoko$ci minimum 50 c¢m, montaz nasad kominowych hybrydowych
typu ,tulipan” na wylotach przewodéw wentylacyjnych; montaz nawiewnikéw $ciennych typu NP.1 w $cianach
zewnetrznych pomieszczen mieszkalnych.

/decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego, k. 304-305/

Pozwany w 2013 roku przeprowadzil remont przewodéw wentylacyjnych poprzez uszczelnienie przewodow
wentylacyjnych za pomocg masy uszczelniajgcej SKD oraz montaz nasad hybrydowych wspomagajacych ciag. Byt to
jeden z wariantéw usuniecia nieprawidlowo$ci zaproponowanych przez M. Z..

Naprawa wadliwej wentylacji nie byla pozbawiona bledéw. Jednym z istotnych bledéw bylo np. zamontowanie
nawietrzakow $ciennych w dolnej czesci Sciany zewnetrznej, czego warunki techniczne nie dopuszczaja.



/pisemna opinia bieglego z zakresu budownictwa i mykologii budowalnej, G. K., wraz z dokumentacja fotograficzna.
336-367; ustna opinia uzupelniajgca, protokét rozprawy z dnia 8.03.2016 r., 00:0 4:54 — 00:41:53, k.465vV — 466;
zeznania Swiadka M. Z. , protokol rozprawy z dnia 10.10.2014 r., 00:21:25 , k. 321/

W przedmiotowym lokalu wystepowaly wady w zakresie wentylacji. Dotyczyly one dwdch kwestii: nieprawidlowej,
niezgodnej z norma odlegloSci pomiedzy sufitem, a kratka wentylacyjna oraz nieprawidlowego wykonania przewodow
wentylacyjnych blaszanych.

Zgodnie z norma PN-83/B-03430 pkt. 5.1.4.; ,Otwory wentylacyjne laczone z przewodami wywiewnymi powinny
by¢ usytuowane tak, aby odlegloé¢ gornej krawedzi otworu od sufitu nie przekraczala 150 mm”. W kuchni krata byla
usytuowana na wysokoéci ponad 60 cm od sufitu, za$ w lazience ponad 40 cm od sufitu. Tym samym, kratki wentylacji
wywiewnej w tazience i w kuchni zamontowane byly zbyt nisko od sufitu.

Wskazana nieprawidlowo$¢ ograniczala skuteczno$é dzialania wentylacji w malym stopniu.

Druga nieprawidlowo$¢ dotyczyta poziomego kanalu blaszanego laczacego kratke wentylacyjna w lazience
z murowanym pionowym przewodem kominowym. Kanal ten byl zmontowany przy uzyciu wkretow, ktore
nieprawidlowo wystawaly do wnetrza kanalu, przyczyniajac sie tym samym do ograniczenia jego przepustowosci,
utrudniajac jednoczes$nie jego kontrole, konserwacje i czyszczenie. Pozostaje to w sprzeczno$ci z Polska Norma
PN-B-03434:1999 pkt. 2.9., ustalajaca podstawowe wymagania dotyczace przewodéw wentylacyjnych blaszanych.
(,Przewody i ksztaltki powinny mie¢ powierzchnie gladka, bez wgniecen i uszkodzen powloki ochronne;j.”).
Nieprawidlowe wykonanie kanaléw blaszanych ograniczalo skutecznosé wentylacji, zmniejszalo predko$c przeplywu
powietrza, powodowalo osadzenia sie kurzu i zanieczyszczen.

/pisemna opinia bieglego z zakresu kominiarstwa, P. R., k. 99-107; pisemna opinia uzupehiajaca, k.131 — 138/

Brak przewodu wentylacyjnego w sypialni nie mozna kwalifikowaé jako wade , gdyz w obowigzujacych przepisach nie
ma wymagania co do stosowania osobnego przewodu wentylacyjnego do pomieszczenia sypialni. Pokoje mieszkalne
w lokalach mieszkalnych moga by¢ wentylowane posrednio przez przewody wentylacyjne znajdujace sie w tazienkach,
kuchniach i sanitariatach.

Wada natomiast jest brak kratki wentylacyjnej w pomieszczeniu sypialni.
/ pisemna opinia uzupeliajaca bieglego z zakresu kominiarstwa P. R., k.131 — 138/

Projekt, jak i samo wykonanie wentylacji grawitacyjnej w budynku przy ulicy (...) byly niezgodne zar6wno z przepisami
Prawa Budowalnego, jak i zasadami sztuki budowlanej, w konsekwencji czego wentylacja w budynku dzialala
nieprawidlowo.

Bledy projektowe polegaly na tym, ze zostal zaprojektowany poziomy kanat laczacy lazienke z kominem czego nie
bylo wolno stosowa¢ w przypadku wentylacji grawitacyjnej; a nadto zaproponowany material do wykonania kominéw
wentylacyjnych byt niekorzystny i trudny do zastosowania przy przebudowie budynku.

Bledy wykonawcze polegaly na tym, ze wskazany wyzej kanal wykonano dluzszy, niz wynika to z projektu. Nadto
we wnetrzu kanalu wystawaly liczne wkrety montazowe powiekszajace i tak juz znaczne opory, ktore powstaja dla
przeplywajacego powietrza w tak dlugim kanale poziomym.

Nadto zamontowane okna nie gwarantowaly nawet w stanie rozszczelnieniom minimalnej wymiany powietrza nawet
dla jednej osoby w okresie nocnym.

/pisemna opinia bieglego z zakresu budownictwa i mykologii budowalnej, G. K., wraz z dokumentacja fotograficzna.
336-367 ; ustna opinia uzupekiajaca, protokél rozprawy z dnia 8.03.2016 r., 00:04:54 — 00:41:53, k.465v - 466 /



Bezposrednia przyczyna porazen grzybami pleSniowymi jest wysoka wilgotno$é powierzchni przegréd budowlanych.
Pos$rednimi przyczynami sa: niedostateczna izolacyjno$¢ zewnetrznych przegrod budowlanych, mostki termiczne,
wychlodzenie powierzchni, brak wlasciwej wentylacji, podwyzszona wilgotno$¢é powietrza wewnetrznego,
zawilgocenie w wyniku zalania, podtopienia, kapilarnego podciggania wilgoci oraz mokre prace budowlane.

Zagrzybienie najcze$ciej wystepuje w lokalach na powierzchniach przegrod zewnetrznych o niedostatecznej izolacji
termicznej. W przedmiotowym lokalu takim miejscem jest stropodach wentylowy.

Jednym z powodow zagrzybienia w mieszkaniu powo6dki bylo wykonanie wylewki, jako Zrodla dodatkowej wilgoci.
Przyczynilo sie to bezposrednio do powstania zawilgocenia przylegajacych do podlogi Scian. Parujaca woda zawarta
w jastrychu powodowala tez znaczny wzrost wilgotno$ci powietrza wewnatrz mieszkania. Dodatkowe otwarcie okien,
moglo jedynie poprawi¢ sytuacje przyspieszajac wysychanie jastrychu oraz utrudniajac, badz nawet uniemozliwiajac
powstanie zagrzybienia §ciany wzdluz podlogi. Konieczne jednak byloby przy tym prawidlowe dzialanie wentylacji.

Stwierdzone w lokalu powddki grzyby sa charakterystycznymi przypadkami zagrzybien powstalych na zawilgoconych
powierzchniach.

/pisemna opinia bieglego G. K., k. 336-354 ; ustna opinia uzupelniajaca, protokét rozprawy z dnia 8.03.2016 r.,
00:04:54 — 00:41:53, k.465v - 466/

Cykl rozwojowy grzybow plesniowych jest stosunkowo krotki i wynosi od kilku do kilkunastu dni. W zalezno$ci
od gatunku grzyba i warunkéw bytowania, jego pelny cykl rozwojowy moze trwaé od kilku do kilkunastu dni od
momentu zawilgocenia zarodnikow. Jest tez mozliwosé, ze grzyb zaczal sie rozwija¢ znacznie wcze$niej, jeszcze
wtedy, gdy mieszkanie stalo puste i przez dtuzszy czas bylo nieogrzewane. Pierwsze cykle rozwojowe mogly byc
niezauwazone. NajczeSciej pierwsze oznaki zagrzybienia w postaci drobnych punkcikéw mozna zauwazy¢ juz po okoto
0 10 dniach, przy czym trudno bez odpowiedniego doswiadczenia rozpoznaé je jako grzyby, zwlaszcza, ze we wczesnym
stadium rozwojowym moga miec jasna barwe Najcze$ciej wyrazne porazenie mozna stwierdzi¢ miedzy pietnastym a
dwudziestym pigtym dniem od zawilgocenia.

/pisemna opinia bieglego G. K., k. 336-354 ; ustna opinia uzupehiajaca, protokoét rozprawy z dnia 8.03.2016 r.,
00:04:54 — 00:41:53, k.465v - 466/

W jednym pomieszczeniu moze sie rozwija¢ rownoczeénie kilka gatunkéw grzybow plesniowych, wsrdd ktorych sa
zazwyczaj osobniki z podgromady workowcow — Ascomycetes i grzybow niedoskonalych — Deuteromycetes. Powoduja
one negatywne skutki techniczne w wyniku biologicznej korozji materialéw budowlanych, obnizaja estetyke wnetrz,
niszczg przechowywane produkty oraz ujemnie wplywaja na zdrowie ludzi i zwierzat.

/pisemna opinia bieglego G. K., k. 336-354 ; ustna opinia uzupelniajaca, protokét rozprawy z dnia 8.03.2016 r.,
00:04:54 — 00:41:53, k.465v - 466/

Azeby dobrze mieszkanie bylo dobrze zwentylowane, musza by¢ spelnione dwa warunki: przewody musza byé
wykonane w sposéb prawidlowy i w sposob prawidlowy wyprowadzane ponad dachem, a takze lokator winien
doprowadzi¢ odpowiednia ilo§¢ powietrza do pomieszczenia.

/zeznania §wiadka M. Z., protokdl rozprawy z dnia 10.10.2014 r., 00:17:20, k.320v — 321/

Powodka dokonala nastepujacych nakladow na remont przedmiotowego lokalu mieszkalnego: usunela czesci $cianki
dzialowej oddzielajacej wiekszy pokdj od przylegajacej do niego kuchni, Scianka dzialowa z plyty G-K na ruszcie
talowym, zerwala posadzke PCV; wykonala podklad pod posadzki z jastrychu; cementowala na wylewce istniejacej,
skula wylewki ,wykonala nowy podklad pod posadzki z astrychu cementowego.

Oszacowana warto$¢ dokonanego przez powodke remontu w przedmiotowym lokalu wynosi 4600,00 zt.



/pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomoéci, E. R., k. 381-388; pisemna opinia uzupekniajgca,
k. 418-419/

Na zakup przedmiotowego lokalu mieszalnego powo6dka zaciggnela kredyt hipoteczny w (...) S.A. w W., Oddziale (...)
w P.. Kredyt zostal udzielony w kwocie 150,745 zl. Wysoko$¢ splaconych odsetek kredytu w okresie od 31 marca 2010
r. do 9 pazdziernika 2014 r., wynosila 40.194,67 z1, za§ wysokoé¢ sptaconego kapitatu w tym okresie 18.743,31 zt.

W maju 2010 r., rata kredytu wynosila 935,09 zl, w czerwcu 2010 r. — 878,42 zk; w lipcu, sierpniu i wrze$niu 2010 r.
— 1190,72 z}; w pazdzierniku, listopadzie i grudniu 2010 r. — 1.106,61 z}; w styczniu, lutym i marcu 2011 r. - 1.113,43
z}; w kwietniu, maju i czerwcu 2011 1., - 1.136,33 zL

/ za$wiadczenie z (...), k.319; zawiadomienia o wysoko$ci raty kredytu, k.41-46/

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zalaczone do akt sprawy dowody z dokumentéw, zeznan
przestuchanych w sprawie §wiadkow, a takze z przestuchania powodki. Sad oparl sie rowniez na opiniach niezaleznych
bieglych sadowych, ktore w pelni wyjaénily konieczne do rozstrzygniecia kwestie, odznaczaly sie pelna przydatnoscia
dowodowa w $wietle powolanych kryteriow, za$ wszystkie, zglaszane przez strony watpliwosci i zastrzezenia do
wnioskoéw opinii zostaly wyczerpujaco wyjasnione w opiniach uzupekiajacych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje :
Powodztwo podlegalo uwzglednieniu w caloéci.

Na gruncie niniejszej sprawy powodka dochodzila od pozwanego roszczenia z tytulu rekojmi za wade fizyczna rzeczy
sprzedanej, w postaci zwrotu uiszczonej przez siebie ceny za zakup lokalu mieszkalnego, polozonego w budynku przy
ulicy (...) w K. oraz odszkodowania, na zasadach og6lnych, na ktére skladaly sie poniesione przez nig koszty remontu
przedmiotowego lokalu oraz odsetki kredytu zaciggnietego na jego zakup.

W niniejszej sprawie bezsporne jest, ze strony laczyla umowa sprzedazy z dnia 12 kwietnia 2010 r., na podstawie
ktorej powddka nabyta od pozwanego za cene 143.000 zl lokal mieszkalny nr (...), zlokalizowany w K. przy ulicy (...)
wraz z pomieszczeniem przynaleznym, z udziatem 531/9253 cze$ci we wspolwlasnosci czesci wspolnych budynku oraz
urzadzen, ktore nie stuza do wylacznego uzytku wilascicieli poszczegoélnych lokali oraz w tej samej czesci udzialem
w prawie wspodtuzytkowania nieruchomosci gruntowej — dzialki nr (...) o powierzchni 0,0855 ha, objetych ksiega
wieczysta KW nr (...).

Zgodnie z art. 535 § 1 k.c. przez umowe sprzedazy sprzedawca zobowiazuje sie przenie$¢ na kupujacego wlasnoéé
rzeczy i wydaé mu rzecz, a kupujacy zobowiazuje sie rzecz odebrac i zaplaci¢ sprzedawcy cene.

Umowa sprzedazy jest umowa wzajemng, a strony, skladajac o$wiadczenia ja statuujace, czynia to w oparciu o
wyobrazenia o wartoSci swoich wzajemnych $wiadczen. Przedmiot $wiadczenia kupujacego wyrazony w znakach
pienieznych, jest kategorig obiektywna, bo interes sprzedawcy zostanie zaspokojony wtedy, gdy otrzyma on uméwionag
sume pieniedzy. Inna jest natomiast sytuacja kupujacego, ktory jest zainteresowany w otrzymaniu tego czego
spodziewal sie otrzymaé, ,wdajac sie w umowe sprzedazy”. Jezeli zatem przedmiot Swiadczenia sprzedawcy nie
odpowiada wyobrazeniom kupujacego, dlatego iz jest on wadliwy, to zakldcona zostaje rownowaga $wiadczen (vide:
wyrok Sgdu Okregowego w Stupsku z dnia 25 pazdziernika 2013 roku, I C 156/12).

Zawierajac umowe sprzedazy, sprzedawca bierze na siebie odpowiedzialno$¢ za wydanie kupujacemu rzeczy o
odpowiedniej jakosci i odpowiednich wlasciwo$ciach. Chodzi tutaj o jakos¢ i wlasSciwosci, ktorych w $wietle
istniejacych okoliczno$ci kupujacy ma prawo spodziewaé sie po nabywanej rzeczy. Jezeli natomiast okaze sie, ze
sprzedana rzecz byta niezgodna z umowa, kupujacy nie uzyska odpowiedniego ekwiwalentu dla zaplaconej przez siebie
ceny. W takiej sytuacji dochodzi do naruszenia interesu kupujacego. Instrumentem ochrony tego interesu sg m.in.
przepisy o rekojmi za wady. Przepisy te skladaja sie na szczegdlny rezim prawny zabezpieczajacy interes kupujacego



na wypadek wykrycia wadliwosci rzeczy. Rezim ten jest niezalezny zaréwno od ogblnych przepisow dotyczacych
odpowiedzialnoS$ci odszkodowawrczej (art. 4711 n. k.c.), jak i od przepiséw dotyczacych gwarancji jako$ci (art. 5771 n.
k.c.) (vide: K. Haladyj, M. Tulibacka [w:] KC, red. Osajda 2015, wyd. 13, opubl. Legalis).

W niniejszej sprawie zastosowanie znajdg postanowienia dotyczace rekojmi za wady rzeczy sprzedanej, jednakze w
brzmieniu obowigzujacym w czasie zawierania umowy sprzedazy - tj. sprzed nowelizacji dokonanej ustawa z dnia 30
maja 2014 roku o prawach konsumenta -Dz. U. z 2014 r. poz. 827, ktora weszla w zycie z dniem 25 grudnia 2012 roku).

W myél art. 556 § 1 k.c. w brzmieniu obowigzujacym w momencie zawarcia przez strony umowy sprzedazy, sprzedawca
jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade zmniejszajaca jej warto$¢ lub uzytecznoéé
ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okoliczno$ci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie
ma wladciwos$ci, o ktoérych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz zostala kupujacemu wydana w stanie
niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne).

Ustawowa odpowiedzialno$é sprzedawcy z tytulu rekojmi za wady sprzedanej rzeczy ma charakter zblizony do
absolutnego tzn. sprzedawca nie moze sie z niej zwolni¢, obciaza go ona niezaleznie od tego, czy to on spowodowatl
wadliwo$é rzeczy, czy ponosi w tym zakresie jakakolwiek wine a nawet czy w ogole widzial lub mégt wiedzie¢ o
tym, Ze sprzedana rzecz jest wadliwa (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 5 marca 2009 r., V ACa
484/08, OSA/Kat. 2009 nr 2, poz. 4, Legalis). Zatem to czy kupujacy mogt wade zauwazyé przy dochowaniu nalezytej
staranno$ci, czy powinien byl wiedzie¢ o wadzie (czy mogt sie o niej dowiedzieé przy dochowaniu nalezytej starannosci)
nie wylacza odpowiedzialno$ci sprzedawcy z tytulu rekojmi.

Z rzecza wadliwg mamy do czynienia wtedy, gdy ma ona cechy zmniejszajace jej warto$¢ lub uzytecznoéc ze wzgledu na
cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okoliczno$ci lub z przeznaczenia rzeczy, a takze jezeli nie ma wlasciwosci,
o ktorych istnieniu zapewnil kupujacego sprzedawca, albo jezeli zostala wydana w stanie niezupelnym. Dla oceny
wad fizycznych rzeczy podstawowe znaczenie maja wzgledy funkcjonalne, czy to okreSlone w umowie, czy zwigzane
z wymaganiami normalnego uzytku. WlasciwoSci rzeczy sa pojeciem szerszym niz cel, do ktérego takze odwoluje sie
przepis, a cel ten moze by¢ bezposrednio oznaczony w umowie, lub tez moze wynikaé z okoliczno$ci lub przeznaczenia
rzeczy (vide: M. Tulibacka [w:] KC, red. Osajda 2015, wyd. 13, opubl. Legalis).

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy i w $wietle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, ocenionego
zgodnie z zasadami logicznego rozumowania i doSwiadczenia zyciowego, nie moze budzi¢ watpliwosci, iz powodka
zakupila przedmiotowy lokal, celem zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych. Budynek, w ktorym znajdowal
sie przedmiotowy lokal, byt budynkiem zaadaptowanym na cele mieszkalne. Przedmiotowy lokal zostal wydany
powodce w dniu 12 kwietnia 2010 roku, w podstawowym standardzie wykonczenia, w stanie szczegblowo opisanym w
protokole przekazania — przejecia. Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, lokal nabyty przez powo6dke, posiadal
wady w zakresie dzialania wentylacji grawitacyjnej, znajdujace swoje zroédlo zar6wno w projekceie, jak i wykonaniu.
Okoliczno$¢ ta znalazla potwierdzenie w opiniach bieglych sadowych, jak i prywatnych ekspertyzach wykonywanych
poza procesem na zlecenie pozwanego.

Jezeli rzecz sprzedana ma wady to, zgodnie z trescig art. 560 § 1 k.c. (w brzmieniu sprzed nowelizacji), kupujacy moze
od umowy odstapié¢ albo zadaé obnizenia ceny. Jednakze kupujgcy nie moze od umowy odstapic, jezeli sprzedawca
niezwlocznie wymieni rzecz wadliwa na rzecz wolna od wad albo niezwlocznie wady usunie. Ograniczenie to nie ma
zastosowania, jezeli rzecz byla juz wymieniona przez sprzedawce lub naprawiana, chyba ze wady sa nieistotne. Przy
czym chodzi o taka naprawe, ktéra prowadzi do usuniecia wady, przy zachowaniu wartoéci uzytkowej, sprawnosci,
waloréw estetycznych (vide: uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 30 grudnia 1988 r., III CZP 48/88, OSNC 1989/3/36,
M.P.1989/1/6, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 stycznia 2009 r., II CSK 399/08, LEX nr 484675).

Zgodnie za$ z § 2 cytowanego przepisu, jezeli kupujacy odstepuje od umowy z powodu wady rzeczy sprzedanej, strony
powinny sobie nawzajem zwrdci¢ otrzymane $§wiadczenia wedlug przepiséw o odstapieniu od umowy wzajemne;j.
Zgodnie wiec z art. 494 k.c. strona, ktéra odstepuje od umowy wzajemnej, obowiazana jest zwrdcié¢ drugiej stronie



wszystko, co otrzymala od niej na mocy umowy; moze zadaé nie tylko zwrotu tego, co $wiadczyla, lecz réwniez
naprawienia szkody wyniklej z niewykonania zobowiazania.

Zwazy¢ nalezy, ze fakt istnienia wad w przedmiotowym lokalu, w szczeg6lnoSci dotyczacych stanu technicznego
wentylacji budynku potwierdzilo przeprowadzone w sprawie postepowanie dowodowe, w szczegblnosci zeznania
przestuchiwanych w sprawie §wiadkéow: Z. P., E. B. i M. Z., ktérzy wydawali na zlecenie pozwanego prywatne
ekspertyzy dotyczace sposobu dzialania wentylacji grawitacyjnej wywiewnej w lokalach przy ul. (...) w K., oraz opinie
bieglych sadowych: P. R. oraz G. K. ktore w istocie potwierdzily w/w opinie prywatne.

Z opinii powolanych bieglych wynika w sposéb jednoznaczny, ze w przedmiotowym lokalu wystepowaly wady
w zakresie wentylacji. Zar6wno projekt, jak i wykonanie wentylacji grawitacyjnej w budynku przy ul. (...) w K.
byly niezgodne z przepisami Prawa Budowalnego, oraz zasadami sztuki budowlanej. Nieprawidlowosci dotyczyly
rodzaju materialéw z ktérych wykonano przewody wentylacyjne, sposobu ich zaprojektowania, jak rowniez samego
wykonawstwa, ktore réwniez odbiegalo w sposdb znaczacy do rozwigzan zawartych w projekcie. WadliwoSci
powodowaly znaczne opory dla przeplywajacego powietrza, w konsekwencji czego wentylacja budynku dzialala
nieprawidlowo, powodujac ograniczenia w zakresie cyrkulacji powietrza.

Jak zostalo to zauwazone w toku postepowania — azeby mieszkanie bylo dobrze zwentylowane, musza lgcznie
wystapic¢ dwa warunki: pierwszy z nich dotyczy kwestii technicznej, a mianowicie prawidlowo dzialajacych przewodow
wentylacyjnych, drugi za$ lezy po stronie lokatora, uzytkownika lokalu, ktéry winien doprowadza¢ odpowiedna ilo$é
powietrza do lokalu.

Jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego — wykonanie wylewki w mieszkaniu powodki,
bylo jednym z czynnikéw, zwiekszajacych poziom wilgoci w pomieszczeniu, a co za tym idzie moglo stanowic
powdd powstania na $cianach plesni. Nie mniej jednak — w okoliczno$ciach wietrzenia pomieszczenia, co wedlug
twierdzen powo6dki miato miejsce, za$ wedle bieglego — musialo mieé¢ miejsce, przy prawidlowo dzialajacej wentylacji
— powstanie grzyba byloby utrudnione, a nawet niemozliwe. Tym samym, nawet przy duzej wilgotno$ci powietrza,
gdyby wentylacja dzialala prawidlowo — grzyb by nie powstal, badz powstal w znacznie mniejszym zakresie, niz miato
to miejsce w realiach niniejszej sprawy. Jednocze$nie — nalezy zauwazy¢, ze problem wystepowania ple$ni — dotyczyt
rowniez innych lokali w przedmiotowym budynku, gdzie nie byly wykonywane mokre roboty remontowe, np. w lokalu
nr(...)..

Pozwany usilowal uwolnié¢ sie od odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi wskazujac m.in., ze powodka znala stan
lokalu w momencie przekazania lokalu - zostala zapoznana w dniu ze stanem przejmowanych pomieszczen oraz
znajdujacych sie w nich i w czeSciach wspodlnych urzadzen i instalacji i nie wnosila zadnych zastrzezen. Zwazyé
jednak nalezy, ze wada byla w istocie ukryta. Swiadczy o tym chociazby fakt, ze nieprawidlowoéci w zakresie dzialania
wentylacji, skutkujgce pojawianiem sie na Scianach lokalu grzyba, pojawily sie dopiero, w zwigzku z uzytkowaniem
przedmiotowego lokalu — w przypadku powddki, w zwigzku z czynno$ciami remontowymi, ktére powoddka zaczela
wykonywa¢ kilka miesiecy po przekazaniu jej przedmiotowego lokalu (powodka nigdy w przedmiotowym lokalu
nie zamieszkala). Tym samym nieprawidtowosci z zakresie dzialania instalacji wentylacyjnej, mogly zostaé wykryte
dopiero na skutek pojawienia sie na $cianach wykwitow plesni (nalezy przy tym zauwazyé, positkujac sie opinig
bieglego z zakresu mykologii budowlanej, ze cykl rozwojowy grzyboéw wymnosi od kilku do kilkunastu dni od
momentu zawilgocenia zarodnikéw), przy jednoczesnej specjalistycznej wiedzy z dziedziny budownictwa, mykologii
budowlanej, czy tez kominiarstwa. Dlatego tez, pomimo, ze w protokole przekazania-przejecia lokalu powo6dka
nie wniosla zadnych zastrzezen co do stanu lokalu, to wobec okolicznoéci, iz wada byla ukryta, a pozwany nie
poinformowatl o jej istnieniu (w rezultacie wiedze o wadzie powzigl dopiero po wykonaniu ekspertyz kominiarskich),
a takze wobec braku po stronie powodki fachowej wiedzy, stwierdzenie tego rodzaju nie moglo odzwierciedla¢
rzeczywistego stanu rzeczy.

Powyzsze argumenty prowadza do wniosku, zZe instalacja wentylacyjna nosila cechy wady fizycznej lokalu, ktora
zmniejszala jego uzyteczno$é, a ktéra wystepowaly juz w momencie zawierania umowy sprzedazy i wydania



lokalu. Przemawiaja za tym nie tylko sporzadzone w toku postepowania opinie bieglych sadowych, ale i rowniez
czynnoé$ci podejmowane przez organy administracji publicznej, ktore na skutek wykrytych nieprawidlowosci, nakazaly
pozwanemu ich usuniecie.

Dla stwierdzenia odpowiedzialno$ci pozwanego za wady fizyczne rzeczy sprzedanej istotne jest jednak spelnienie
dodatkowych przestanek dotyczacych zachowania terminu do powiadomienia sprzedawcy o wadach oraz terminu na
dochodzenie uprawnien z rekojmi. Jak stanowi przepis art. 563 § 1 zd. 1 k.c. kupujacy traci uprawnienia z tytulu
rekojmi za wady fizyczne rzeczy, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesigca od jej wykrycia, a w
wypadku gdy zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach przyjete, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciagu
miesigca po uplywie czasu, w ktorym przy zachowaniu nalezytej staranno$ci mégt ja wykryé.

Jednakze utrata uprawnien z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy nie nastepuje mimo niezachowania terminéw do
zbadania rzeczy przez kupujacego i do zawiadomienia sprzedawcy o wadach, jezeli sprzedawca wade podstepnie zatail
albo zapewnil kupujacego, ze wady nie istnieja (art. 564 k.c.).

Z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze powddka zawiadomila pozwanego o zaobserwowanych przez siebie
wykwitach pleéni, w lutym 2011 r., zaraz po ich wykryciu w swoim mieszkaniu. Wéwczas uzyskala od pozwanego
informacje, ze bedzie mial miejsce zbiorowy przeglad gwarancyjnym, dotyczacy réwniez innych lokali mieszczacych sie
w budynku przy ul. (...) w K., przy czym termin przegladu nie zostal sprecyzowany. Przeglad ten mial miejsce 21 lutego
2011 r. Okoliczno$é przeprowadzenia przegladu gwarancyjnego, ewidentnie musiala zostaé poprzedzona impulsem w
postaci aktywnoSci ze strony lokatora, stad w ocenie Sadu nalezy stwierdzi¢, ze powddka dochowala nalozonego na
nig przez przepisy prawa terminu do zawiadomienia sprzedawcy o wadzie.

Podobnie zachowany zostal rowniez trzyletni termin zawity na dochodzenie roszczen z rekojmi, w przypadku wad
budynku, o ktorym mowa w art. 568 § 1 in fine k.c. Pozew w niniejszej sprawie wniesiono do Sadu w dniu 1 lutego
2013 roku, a wiec przed uplywem trzyletniego terminu od daty wydania lokalu, co miato miejsce w dniu 12 kwietnia
2010 roku.

Fakt wadliwoSci przewodéw wentylacyjnych w lokalu powodki, jest wedlug Sadu okolicznoscia bezsporna.
NieprawidlowosSci w zakresie przeplywu powietrza czynia lokal mieszkalny powo6dki nieuzyteczny, za$ powstale na
ich skutek wykwity ple$ni, wplywaja nie tylko na walor estetyczny lokalu, ale i oddziatluja na stan zdrowia lokatorow.
Co prawda — jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego — pozwany podjal ze swojej strony
starania zmierzajace do usuniecia wadliwoSci (na uwage zasluguje, przy tym ze uczynil to dopiero w 2013 roku, tj.
dwa lata po wydaniu pierwszej z trzech negatywnych dla siebie ekspertyz kominiarskich, i dopiero po nakazaniu
wykonania remontu przewod6w wentylacyjnych przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego). Nalezy przy
tym zauwazy¢, co wynika z opinii bieglego z zakresu budownictwa i mykologii budowlanej, ze czynno$ci naprawcze
przeprowadzone w roku 2013 , rowniez zawieraly bledy oraz pozostawaly w sprzeczno$ci z obowigzujacymi przepisami
techniczno - budowlanymi.

Majac na uwadze powyzsze, Sad stanal na stanowisku, iz powodka byla uprawniona do odstapienia od umowy
sprzedazy przedmiotowego lokalu, co nastapilo w dniu 7 czerwca 2011 r., kiedy to o§wiadczenie dotarto do pozwanego.

Odnos$nie za$ zarzutu co do braku skuteczno$ci o§wiadcezenia o odstapieniu od umowy, Sad uznal go za bezzasadny.
Owszem, pierwotnie umowa zostala wypowiedziana przez pelnomocnika powodki, nie mniej jednak — i sama
powodka, pismem datowanym na dzien 26 maja 2011 r., potwierdzila fakt odstapienia od umowy sprzedazy lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w K. przy ul. (...) (k.38).

Uznajac, ze roszczenie powddki o zwrot ceny zakupionego pojazdu znalazlo uzasadnienie na gruncie powolanych
przepiséw w calo$ci,. Sad zasadzil na rzecz powodki kwote 143.700 zk (tj. zwrot ceny zakupu lokalu).



Zadanie odsetek od w/w kwoty bylo uzasadnione na podstawie art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c., dlatego tez Sad zasadzil
odsetki ustawowe od kwoty 143.700 zl, zgodnie z zadaniem pozwu, tj. od dnia 77 czerwca 2011 1., tj. od dnia doreczenia
pozwanemu o$wiadczenia o odstapieniu powddki od umowy sprzedazy.

Zadanie zasadzenia odszkodowania znajduje oparcie w przepisie art. 566. § 1 ke, stosowanie do ktérego tresci, jezeli
z powodu wady fizycznej rzeczy sprzedanej kupujacy odstepuje od umowy albo zada obnizenia ceny, moze on zadac
naprawienia szkody poniesionej wskutek istnienia wady, chyba ze szkoda jest nastepstwem okolicznos$ci, za ktore
sprzedawca nie ponosi odpowiedzialno$ci. W ostatnim wypadku kupujgcy moze zadaé tylko naprawienia szkody, ktéra
ponidst przez to, ze zawarl umowe, nie wiedzac o istnieniu wady, w szczegoblno$ci moze zadac¢ zwrotu kosztéw zawarcia
umowy, kosztéw odebrania, przewozu, przechowania i ubezpieczenia rzeczy oraz zwrotu dokonanych nakladéw w
takim zakresie, w jakim nie odniost korzysci z tych nakladéw. Jak wynika z brzmienia powolanego wyzej przepisu,
dochodzenie roszczenia odszkodowawczego ustawodawca wiaze wylacznie z samym tylko ztozeniem o$wiadczenia o
odstapieniu umowy.

W wypadku za$ gdy szkoda jest nastepstwem okolicznosci, za ktore sprzedawca ponosi odpowiedzialno$c (art. 566 §
1 k.c.), kupujacy wowczas, poza wymienionymi roszczeniami odszkodowawczymi z tytutu rekojmi, moze dochodzic¢
roszczen na ogolnych zasadach odpowiedzialnoéci kontraktowej (art. 47711 nast. k.c.). W takiej sytuacji moze wchodzié
w gre naprawienie pelnej szkody, takze w ramach dodatniego interesu. Uzasadniona jest bowiem wykladnia, stosownie
do ktorej art. 556 § 1 k.c. ma charakter normy kolizyjnej, wskazujacej mozliwos¢ wykorzystania przez kupujacego
roszczen odszkodowawczych na zasadach ogolnych z art. 471 i nast. k.c., niezaleznie od tego, czy przystuguja mu
uprawnienia z tytulu rekojmi, czy tez one wygasly.

Tym samym tez przyja¢ nalezalo, ze powddka — wobec spelnienia przeslanek takiego roszczenia — dochodzic¢
moze naprawienia szkody, ktéra poniosta w wyniku zawarcia spornej umowy. Za szkode taka uznaé nalezalo w
okolicznoS$ciach niniejszej sprawy zaplacone przez nig na dzien 8 listopada 2015 roku odsetki w kwocie 46.994,42
z} (na taka bowiem date ich wysoko$é zostala udokumentowana). Przyja¢ nalezy, iz konieczno$é zaplaty powyzszych
odsetek stanowi uszczerbek wywolany kupnem spornej nieruchomosci, bez nabycia ktérej powodka na zaciagniecie
kredytu by sie nie zdecydowala.

Analogicznie potraktowaé nalezalo koszty zwigzane z przeprowadzeniem remontu przedmiotowego lokalu
mieszkalnego. Powddka dokonala nakladéw na przedmiotowy lokal, co jest okolicznoscia bezsporna w Swietle
zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego. Przeprowadzone czynno$ci remontowe, majace shuzyé
zaadaptowaniu pomieszczenia do celéw mieszkalnych niewatpliwe wygenerowalo po stronie powddki dodatkowe
koszty, ktore nie powstalby gdyby nie fakt zakupu spornego lokalu. Sad w oparciu o opinie bieglego z zakresu szacunku
nieruchomodci, przyjal, ze szacunkowa warto$¢ dokonanego przez powodke remontu zamyka sie w kwocie 4.600,00
zl, uwzgledniajac tym samym - zadanie powddki w tym zakresie. Na uwage zastuguje fakt, warto$¢é ta nie zostala
skutecznie zakwestionowana przez strone pozwana.

W zakresie kwoty odszkodowania, Sad zasadzil odsetku ustawowe na podstawie art. 481 k.c., od dnia wyrokowania,
zgodnie z zadaniem pozwu.

Sad orzek! o kosztach procesu na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c.

Z uwagi na to, iz powddka wygrala proces w caloSci, zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik sporu, na pozwanym
ciazyt obowiazek zwrotu poniesionych przez nig kosztéw procesu.

Do kosztéw procesu poniesionych przez powodke nalezy zakwalifikowaé wynagrodzenie pelnomocnika, ktore, przy
zaistnialej wartosci przedmiotu sporu (§ 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoéci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu) wynosi
3.600 zt.



Sad Okregowy uznatl jednak, ze ze wzgledu na niezbedny naklad pracy adwokata reprezentujacego powodke i wklad
jego pracy w przyczynienie sie do wyjasnienia i rozstrzygniecia sprawy, podstawe zasadzenia oplaty na rzecz powo6dki
za czynno$ci adwokata powinna stanowi¢ kwota 10.800 zl, stanowiaca 3- krotno$¢ stawki podstawowe;.

Z uwagi na okoliczno$¢, iz postanowieniem z dnia 13 lutego 2013 roku (k.53) Sad Okregowy w Lodzi zwolnil powddke
od kosztow sadowych w sprawie, powstaly nieuiszczone koszty sadowe, pokryte tymczasowo przez Skarb Panstwa
obejmujace oplate sadowa od pozwu, w wysokos$ci 9.812,15 7zl oraz wydatki na poczet wynagrodzen bieglych sadowych,
w kwocie 4.394,94 zl.

Sad obcigzyl pozwanego nieuiszczonymi oplatami sagdowymi oraz wydatkami na bieglych, poniesionymi tymczasowo
ze Skarbu Panstwa, zgodnie z przyjeta zasada odpowiedzialnosci za wynik procesu.



