Sygn. akt I C 1519/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 lipca 2014 r.

Sad Okregowy w Gdansku I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Mariusz Bartnik

Protokolant: st. sekr. sad. Malgorzata Treder

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 18 lipca 2014 r. w Gdansku
sprawy z powodztwa P. S.

przeciwko Gminie N.

o zaplate, ewentualnie - o zobowiazanie,

1)zasadza od pozwanego Gminy N. na rzecz powodki P. S. kwote 53.791,92 z} ( pieédziesiat trzy tysiace siedemset
dziewiecdziesiat jeden zlotych 92/100) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 17 sierpnia 2011 roku do dnia zaplaty;

2)oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

3)zasadza od pozwanego Gminy N. na rzecz powodki P. S.kwote 1.614 zt ( jeden tysiac sze$éset czternascie zlotych
00/100 ) tytulem kosztéw zastepstwa procesowego;

4)zasadza od powddki P. S. na rzecz pozwanego Gminy N. kwote 1.986 zl (jeden tysiac dziewieéset osiemdziesiat sze$é
zlotych 00/100 ) tytulem kosztow zastepstwa procesowego;

5)nakazuje $ciggnaé od pozwanego Gminy N. na rzecz Skarbu Panstwa - Sad Okregowy w Gdansku kwote 3.127 z}
(trzy tysiace sto dwadzie$cia siedem zlotych 00/100 ) tytulem kosztéw sadowych,

6)odstepuje od obciazenia powddki kosztami procesu w zakresie kosztow sadowych.

UZASADNIENIE

W dniu 17 sierpnia 2011 r. powo6dka P. S. wniosta do Sadu Rejonowego w Malborku pozew przeciwko pozwanej Gminie
N., domagajac sie zasadzenia od pozwanej na jej rzecz kwoty 120.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od
dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. Ponadto wniosta o zwolnienie od kosztéw sadowych w calo$ci.

W uzasadnieniu pozwu powddka podala, ze w dniu 21 pazdziernika 2005 r. nabyla od pozwanej nieruchomoéc
lokalowa nr(...) polozona w N. przy ul. (...). Powddka wielokrotnie zwracala sie do pozwanej oraz do Inspektora
Nadzoru Budowlanego w N. o przeprowadzenie kontroli stanu technicznego budynku w celu przeprowadzeni w
nim remontu. W 2005 r. przeprowadzono remont dachu, natomiast dalsze prosby i wnioski o pozostale remonty
nie odnosily zadnych skutkéow. Nastepnie powodka zwrocila sie od Zarzadu Nieruchomos$ci Mieszkalnych w N. i
Inspektora Nadzoru Budowlanego o wydanie kserokopii dokumentéw dotyczacych stanu technicznego budynku przy
ul. (...). Z otrzymanej dokumentacji wynika, ze stan przedmiotowej nieruchomosci stanowil zagrozenie dla ludzi, z
zaleceniem natychmiastowego remontu, gdyz w przeciwnym przypadku moze zaj$¢ konieczno$¢ jego rozbiorki. W
ocenie powddki, pozwana podstepnie, przez umys$lne dzialanie, jak rowniez zaniechanie, ktérego celem bylo ukrycie



wady i wprowadzenie powodki w blad doprowadzila do zawarcia umowy sprzedazy w/w lokalu mieszkalnego. Wady
budynki tkwily bowiem juz w chwili sprzedazy (wydania nieruchomosci). Jak wynika za$ z ostatniej ekspertyzy
technicznej ze stycznia 2011 r. aktualny stan techniczny budynku jest tak zly, ze grozi katastrofag budowlang i powinien
zosta¢ rozebrany w mozliwie szybkim tempie. W konsekwencji, na skutek istnienia wady, celowo ukrytej powodka
poniosta szkode i z tego tytulu dochodzi od pozwanej zaplaty kwoty 120.000 zl.

(pozew, k. 2-5)

Postanowieniem z dnia 6 wrze$nia 2011 r. Sad Rejonowy w Malborku stwierdzit swa niewlasciwo$é i sprawe przekazal
Sadowi Okregowemu w Gdansku.

(k. 84)

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powbddztwa w caloéci oraz zasadzenie od powodki na rzecz
pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwana podniosta, ze przed podpisaniem aktu notarialnego sporzadzono protokél uzgodnien celem ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego, oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste i podpisania umowy sprzedazy.
Przedmiotowy protokol opieral sie na operacie szacunkowym sporzadzonym przez bieglego rzeczoznawce, ktéry
wskazal, iz nieruchomo$¢é wymaga znacznych nakladéw remontowych, a takze, iz piwnice nie nadaja sie do uzytku na
skutek ciaglego zalewania woda gruntowa. Powbdka znala zatem stan budynku. Zdaniem pozwanej, §wiadczy o tym
rowniez fakt, iz powddka od 1982 r. byla zameldowana w budynku przy ul. (...). Ponadto powddka oraz jej maz wiedze
o stanie technicznym budynku manifestowali w pismach kierowanych do Administracji Budynkéw Komunalnych
oraz do Inspektora Nadzoru Budowlanego. W konsekwencji, w nieruchomos$ci w momencie jej wydania nie istnialy
wady, o ktérych powodka by nie wiedziala. Po wydaniu nieruchomosci powddce nie powstaly rowniez nowe wady,
ktorych przyczyna tkwilaby w rzeczy - nieruchomosci juz w momencie jej wydania. Pozwana nie zatajala takze zadnych
wad. Ponadto wla$ciwy organ nie stwierdzil konieczno$ci zaniechania uzytkowania budynku, poprzestajac na wydaniu
zalecen ujetych w protokole kontroli i utrzymania obiektu. Jednocze$nie powddka peklnigc funkcje czlonka zarzadu
Wspolnoty Mieszkaniowej miala mozliwo$¢ wystapienia z wnioskiem o zobowiazanie wszystkich wlascicieli lokali w
nieruchomosci do wykonania na ich koszt niezbednych prac remontowych, celem usuniecia wad.

(k. 112-11)

W toku postepowania powodka zostala zwolniona od kosztéw sadowych w caloéci.

(k. 95)

W piSmie procesowym z dnia 29 pazdziernika 2012 r. powddka, podtrzymujac zadanie pozwu, wskazala, ze domaga sie
zaplaty odszkodowania za szkode wyrzadzona jej wskutek wprowadzenia w blad przy sprzedazy lokalu mieszkalnego,
co do rzeczywistego stanu budynku, w ktérym znajduje sie lokal, w konsekwencji czego nabyla go nie$wiadoma
skali niezbednych do poniesienia nakladow na nieruchomos$é wspoélna, pozwalajacych uchronié nabyty lokal przed
zniszczeniem. Ponadto powddka alternatywnie wniosla o zobowigzanie pozwanej do dokonania na jej koszt prac
remontowych w zakresie, ktory doprowadzi budynek do stanu niezagrazajacego zdrowiu i zyciu mieszkancéw budynku
badz o dostarczenie jej wolnego od wad lokalu o tozsamych parametrach.

(k. 185-187)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana - Gmina N. byla wlascicielem nieruchomos$ci zabudowanej domem mieszkalnym wielorodzinnym o 12
lokalach mieszkalnych polozonej wN. przy ul. (...), oznaczonej numerem geodezyjnym dzialki(...). Natomiast powodka
P. S. byta najemca lokalu nr(...), znajdujacego w w/w budynku.



[okoliczno$¢ bezsporna]

W 2004 r. powddka zwrécita sie do pozwanej z wnioskiem o wykup najmowanego lokalu. W zwigzku z tym, w
celu wyodrebnienia przedmiotowego lokalu, w styczniu 2005 r. na zlecenie pozwanej sporzadzony zostal operat
szacunkowy przez rzeczoznawce majatkowego J. P., w ktérym warto$é rynkowa lokalu mieszkalnego jako przedmiotu
odrebnej wlasno$ci wraz z przynaleznym pomieszczeniem w budynku gospodarczym oraz udzialem w nieruchomosci
wspolnej okreslono na 35.600 zl. Jednocze$nie stan nieruchomos$ci oceniono na dostateczny, a stan techniczny
lokalu jako niezadowalajacy, wymagajacy znacznych nakladéw remontowych, przede wszystkim wymiany stolarki
okiennej i naprawy podlog. Ponadto rzeczoznawca opisujac stan budynku wskazal, iz piwnice budynku nie sa
uzytkowane na skutek cigglego zalewania woda gruntowa i opadowa. Przy tym operat nie zawieral szczegblowego
opisu poszczeg6lnych elementow konstrukeyjnych budynku ani tez oceny ich stanu technicznego.

[dowdd: operat szacunkowy, k. 122-130; zeznania $§wiadka E. P. k. 234-235; zeznania powo6dki P. S. utrwalone na
noéniku CD, k. 387]

Po przeprowadzeniu powyzszej wyceny, w dniu 17 stycznia 2005 r. sporzadzony zostat protokdl uzgodnien, w ktorym
Burmistrz Miasta i Gminy w N. wniost o zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej w N. przy ul. (...) na rzecz
powodki. Jednocze$nie wskazano, ze nieruchomo$¢ stanowi lokal mieszkalny nr (...) potozony na(...) pietrze budynku
mieszkalnego w N. przy ul. (...), skladajacy sie z dwoch pokoi, kuchni, przedpokoju i lazienki z we o }acznej powierzchni
38,01 m2 oraz komérki o powierzchni 5,75 m2 wraz z udzialem wynoszacym 0,08 czeSci we wspotwlasnosci budynku,
ktoére nie stuza do wylacznego uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali. Ponadto uzgodniono, ze:

-Cena sprzedazy lokalu wynosi 3.444 zt po zastosowaniu ulgi w wysokos$ci 89,50% od kwoty szacunkowej 32.800 zi
ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego.

-W sklad udzielonej bonifikaty wchodzi zwaloryzowana kaucja mieszkaniowa.
-W uzytkowanie wieczyste na okres 99 lat oddane zostanie 0,08 czesci dzialki nr (...).

-Do czasu ustanowienia innej formy zarzadu, zarzad nieruchomos$cia wspo6lna sprawowaé bedzie pozwana
poprzez swoja jednostke organizacyjng - Administracje Budynkéw Komunalnych w N. oraz ze wlasciciele lokali
sq zobowigzaniu do ponoszenia kosztéw zwigzanych z utrzymaniem swojego lokalu oraz kosztéow zarzadu
nieruchomoécia wsp6lng wraz z wynagrodzeniem zarzadcy.

-Przeniesienie prawa wlasnosci lokalu z rownoczesnym oddaniem gruntu w uzytkowanie wieczyste zostanie dokonane
w drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego.

-Gmina N. moze zadaé¢ zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomosci
przed uplywem 5 lat, liczac od dnia jej nabycia, zbedzie lokal lub przeznaczy go na inne cele niz lokal mieszkalny, za
wyjatkiem zbycia na rzecz osoby bliskie;.

-Powo6dka zobowigzuje sie do zawarcia umowy notarialnej w terminie uzgodnionym przez strony.
[dowod: protokoét uzgodnien z dnia 17.01.2005 r., k. 10, 120-121]

Nastepnie, w dniu 21 pazdziernika 2005 r. powodka zawarta w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy, w ktorej
T. S. - Burmistrz Miasta i Gminy N. oraz powo6dka zlozyli o§wiadczenie o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokalu
mieszkalnego oznaczonego nr (...)w budynku nr (...)przy ul. (...) w N. polozonego na(...) pietrze tego budynku,
skladajacego sie z dwoch pokoi, kuchni, lazienki z we i przedpokoju o powierzchni 38,01 m2 oraz komoérki o
powierzchni 5,75 m2, postanawiajac, ze z wlasno$cia lokalu zwigzany jest udzial w wielkoéci 8/100 we wlasnoéci
nieruchomos$ci wspolnej - czeSciach wspdlnych budynku, ktore nie shuza do wylacznego uzytku wlascicieli pozostalych
lokali (8 (...)).



Jednocze$nie, na mocy § (...) umowy, powddka nabyla od pozwanej powyzszy lokal mieszkalny wraz z udzialem w
prawie wlasno$ci nieruchomosci wsp6lnej wynoszacym 8/100 czesci za cene 32.800 zl, zmniejszong do kwoty 3.444
z} po zastosowaniu ulgi w wysokoSci 89,50% od kwoty szacunkowej wartos$ci lokalu mieszkalnego. Ponadto pozwana
oddata powddce na 99 lat w uzytkowanie wieczyste w udziale do 8/100 czeéci dzialke nr (...) o powierzchni 0,1252 ha,
zabudowanej domem mieszkalnym.

Przy tym, w zwigzku z zastosowang bonifikata powodka zrzekla sie wobec pozwanej roszczen o zwrot kaucji
mieszkaniowej. Kwota rowna udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji podlegala nadto zwrotowi w przypadku zbycia
przez powodke przed uplywem 5 lat od daty zawarcia umowy nieruchomosci za wyjatkiem zbycia na rzecz osoby
bliskiej albo gdy powddka przeznaczy nabyta nieruchomos$é na inne cele niz mieszkaniowe w ciagu 5 lat (§ (...)).

Strony o$wiadczyly rowniez, ze wydanie przedmiotu umowy do posiadania i korzystania powddce juz nastapito (§ (...))
oraz ze do czasu ustanowienia innej formy sprawowania zarzadu, zarzad nieruchomos$cia wspdlna sprawowac bedzie
pozwana poprzez swoja jednostke organizacyjna - Administracje Budynkéw Komunalnych w N..

Przy sporzadzeniu aktu przedlozono i okazano: szkicowa inwentaryzacje budowlang lokalu mieszkalnego nr (...),
protokdl uzgodnien znak (...)z dnia 17 stycznia 2004 r. dotyczacych warunkéw sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...),
zarzadzenie Burmistrza Miasta i Gminy N. nr (...) z dnia 19 listopada 2004 r. w sprawie przeznaczenia do sprzedazy,
m.in. lokalu mieszkalnego nr (...) wraz z oddaniem w uzytkowanie wieczyste czeéci dzialki nr (...) na rzecz najemcy,
za$wiadczenie Starosty (...) stanowigce o samodzielnoéci lokalu w rozumieniu przepiséw art. 2 ust. 2 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali.

[dowod: akt notarialny Rep. A nr (...) z dnia 21.10.2005 r., k. 6-9; odpis zwykly ksiegi wieczystej nr (...), k. 11-13]

Przed zawarciem powyzszej umowy sprzedazy, w dniu 20 maja 1985 r. na zlecenie Przedsiebiorstwa Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej w N. sporzadzona zostala ekspertyza mykologiczno-budowlana, w ktérej stwierdzono
porazenie budynku przy ul. (...) przez szkodniki biologiczne, do ktérych naleza grzyby i owady, w tym w elementach
schodow piwnicznych, deskach podlogowych na klatce schodowej oraz w schodach wewnetrznych, na poddaszu i w
konstrukcji dachu. Ponadto wskazano, ze:

-budynek nalezy zakwalifikowaé od natychmiastowego remontu, gdyz w przeciwnym przypadku moze zaj$c
konieczno$é jego rozbiorki;

-nalezy osuszy¢ piwnice i doprowadzi¢ do uzytku starg lub zainstalowaé nowa instalacje odwadniajaca piwnice,

-pod stropem nad piwnicami nalezy wykona¢ izolacje poziomg, a rozpadajace sie mury piwnic przemurowac
odcinkami;

-nalezy wyprowadzi¢ we wlaSciwy sposéb spadki terenu, tak aby zabezpieczy¢ budynek przed splywaniem do niego
wod opadowych i gruntowych,

-nalezy wykona¢ wlaSciwie izolacje pionowa piwnic oraz zlikwidowa¢ przecieki w instalacji wodnej i kanalizacyjnej, a
takze doprowadzi¢ ponownie piwnice do stanu uzywalnosci,

-nalezy uzupehic¢ braki elewacji oraz naprawi¢ istniejaca, a w miejsce brakujacej zainstalowaé nowe obrobki
blacharskie,

-nalezy wykonaé¢ wentylacje grawitacyjng pomieszczen oraz osuszy¢ $ciany, a w trakcie remontu przeprowadzi¢ prace
impregnacyjno-odgrzybieniowe.

Nastepnie, w sporzadzonej w pazdzierniku 2001 r. na zlecenie Administracji Budynkéw Komunalnych w N.
ekspertyzie stanu technicznego budynku przy ul. (...), ponownie stwierdzono, ze stan obiektu oraz jego warto$c¢
uzytkowa sa niezadowalajace z uwagi na zawilgocenie i korozje biologiczna przegréod budowlanych, posadzki



kondygnacji podziemnej, korozje biologiczng na pozostalych kondygnacjach, spekania przegrod budowlanych oraz
przewodéw kominowych. Wskazano réwniez, ze wystepujace wady i usterki obnizaja sprawnos$é techniczna oraz
warto$¢ uzytkowa obiektu i powoduja jego postepujaca dekapitalizacje, dlatego tez konieczne jest przeprowadzenie
szeregu prac remontowych - remontu kapitalnego.

Powyzsza dokumentacja, znajdujaca sie w posiadaniu pozwanej, nie zostala przekazana powddce przy zawarciu
umowy, pozwana nie poinformowata powddki o jej treéci, a zalecane powyzej prace nie zostaly przeprowadzone.
Ponadto, powodce nie udostepniono operatu szacunkowego. W konsekwencji, stan techniczny budynku
przedstawiony powoddce przy sprzedazy nie odpowiadal rzeczywistemu stanowi technicznemu tego budynku.
Zawierajac umowe powoddka nie zglaszala réwniez zadnych zastrzezen co do stanu nieruchomosci, przy tym miala
wiedze o zawilgoceniu i zagrzybieniu budynku.

[dowdd: ekspertyza mykologiczno-budowlana, k. 24-36; ekspertyza stanu technicznego budynku, k. 37-62; zeznania
swiadka E. P. k. 234-235; zeznania $§wiadka J. S., k. 232-233; zeznania powddki P. S. utrwalone na noéniku CD, k.
387; opinia nr(...) z dnia 13.09.2013 r. bieglej sadowej B. K., k. 262-270]

Jednocze$nie, w latach poprzedzajacych zawarcie umowy sprzedazy lokatorzy budynku zwracali sie do Administracji
Budynkéw Komunalnych o wymiane instalacji elektrycznej w budynku, zainstalowanie odplywu dla zbierajacych sie w
piwnicach wod gruntowych, wskazujac, ze sa powodem niszczenia budynku, mienia lokator6éw i infekcji mieszkancow
oraz wymiane zuzytych i nieszczelnych zawor6ow instalacji wodnej znajdujacej sie w piwnicach. Ponadto wystapili do
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego o przeprowadzenie kontroli stanu technicznego budynku, wskazujac,
iz od ponad 20 lat nie byl przeprowadzany remont oraz powolujac sie na zapadanie sie klatki schodowej, zly stan
instalacji elektrycznej oraz grozbe zawalenia sie schodow.

[dowdd: pismo z dnia 03.08.1999 1., k. 131; pismo z dnia 07.06.2001 ., k. 132]

W grudniu 2010 r. odbylo sie zebranie czlonkéw zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...),
w sklad ktorego wchodzila, m.in. powodka - w sprawie wykonania wstepnego kosztorysu odnowienia budynku i
pomalowania klatki schodowej. W zwiazku z tym podjeto decyzje o sporzadzeniu ekspertyzy i w styczniu 2011 r.
na zlecenie Wspoélnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w N. rzeczoznawca budowlany dr inz. Arch. S.
N. sporzadzil ekspertyze techniczng, w ktérej stwierdzono bardzo zly stan techniczny budynku przy ul. (...) w N.,
ktory grozi katastrofa budowlana. Wskazano réwniez, ze zagrzybienie opanowalo mury na cala ich glebokosé i w
praktyce jest niemozliwe do usuniecia. W zwigzku z tym w ekspertyzie zalecono rozbiérke obiektu i odbudowe zgodnie
z warunkami technicznymi, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Po uzyskaniu powyzszej informacji czlonkowie zarzadu wystapili do organéw nadzoru budowlanego oraz zarzadcy
nieruchomoéci o dokumentacje budynku. W konsekwencji, w 2011 r. przekazana zostala dokumentacja obejmujaca,
m.in. ekspertyze mykologiczno-budowlana oraz ekspertyze techniczng sporzadzona w pazdzierniku 2001 r.

[dowdd: zeznania Swiadka E. P. k. 234-235; zeznania $wiadka M. J., k. 245-246; ekspertyza techniczna, k. 63-77;
uchwala nr (...), k. 143;08wiadczenia z dnia 12.04.2011 r., k. 144; protokol z zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej, k.

145-146]

Jednocze$nie, w kwietniu 2011 r., na zlecenie Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomos$ci przy ul.(...) w N., Z.
K. prowadzacy Biuro (...) (...)w G. sporzadzil opracowanie dotyczace okre$lenia warunkéw gruntowo-wodnych
podloza w obrebie budynku potozonego na dzialce nr (...)przy ul. (...)w N.. W uwagach koncowych przedmiotowego
opracowania stwierdzono, ze w badanym podlozu wystepuja grunty o zré6znicowanej noénosci i $cisliwosci, w tym
grunty stabono$ne, no$ne gliny zwiezlych i $rednich piaskéw oraz ze sg one powodem nieréwnomiernego osiadania
law fundamentowych i spekan $cian budynku. Jednocze$nie wskazano, ze forma zabezpieczenia przed dalszym
osiadaniem obiektu moze by¢, np. podparcie Sciany szczytowej na palisadzie z pali wierconych opartych o grunty
no$ne.



[dowod: dokumentacja o warunkach gruntowo-wodnych podtoza, k. 14-23]

W protokole przegladu stanu technicznego budynku z dnia 18 marca 2011 r. oceniono stan konstrukeji budynku jako
zly i wskazano, ze ze wzgledu na zly stan techniczny konstrukeji fundamentéw, budynek moze stwarzac zagrozenie
dla zamieszkalych oséb oraz ze nalezy w pierwszej kolejnoéci, do dnia 30 kwietnia 2011 r. wykona¢ podparcia i
zabezpieczenia $cian piwnicy i stropu na piwnicg, a nastepnie niezwlocznie wykonac szereg prac przygotowawczych,
projektowych i w koticu rob6t budowlanych zapewniajacych stabilne i bezpieczne posadowienie budynku.

Ponadto, w dniu 1 kwietnia 2011 r. przeprowadzona zostala przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
w Powiecie (...) z udzialem dyrektora oddzialu Zarzadu Nieruchomosci Mieszkalnych i Uzytkowych w N. kontrola
utrzymania obiektu, w wyniku ktorej stwierdzono, ze stan techniczny oraz estetyczny budynku jest niezadowalajacy
i zobowigzano zarzadce obiektu budowlanego do niezwlocznego przystapienia do wykonywania zalecen z kontroli
okresowych w terminach wskazanych w protokolach.

[dowdd: protokoét z dnia 18.03.2011 1., k. 137-142; protokol kontroli z dnia 01.04.2011 1., k. 134-136]

Z kolei, po przeprowadzeniu kontroli stanu technicznego budynku w dniu 17 stycznia 2012 r. wszczeto postepowanie
administracyjne w zakresie stanu technicznego w/w budynku i w dniu 2 lutego 2012 r. wydano decyzje, w ktorej
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Powiecie (...) nakazal Wspolnocie Mieszkaniowej Nieruchomo$ci
w terminie do dnia 31 marca 2012 r. usuniecie nieprawidlowosci stwierdzonych w systemie wentylacyjnym
budynku (lokali mieszkalnych) poprzez przeprowadzenie robot budowlanych, polegajacych na wykonaniu ciagow
wentylacyjnych oraz remoncie i wzmocnieniu schodéw wewnetrznych w budynku. Ponadto zakazano uzytkowania
palenisk w pomieszczeniach, w ktérych brak skutecznej wentylacji oraz uzytkowania schodéw wewnetrznych do czasu
usuniecia stwierdzonych nieprawidlowoSci. Przeprowadzona w dniu 18 i 21 czerwca 2012 r. kontrola potwierdzila
wykonanie wymiany schodéw wewnetrznych w klatce schodowej poélnocnej - w czeSci prowadzacej z parteru na
pietro. Z kolei pod koniec listopada 2012 r. zarzadca budynku przedlozy} kopie protokotu 5-letniego przegladu stanu
technicznego budynku z dnia 28 listopada 2012 r., z ktérego wynika dopuszczenia budynku do uzytkowania.

[dowod: pismo PINB z dnia 31.12.2012 1., k. 211]

Obiekt znajduje sie w zlym stanie technicznym i grozi zawaleniem. W szczegolno$ci, wystepuja liczne zawilgocenia
w piwnicy i ubytki w murach kondygnacji parteru. Rowniez kondygnacja piwnic wraz z fundamentami wskazuje
na zly stan techniczny. Zawilgocone sg mury nadziemia, Sciany no$ne, Sciany zewnetrzne i wewnetrzne oraz stropy
miedzykondygnacyjne. Wystepuja spekania i ubytki oraz zawilgocenie elewacji, ubytki muru konstrukeji dachowe;j.
W zlym stanie technicznym sa takze schody i instalacja elektryczna.

Powyzszy stan budynku wymaga przeprowadzenia prac remontowych polegajacych na kapitalnym remoncie badz
wymianie. Prace te sa konieczne w celu doprowadzenia obiektu do stanu niezagrazajacego zdrowiu i zyciu
mieszkancéow oraz do stanu, ktéry pozwolilby na nieorzekanie o koniecznosci jego rozbiorki. Calkowity koszt
przeprowadzenia prac remontowych, ktére doprowadzilby obiekt do stanu niezagrazajacego zdrowiu i Zyciu ksztaltuje
sie na kwote 672.398,97 zl brutto.

[dowdd: opinia nr (...) bieglej sadowej B. K. z dnia 20.02.2014 r. wraz z zalacznikami, k. 306-353; ustna opinia
uzupelniajaca bieglej sadowej B. K. utrwalona na no$niku CD, k. 380]

Przy tak ustalonym stanie faktycznym, Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw, przedtozonych przez strony w toku
postepowania, w tym aktu notarialnego z dnia 21 pazdziernika 2005 r., protokotu uzgodnien z dnia 17 stycznia 2005
r., operatu szacunkowego oraz opinii technicznych, jako zasadniczo niebudzacych zastrzezen co do ich autentycznos$ci
i prawdziwoéci. Przy tym, Sad mial na uwadze, ze dowody z dokumentéw maja przewazajacej mierze charakter
dokumentéw prywatnych. Zgodnie za$ z art. 245 k.p.c., dokument prywatny stanowi dowdd tego, ze osoba, ktora



go podpisala, zlozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie. Oznacza to, ze formalna moc dowodowa dokumentu
prywatnego, ktéra wyraza sie w tym, ze zawarte w nim o$wiadczenie pochodzi od osoby, ktéra zlozyla podpis
na dokumencie, nie przesadza sama przez sie o mocy materialnej dokumentu. Niemniej jako jeden z dowodéw
wymienionych w Kodeksie postepowania cywilnego podlega ocenie tak jak wszystkie inne dowody i moze stanowié
podstawe ustalen faktycznych i wyrokowania.

Sad uwzglednil rowniez zeznania $§wiadkéw - E. P., M. J. oraz J. S..

W szczegblnosci wskazaé nalezy, ze zeznania E. P.1 M. J. sa wewnetrznie spojne i znajduja potwierdzenie w pozostalym
materiale dowodowym. Wynika za$ z nich w szczeg6lnosci, ze powddka wiedze o rzeczywistym stanie budynku
uzyskala dopiero na przelomie 2010 i 2011 roku oraz ze w 2011 r. powddka uzyskala dokumentacje techniczna budynku
w postaci ekspertyz technicznych sporzadzonych w 1985 r. i 2001 1.

Natomiast zeznania §wiadka J. S. Sad uwzglednil na gruncie ustalen dotyczacych nieprzedstawienia powddce operatu
szacunkowego. Sad nie dal natomiast wiary twierdzeniom §wiadka, ze stan techniczny budynku byt znany powddce od
wielu lat. Swiadek zeznal bowiem jednoczeénie, ze nie pamieta sytuacji, aby powodka byla powiadomiona o wszystkich
wadach technicznych budynku wynikajacych z przedstawionych dokumentéw oraz ze nie ma zadnych dowodéw na
okoliczno$¢ przedstawienia powddce rzeczywistego stanu budynku i zapoznania sie z tym stanem najpdzniej w dniu
zawarcia umowy. Ponadto pozostaja one w sprzecznosci z pozostalym materialem dowodowym, w tym zeznaniami
pozostalych swiadkéw i powodki. Przedmiotowy material dowodowy nie potwierdza réwniez twierdzen $wiadka, co
do zastosowania przy zakupie lokalu bonifikaty w wysoko$ci 89,50% ze wzgledu na stan techniczny budynku. W
konsekwencji, rowniez w tym zakresie Sad relacji Swiadka nie uwzglednit.

Sad pominal natomiast zeznania Swiadka J. B., gdyz Swiadek nie mial wiedzy na temat stanu technicznego budynku i
nie pamietal faktéw dotyczacych posiadanej przez pozwana dokumentacji technicznej budynku, zapoznania powo6dki
z dokumentacja, jak i prac, ktére byly przeprowadzone w budynku. W konsekwencji relacja §wiadka nie przedstawiala
istotnej warto$ci dowodowe;j.

Odnoszac sie z kolei do zeznan powodki, Sad oparl sie na nich w zakresie, w jakim znajduja potwierdzenie w
pozostalym materiale dowodowym (uznanych za wiarygodne dokumentach i zeznaniach $wiadkéw oraz opinii
bieglej). W szczegblnosSci Sad uwzglednil zeznania powddki, co do niezapoznania jej przez pozwang przy zawarciu
umowy sprzedazy lokalu z dokumentacja techniczna budynku i niepoinformowania o tych dokumentach, jak tez co
do zakresu posiadanej przez nig wiedzy o stanie technicznym budynku.

Sad dopuscil w niniejszym postepowaniu dowod z opinii bieglego z zakresu budownictwa celem ustalenia m.in.,
czy stan techniczny budynku przedstawiony powddce przy sprzedazy lokalu odpowiadal rzeczywistemu stanowi
technicznemu, a takze, jakie nalezaloby podja¢ prace remontowe, ktére doprowadzilyby stan techniczny obiektu, do
stanu nie zagrazajacego zdrowiu i zyciu mieszkancow oraz do stanu, ktéry pozwolilby na nieorzekanie o koniecznos$ci
jego rozbiorki wraz z kosztem tych prac.

Biegla sadowa B. K., w opinii z dnia 13 wrze$nia 2013 r. oraz w opinii z dnia 20 lutego 2014 r., stwierdzila
w szczegblno$ci, ze zawarty pomiedzy stronami protokdl uzgodnien nie zawiera informacji dotyczacych stanu
technicznego obiektu i zawiera jedynie warto$¢ szacunkowg. Stanu technicznego nie przedstawia réwniez operat
szacunkowy, gdyz nie zawieral szczegdtowego opisu poszczegbdlnych elementéw konstrukeyjnych budynku ani tez
oceny ich stanu technicznego. Jednoczesnie z ekspertyz sporzadzonych w 1986 r. i 2001 r. wynika, ze budynek
znajdowal sie nienalezytym stanie technicznym, gdzie koniecznym bylo przeprowadzenie prac remontowych badz tez
wymiany elementow, ktore zostaly wyeksploatowane. Przy tym, opis stanu technicznego przedstawiony w ekspertyzie
z 1986 r. znajduje swoje odzwierciedlenie w ekspertyzie z 2001 r. Nie przeprowadzano zatem kompleksowych i
kapitalnych prac remontowych. Niewykonanie prac remontowych w budynku, dla ktorego juz w 1985 r. wskazywano
na potrzebe przeprowadzenia pilnych prac remontowych moglo réwniez wplynaé niekorzystnie na stan obiektu. Biegla
wskazala rowniez, ze stan techniczny budynku przedstawiony powodce przy sprzedazy nie odpowiadat rzeczywistemu
stanowi technicznemu tego budynku. Jednocze$nie stan budynku wymaga przeprowadzenia prac remontowych



polegajacych na kapitalnym remoncie badZ wymianie, w celu doprowadzenia obiektu do stanu niezagrazajacego
zdrowiu i zyciu mieszkancédw oraz do stanu, ktéry pozwolilby na nieorzekanie o koniecznosci jego rozbiérki. Calkowity
koszt przeprowadzenia tych prac ksztaltuje sie za$ na kwote 672.398,97 zl brutto.

W ocenie Sadu, opinie te, wraz z ustng opinig uzupekiajaca, sporzadzone zostaly w sposob rzetelny, zas§ zawarte w
nich ustalenia i wnioski byly logiczne i rzeczowe. Jednocze$nie podkresli¢ trzeba, ze w opinii uzupelniajacej biegla
sadowa wyczerpujaco odniosla sie do wszystkich zarzutéw stawianych przez pozwana, uzasadniajac szczegdtowo
postawione przez siebie tezy. Jednocze$nie Sad nie dopatrzyl sie zadnych okoliczno$ci, ktére powodowalyby powstanie
watpliwoéci co do kompetencji czy obiektywizmu bieglego.

W ocenie Sadu powodztwo zastugiwalo w czedci na uwzglednienie.

Na wstepie wskazaé¢ nalezy, ze o samej mozliwo$ci wniesienia przez powddke jako nabywce odrebnej wlasnoéci
lokalu powdédztwa o odszkodowanie z tytulu wad budynku przesadza analiza obowiazujacych przepisow, jak tez
pogladow judykatury. W ich §wietle nie budzi watpliwoSci, ze kazdemu nabywcy odrebnej wlasnosci lokalu przystuguja
kontraktowe roszczenia odszkodowawcze zwigzane z wadami nieruchomosci wspélnej, a ich zrédlem jest umowa
ustanowienia odrebnej wlasnoSci i sprzedazy lokalu zawarta miedzy wlascicielem nieruchomosci, z ktérej wyodrebnia
sie lokal, a nabywca lokalu. Roszczenia te dotycza przy tym przedmiotu wspolwlasnos$ci wszystkich wlascicieli lokali,
w zwigzku z czym - w wypadku dochodzenia odszkodowania w pienigdzu - kazdy wlaéciciel lokalu moze zadaé
odszkodowania odpowiednio do wielkosci swojego udzialu w nieruchomosci wspélnej, zaplata kwoty pienieznej jest
bowiem $wiadczeniem podzielnym w rozumieniu art. 379 k.c. (zob. uzasadnienie wyroku SN z dnia 14.03.2007 1., I
CSK 387/06, LEX nr 439225).

Przeciwne rozwigzanie mogloby zas prowadzi¢ do faktycznego pozbawienia wlascicieli lokali mozliwoéci dochodzenia
roszczenia - sprzeciw jednego z wlascicieli tworzacych wspolnote w znaczny sposéb utrudnialby mozliwosé realizacji
przystugujacego wlascicielom lokali prawa podmiotowego.

Przyjecie, ze roszczenie odszkodowawcze - jako $wiadczenie podzielne - moze by¢ dochodzone przez kazdego
ze wspotwlascicieli nieruchomos$ci wspbélnej w czesci, ktéra okreéla jego udzial w tej nieruchomosci, oznacza
jednocze$nie, ze brak jest podstaw do uznania, iz dla dochodzenia odszkodowania pienieznego z tytulu
wad nieruchomos$ci wspélnej, po stronie wlascicieli lokali zachodzi wspoéluczestnictwo konieczne. Jednoczeénie
powolywanie sie w tym przypadku na art. 209 k.c. i wyprowadzanie z tego przepisu legitymacji kazdego
wspoétwlasciciela do dochodzenia calo$ci roszcezenia nie znajduje uzasadnienia.

W dalszej mierze godzi sie zauwazyé¢, ze nabywcy wadliwej rzeczy przysluguje wybor co do sposobu uzyskania
rekompensaty od sprzedawcy. W szczego6lnoSci, strona, ktora kupila rzecz obciazong wadami, moze dochodzié
roszczen opartych na rezimie odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi, gwarancji lub odszkodowawczym: kontraktowym
lub deliktowym (zob. wyrok SN z dnia 08.12.2005 r., IT CK 291/05, LEX nr 188547; a takze wyrok SA w Szczecinie z
dnia 25.04.2013 r., I ACa 176//13, LEX nr 1378847).

Powodka wystapila w niniejszej sprawie z roszczeniem odszkodowawczym zwigzanym z wadami budynku. Wobec tego
nalezy podkresli¢, ze obecnie dominuje poglad, iz ten rodzaj odpowiedzialnosSci podlega regulom przewidzianym w art.
471 k.c. i nie jest zwigzany ze szczegdlnym rezimem rekojmi, co oznacza, iz wymienionych roszczen mozna dochodzié
takze po utracie uprawnien z tytulu rekojmi (zob. uchwala SN z dnia 13.05.1987 r., III CZP 82/86, OSNCP 1987, nr
12, poz. 189; a takze uchwala SN z dnia 30.12.1988 r., III CZP 48/88, OSNCP 1989, nr 3, poz. 36). Oparta na art.
471 k.c. odpowiedzialno$¢ sprzedawcy za szkode wynikla z wady rzeczy nie podlega bowiem w czymkolwiek rezimowi
przewidzianemu dla uprawnien z tytulu rekojmi, a wzmianka o niej w art. 566 § 1 k.c. ma jedynie znaczenie normy
kolizyjnej usuwajacej watpliwos¢, czy wykonanie badZ wygasniecie uprawnien z tytulu rekojmi moze samo przez sie
wylaczaé zastosowanie regul ogolnych z art. 471 i nast. k.c. (por. wyrok z SN z dnia 15.11.1994 r., I CRN 140/94, LEX
nr 549111; oraz wyrok SN z dnia 07.07.2000 r., III CKN 889/98, LEX nr 51358).



Reasumujac, analizowane roszczenie odszkodowawcze nie ma charakteru uprawnienia rekojmianego - jest to odrebne
roszczenie z tytulu odpowiedzialno$ci kontraktowej, ktére mozna zglosié jako roszczenie samodzielne (art. 471 k.c.)
lub towarzyszace realizacji uprawnien z rekojmi (art. 566 § 1 k.c. w zw. z art. 471 k.c.).

Dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy bez znaczenia jest zatem ewentualna okoliczno$¢, iz roszczenia wiascicielki
lokalu z tytulu rekojmi wygasly na skutek upltywu czasu.

Na gruncie art. 471 k.c. wskaza¢ nastepnie nalezy, ze chodzi tu o szkode bedaca nastepstwem okolicznosci,
za ktore sprzedawca ponosi odpowiedzialno$¢. Stosuje sie wiec ogdlne zasady odpowiedzialno$ci umownej (art.
471-474 k.c.). W takim przypadku nie wystarcza zatem wykazanie, ze rzecz wydana kupujacemu byla dotknieta
wadami, co ma miejsce w przypadku ochrony opartej na rekojmi. Konieczne jest w takiej sytuacji wykazanie przez
kupujacego ogolnych przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej z art. 471 k.c. i zdaniem Sadu takie przestanki
odpowiedzialnoS$ci kontraktowej na zasadach ogoélnych zostaly w niniejszej sprawie spelnione.

Sprzedawca odpowiada z mocy art. 471 k.c. nie za same wady, ale za szkode spowodowana wada wynikla z
nienalezytego wykonania umowy polegajacego na wydaniu kupujacemu rzeczy wadliwe;j.

Zgromadzony w niniejszej sprawie material dowodowy wskazuje za$, ze pozwana sprzedala powoddce lokal wraz z
udzialem w prawie wlasno$ci nieruchomosci wspoélnej - budynku, ktéry dotkniety byt defektami tego rodzaju, ze
grozily one zawaleniem budynku. Jednocze$nie ustalony w sprawie stan faktyczny nie daje podstaw do przyjecia,
aby pozwany wykazal wystapienie okoliczno$ci zwalniajacych go od odpowiedzialno$ci za nienalezyte wykonanie
umowy polegajace na wydaniu kupujacej rzeczy wadliwej. Zasadnicze znaczenie ma w tej mierze kwestia winy
sprzedawcy, a ta, w ocenie Sadu, wyrazala sie w nie udzieleniu przed sfinalizowaniem transakcji zakupu lokalu przy
ul. (...), kompletnych, pelnych i szczegdlowych informacji na temat rzeczywistego stanu technicznego budynku, oraz
nie przekazaniu powodce wowczas istniejacej dokumentacji w postaci ekspertyzy mykologiczno-budowlanej oraz
ekspertyzy stanu technicznego budynku sporzadzonej w pazdzierniku 2001 r.

Tymeczasem zgodnie z art. 546 § 1 k.c., sprzedawca obowigzany jest udzieli¢ kupujacemu potrzebnych wyjasnien o
stosunkach prawnych i faktycznych dotyczacych rzeczy sprzedanej oraz wyda¢ posiadane przez siebie dokumenty,
ktore jej dotycza. Jezeli treéc takiego dokumentu dotyczy takze innych rzeczy, sprzedawca obowiazany jest wydac
uwierzytelniony wyciag z dokumentu. Ponadto, jak wskazuje sie w doktrynie i orzecznictwie, brak przekazania
koniecznych informacji przez sprzedawce stanowi niewykonanie obowiazku nalozonego norma art. 546 k.c., co
skutkuje odpowiedzialno$cia za szkode na zasadach ogolnych (por. A. Kidyba (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom
III. Zobowigzania - cze$¢ szczegblna, LEX 2010; a takze wyrok SA w Szczecinie z dnia 25.04.2013 r., I ACa 176//13,
LEX nr 1378847).

Nie ma przy tym istotnego znaczenia, czy takie zaniechanie pozwanej mozna traktowaé, jako podstepne zatajenie
wady, gdyz nie wyklucza to przypisania winy w rozumieniu art. 471 k.c. Dopiero bowiem powyzsze informacje
pozwolilyby powodce uzyskaé¢ pelny obraz rzeczywistego stanu nieruchomos$ci, a w rezultacie skrupulatnie
przeanalizowaé decyzje o zakupie mieszkania. Tymczasem pozwana nie przekazala powoddce takich dokumentéw ani
informacji, mimo Ze byla w ich posiadaniu, a kupujaca w toku procesu stanowczo zapewniala, ze gdyby wczeéniej
posiadala wiedze o rzeczywistym stanie budynku, to odstapiliby w ogble od pomystu zakupu lokalu. Nadto, jak wynika
z zebranego materialu dowodowego, problemy techniczne budynku mialy charakter dlugotrwaly i powazny. Swiadczy
o tym najlepiej fakt, ze juz w sporzadzonej w dniu 20 maja 1985 r. ekspertyzie mykologiczno-budowlanej wskazano
na szereg usterek w poszczegoélnych cze$ciach budynku oraz ze budynek nalezy zakwalifikowaé do natychmiastowego
remontu, gdyz w przeciwnym przypadku moze zaj$¢ koniecznoé¢ jego rozbiorki. Ustalenia dotyczace licznych wad
i usterek oraz koniecznoSci przeprowadzenia szeregu prac remontowych - remontu kapitalnego ponowiono zas w
sporzadzonej w pazdzierniku 2001 r. ekspertyzie stanu technicznego budynku przy ul. (...). Wszystko to nakazywalo
pozwanej jako sprzedajacej przekazac¢ powddce przed sprzedaza lokalu rzetelna informacje na temat stanu budynku,
aby moc uznaé, ze zostala przez niag dochowana nalezyta staranno$¢ przy wykonywaniu zobowiazania.



W tym stanie rzeczy nie mozna ekskulpowac pozwanej, ktéra w zasadzie przemilczala rozmiar problemow dotyczacych
budynku przed sprzedaza lokalu.

Nie ulega przy tym watpliwosci, ze powddka wiedzy odnoénie zakresu i charakteru istniejacych w budynku defektow
oraz ich wplywu na wartoéé¢ i funkcjonalno$¢ przedmiotowego budynku, a takze koniecznoSci przeprowadzenia
kapitalnego remontu za wzgledu na grozbe rozbidrki, nie mogla zaczerpna¢ z udostepnionych jej przez pozwanego
przy sprzedazy dokumentow, w tym zwlaszcza protokotu uzgodnien, ktéry nie zawiera informacji dotyczacych stanu
technicznego obiektu. Powodka posiadala natomiast jedynie ogolng wiedze o zawilgoceniu i zagrzybieniu budynku, tj.
defektach, ktore byly dla niej zauwazalne. Pelng wiedze w powyzszym zakresie powziela za$ juz po zawarciu umowy
sprzedazy, a zrédlem tej wiedzy byla w szczegdlnoSci prywatna opinia rzeczoznawcy budowlanego, sporzadzona
styczniu 2011 r. na zlecenie Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomo$ci przy ul. (...) w N. oraz uzyskana dopiero w 2011
r. dokumentacja obejmujaca, m.in. ekspertyze mykologiczno-budowlana oraz ekspertyze techniczna sporzadzong w
pazdzierniku 2001 r..

Oceny powyzszej nie zmienia przy tym fakt, ze w latach poprzedzajacych zawarcie umowy sprzedazy lokatorzy
budynku zwracali sie¢ do Administracji Budynkéw Komunalnych o wymiane instalacji elektrycznej w budynku,
zainstalowanie odplywu dla zbierajacych sie w piwnicach wod gruntowych, wskazujac, ze sa powodem niszczenia
budynku, mienia lokatoréw i infekcji mieszkancow oraz wymiane zuzytych i nieszczelnych zawordw instalacji wodnej
znajdujacej sie w piwnicach.

Nawet bowiem zakladajac, ze powddka posiadala pewne sygnaly co do tego, ze budynek wymaga napraw, to
nie miala ona wiedzy odno$nie zakresu i charakteru istniejacych w budynku defektéow oraz ich wplywu na
warto$¢ i funkcjonalno$é przedmiotowego budynku, a w szczegdlnoSci nie zdawala sobie sprawy z koniecznoSci
przeprowadzenia kapitalnego remontu ze wzgledu na grozbe rozbidrki

Ponadto, kierujac sie zasadami do$wiadczenia zyciowego, trudna do wyobrazenia wydaje sie sytuacja, w ktorej
powddka, zdajac sobie sprawe z grozby rozbidérki budynku i zwiazanej z tym koniecznos$ci generalnego remontu,
zdecydowalaby sie na zakup lokalu.

W ocenie Sadu przeprowadzone w sprawie dowody pozwalaja rowniez uzna¢, iz powddka nabyla lokal wraz z
udzialem w nieruchomosci wspolnej w pelnym zaufaniu do pozwanej, ktory jako jednostka samorzadu terytorialnego
dysponujaca odpowiednimi stuzbami, dawala gwarancje prawidlowego wykonania przedmiotu umowy.

Jednoczes$nie nadmieni¢ wypada, iz zgromadzony w sprawie material dowodowy nie dawal podstaw do ustalenia, iz
bonifikata udzielona od warto$ci lokalu mieszkalnego dotyczaca réwniez udzialu w prawie wlasnosci nieruchomosci
wspo6lnej (budynku), uwzgledniala rzeczywisty stan techniczny budynku i konieczno$¢ przeprowadzenia kapitalnego
remontu.

Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze sporzadzony operat szacunkowy, jak i przekazany powddce protokél uzgodnien
nie zawieraly szczeg6lowego opisu poszczegdlnych elementéw konstrukeyjnych budynku ani tez oceny ich stanu
technicznego i w zadnej mierze nie wynikalo z nich, by konieczne bylo przeprowadzenie kapitalnego remontu
budynku.

Podsumowujac, skoro pozwana przed sfinalizowaniem transakcji zakupu lokalu przy ul. (...), nie przekazala powodce
kompletnych, pelnych i szczegélowych informacji na temat rzeczywistego stanu technicznego budynku, oraz nie
przekazala powodce wowcezas istniejacej dokumentacji technicznej budynku, a powddka nie posiadala pelnej wiedzy w
powyzszym zakresie, to ponosi odpowiedzialno$é za szkode, ktéra poniosta powddka (nie$wiadoma skali problemow
i wlasciwoéci budynku, ktére obrazowala dokumentacja sprzed pazdziernika 2005 r.) na skutek zakupu lokalu wraz
z udzialem w prawie wlasno$ci nieruchomoéci wspoélnej (budynku) dotknietej wadami. Szkoda ta wyraza sie za§ w
roéznicy pomiedzy warto$cia obiektu wadliwego a wolnego od wad i w tym zakresie moze by¢ obliczona réwniez poprzez



okreslenie wysoko$ci nakladow potrzebnych do usuniecia wad (zob. uzasadnienie SA w Warszawie z dnia 23.04.2013
r., VI ACa 975/12, LEX nr 1339421).

Nie ulega przy tym watpliwoSci, ze powodka moze realizowaé roszczenie odszkodowawcze niezaleznie (alternatywnie)
od uprawnienia do uchylenia sie od skutkow prawnych oéwiadczenia woli zloZzonego pod wplywem bledu (art. 84
k.c.). Przyjecie przeciwnego pogladu byloby za$ w istocie nieznajdujacym zadnych wyraznych podstaw pozbawieniem
kupujacego przyznanego mu przez ustawe uprawnienia przed niezaslugujacym na ochrone zachowaniem jego
kontrahenta (por. uchwata SN z dnia 26.01.2012 r., III CZP 90/11, OSNC 2012/7-8/85).

Jak ustalono, calkowity koszt przeprowadzenia prac remontowych, ktére doprowadzilby obiekt do stanu
niezagrazajacego zdrowiu i zyciu ksztaltuje sie na kwote 672.398,97 zt brutto. Ustalono roéwniez, ze powodka nabyla
od pozwanej lokal mieszkalny wraz z udzialem w prawach do nieruchomos$ci wspolnej (tj. prawie uzytkowania
wieczystego dzialki gruntu i prawie wlasnosci posadowionego na niej budynku ) wynoszacym 8/100 czesci. Jak juz za$
weze$niej wskazano, kazdy wlaSciciel lokalu moze zadaé odszkodowania odpowiednio do wielkoSci swojego udziatu w
nieruchomosci wspolnej, co w przypadku powddki daje kwote 53.791,92 zt (0,08 x 672.398.97 z}).

Przy tym, w ocenie Sadu, zasadno$ci zadania odszkodowania we wskazanej wysokoSci, nie pozbawia fakt, ze
na mocy § (...) umowy, powoédka nabyla od pozwanej powyzszy lokal mieszkalny wraz z udzialem w prawie do
nieruchomoéci wspdlnej wynoszacym 8/100 czesci za cene 32.800 zl, zmniejszona do kwoty 3.444 z} po zastosowaniu
ulgi w wysoko$ci 89,50% od kwoty szacunkowej wartoéci lokalu mieszkalnego. Oceniajac bowiem, czy uzyskane
odszkodowanie nie bedzie prowadzi¢ do wzbogacenia wierzyciela, nalezy mie¢ na uwadze nie tyle cene sprzedazy
faktycznie zaplacona, co aktualng warto$¢ rynkowa lokalu mieszkalnego jako przedmiotu odrebnej wlasnosci wraz
z przynaleznym pomieszczeniem w budynku gospodarczym oraz udzialem w nieruchomosci wspolnej. W tej mierze
uwagi z kolei wymaga, ze w operacie szacunkowym, warto$¢ rynkowa lokalu wraz z przynaleznym pomieszczeniem
w budynku gospodarczym oraz udzialem w nieruchomos$ci wspolnej wedtug cen z w 2005 r. okre$lona zostala na
35.600 zl. Bez watpienia za$ w okresie od 2005 r. do dnia rozstrzygania sprawy nastapit wzrost poziomu cen na rynku
nieruchomos$ci, a wiec wskazang w operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa lokalu mozna uznaé za nieadekwatnag
(zanizong). Jednoczeénie pozwana nie wykazala na tym tle inicjatywy dowodowej. Brak jest zatem wystarczajacych
przestanek do stwierdzenia, ze odszkodowanie we wskazanej powyzej wysokosci bedzie prowadzi¢ do wzbogacenia
wierzyciela (powodki).

Majac powyzsze na uwadze, Sad, na podstawie wcze$niej powolanych przepisow uwzglednil powodztwo w czedci,
zasgdzajac od pozwanej na rzecz powddki kwote 53.791,92 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 17 sierpnia 2011
I., tj. od dnia wniesienia pozwu, o ktorych orzeczono na podstawie art. 481 § 1 k.c. (pkt 1 wyroku). Natomiast w
pozostalym zakresie Sad powodztwo oddalit (pkt 2 wyroku).

Uwzgledniajac ostateczny ksztalt rozstrzygniecia w przedmiocie zadania pozwu, Sad uznal za zasadne dokonanie
zgodnie z art. 100 k.p.c. stosunkowego rozdzielenia kosztow procesu.

W tym zakresie nalezy wskazaé, ze wygrana powodki (53.791,92 z}) w stosunku do Zadania pozwu (120.000 z}) wyraza
sie w czesci stanowigcej 44,83%. Tym samym w pozostalej czesci - 55,17% sprawe wygrala pozwana.

Na koszty procesu poniesione przez powddke sklada sie za§ kwota 3.600 z} tytulem kosztow zastepstwa procesowego
ustalona na podstawie § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat
za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu.

Biorac nastepnie pod uwage nalezny powodce zwrot rzedu 44,83% powyzszej kwoty, Sad na podstawie art. 100 k.p.c.
zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 1.614 zt tytulem kosztéw zastepstwa procesowego (pkt 3 wyroku).



Z kolei pozwana ponioslta koszty zastepstwa procesowego w wysokoSci 3.600 zl ustalonej na podstawie § 6 pkt 6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

Biorac nastepnie pod uwage nalezny pozwanej zwrot rzedu 55,17% powyzszej kwoty, Sad na podstawie art. 100 k.p.c.
zasadzil od powodki na rzecz pozwanej kwote 1.986 z} tytutem kosztéw zastepstwa procesowego (pkt 4 wyroku).

W dalszej mierze wskazac nalezy, ze powodka zostata zwolniona od kosztow sadowych w caloSci, na ktére skladaja sie:
oplata stosunkowa od pozwu w zakresie uwzglednionego ostatecznie roszczenia w wysokosci 2.690 zt (5% x 53.792 z})
oraz koszty opinii bieglego tymczasowo poniesione przez Skarb Panstwa w wysoko$ci 4.283,39 zk.

Sad nakazal zatem Sciggniecie od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa - Sagdu Okregowego w Gdansku - stosownie do
art. 113 ust. 11 art. 83 ust. 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych, t.j. Dz. U. z
2010 1., Nt 90, poz. 594, ze zm.) - przypadajaca na nig w stosunku do wyniku procesu cze$¢ nieuiszczonych kosztow
sadowych, tj. kwote 3.127 zt (pkt 5 wyroku).

Natomiast na podstawie art. 102 k.p.c. Sad odstapil od obcigzenia powoddki kosztami procesu w zakresie
nieuiszczonych kosztow sadowych (pkt 6 wyroku), majac na uwadze trudna sytuacje osobista i materialng powddki.



