Sygn. akt XV C 1934/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 marca 2017 r.

Sad Okregowy w Gdansku XV Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSO Weronika Klawonn
Protokolant : st. Milena Gola$

po rozpoznaniu w dniu 17 lutego 1017 r. na rozprawie
sprawy z powodztwa H. W.

przeciwko J. P., Przedsiebiorstwu Handlowo - Produkcyjnemu (...) Spélce z ograniczona odpowiedzialnoécia w K.,
(...) Spoélce z ograniczona odpowiedzialnoécia Spolce (...) w K.

o zaplate

1.oddala powddztwo,

2.zasadza od powodki H. W. na rzecz pozwanych J.

P., Przedsiebiorstwa Handlowo-Produkcyjnego (...)Spolki z
ograniczona odpowiedzialnoécig w K., KKS (...) Spolki z

ograniczona odpowiedzialno$cia Spo6tki komandytowo- akcyjnej w K. kwoty po 1800 zk( tysiac osiemset zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego,

3.nakazuje pobrac¢ od powodki H. W. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Gdansku kwote 1806 zl.10 gr.
(tysiac

osiemset sze$¢ zlotych dziesieé groszy) tytulem kosztéw wynagrodzenia
bieglych.
Sygn. akt XVC 1934/12
UZASADNIENIE
Stanowiska stron postepowania
Pozew.
Zqdanie pozwu (pierwotne):
H. W. wniosla o zasadzenie na swoja rzecz:

- od pozwanego J. P. (pozwanego ad. 1) kwoty 178.141,26 zl,



- od pozwanej Przedsiebiorstwa Handlowo-Produkcyjnego (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnos$ciag w K.
(pozwanej ad. 2) kwoty 98.968,48 zl,

- od pozwanej (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia Spotki komandytowo-akeyjnej w K. (pozwanej ad. 3)
kwoty 118.762,18 zt

tytulem obnizenia ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) zlokalizowanego przy ul. (...) w S., sprzedanego przez
pozwanych powddce w dniu 10 sierpnia 2011 r. Powodka wniosla rowniez o zasgdzenie od pozwanych na swoja rzecz
kosztow procesu.

Uzasadnienie zadania pozwu

10 sierpnia 2011 r. zawarla z pozwanymi umowe ustanowienia odrebnej wlasnosSci lokalu mieszkalnego i jego
sprzedazy w czeSciach ulamkowych od kazdego z pozwanych, 45/100 od pozwanego J. P., 25/100 od pozwanej (...)
Sp. z 0.0.130/100 od pozwanej (...) Sp. z 0.0. S.K.A. Niedlugo po zawarciu umowy sprzedazy tak w lokalu powodki,
jak i w lokalach sasiednich, ujawnione zostaly istotne wady konstrukcyjne i budowlane:

- w trakcie prowadzonego remontu kamienicy, w ktorej lokale podlegaly sprzedazy, nie wymieniono dotknietych
korozja biologiczna belek stropowych, co spowodowalo nawet kilkusetkrotne przekroczenie dopuszczalnego stezenia
grzybow w powietrzu,

- niewlasciwe wykonano instalacji hydraulicznej i elektryczne;.

Pozwany J. P. przyznat fakt wystapienia powyzszych wad, zaproponowat ugodowe zatatwienie sprawy poprzez zaptate
kwot, ktore mialy by¢ uzgodnione miedzy stronami. Intencja powo6dki byto doprowadzenie do zawarcia porozumienia
odzwierciedlajacego charakter jej roszczenia o obnizenie ceny nieruchomos$ci w oparciu o art. 560 § 1 zd. 1 k.c.
Nie miala juz zaufania do rzetelnoéci uczestnika i pozostalych sprzedajacych oraz ich wykonawcéw w zakresie
prawidlowos$ci wykonywania prac budowlanych. Powodka miala usuwac wady nabytego lokalu we wlasnym zakresie.
Zlecita wykonanie kosztorysu obejmujgcego wszystkie niezbedne dla usuniecia wad prace. Kosztorys taki, na kwote
395.873,92 zl, zostal doreczony pozwanym. 6 kwietnia 2012 r. powddka wezwala pozwanych do zaplaty tej kwoty.

Sad przed doreczeniem odpisu pozwu stronie przeciwnej cofnal zwolnienie od kosztéw sadowych i wezwal powodke
do uiszczenia brakujacej czesci oplaty. (k. 152, k. 160 i k. 166)

W zwigzku z tym piSmie procesowym z dnia 23 pazdziernika 2013 roku powoddka zmodyfikowala zgdanie objete
pozwem w ten sposdb, ze zadala zaplaty na swoja rzecz czesci przystugujacego jej roszczenia w lacznej kwocie 76.000
zl w nastepujacy sposob:

- od pozwanego J. P. 34.200 zl,

- od pozwanej Przedsiebiorstwa Handlowo-Produkeyjnej (...) Sp6iki z ograniczona odpowiedzialnoscia kwoty 19.000
28

- od pozwanego (...) Spoiki z ograniczong odpowiedzialnoscia Spotki komandytowo-akeyjnej kwoty 22.800 zt W
odpowiedzi na pozew pozwani wniesli o oddalenie pow6dztwa oraz zasadzenie od powddki na swoja rzecz kosztéw
procesu wedlug norm przepisanych.

Uzasadnienie zadania pozostalo niezmienione.
Wobec nieuiszczenia oplaty zarzadzenie z 12 grudnia 2013 r. pozew wniesiony pierwotnie zostal zwrécony (k. 180)

Podczas rozprawy w dniu 17 lutego 2017 roku (nagranie k. 529) pelnomocnik powoédki zlozyl o$§wiadczenie o
rozszerzeniu pozwu w ten sposob, ze wniost o zasadzenie:



- od pozwanego J. P. kwoty 49.948,59 zl,
- od pozwanego Przedsiebiorstwa Handlowo-Produkeyjnej (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig 27.749,22 zl,
- za$ od pozwanego (...) Spdlki z ograniczona odpowiedzialno$cia Spotki komandytowo-akcyjnej 33.299,06 zl.

z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, a takze kosztami procesu wedlug norm
przepisanych. Warto$¢é przedmiotu sporu miata wiec wynie$¢ ostatecznie 110.996,87 zt.

Tego rodzaju o$wiadczenie o rozszerzeniu powodztwa, zgodnie z dyspozycja art. 193 § 2' k.p.c. pozostaje bezskuteczne.
W zwigzku z powyzszym Sad przy wydawaniu orzeczenia oraz rozstrzyganiu o kosztach procesu wezmie pod uwage
jedynie roszczenie o zaplate kwoty 76.000 z} (vide pkt niniejszego uzasadnienia).

Odpowiedz na pozew (k. 188)
Pozwani przyznali, ze sprzedali powddce lokal mieszkalny objety obecnie ksiega wieczysta KW nr (...),

Pozwani zakwestionowali, ze lokal mial wady uzasadniajace obnizenie ceny, jak rowniez zakwestionowali wysoko$¢
obnizenia ceny.

Pozwany ad. 1 mimo kwestionowania swojej odpowiedzialnoSci, wyrazal gotowos$¢ usuniecia pewnych wad
dotyczacych czeSci wspolnych nieruchomosci (wymiana belek stropowych) i do takiej wymiany doszlo w stopie miedzy
mieszkaniem polozonym na parterze i pierwszym pietrze. Wymiana belek w stopie miedzy lokalem (...) okazala sie
niemozliwa z uwagi na zmiane stanowiska powodki, a obecnie ze wzgledu na dzialania jej matki — wlascicielki lokalu
nr (...), ktéra zlozyla odwolanie od decyzji udzielajacej pozwolenie na budowe.

Pierwotnie powodka domagata sie usuniecia wad lokalu (vide korespondencja elektroniczna z 24 listopada 2011
roku, 18 lutego 2012 roku). Dopiero po zaangazowaniu w sprawe prawnika powodka zaczela domagac sie pieniedzy.
Tymczasem powddka jest zwigzana zadaniem i nie moze go zmienié na roszczenie o obnizenie ceny.

Pozwani zgodzili sie na usuniecie wady stropu przez wymiane belek stropowych, podjeli nawet kroki w tym kierunku,
kupili nowe belki stropowe, wystapili o pozwolenie na budowe.

Pozwany ad. 1 podniost na te okoliczno$é zarzut potracenia kwoty 6.063 zt w zakresie szkody, jaka poniesienie przez
to, ze zakup cze$ci w/w belek okaze sie zbedny, tj. gdyby Sad uwzglednil roszczenie o obnizenie ceny. Wskazana kwota
odpowiada wartosci polowy belek zakupionych przez pozwanego ad. 11 przeznaczenia na wymiane.

Powddka utracila roszczenie do domagania sie od pozwanych obnizenia ceny. Powo6dka wiedziala o niektorych wadach
juz w dacie zawarcia umowy sprzedazy gdyz jeszcze przed jej zawarciem informowala pozwanych o wadach, np.
nier6wnej podlodze.

Do zagrzybienia lokalu mieszkalnego oraz belek stropowych doszlo wskutek niewlaéciwego uzytkowania tego
lokalu przez powddke, o czym Swiadczy ekspertyza wykonana na zlecenie pozwanych przez wyspecjalizowane
przedsiebiorstwo w listopadzie 2011 roku. Wilgotno$é¢ tynkoéw i muréw nie przekracza wartosci dopuszezalnych,
zagrzybienie bylo wynikiem zasloniecia Scian meblami, przez co te miejsca nie byly wentylowane, a co sprzyjalo
rozwojowi grzybdw. Powodka takie wnioski przyjela (vide email z 16 listopada 2011 roku).

Powodka darowala przedmiotowy lokal swojej matce B. P. w grudniu 2011 roku. Wady lokalu nie wplynely na
okreélenie wartoSci lokalu. Rzekome wady s tylko pretekstem do swoistego wyludzenia od pozwanych kwot rzedu
kilkuset tysiecy zlotych.

Powodka nie ma legitymacji do wystepowania z przedmiotowym roszczeniem.



Powodka nie wykazala wad lokalu. Ekspertyza dolaczona do pozwu ujawnia wady zwigzane z innym lokalem (tj. z
lokalem nr (...) znajdujacym sie pod lokalem powo6dki)

Powodka nie zaplacila pozwanym czeéci ceny ustalonej w umowie sprzedazy — 20.000 zl, zatem dochodzona
kwota powinna by¢ stosownie obnizona. Pozwani podniesli zarzut ($cisle zlozyli stosowne o$wiadczenie) potracenia
powyzszej kwoty jako wzajemnego, wymagalnego roszczenia o zaplate czeSci ceny — pozwany ad. 1 do kwoty 9.000 zl,
pozwany ad. 2 — 6.000 zl, pozwany ad. 3 — 5.000 zt.

Pozwani wnie$li o wezwanie do wziecia udzialu w sprawie P. M. (inspektora nadzoru), M. B. (projektanta) oraz J. H.
(wykonawce).

W pidmie procesowym z dnia 21 lutego 2014 roku (k. 188) pozwany ad. 1 podniost zarzut potracenia (Scisle ztozyt
stosowne o$wiadczenie) w zakresie szkody, jaka poniesie przez to, ze zakup cze$ci belek stropowych przeznaczonych
do wymiany pomiedzy lokalami nr (...) wskutek dzialann powo6dki okaze sie zbedny. Zarzut potracenia dotyczyt kwoty
6.063 zl, tj. odpowiadajacej potowie wartosci belek zakupionych przez pozwanego ad. 1 z przeznaczeniem na wymiane.

W toku niniejszego postepowania doszlo do zmiany nazwy pozwanej ad. 3 — zamiast dotychczasowej nazwy (...)
Spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia Spotka komandytowo-akeyjna uzyskal nazwe (...) Spoélka z ograniczong
odpowiedzialno$cig Spotka komandytowo-akcyjna (vide odpis z KRS k. 338-343).

W pi$émie procesowym z 1 lutego 2016 r. (k.392) pelnomocnik pozwanych zwrécil uwage, ze ewentualna wada
wystepuje miedzy lokalem (...) (nalezacym do powddki) oraz lokalem (...). Oznacza to, ze dotyczy ona czesci wspdlnych
budynku. Obnizenie wartoéci ceny powinno by¢ zatem proporcjonalne do udzialu powddki we wspotwlasnosSci
czeSci wspolnych budynku. Przed Sadem Okregowym w G. toczy sie sprawa XV C 1068/14,ktorej przedmiotem
jest roszczenie wilascicieli lokalu nr (...) skierowane przeciwko pozwanym zaplaty kwoty ponad 100000 zl. tytulem
odszkodowania obejmujacego koszt naprawy stropu i instalacji. W sytuacji przyznania obnizenia ceny w pelnej
wysokos$ci w odniesieniu do wartosci lokalu zbywca byly podwojnie obciazony odpowiedzialno$cia za wady stropu.

Podczas ostatniej rozprawy pelnomocnik pozwanych wnidst o zasadzenie kosztéw zastepstwa procesowego w
wysoko$ci dwukrotnos$ci stawki minimalne;j.

Podstawa faktyczna wyroku

Pozwanemu ad. 1 przystugiwal udzial w prawie wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku
przy ul. (...) w S. wynoszacy 45/100 czeSci;

Pozwanej ad. 2 przystugiwal udzial w prawie wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku przy
ul. (...) w S. wynoszacy 25/100 czeSci;

Pozwanej ad. 3 przystugiwal udzial w prawie wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku przy
ul. (...) w S. wynoszacy 30/100 czeSci.

Budynek zlokalizowany w S. przy ul. (...) jest stara kamienicg. Wymagal gruntownej modernizacji, rozbudowy. Zostal
zakupiony przez pozwanych, w celach komercyjnych (tj. p6éZniejszej odsprzedazy lokali mieszkalnych). Pozwani
przygotowali projekt przebudowy, przystapili do prac. Nie bylo to ich pierwsze przedsiewziecie w branzy.

Dowdd: okolicznoSci bezsporne, nadto stwierdzone w wypisie z aktu notarialnego Notariusz E. P. pod rep. A nr(...)k.
7-22, przeshuchanie powodki [2014.11.28 00:03:32] k. 285, przestuchanie pozwanego ad. 1 [2014.11.28 00:37:39] k.
285;

Pozwani przeprowadzili gruntowne prace celem rozbudowy budynku przy ul. (...) w oparciu o pozwolenie na budowe.
Podczas prac zakupiono preparat do drewna (...) 25 kg za cene 549 z} brutto, ktéry zostal zuzyty podczas prac
budowlanych — pomalowane nim zostaly konstrukcje drewniane w budynku. Wykonanie tychze prac podlegalo w



dniu 21 czerwca 2011 roku kontroli obowigzkowej zakonczonej budowy obiektu budowlanego. W pewnym zakresie
wymieniono belki stropowe. Ostatecznie w decyzji z 4 lipca 2011 roku pozwani uzyskali pozwolenie na uzytkowanie
rozbudowanej cze$ci budynku mieszkalno-ustugowego wraz z 14 miejscami postojowymi.

Sufity podwieszane w mieszkaniach zakrywaly instalacje m.in. sanitarne, elektryczne ktore zostaly odebrane bez
zastrzezen. Przy pierwszym odkrywaniu stropu okazalo sie, ze wady — wymienione belki byly skorodowane.

Dowdd: dokumenty zwigzane z rozbudowa budynku mieszkalnego k. 237-248, zeznania M. B. [2014.10.31 00:30:28]
k. 276, zeznania P. M. [2014.10.31 00:01:54] k. 276, zeznania J. H. [2015.01.28 00:02:14] k. 301, przestuchanie
pozwanego ad. 1 [2014.11.28 00:37:39] k. 285;

W 2010 roku strony postepowania zawarly umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomoéci. Malzonek powodki byt
zorientowany w pracach budowlanych w budynku przy ul. (...).

Dowdd: przestluchanie pozwanego ad. 1 [2014.11.28 00:37:39] k. 285;

W dniu 10 sierpnia 2011 roku strony niniejszego postepowania przed notariuszem E. P. zawarly umowe ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i sprzedazy lokalu mieszkalnego. Pozwani ustanowili odrebna wlasno$é
lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...), znajdujacego sie na trzeciej kondygnacji budynku przy ul. (...) w
S. (aktualnie objetego ksiega wieczysta KW nr (...)). Z wlasno$cia lokalu mieszkalnego zwiazany pozostaje udzial
wynoszacy 1.765/10.000 czesci w nieruchomosci wspoélne;.

Pozwani sprzedali powbdce opisang nieruchomo$¢ za cene 1.940.000 zh.
Pozwana nie uiscila calej ceny sprzedazy. Do zaplaty pozostalo 20.000 zl.

Pozwani udzielili gwarancji na okres dwoch lat na budynek opisany w umowie sprzedazy, w tym na przedmiotowy
lokal mieszkalny, liczac od dnia wydania tego lokalu mieszkalnego potwierdzonego protokolem odbiorczym.

Dowdd: okolicznoéci bezsporne nadto stwierdzone w wypisie z aktu notarialnego Notariusz E. P. pod rep. A nr (...)k.
7-22;, o$§wiadczenia ztozone w trybie art. 210 w zw. 212 k.p.c. na rozprawie z dnia 7 maja 2014 r. (k230v)

Powodka z mezem otrzymali klucze do mieszkania juz w maju 2011 roku, zamieszkali w nim na przelomie czerwca
i lipca 2011 roku, prace wykonczeniowe zakonczyly sie jeszcze przed zawarciem umowy sprzedazy. W tym czasie
powbdka z malzonkiem stwierdzili wystepowanie szeregu usterek dotyczacych elementéw wykonczeniowych, co
zglosili pozwanym droga mailowa. O problemie ze stropem dowiedzieli sie po raz pierwszy od swojego sasiada — D. W.
(1), wlasciciela lokalu mieszkalnego nr (...) w tym samym budynku, ktory odkryl, ze w pod lokalem powo6dki wystepuje
woda. Mialo to miejsce po odbiorze przez niego kluczy do swojego mieszkania w pazdzierniku 2011 roku. Podczas prac
adaptacyjnych w mieszkaniu nr (...) zdjeto kolejne warstwy sufitu, ujawniono, ze belki sa mokre, stanowia siedlisko
bakterii i grzybow. Czu¢ bylo odor pleéni, na suficie wisialy kolonie grzybow. O wadach w budynku méwit réwniez
pracownik budowlany — powiedzial ,,wszystko sie bedzie wali¢ bo wiem jak to bylo robione”.

Dowdd: zeznania $wiadka T. W. [2014.10.29 00:02:07] k. 270, zeznania D. W. (1) [2014.10.29 00:46:23] k. 270,
przestuchanie powodki [2014.11.28 00:03:32] k. 285, przestluchanie pozwanego ad. 1 [2014.11.28 00:37:39] k. 285;
wydruk maila z 2 lipca 2011 1. k. 197

W listopadzie 2011 roku pozwany J. P. zlecil G. (...)pomiary wilgotno$ci wzglednej i temperatury powietrza, okreslenie
wysokoSci zawilgocenia tynkow, pomiar wilgotno$ci muru ceglanego metoda mikrofalowa, pomiar predkoSci
przeplywu powietrza w przewodach wentylacji grawitacyjnej w lokalu mieszkalnym nr (...). We wnioskach koncowych
przedstawiono propozycje prac zwigzanych z odgrzybieniem poszczego6lnych pomieszezen jak rowniez zalecane $rodki
ostrozno$ci.



Strony sporu prowadzily rozmowy i korespondencje mailowa w sprawie usterek. Pozwany ad. 1 zrzucal wine na
architektow. Tymczasem w mieszkaniu powo6dki zaczely pekaé kafle w podlodze w sposéb prostopadly, doszlo do
zniszczenia sufitu. Pozwany ad. 1 unikal kontaktu z powo6dka i jej matzonka.

W grudniu 2011 roku na zlecenie wlasciciela lokalu nr (...) D. W. (1) sporzadzona zostala ekspertyza mykoloiczno-
budowlana autorstwa R. K. w zakresie strop6w drewnianych znajdujacych sie w lokalu mieszkalnym przy ul. (...) w S..
We wnioskach konicowych autor stwierdzil, ze ogoélny stan zachowania drewna udostepnianego do oceny pozostawatl
zly, co wynikalo z blednej eksploatacji budynku przed remontem, wadliwym przeprowadzeniem prac remontowych
(w szczegblnoSci impregnacyjnych). Istniala konieczno$é osuszenia konstrukeji, usuniecia wszystkich uszkodzonych
przez grzyb domowy belek stropowych, podsufitki nad parterem i I pietrem, z uprzednim sporzadzeniem obliczen
sprawdzajacych elementéw drewnianych zlozonych z uwzglednieniem lacznikéw. Prace powinny byé¢ wykonywane
przez ekipy specjalistyczne.

W tym samym miesigcu powddka otrzymala wyniki badan mykologicznych przeprowadzonych przez Wojewddzka
Stacje Sanitarno-Epidemiologiczna w G.. W pobranych do badania mykologicznego probkach stwierdzono obecno$é
grzybow mikroskopowych szkodliwych dla zdrowia. Nadto w powietrzu badanego pomieszczenia stwierdzono
wysokie stezenie grzybow mikroskopowych przewyzszajace ponad 48-krotnie stezenie stwierdzone w powietrzu
atmosferycznym. Mieszkanie budzilo zastrzezenia z punktu widzenia wymog6w higieniczno-zdrowotnych ze wzgledu
na zagrzybienie.

D. W. (1) udostepnil powbddce sporzadzone na jego zlecenie w sierpniu 2011 roku orzeczenie techniczne.
Wynikalo z niego, ze podczas realizacji rob6t budowlanych w przedmiotowym budynku na podstawie decyzji z
2009 roku naruszono prawo nie zachowujac stanu bezpieczenistwa uzytkowania oraz odpowiednich warunkéow
higienicznych, zdrowotnych i ochrony $rodowiska okre$lonych w art. 5 Prawa budowlanego oraz rozporzadzeniu.
Analiza stanu technicznego lokalu mieszkalnego stanowigcego wlasnosé powddki i jego elementéw konstrukeyjnych
oraz wykonczeniowych wykazala w szczegblnosci, ze developer sprzedal lokal mieszkalny obarczony wada ukryta
powodujaca nie zachowanie stanu bezpieczenistwa uzytkowania oraz odpowiednich warunkéw higienicznych,
zdrowotnych i ochrony $rodowiska. Elementy konstrukcyjne stropu sa zagrozone korozja biologiczng i obnizong
trwaloécig oraz krotszym okresem uzytkowania, a wiec ponoszeniem dodatkowych nakladéw zwigzanych z
utrzymaniem ich w odpowiednim stanie technicznym. Stwierdzono pewne rozbiezno$ci w ustaleniach powierzchni
uzytkowe;j.

Dowdd: opracowanie G. (...) k. 198-203, ekspertyza k. 24-33, orzeczenie techniczne k. 34-46, sprawozdanie z badan
k. 48, zeznania $wiadka T. W. [2014.10.29 00:02:07] k. 270, zeznania D. W. (1) [2014.10.29 00:46:23] k. 270,
przeshuchanie pozwanego ad. 1 [2014.11.28 00:37:39] k. 285;

W mailu z 24 listopada 2011 r. powodka zglosila zaistniala sytuacje tj. stan stropu, ktéry uwidocznil sie po zdjeciu
plyt sufitowych w lokalu nr.(...) i zazgdala podjecia prac naprawczych. W treéci korespondencji nie wskazano na wady
instalacji elektrycznej i hudrauliczne;j.

Dowdd: wydruk maila k. 195

Poczawszy od lutego 2012 roku malzonek powddki oraz d. W. (1)z jednym ze sprzedajacych — J. P. probowali dojséc
do porozumienia co do zakresu oraz sposobu naprawy wad stwierdzonych w lokalu mieszkalnym. Ostatecznie do
porozumienia nie doszlo. W §wietle kosztorysu inwestorskiego sporzadzonego na zlecenie matzonka powddki koszt
rob6t remontowych z uwzglednieniem podatku od towar6éw i ustug wyniost 395.873,92 zl. Pelnomocnik powddki w
piS$mie z dnia 6 kwietnia 2012 roku bezskutecznie wezwala pozwanych do zaplaty tejze kwoty tytulem obnizenia ceny
sprzedazy lokalu mieszkalnego.

Dowdd: korespondencja stron k. 50-58, 75-76, 193-195, 197, 204-205, projekt porozumienia k. 60, kosztorys
inwestorski k. 62-73, przestuchanie pozwanego ad. 1 [2014.11.28 00:37:39] k. 285;



Pozwany J. P. w celu dokonania napraw w lokalu mieszkalnym powd6dki w dniu 3 kwietnia 2012 roku kupit od
PPUH (...) (...)drewno konstrukcyjne przesuszone impregnowane ze cene 12.127,80 zl brutto. Drewno nie zostalo
wykorzystane.

Dowdd: faktura VAT k. 196;

W styczniu 2013 roku pozwani, bez wiedzy powodki rozpoczeli wymiane belek stropowych. Prace zostaly wstrzymane
wskutek pism powodki oraz jej malzonka do organdéw administracji budowlane;j.

Dowdd: zeznania Swiadka T. W. [2014.10.29 00:02:07] k. 270;

W dniu 18 marca 2013 roku Prezydent Miasta S. wydal decyzje o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu
pozwolenia na wykonanie rob6t budowlanych — wzmocnienie stropu nad mieszkaniem nr (...) . W styczniu 2016 roku
opracowano projekt wykonawczy prac polegajacych na wymianie belek stropowych, ktdre ulegly korozji biologiczne;.
Decyzja Prezydenta Miasta S. z dnia 18 marca 2013 roku zostala zaskarzona przez matke powddki (ktéra na skutek
umowy darowizny stala sie wlascicielka mieszkania nr (...)) w administracyjnym toku instancji. Nie zgadzala sie ona
(wraz z powddka) na to, aby prace wykonywane byly w obecnoSci lokator6w mieszkania. Obawiala sie uszkodzenia
wykonczenia mieszkania. Wojewoda (...) w decyzji z dnia 5 czerwca 2013 roku uchylit zaskarzong decyzje i przekazal
sprawe do ponownego rozpatrzenia. Wojewddzki Sad Administracyjny w G. w wyroku z dnia 30 paZzdziernika 2013
roku, sygn.. akt IT SA/Gd 622/13 uchylil decyzje Wojewody (...) z dnia 5 czerwca 2013 roku. Po rozpoznaniu skarg
kasacyjnych, w wyroku z dnia 1 marca 2016 roku wydanym w sprawie II OSK 1624/14 Naczelny Sad Administracyjny
oddalil uchylil zaskarzony wyrok oraz oddalil wcze$niejsza skarge J. P. na decyzje Wojewody (...). W wyniku
ponownego rozpoznania sprawy Prezydent Miasta S. omowil zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia
pozwolenia na budowe, z uwagi na brak zgody na ich przeprowadzenie przez powddke (ponownie wlascicielke lokalu

nr (...)).

Dowdd: dokumenty sporzadzone na zlecenie pozwanego ad. 1 zwigzane z pracami naprawczymi w budynku k.
396-424, wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 1 marca 2016 roku, sygn.. akt II OSK 1624/14 wraz z
uzasadnieniem k. 508-526, przestuchanie powd6dki [2014.11.28 00:03:32] k. 285;

Drewniana konstrukcja stropu pomiedzy lokalem nr (...) a lokalem nr (...) byla porazona grzybem domowym. W
dwoch miejscach stwierdzono rozklad brunatny. Powodem jest zle zabezpieczenie drewna przez inwazja grzyba,
wstepna faza rozwoju grzyba w wyniku wadliwego uzytkowania budynku przed remontem i rozbudowa, a nastepnie
zamkniecie wilgoci technologicznej podczas prac budowlanych wykonywanych na zlecenie pozwanych. Zastosowano
folie budowlang w gornej i dolnej przestrzeni stropu, co doprowadzito do uaktywnienia sie grzyboéw budowlanych.

Dowdd: opinia bieglego sadowego J. K. k. 356-362, fotografie k. 307-336, pisemna uzupelniajaca opinia bieglego J.
K. k. 380-381, ustna uzupelniajaca opinia bieglego sadowego [2015.12.18 00:01:20] k. 387; opinia bieglego sadowego
K. S. k. 440 (s.10 opinii)]

Strop pomiedzy lokalem nr (...) alokalem nr (...) (j. pomiedzy parterem a 1 pietrem) zostal naprawiony. Nie wywotalo
to negatywnych skutkdéw w odniesieniu do konstrukeji $cian i fizyki budowli. (opinia bieglego sadowego K. S. k. 440
(s.9 opinii))

Zasadne jest wykonanie prac budowlanych potrzebnych do usuniecia wady drewnianej konstrukeji stropu
znajdujacego sie miedzy lokalem nr (...) a lokalem nr (...) (wystepowanie korozji biologicznej belek stropowych i
wynikajacego z zagrozenia mykologicznego):

- podparcie jednostronnej Slepej podlogi wzdluz belek no$nych lokalu mieszkalnego nr (...), stemple o rozstawie
80-100 cm z przeniesieniem nacisku przez deski gruboéci 5 cm — prace odnoszg sie do calego stropu, beda wykonane
etapami;



- odkrecenie belki poziomujacej od belki nosnej i oderwanie fragmentami od Slepej podlogi — prace odnosza sie do
calego stropu, beda wykonane etapami,

- rozkucie gniazd, oparcie belki na murze umozliwiajace jej wypiecie - prace odnosza sie do calego stropu, beda
wykonane etapami,

- wyjecie belki w calo$ci dopiero po calkowitym odstapieniu ze §lepa podloga i opuszczeniu na okolo 10 cm,

- oczyszczenie lub ostruganie belki stropowej w wymaganym zakresie z grzybow budowlanych - prace odnosza sie do
calego stropu, beda wykonane etapami,

- rozkucie gniazd pod belke no$na umozliwiajace poprawny montaz,

- ustawienie belki na podporach w linii poprzedniej belki i na styk na calej dlugosci ze $lepa podloga - prace odnosza
sie do calego stropu, beda wykonane etapami,

- okrecenie foliag koncowek belek oraz zdylatowanie styropianem stykéw bocznych i gbrnych z murem - prace odnosza
sie do calego stropu, beda wykonane etapami,

- podmurowanie belek i zamurowanie gniazd cegla pelna, po wczeéniejszym usunieciu fragmentéw popekanych i
luznych - prace odnosza sie do calego stropu, beda wykonane etapami,

- mocowanie obustronnie za pomoca katownika réwnoramiennego oraz wkretow $lepej podlogi (plyta OSB) do belki
no$nej - prace odnosza sie do calego stropu, bedg wykonane etapami,

- zamocowanie wkretami lister do montazu $lepego pulapu - prace odnosza sie do calego stropu, beda wykonane
etapami,

- montaz $lepego pulapu odcinkami umozliwiajagcymi ulozenie welny mineralnej grubosci 15 cm lub keramytu w
drugim wariancie wykonania stropu,

- montaz konstrukcji sufitu podwieszanego oraz welny mineralnej grubosci 5 cm,

- montaz na calo$ci stropu plyt g-k z warstwg folii paroizolacyjnej,

- dwukrotne wykonanie gladzi szpachlowej,

- malowanie na caltoéci stropu w systemie plyt g-k,

- montaz 11 sztuk nawiewnikéw higrosterowanych,

- praca osuszacza podczas prac budowlanych, ktéry zbierze nadmiar wilgoci technologicznej;

Wartoé¢ prac potrzebnych do usuniecia wady drewnianej konstrukcji stropu znajdujacego sie pomiedzy lokalem nr
(...) alokalem nr (...) w poszczegdlnych wariantach wynosi odpowiednio:

- z uwzglednieniem welny mineralnej - 91.230,62 z1 netto, 98.529,06 zl brutto;
- z wypelieniem keramzytem — 99.552,33 zl netto, 107.516,51 z} brutto;
Prace te nie wiaza sie z uszkodzeniem podtogi w lokalu nr (...).

Warto$¢ nawietrznikéw higrosterowanych w iloéci 11 sztuk wynosi 3.222,56 zl netto, 3.480,36 zl brutto, za$ wartosé
materialu konstrukecyjnego w postaci belek drewnianych pozostawionego przez wykonawce jako materiat do naprawy
konstrukcji stropu wynosi 1.503,60 zl netto,.



Dowdd: opinia bieglego sadowego K. S. k. 431-479;

Jesienig 2016 r. zostaly przeprowadzone prace remontowe zostaly przeprowadzone na zlecenie D. W. (1) (wlaéciciela
lokalu nr (...)) prace remontowe zwigzane z usunieciem wady belek stropowych miedzy lokalami nr (...). Ich koszt
wynosil 37884 zl.

Dowdd: faktury i potwierdzenia przelewu k. 516 i nast.

D. W. (1) dochodzi od pozwanych odszkodowania zwigzanego ze sprzedaza lokalu z wadami fizycznymi. Sprawa toczy
sie w Sadzie Okregowym wG.pod sygn. XV C 1068/14.

Okoliczno$¢ bezsporna

Ocena dowodow

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie materialu dowodowego zaoferowanego przez strony
niniejszego postepowania. Sad ocenil wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedtug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu (art. 233 § 1 k.p.c.).

Pierwsza grupe dowoddw, na ktérych oparl sie Sad przy ustaleniu stanu faktycznego stanowily dokumenty prywatne i
urzedowe. Dokumenty szczegbdltowo przytoczone w stanie faktycznym sprawy pozwolily Sadowi na zrelacjonowanie, w
uktadzie chronologicznym, prac zwiazanych z budynkiem mieszkalnym przy ul. (...) w S., kwestii formalno-prawnych
zwigzanych z umowa sprzedazy, chwili wykrycia usterek w belkach stropowych, prob usuniecia tych usterek przez
obie strony postepowania.

W toku rozprawy Sad przeprowadzil dowody z opinii dwoch biegltych sadowych — J. K. oraz K. S.. Opinie sporzadzone
przez tych bieglych okazaly sie przydatne dla rozstrzygniecia sprawy, przedstawialy wiadomosci specjalne niezbedne
dla oszacowania zakresu wad lokalu mieszkalnego jak rowniez wartosci niezbednych prac naprawczych.

Pierwsza opinia tj. inz. J. K. cechowala sie pewng lakoniczno$cia, to juz na jej podstawie mozna bylo stwierdzi¢, ze w
lokalu mieszkalnym powodki doszlo do pewnych wad i usterek zwigzanych z wystepowaniem grzyba, ktére powinny
zosta¢ usuniete. Nie potwierdzily sie jednak wnioski biegtego J. K. co do tego, ze jedna z przyczyn wystepowania
zagrzybienia bylo zalanie mieszkania nr (...). Zanegowat to biegly K. S., ktory rzetelnie uzasadni swoje wnioski. Obaj
biegli jednak wskazywali na konieczno$¢ przeprowadzenia prac naprawczych. Szczegotowa ich wycene przeprowadzi
biegly K. S.. Technologie proponowanej naprawy przyjat tozsama, ktdora zostala skutecznie wykorzystana do naprawy
stropu pomiedzy parterem a lokalem nr (...). Dlatego tez wnioski bieglego co do proponowanych kosztéw usuniecia
wady byly dla Sadu wiarygodne.

Sad przeprowadzil podczas rozprawy dowéd z zeznan wielu $wiadkéw. Swiadkowie zeznawali na okolicznoéci
zwiazane z usterkami stwierdzonymi w budynku przy ul. (...) w S.. Ich zeznania co do zasady uzna¢ nalezy, w Swietle
pozostalych srodkéw dowodowych, za spojne i autentyczne, ztozone w sposéb spontaniczny. W ocenie Sadu nalezalo
im przyzna¢ walor wiarygodno$ci.

Swiadek T. W. (malzonek powddki) dysponowal wieloma bezpoérednimi informacjami zwigzanymi z wadami
lokalu mieszkalnego. Jego zeznania Sad w calo$ci uznal za wiarygodne, przyjal je w ustalonym stanie faktycznym.
Bez watpienia problem zwigzany z belkami stropowymi jest uog6lniony, dotyczy wiekszej liczby nieruchomosci
lokalowych, o czym $wiadczg m.in. zeznania $wiadka D. W. (1) — sasiada powddki. Jego zeznania rowniez zastugiwaly
na uwzglednienie, powolywal sie na poszczegoblne ekspertyzy zlecane specjalistom, ktore mialy wykazaé zakres
wad oraz sposob ich naprawy. Informacje istotne w zakresie technologii wykonania prac, braku zastrzezen co do
zastosowanych instalacji na etapie odbiorow przekazat $wiadek P. M..

Swiadkowie A. W. i J. M. (nagranie k. 270), ktoérzy wykonywali prace - odpowiednio hydrauliczne oraz projekt
instalacji wewnetrznych nie dysponowali wiedza przydatng dla poczynienia ustalen faktycznych w niniejszej sprawie.



Swiadkowie M. B. (architekt) oraz J. H. (wykonawca) potwierdzili natomiast zakres prac modernizacyjnych w
budynku wykonywanych ze zlecenia pozwanych, w szczegdlnoSci za$ to, ze belki stropowe byly wymieniane badz
wzmacniane impregnatem.

Dowod z przestuchania stron przeprowadzony w trybie art. 303,304 k.p.c. stanowil istotne uzupehienie zebranego
materiatu dowodowego. Strony przedstawily swoja wersje przebiegu spraw. Sad uznal, ze twierdzenia zwigzane z
istnieniem wad budynku oraz ich ewentualnych przyczyn, czynnoéci powddki zmierzajacych do wykonania uprawnien
z tytulu rekojmi pozostajg sp6jnosci z pozostalym materialem zgromadzonym w niniejszej sprawie.

Podstawa prawna wyroku.

Powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Przedmiotem sporu w niniejszej sprawie pozostawalo roszczenie o obnizenie ceny, ktora powodka uiscila tytulem
przeniesienia prawa wlasnos$ci lokalu mieszkalnego przy ul. (...). Roszczenie takie oparte jest o konstrukcje rekojmi
za wady fizyczne rzeczy sprzedanej, o ktérej mowa w art. 560 § 1 k.c. Zgodnie z tym przepisem (w brzmieniu
obowigzujacym w dacie zawarcia umowy sprzedazy), jzeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze od umowy
odstapi¢ albo zadac obnizenia ceny. Jednakze kupujacy nie moze od umowy odstapic, jezeli sprzedawca niezwlocznie
wymieni rzecz wadliwa na rzecz wolna od wad albo niezwlocznie wady usunie. Ograniczenie to nie ma zastosowania,
jezeli rzecz byla juz wymieniona przez sprzedawce lub naprawiana, chyba ze wady sg nieistotne. § 3 stanowi, ze jezeli
kupujacy zada obnizenia ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej, obnizenie powinno nastapi¢ w takim stosunku, w
jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej warto$ci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad.

Powddka posiada legitymacje do wystapienia z zadaniem obnizenia ceny albowiem to powo6dka zaplacila cene
sprzedazy pozwanym. Dalsze losy nieruchomo$ci, w szczegblnos$ci przeniesienie prawa wlasnoSci na osobe trzecia nie
maja znaczenia. To wladnie powddka uiscila cene, ktéra powinna by¢ nizsza z uwagi na stwierdzone wady budynku.

Sad nie podziela stanowiska strony pozwanej, Ze zgloszenie roszczenia o usuniecie wad niweczy roszczenie o obnizenie
ceny. Wynika to wprost z brzmienia art. 561§ 21 3 k.c. :

§ 2. Jezeli przedmiotem sprzedazy jest rzecz okre§lona co do tozsamosSci, a sprzedawcg jest wytwoérca tej rzeczy,
kupujacy moze zadaé usuniecia wady, wyznaczajac w tym celu sprzedawcy odpowiedni termin z zagrozeniem, ze po
bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu od umowy odstapi. Sprzedawca moze odmoéwic¢ usuniecia wady, gdyby
wymagato ono nadmiernych kosztow.

§ 3. Przepisy powyzsze nie wylaczaja uprawnienia do odstapienia od umowy lub do zgdania obnizenia ceny.

Oznacza to, ze zgloszenie wynikajacego z instytucji rekojmi roszczenia o usuniecie wady nie wylacza uprawnienia do
zadania obnizenia ceny.

Pozwani nie udowodnili w spos6b dostateczny jakoby powodka miala wiedze o wadach lokalu mieszkalnego juz
przed zawarciem umowy sprzedazy. Jakkolwiek powddka wraz z malzonkiem zamieszkiwala w przedmiotowym
lokalu mieszkalnym juz przed zawarciem umowy, to pierwsze informacje o wadach postaci korozji belek stropowych
ewentualnie wadach instalacji elektrycznej i hydraulicznej oraz ich przyczynie pozyskata od sgsiada, ktory wykonywat
prace wykonczeniowe w swoim mieszkaniu. Jak wynika z zeznan $wiadka oraz przesluchania stron nastgpilo to
dopiero w pazdzierniku 2011 roku. Wtedy rozpoczely sie réwniez negocjacje z pozwanymi co do usuniecia wad.
Powddka zglosila wystepowanie wady w postaci wystgpienia korozji belek stropowych jeszcze w listopadzie 2011
r. Dochowata zatem terminu , o ktérym mowa w art. 563 § 1 k.c. Powodka jednak nie zglosila w tym terminie
wad instalacji elektrycznej i hydraulicznej. Jej ewentualne wykrycie mialo nastapié rowniez z chwilg zdjecia sufitow
podwieszanych przez D. W. (1) i okazanie stany stropu powddce. W tym zakresie pow6dka nie dopeklila wiec w
odpowiednim czasie czynnoéci niezbednych do zachowania uprawnien z rekojmi i co do tych wad jej roszczenie

wygaslo.



Istnienie wady w postaci zagrzybienia belek stropowych pomiedzy lokalem nr (...) zostalo w niniejszej sprawi
wykazane. Usuniecie tej wady wymaga przeprowadzenia szeregu prac.

Reasumujac powyzsza cze$¢ rozwazan, w ocenie Sadu powddce nalezy sie roszczenie o obniZzenie ceny sprzedazy z
uwagi na stwierdzong wade budynku — korozja belek stropowych. Sad w pelni podziela ustalenia bieglych sadowych,
ktorzy okresdlili przyczyny oraz rodzaj wad budynku mieszkalnego, w ktorym znajduje sie lokal mieszkalny stanowiacy
wlasno$¢ powddki. Kwestia, ktdra wymaga w tym miejscu blizszego wyjasnienia, pozostaje zakres roszczenia powddki.

W razie sporu pomiedzy stronami umowy sprzedazy zadanie obnizenia ceny w przypadku jej uiszczenia realizuje sie
przez roszczenie pieniezne.

Jak wynika z powolanego art. 560 § 3 k.c. § 3 k.c. obnizona cena powinna pozostawaé w takiej proporcji do ceny
wynikajacej z umowy, w jakiej warto$¢ rzeczy z wada pozostaje do warto$ci rzeczy bez wady. W istocie wykladnia
jezykowa wskazuje na to, ze dla ustalenia obniZenia ceny nalezy ustali¢ dwie warto$ci: rzeczy obciazonej wada oraz
rzeczy wolnej od wad. Réznica tych wartoSci (cen) bedzie odpowiadaé roszczeniu kupujacego.

W orzecznictwie podkreéla sie jednak, ze pomocniczo mozna wykorzystaé wycene wartoSci prac niezbednych do
usuniecia wad. W praktyce bowiem kupujacy majacy $wiadomo$¢ konicznoéci usuniecia wady domaga sie obnizenia
ceny sprzedawanego towaru o warto$¢ nakladéw niezbednych do usuniecia. Poza tym w odniesieniu do wady budynku
nalezy mie¢ na uwadze, ze przedmiotem sprzedazy pozostawal lokal wraz z udzialem w prawie wlasnoéci czedci
wspolnych. CzeSci wspdlne nie moga by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu, a jedynie w powiazaniu ze zbyciem
wyodrebnionego lokalu. Ekonomicznie natomiast przedmiotem sprzedazy pozostaje lokal, ktérego warto$é pozostaje
odpowiednio nizsza z uwagi na wady cze$ci wspolnej. Warto$¢ obnizenia ceny musi zatem zostaé obliczona w oparciu
o warto$¢ prac niezbednych do usuniecia wady. Dopiero pokrycie kosztow tych prac doprowadzi do przywrdcenia
ekwiwalentno$ci $wiadczen. Wyjasnienia natomiast wymaga, czy warto$¢ obnizenia ceny danego stanowi calo$¢
kosztéw wymaganych dla usuniecia cze$ci wspoélnej, czy tez jedynie cze$¢ odpowiadajaca udzialowi we wspotwlasnosci.

Strop pomiedzy mieszkaniami znajdujacymi sie w nieruchomo$ci budynkowej stanowi cze$¢ wspolng wszystkich
wlascicieli nieruchomosci znajdujacych sie w budynku mieszkalnym. Za stan stropu odpowiedzialno$é ponosi ogdt
wladcicieli.1 Tym samym kazdy z wlascicieli nieruchomosci wspoélnej, w granicach swojego prawa wlasnoéci, jest
legitymowany do wystapienia z roszczeniem o zaplate z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy sprzedanej. Nie
mozna podzieli¢ stanowiska strony pozwanej, ze skoro tylko jej lokalu dotyczy konkretna wada stropu, to warto$é
obnizenia ceny powinna odpowiadac¢ caloSci kosztéw naprawy. Kwestia interesu poszczegdlnych wlascicieli lokali
w przeprowadzeniu okre$lonych prac remontowo- naprawczych czeSci wspolnych pozostaje bez wplywu na ich
partycypacje w tych kosztach. Wskazuje sie rowniez, ze to wlasciciele poszczeg6élnych lokali sa uprawnieni do
zadania obnizenia ceny w zwiazku z wada rzeczy wspdlnej proporcjonalnie do udzialéw, ale moga swe roszczenia
przelaé na rzecz wspolnoty mieszkaniowej. 2 Powodka moze wiec domaga¢ sie obnizenia ceny proporcjonalnie do
przystugujacych jej udzialéw w nieruchomosci wspdlne;j.

Powodce, jak wynika z umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu oraz sprzedazy, przystuguje udzial wynoszacy
1.765/10.000.

Biorac pod uwage warto$¢ prac naprawczych okre$lonych przez bieglego sadowego, w wariancie z uzyciem specjalnego
kruszywa budowalnego (keramzytu) w kwocie 107.516,51 zl, wszyscy pozwani powinni lacznie zaplacié¢ powddce kwote
18.976,66 zl. Jest to kwota odpowiadajgca wartoéci prac niezbednych do przywrécenia wlasciwego stanu budynku
aby uzyskal on cene sprzedazy, z uwzglednieniem udzialu w prawie wlasno$ci naleznego powddce. Naturalnie ta
kwota powinna zosta¢, w przypadku uwzglednienia zadania pozwu, zosta¢ podzielona z uwzglednieniem udzialow w
prawie wlasnoéci nieruchomoéci lokalowej, ktore zostaly sprzedane powodce przez poszczegblnych pozwanych. Tego
rodzaju kalkulacje sa zbedne z uwagi na to, ze pozwani zlozyli skuteczne o§wiadczenia o potraceniu wierzytelnosci
przystugujacych im wzgledem powodki.



Zgodnie z art. 498 k.c. gdy dwie osoby sa jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich moze
potraci¢ swojg wierzytelno$¢ z wierzytelno$ci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnosci sa pieniadze lub
rzeczy tej samej jakoSci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelno$ci sa wymagalne i moga by¢ dochodzone
przed sadem lub przed innym organem panstwowym. (§1) Wskutek potracenia obie wierzytelno$ci umarzaja sie
nawzajem do wysoko$ci wierzytelnoéci nizszej. (§2). Stosownie do art. 499 k.c. potracenia dokonywa sie przez
o$wiadczenie zlozone drugiej stronie. OSwiadczenie ma moc wsteczng od chwili, kiedy potracenie stalo sie mozliwe.

Wszyscy pozwani zlozyli skuteczny zarzut potracenia kwoty 20.000 zl, ktéra to kwote powddka powinna uiscié na ich
rzecz tytulem reszty ceny wynikajacej z umowy sprzedazy. Oswiadczenie o potraceniu zostalo zlozone w odpowiedzi
na pozew. Powodka w toku procesu nie zakwestionowala tej okolicznosci. Obie wierzytelno$ci sa wymagalne, wiec
roszczenie powodki z tytulu obnizenia ceny sprzedazy zostalo zniweczone poprzez zarzut potragcenia. Podobniez jak
warto$¢ obnizenia ceny sprzedazy, wierzytelnos¢ z tytulu reszty ceny nalezy analizowa¢ w p6Zniejszych ewentualnych
rozliczeniach stron z uwzglednieniem udzialéw w prawie wlasnosci lokalu mieszkalnego, ktore zostaly sprzedane
powddce przez poszczegbdlnych pozwanych.

W zwigzku z uwzglednieniem co do zasady powoddztwa o zaplate roszczenia z tytulu obnizenia ceny sprzedazy
zaktualizowal sie réwniez warunek, ktory pozwany ad. 1 postawil w o§wiadczeniu o potraceniu wartoéci drewna,
ktore zakupil w celu dokonania naprawy stropu pomiedzy lokalami mieszkalnymi nr (...). Pozwany zaplacil kwote
12.126 zl za drewno z przeznaczeniem na wymiane belek stropowych. Naprawa stropu, o czym byla mowa powyzej,
nastepuje na rzecz wszystkich wspoétwlascicieli nieruchomosci wspoélnej. Tym samym zarzut potracenia byt zasadny
ale do kwoty odpowiadajacej udzialowi w prawie wlasnoéci nieruchomo$ci wspolnej, ktory przystluguje powodce,
j. 1.765/10.000. Niezasadne pozostawaloby potracenie potowy ceny drewna. Pozwany mogl zatem potraci¢ kwote
2.140,24 z}. Rozwazania w tym zakresie pozostaja niejako na marginesie albowiem juz pierwszy zarzut potracenia
zniweczyl roszczenie powodki.

Wobec powyzszego, na podstawie przywolanych przepiséw Sad orzekl jak w punkcie 1 sentencji wyroku.

Koszty procesu

O kosztach postepowania Sad orzekl w punkcie 2 i 3 sentencji wyroku biorac pod uwage art. 98 § 1 k.p.c. w zw.
z art. 108 § 1 zd. 1 k.p.c. Powbdka przegrala sprawe, zatem zobowigzana jest zwro6cié pozwanym na ich zadanie
koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Do niezbednych kosztow
postepowania w niniejszej sprawie zlozyly sie: koszty zastepstwa procesowego radcy prawnego — 1.800 z} ustalone
w oparciu o §6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat
za czynnoSci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz. U. z 2013 poz. 490 z p6zn. zm.). W sprawie po stronie pozwanej
wystapilo wspoltuczestnictwo materialne oparte na tozsamo$ci podstawy faktycznej i rawnej, wiec koszty zastepstwa
procesowego zasgdzone zostaly na rzecz kazdego z pozwanych, koszty musialy zosta¢ rozdzielone dla kazdego
z osobna. Niemniej jednak stawka 3.600 zl wskazana w przywolanym przepisie w ocenie Sadu pozostawalaby
nadmierna. Strone pozwana reprezentowal tylko jeden pelnomocnik, nie wykonywal jakichkolwiek odrebnych
czynno$ci wzgledem kazdego z pozwanych.

W ocenie Sadu zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego w dwukrotnoéci stawki minimalnej, o co wnosil
pelnomocnik pozwanych, byloby nieproporcjonalne do nakltadu pracy pelnomocnika w niniejszej sprawie. Z punktu
widzenia profesjonalnego pelnomocnika sprawa miala charakter dos¢ typowy.

Sad ustalil réwniez w oparciu o art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz. U. z 2016 roku poz. 623 z p6zn. zm.) kwote 1.806,10 zl, ktéra powddka
jest zobowiazana zwrdcié Skarbowi Pahstwa — Sadowi Okregowemu w Gdansku tytutem wydatkéw poniesionych
tymczasowo ze Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Gdansku. Zaliczka na wynagrodzenie bieglych pobrana zostala



w wysokoSci 2.000 zl, za$ ostatecznie wydatki z tego tytulu wyniosly 3.806,10 zl. Powodka jest zobowiazana zwrocic
réznice pomiedzy tymi kwotami.

{KONIEC}

1 Por. m.in. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 13 sierpnia 2013 roku, sygn. akt I ACa 484/13.

2 Por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z 31 maja 2016 r. I ACa 937/15



