Sygn. aktIC 170/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 czerwca 2013 roku

Sad Rejonowy w Srodzie Slaskiej Wydzial I Cywilny
w skladzie: Przewodniczacy SSR Bartlomiej Rajca
Protokolant: Mirostawa Mekarska

PO rozpoznaniu na rozprawie

w dniu 19 czerwca 2013 roku w S.

sprawy z powodztwa A.i 1. J.

przeciwko Z. i M. K. (1) oraz A. K. (1)

o zaplate

I. zasadza od pozwanych Z. i M. K. (1) solidarnie na rzecz powodow A. i 1. J. kwote 10.000 zt (dziesiec tysiecy zlotych),
II. powbdztwo wobec pozwanego A. K. (1) oddala;

III. zasadza od pozwanych Z. i M. K. (1) solidarnie na rzecz powodow A. i L. J. kwote 1.720,65 z} tytulem zwrotu
kosztow procesu;

IV. nie obciaza powod6w kosztami procesu w zakresie, w jakim powodztwo zostalo oddalone;

V. nakazuje pozwanym Z. i M. K. (1) solidarnie uiécié¢ na rzecz Skarbu Pafistwa — Sadu Rejonowego w Srodzie Slaskiej
kwote 2.168,25 z} tytulem wydatkéw tymezasowo poniesionych w toku postepowania przez Skarb Panstwa.

Zarzadzenia:
1. ()

2. (..)

(.)

UZASADNIENIE

Powodowie A. i I. malzonkowie J. w pozwie wniesionym w dniu 06 czerwca 2011 r. przeciwko pozwanym Z. i
M. malzonkom K. oraz A. K. (1) wnieéli o zasadzenie od pozwanych zwrotu nadplaty w kwocie 10.000 zl tytulem
zmniejszenia warto$ci mieszkania spowodowanego rekojmia za wady fizyczne. W uzasadnieniu pozwu powodowie
podali, ze na mocy umowy zawartej w dniu 10 czerwca 2010 r. dokonali kupna mieszkania polozonego w M. przy ul.
(...), ktdrego wlascicielami byli pozwani. Kiedy powodowie ogladali mieszkanie przed zakupem, bylo ono umeblowane,
a pozwani zapewniali, ze mieszkanie nalezy tylko odmalowa¢, gdyz jest ono wyremontowane. Po zawarciu umowy i
oprdznieniu mieszkania okazalo sie, ze wymaga ono jednak kapitalnego remontu i nie nadaje sie do niezwlocznego
zamieszkania tam powodow z maltymi dzieémi m.in. z powodu wszechobecnej wilgoci, prowizorycznego podlaczenia
instalacji elektrycznej i nieszczelnych okien, a uprzedni remont mieszkania okazal sie prowizoryczny. Powodowie
musieli dokonaé¢ na wlasny koszt wielu czynnoSci zwigzanych z remontem mieszkania m.in. musieli wymienié



instalacje elektryczng, wodna i kanalizacyjna oraz uzupehic brakujacy mur miedzy $ciana a oknem w jednym pokoju.
Zdaniem powod6w pozwani wiedzieli, ze mieszkanie trzeba wyremontowac, a mimo to nie poinformowali powodow o
tym fakcie. W toku postepowania powodowie sprecyzowali, ze zadaja zaptaty ww. kwoty od pozwanych solidarnie oraz
wskazali, ze kwota dochodzona pozwem stanowi rownowarto$¢ kosztow materialéw potrzebnych do przeprowadzenia
remontu ww. mieszkania.

Pozwani wnieéli o oddalenie powbddztwa w calosci oraz o zasadzenie od powodoéw kosztoéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Pozwani przyznali, ze dokonali sprzedazy ww. mieszkania
powodom, zaprzeczyli jednak by stan techniczny byl taki jak twierdzili powodowie, podnoszac, ze rodzina pozwanego
A. K. (1) zamieszkiwala tam, prowadzac normalne gospodarstwo domowe. Stan techniczny mieszkania byt dobry, co
potwierdzili powodowie w umowie przedwstepnej po obejrzeniu mieszkania. Mieszkanie spelnialo wszystkie wymogi
techniczne i sanitarne.

Sad ustalil w sprawie nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 10 czerwca 2010 r. pozwani Z. i M. K. (1), reprezentowani przez pelnomocnika — ich syna, pozwanego A. K.
(1), zawarli z powodami umowe sprzedazy na ich rzecz lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...), za cene 203.000 zl.
Strony ustalily, ze wydanie ww. lokalu nastapi do 24 czerwca 2010 1.

Dowdd: - umowa sprzedazy w formie aktu notarialnego z dnia 10.06.2010 r. zawarta przed notariuszem B. S. w
Kancelarii Notarialnej we W. rep. A nr 1888/2010 z protokolem sprostowania omylki pisarskiej — k. 7-13, 14-15

Powodowie dokonali zakupu ww. mieszkania za pomoca biura pos$rednictwa nieruchomosci, ktore zamieszczato w
internecie oferty sprzedazy tego mieszkania. Przed zawarciem umowy sprzedazy powodowie ogladali ww. mieszkanie,
ktore bylo woéwcezas zamieszkale przez pozwanego A. K. (1) z rodzing. W mieszkaniu byly wowczas meble, na podtogach
dywany, a na Scianach plytki écienne, a w oknach zastony. Pozwany zapewniat powodow, Ze stopniowo przeprowadzatl
remonty tego mieszkania.

Dowdd: - przestuchanie powodéw — k. 182-183,
- przestuchanie pozwanego A. K. — k.184,
- wydruk ogloszenia internetowego — k.59-63

Po zawarciu umowy sprzedazy i zaplaceniu umowionej ceny okazalo sie, ze mieszkanie wymaga przeprowadzenia
wielu kosztownych prac remontowych. Panele podlogowe byly porozsuwane i podczas ich odkrywania okazalo sie, ze
posadzki podlogowe pod nimi sa spekane z licznymi ubytkami bez fachowego podkladu. Posadzki nalezalo wyréwnac i
wylaé¢ nowa ich warstwe. W czasie zrywania paneli podtogowych i §ciennych w pokoju pierwszym z lewej strony, widaé
bylo pod spodem mysie odchody. W czeéci przedpokoju i w mniejszym pokoju po lewej stronie sgsiadujacym z kuchnia,
Sciany byly poprzykrywane zwyklymi standardowymi panelami na$ciennym z tworzywa. Po odkryciu tych paneli
okazalo sie, ze tynki $cienne sa stare, zmurszale, sypiace sie. Instalacja elektryczna przechodzila pomiedzy samorébna
konstrukcja paneli, na ktorej sie utrzymywaly. Przewody elektryczne przechodzily luzno, tylko gdzieniegdzie byly
przytapane do tej konstrukeji. Instalacja miejscami byla nie fachowo laczona tj. przewody byly laczone za pomoca
jedynie tadmy izolacyjnej. Wszystkie sufity wymagaly poprawienia tj. trzeba je bylo wszystkie wyréwnac¢ za pomoca
gladzi tynkowych wzmocnionej dodatkiem drozszej zaprawy C., stosowanej na starsze powierzchnie. W przedpokoju
wszystkie oScieznice do drzwi do wszystkich pomieszczen byly nier6wno wmontowane. Rowniez Sciany byly do
poprawienia, a to ze wzgledu na uskoki o$cieznic, przy pomocy plyty kartonowo- gipsowej, podobnie jak Sciany w
mniejszym pokoju ze wzgledu na duze nieréwnosci $cian. To samo dotyczyto kuchni i na jednej $cianie w najwiekszym
pokoju a reszte nieré6wnoéci nalezalo wyréwnaé za pomoca gladzi. W mniejszym pokoju po lewej stronie i w
sasiadujacej z nim kuchni okazalo sie, ze Sciana gdzie bylo zamontowane okno byla zrobiona w ten sposob, ze od
wewnatrz byla oslonieta styropianem, a w Srodku byla zrobiona konstrukcja drewniana, z plyt pilSniowych oraz byla
jeszcze wstawiona w to stara szyba. Po odkryciu te plyty pilSniowe byly przegnite i odpadaly w rekach. Trzeba bylto



wymurowac te brakujace czeSci Sciany i osadzi¢ na nowo okno. Taka sytuacja miala miejsce w ww. malym pokoju
i w kuchni. Wszystkie parapety wewnetrzne byly lastrykowe, nie kompletne, poobijane i nadawaly sie do wymiany.
W lazience okazalo sie, ze posadzka jest klejona w ten sposdb, ze nowa plytka byla klejona na starg za pomoca
zaprawy. Jak te plytki zostaly zdarte, to wydobywal sie z nich fetor. Po zdjeciu plytek nasciennych okazalo sie, ze
instalacja elektryczna tez nie byla pod nimi schowana w $cianie, lecz biegla luzno schowana pod plytkami. Lazienka
wymagala remontu, poczawszy do osuszania poprzez zastosowania izolacji plynnej oraz polozenia nowej posadzki.
Prace remontowe przeprowadzone przez powodow, ktére mialy sie ograniczac¢ do od$wiezenia mieszkania, przerodzily
sie w prace remontowe, ktore trwaly ok. 2 miesiace.

Dowdd: - zeznania $§wiadka J. M. — k. 118-119,
- zeznania $wiadka L. C. — k.117-118,

- zeznania $wiadka C. D. — k.119-120

- przestuchanie powodow — k. 182-183,

- faktury VAT i rachunki — k. 16-55,

- zdjecia — koperta k. 6

W okresie przed sprzedaza mieszkania powodom odmalowany zostal najwiekszy z pokojéw w mieszkaniu, tam gdzie
wychodzila na $cianie wilgo¢ z uwagi na nieocieplenie budynku od zewnatrz.

Dowod: - zeznania §wiadka L. C. — k.117-118,

Pozwany A. K. (1) zamieszkiwal w tym mieszkaniu z rodzing przez ok. 8 lat. Gdy sie wprowadzal do tego mieszkania,
bylo tam okno drewniane, ktoére pozwany w czasie swojego zamieszkiwania wymienit na nowe plastikowe. W duzym
pokoju pozwany po 3,4 latach od wprowadzenia sie przeprowadzil remont polegajacy na zerwaniu istniejacej tam
boazerii i fototapety i polozeniu gladzi tynkowej oraz polozeniu nowej instalacji elektrycznej. Ok. rok — 2 lata pdzniej
w korytarzu pozwany wymienil drzwi wej$ciowe z klatki schodowej do mieszkania na nowe. W lazience pozostalo
wyposazenie takie jakie zastal pozwany, gdy sie tam wprowadzal , tj. plytki kafelkowe na $cianie i na podlodze, sufit
z regipséw podwieszany, umywalka, toaleta i wanna. W kuchni na podlodze, gdy pozwany sie tam wprowadzal, byto
czarne gumoleum a na $cianie z jednej strony byly panele od sufitu do podlogi a z drugiej strony byly kafelki od podlogi
do polowy wysokoSci §ciany. Pozwany w czasie swojego zamieszkiwania zrobil tam remont, ktéry polegal na zerwaniu
paneli éciennych, gumoleum i poloZzeniu na to miejsce jasnych plytek a na $ciane zamiast czarnych kafelek - jasnych
i polozeniu tez kafelek miedzy meblami i zrobieniu parapetow z malych kafelek. Pozwany pozostawil tez powodom
meble kuchenne, gdyz byly w zabudowie kuchennej. Pozwany wymienit tez drzwi wewnetrzne na nowe we wszystkich
pokojach oprocz lazienki.

Dowdd: - zeznania $wiadek K. K. (2) — k. 129-130,
- przestuchanie pozwanego A. K. — k.184

Istniejace wady fizyczne lokalu przy ul. (...) w M. w momencie jego wydania powodom przez pozwanych zmniejszaly
jego warto$¢ rynkowa o kwote 13.012 zl, stanowiaca warto$¢ kosztorysowa rob6t remontowo-budowlanych
niezbednych do usuniecia tych wad.

Dowdd: - opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa i szacowania nieruchomosci Z. I. — k. 188-200

Pismem z dnia 13.07.2010 r. powodowie poinformowali pozwanych Z. i M. K. o stwierdzonych wadach fizycznych
zakupionego od pozwanych mieszkania i wezwali do zwrotu polowy kwoty 19.000 zt oszacowanej jako wartos¢ robot
remontowych w ww. mieszkaniu.



Dowdd — pismo powodéw do pozwanych Z. i M. K. z potwierdzeniami nadania listami poleconymi — k.56-58
W tak ustalonym stanie faktycznym Saqd zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie zasadne wobec pozwanych M. i Z. K..

Zgodnie z art. 556 § 1 ke sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade
zmniejszajaca jej warto$¢ lub uzyteczno$c ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okolicznoéci
lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wlasciwosci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli
rzecz zostala kupujgcemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne). Zgodnie z art. 560 § 1 Kc
jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze od umowy odstgpi¢ albo zada¢ obnizenia ceny. Zgodnie z § 3 tego
przepisu jezeli kupujacy zada obnizenia ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej, obnizenie powinno nastgpic¢ w takim
stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartosSci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych
wad. W pi$miennictwie prawniczym wskazuje sie ( tak m.in. Z. Gawlik w: Komentarz do art. 556 Kc, Lex, 2010) ,
ze O wadzie mozna mowic wtedy, gdy stan rzeczy bedzie powodowal zmniejszone doznania estetyczne kupujacego
lub bedzie posiadal nizsze walory uzytkowe. Decyduje zatem kryterium funkcjonalne, obejmujace przeznaczenie
rzeczy ijej uzyteczno$é, ktéremu nalezy przyznac znaczenie pierwszorzedne, a nie kryterium normatywno-techniczne.
Wskazac przy tym nalezy, ze dla oceny istnienia wady we wspomnianej postaci decydujace znaczenie ma subiektywne
wyobrazenie kupujacego (por. wyroki SN z 10 lipca 2002 r., II CKN 111/01, LEX nr 109412 i z 27 listopada 2003 1., I
CK 267/02, LEX nr 479348). Zgodno$¢ wiec produktu z norma polska sama przez sie nie oznacza, ze nie jest dotkniety
wada fizyczna (por. uchwala SN z 30 grudnia 1988 r., ITII CZP 48/88, OSNCP 1989, nr 3, poz. 36 i wyroki SN z 20 maja
1997 r., I CKN 115/97, Mon. Praw. - Zestawienie Tez 2001, nr 7, s. 419 i z 2 kwietnia 2003 r., I CKN 244/01, LEX nr
78815, z 9 marca 2006 r., I CSK 147/2005, LEX nr 180193). Z kolei istota obnizenia ceny w oparciu o art. 560 § 113
k.c. jest przywrocenie pelnej ekwiwalentnoSci §wiadczen stron danej umowy.

Z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze lokal mieszkalny przy ul. (...) w M. posiadal w czasie jego sprzedazy
i wydania powodom okreé§lone cechy, ktére bez watpienia nalezy zakwalifikowac jako wady fizyczne, mimo ze w
subiektywnym przekonaniu pozwanych, mieszkanie ich nie posiadato. Z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze
wbrew przekonaniu pozwanego mieszkanie zakupione przez powodéw wymagalo nie tylko od$wiezenia w postaci
odmalowania, lecz przeprowadzenia rozlegltych prac remontowych, ktére pozwolily dopiero na osiagniecie przez to
mieszkanie standardu, o ktérym zapewniali ich pozwani Z. i M. K. reprezentowani przez swojego syna, pozwanego A.
K.. Wprawdzie, jak wynika rowniez z ustalonych faktdéw, pozwany A. K. w czasie swojego zamieszkiwania w tym lokalu
przeprowadzal w nim okre§lone prace remontowe, jednak prace te nalezy uznac za niewystarczajace do przyjecia, ze
mieszkanie to wymagalo jedynie od$wiezenia w celu jego zamieszkania przez powodéw z rodzinag, a cel ten byl, jak
wynika z okoliczno$ci, dobrze znany pozwanym. Oceny tej nie zmienia rowniez fakt, ze pozwany A. K. zamieszkiwal w
tym mieszkaniu z rodzing przed jego sprzedaza i wydaniem powodom, gdyz sam ten fakt wobec rodzaju i skali usterek
i niedorobek istniejacych w lokalu sprzedanym powodom nie moze przesadzac o tym, ze stan tego mieszkania byl
zgodny z jego przeznaczeniem i uzytecznos$cia. Nalezy zatem przyjaé, ze pozwani mogli skutecznie zada¢ od pozwanych
Z.1M. K. jako sprzedajacych ww. mieszkanie stosownego obnizenia uiszczonej ceny. Z ustalonego stanu faktycznego
wynika tez, Ze zadana przez powodoéw kwota miesci sie w kwocie, o ktora rzeczywista warto$§¢ ww. mieszkania byla
obnizona ze wzgledu na istniejace wady fizyczne tego mieszkania. Z tego wzgledu powodztwo wobec pozwanych Z. i
M. K. zastugiwalo w caloSci na uwzglednienie, o czym orzeczono w pkt I wyroku.

Natomiast powo6dztwo okazalo sie niezasadne wobec pozwanego A. K.. Zgodnie bowiem z art. 560 Kc
odpowiedzialno$¢ z tytutu rekojmi wobec kupujacego ponosi sprzedajacy. Tymczasem jak wynika z ustalonego stanu
faktycznego pozwany A. K. byl jedynie pelnomocnikiem sprzedajacych, ktérymi byli pozwani Z. i M. K., a zatem
nie posiada tzw. legitymacji biernej w niniejszej sprawie. Z tego wzgledu powddztwo wobec tego pozwanego ulegalo
oddaleniu, o czym orzeczono w pkt IT wyroku.

O kosztach procesu pomiedzy powodami a pozwanymi Z. i M. K. Sad orzekl w pkt III wyroku na podstawie art. 98
§ 11 3 Kpc obcigzajac nimi w catoSci tych pozwanych. Na zasadzone na rzecz powodéw koszty procesu sklada sie



uiszczona przez tych powodéw: oplata od pozwu - 500 zl, oplata za czynnos$ci radcy prawnego reprezentujacego tych
powoddédw w kwocie 1.200 zt (par. 6 pkt 4 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w
sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. nr 163 z dnia 3 paZdziernika 2002 r., poz. 1349 z p6zn. zm.), kwota 20,65 z}
poniesiona przez powoddw z uiszczonej przez nich zaliczki tytulem kosztoéw udzielenia informacji przez (...) SA na
potrzeby niniejszego postepowania.

Opierajac sie na tej samej zasadzie obcigzenia kosztami w oparciu o art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28.07.2005
r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, Sad w pkt V wyroku w niniejszej sprawie obcigzyl pozwanych
Z. i M. K. obowigzkiem uiszczenia na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Srodzie Slaskiej calosci
wydatkéw tymezasowo wylozonych przez tenze Skarb Panstwa w kwocie 2.168,25 zl na wynagrodzenie bieglego Z. 1.
sporzadzajacego pisemna opinie w niniejszej sprawie.

Natomiast o kosztach procesu pomiedzy powodami i pozwanym A. K. Sad orzekl na podstawie art. 102 Kpc uznajac,
ze zachodzi tu szczegdlny wypadek uzasadniajacy nie obcigzanie powodow kosztami procesu wobec tego pozwanego.
Nalezy bowiem zauwazy¢, ze cho¢ pozwany A. K. nie mial legitymacji biernej w niniejszej sprawie, to reprezentowat
wobec powodow w calej transakeji sprzedazy ww. mieszkania swoich pozwanych rodzicow, wobec ktorych z kolei
powodztwo okazalo sie zasadne, a nadto zostal wskazany jako pozwany w niniejszej sprawie przez powodow, ktorzy
przez niemal cale postepowanie wystepowali bez fachowego pelnomocnika. Nalezy zatem przyjac, ze pozwany A. K.
zostat strong procesu w niniejszej sprawie niejako przy okazji pozwania Z. i M. K., co uzasadnia odstgpienie w pkt IV
wyroku od obciazania powodéw kosztami postepowania pozwanego A. K..

Z uwagi na powyzsze Sad orzekl jak w sentencji wyroku.



