Sygnatura akt I C 471/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 07-11-2013 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Pawel Kwiatkowski

Protokolant:Katarzyna Mulak

po rozpoznaniu w dniu 07-11-2013 r. we Wroctawiu

sprawy z powddztwa L. 1.

przeciwko (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cig Spolce (...)

o zaplate

I. zasadza od strony pozwanej (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialnoécia Spokki (...) na rzecz powodki L. I. kwote
20.000 7z (dwadziescia tysiecy zlotych 0/100) z ustawowymi odsetkami od dnia 03 czerwca 2011 r. do dnia zaplaty
oraz kwote 5.955,04 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

II. oddala powodztwo w pozostalej czesci.

IC471/11

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 3 czerwca 2011 r. powodka L. I. domagala sie zasadzenia na swoja rzecz od
strony pozwanej (...) Spétka z ograniczona odpowiedzialnoScia spotki komandytowo-akeyjnej kwoty 36689,61 zt z
ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze w dniu 3 czerwca 2009 r. powddka nabyla od strony pozwanej lokal mieszkalny
polozony we W., przy ul. (...) za cene 541708,88 z}. Przedmiot sprzedazy okazal sie wadliwy, w zwigzku z czym powddka
domagala sie obnizenia ceny sprzedazy. W szczegblnosSci ujawnily sie wady stolarki okiennej, drzwi balkonowych
i podlogi z desek pokrycia balkonu, a nadto wada instalacji wentylacyjnej. Ta ostatnia miala polega¢ na tym, ze
pomiedzy sgsiednimi mieszkaniami przedostawaly sie zapachy, ponadto dzialanie wywietrznikdbw powodowalo halas.
Zwiekszenie wydajnoéci instalacji spowodowaé mialo natomiast przekroczenie dopuszczalnych norm hatasu. W
zwiazku z powyzszym zmniejszyla sie warto$¢ i uzyteczno$¢ sprzedanej rzeczy. Powoddka domagal sie wiec kwot
15155,59 zt i 1534,02 zl, ktére pozwolilyby jej usuna¢ wady zwigzane ze stolarka okienng i balkonem, a nadto kwoty
20000 zl w zwigzku z niesprawng instalacja wentylacyjna, ktorej i tak w pelni naprawi¢ sie nie da.

Nakazem zaplaty z 13 czerwca 2011 r. wydanym w postepowaniu upominawczym powodztwo uwzgledniono w calosci.

W sprzeciwie od w/w nakazu zaplaty z 1 lipca 2011 r. strona pozwana (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoS$cia
spotka komandytowo-akcyjna wniosla o oddalenie powddztwa w czesci, co do kwoty 21534,02 zt wraz z odsetkami.

W uzasadnieniu sprzeciwu wskazano, ze odnosnie wyceny wad podlogi balkonowej powddka przedlozyla dwa
kosztorysy, ktorych zakres pokrywal sie. I tak kosztorys na kwote 1534,02 zl objeta byla w caloSci kosztorysem z
kosztorysem na kwote 15155,59 zl.



Odnos$nie wad wentylacji strona pozwana wskazala, ze powodka nie zglosila tej wady w terminie odpowiednim.
Jedynie jesienia 2009 r. zawiadomila, ze z wentylacji wydobywaly sie nieprzyjemne zapachy, ale zostalo to naprawione
w dniu 23 pazdziernika 2009 r. Strona pozwana zaprzeczyla nadto, azeby instalacja wentylacyjna byla wadliwa.
W budynku wykonano instalacje mechaniczna, ktérej konsekwencja sa restrykcje obowiazujace jej uzytkownikow.
Powoduja one konieczno$¢ odpowiedniego wykonczenia wentylacji w poszczeg6lnych mieszkaniach i w zwiazku
z tym znacznego zdyscyplinowania poszczegolnych mieszkancéw. Strona pozwana przekazala nabywcom lokali
szczegblowa instrukcje uzytkowania lokalu w tym wentylacji. Pomimo tego cze$¢ mieszkancow zasady te zlekcewazyla.
Rzeczywistym Zroédlem odczuwanych przez powddke niedogodnosci nie jest zatem wada tkwigca w instalacji, lecz
nieprawidlowe jej uzytkowanie przez mieszkancow.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

W dniu 3 czerwca 2009 r., w wykonaniu umowy zobowigzujacej do wybudowania lokalu, ustanowienia jego
odrebnej wlasnoéci i przeniesienia tego prawa powodka L. I. nabyla od strony pozwanej (...) Spoélka z ograniczong
odpowiedzialno$cig spotki komandytowo-akcyjnelokal mieszkalny polozony we W., przy ul. (...) wraz z udzialem we
wspoétwlasnoéci nieruchomosci gruntowej i cze$ciach wspélnych budynku za cene 541708,88 zl brutto, z czego cena
za lokal wraz z balkonem, komorka lokatorska, miejscami postojowymi i udzialem w czeéciach wspolnych budynku
wynosita 477079,98 zt.

(dowdd: bezsporne)
Lokal zostal wydany powddce celem prowadzenia prac adaptacyjnych i wykonczeniowych w dniu 26 listopada 2008 .
(bezsporne)

W instrukcji uzywania lokali strona pozwana wskazywala, azeby wydajno$¢é montowanych okapoéw kuchennych nie
przekraczala ,100-150 m3/h przy sprezu 100 Pa”.

Koszt usuniecia wad stolarki okiennej w lokalu wynosit 15155,59 zl.

(dowod: kosztorys sporzadzony przez P. K. - k. 108-116)

W dniu 23 pazdziernika 2009 r. dokonano u powodki regulacji ciggu okapu kuchennego.
(dowod: protokol usuniecia usterki — k. 142)

W dniu 25 listopada 2010 r. wykonawca inwestycji obejmujacej lokal powoddki informowat wspdlnote mieszkaniowa
o zamiarze przeprowadzenia regulacji w pionach wentylacyjnych, wskazujac jednocze$nie, ze w poszczegélnych
mieszkaniach powinno sie w tym celu otworzy¢ nawietrzaki wentylacyjne w oknach oraz usuna¢ wszelkie elementy z
kratek oraz modyfikacje mogace zaburzy¢ prace ukladu.

(dowdod: pismo z 25.11.2010 1. — k. 182)

W grudniu 2010 r. podwykonawca strony pozwanej informowal ja, ze wykonywal prace w celu zmniejszenia sie
poziomu glo$nosci pracy wentylacji, wskazujac takze, ze zaburzenia w pracy wentylacji sa czeSciowo wynikiem
podlaczenia okapow kuchennych w mieszkaniach do niewlasciwego pionu wyciagowego oraz catkowite lub czeSciowe
przymkniecie otworu wyciaggowego w lokalach.

(dowod: pismo z 13.12.2010 1. — k. 219-220)

Prace regulacyjne zakonczono zasadniczo do marca 2011 r., ale w poszczegdlnych lokalach planowano je prowadzic¢
do lipca 2011 1.



(dowdd: pismo z 25.02.2011 1. — k. 183-184)

Instalacja wentylacyjna w lokalu powodki nie dzialala prawidlowo w czasie badan przeprowadzonych w marcu 2012
r. przez biegltego J. B.. W kuchni nie pracowala w ogole, w lazience dawala wymiane 5 m3/h, a nadto slychac bylo
rezonujacy dzwiek. W kuchni przenikaly takze zapachy z innych mieszkan. Bylo to wynikiem zastosowania przez
mieszkancow okapéw nadkuchennych z wentylatorami r6znej mocy.

(dowod: opinia biegtego J. B. — k. 314-316)

Wentylacja ta nie funkcjonowala takze w ogole w kuchni lokalu w czasie okresowego przegladu kominiarskiego w
listopadzie 2012 .

(dowdd: informacja z 29.11.2012 r. — k. 446)

W toku procesu strona pozwana ustalila jesienig 2012 r., Ze przewod wentylacyjny w budynku zamieszkiwanym przez
powddke faktycznie jest niedrozny i podjela probe jego odblokowania w lutym 2013 r.

(bezsporne)

Po wykonaniu w/w prac wielko§¢ wymiany powietrza w lokalu powddki wynosila dla calego mieszkania — przy
zamknietych oknach i otwartych nawietrzakach 28,5 m3/h, przy otwartych oknach — 51,41 m3/h. Dawalo to sprawnos$é
na poziomie 35,5 % normy przy oknach zamknietych, 64 % normy przy oknach otwartych

(dowdd: opinia bieglego J. B. — k. 500-501, 539-5411i 568)
Majac powyzsze na uwadze, Sad zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo w wiekszej czeSci zastugiwalo na uwzglednienie.

Zasadnicza kwestia sporna pomiedzy stronami dotyczyla ewentualnej wadliwo$ci instalacji wentylacyjnej w lokalu
powodki. Zebrany w sprawie material dowodowy pozwalal jednoznacznie stwierdzié, ze wentylacja ta nie dawala
prawidlowej wymiany powietrza. W szczegdlnoéci wskazywaly na to pomiary bieglego J. B., ktory stwierdzil najpierw
calkowita niesprawnos¢ wentylacji w kuchni wiosna 2012 r. (co potwierdzila tez kontrola kominiarska jesienig 2012
r.), a nastepnie ustalil, ze po wykonaniu prac w lutym 2013 r. dzialanie tej wentylacji poprawilo sie, nie na tyle jednak,
azeby spelni¢ wymagania Polskiej Normy PN-83B-0340. Wypada zauwazy¢, ze biegly dokonal przeliczenia swoich
wynikow takze z uwzglednieniem zarzutéw pozwanego z pisma z 21 sierpnia 2013 r. i Srednia sprawno$¢ wentylacji
nie zblizala sie nawet do minimalnej wymagane wymiany. Biegly wskazat takze, ze w lokalu powo6dki dochodzi do
przenikania zapachéw z innych mieszkan. Zadnego z tych wnioskow strona pozwana ostatecznie nie kwestionowala.

W toku procesu strona pozwana najpierw twierdzila, ze kanaly wentylacyjne sa w budynku powodki catkowicie drozne,
ostatecznie jesienig 2012 r. przyznala jednak, ze kanat taki jest niedrozny. W tej sytuacji stracily na znaczeniu dowody
wnioskowane w sprzeciwie od nakazu zaplaty, ktorym starano sie wykazaé, ze kanaly te zapewnialy prawidlowa
wymiane powietrza. Dodatkowo wypadalo jednak zauwazy¢, ze dolaczony do akt sprawy protokoél skutecznosSci
dzialania wentylacji z grudnia 2010 r. (k. 236 i n.) nie dotyczyl budynku powodki.

Po wykonaniu prac w lutym 2013 r. strona pozwana zapewniala nastepnie, ze wentylacja dzialaé bedzie prawidlowo, a
dopiero po niekorzystnej opinii bieglego zarzucila, ze dla prawidlowego dzialania konieczna jest dodatkowa regulacja
z poziomu lokalu powo6dki. Ten ostatni zarzut Sad uznal za spéZniony. Pozwana miala wykonaé swoje prace do
kotica stycznia 2013 r., ostatecznie wykonala je do konca lutego tegoz roku. Po zakonczeniu prac nie zglaszala jednak
woweczas, ze prace te nie sg jeszcze zakonczone i wymagana jest dodatkowa wspolpraca ze strony powddki.

W sytuacji, gdy wykonana instalacja nie pozwalala na prawidlowa wymiane powietrza w lokalu, rzeczg pozwanego
bylo wykazanie, ze dzieje sie tak z przyczyn nie zwiazanych z wykonaniem, lecz innych, za ktore sprzedajacy



nie odpowiadal. Strona pozwana sugerowala, ze dzialo sie tak z powodu dokonania przerébek w instalacji w
poszczegbdlnych mieszkaniach budynku powodki. Taka sugestia nie zostala jednak w zaden spos6b udowodniona. W
szczegblno$ci strona pozwana, ani zgloszeni przez nig §wiadkowie nie potrafili wymieni¢ adresu chociazby jednego
mieszkania, w ktérym do takiego przerobienia instalacji doszlo.

Ponadto zdaniem Sadu strona pozwana decydujac sie na wykonanie w budynku instalacji mechanicznej wrazliwej,
jak sama stwierdzila, na niedozwolone przer6bki i nakladajacej na uzytkownikdéw znaczne restrykcje, powinna
byla zapewni¢ mieszkancom poszczegélnych budynkoéw odpowiednig informacje. Informacja taka powinna byla w
pierwszej kolejnoSci opisa¢ owe restrykcje. Tymczasem poréwnanie instrukeji uzywania mieszkan dolaczonej do
sprzeciwu (por. k. 180-181) z zakresem obostrzen opisanym w sprzeciwie do nakazu zaplaty (k. 130) pokazuje,
ze strona pozwana w istocie niemal zadnych znanych sobie znanych obostrzen poszczegélnym mieszkanicom nie
przedstawila. Informowala jedynie o parametrach okapu kuchennego. Nie informowata takze powo6dki przy sprzedazy,
ze jej lokal korzysta z tego rodzaju ,wrazliwej” instalacji wentylacyjnej. Tymczasem tego rodzaju informacja jest
wazna z punktu widzenia kupujacego, ktéry moze szacowaé ryzyko zakupu mieszkania w takim budynku. Wobec
powyzszego oddanie do uzytkowania budynku, w ktéorym na skutek niewlasciwej informacji doszlo do przerdbek
instalacji wentylacyjnej powodujacych m.in. przenikanie zapach6w do lokalu powo6dki, obciazalo strone pozwang.

Zgodnie z art. 560 § 1 ke jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze zadaé obnizenia ceny. Zdaniem Sadu
powddka dostatecznie wykazala wadliwo$é sprzedanej jej rzeczy. Po pierwsze z niekwestionowanych pod wzgledem
liczbowym wyliczen bieglego (por. k. 568) wynikalo, ze wentylacja w lokalu powddki nie dziala prawidlowo. Po drugie
strona pozwana nie byla w stanie wykaza¢, ze wadliwo$é ta jest wynikiem dzialan okre$lonych oso6b trzecich. Po
trzecie nawet wykazanie, ze do pogorszenia sie wentylacji przyczynily sie zachowania innych lokatoréw, nie zwalnialo
strony pozwanej odpowiedzialnosci za te zachowania, albowiem w sposob nienalezyty informowala poszczegdlnych
lokatoréw o sposobie wykoniczenia instalacji wentylacyjnej w poszezegdlnych lokalach.

Zdaniem Sadu brak bylo podstaw do przyjecia, ze powddka nie informowala pozwanego o wadzie w terminie
wskazanym w art. 563 § 1 ke. Wadliwo$¢ instalacji jest rzeczg trudniej uchwytng pod wzgledem czasowym,
albowiem uzytkownik nie mozliwos$ci jej materialnego badania, moze jedynie wnioskowa¢ o wadzie na podstawie
obserwowalnego skutku w postaci zmniejszonego przeplywu powietrza. Z dokumentéw przedlozonych przez strony
wynikalo jednak, ze wadliwo$¢ instalacji byla pozwanemu znana juz w 2010 r. — inaczej przeciez nie zlecalby
dodatkowych badan. Trudno$é tkwila natomiast w jej wlasciwym zdiagnowaniu. Dodatkowo powodka nie miata
mozliwo$ci badania wentylacji w sposob, jaki uczynila to pozwana, m.in. jesienia 2012 r. Na marginesie wypada tez
zauwazy¢, ze strona pozwana nie byla w stanie niezwlocznie usunaé¢ wady, takze w czasie niniejszego procesu — jej
zachowanie ewoluowalo w spos6b znaczacy — od zaprzeczenia niedrozno$ci instalacji, do proby obciazenia powo6dki
odpowiedzialno$cia za brak wspolpracy w usunieciu wady. Tymczasem powddka nie ma obowigzku w nieskonczono$é
oczekiwaé na usuniecie wady, zwlaszcza ze przyshuguje jej takze prawo dalej idace — odstapienie od umowy na skutek
wady niezwlocznie nie usuniete;j.

Wobec powyzszego Sad przyjal, ze powddka ma prawo zadac¢ obnizenia ceny. Zgodnie z art. 560 § 3 kc obnizenie
powinno nastapi¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartoSci obliczonej
z uwzglednieniem wad istniejacych. Z przyczyn faktycznych Scisle ustalenie wartoéci samych prac zwiazanych z
usunieciem wadliwoéci instalacji nie bylo mozliwe. W szczegoélnoéci trudno oczekiwac poszukiwania i przerabiania
instalacji we wszystkich mieszkaniach budynku, gdzie doszlo do jakich$ nieprawidlowo$ci. Konieczna bylaby bowiem
wspolpraca wielu osob, takze nie zainteresowanych takimi pracami, co czyniloby cala operacja z przyczyn faktycznych
trudno wykonalng W tej sytuacji trudno szacowa¢ naklad pracy zwigzany z przywroceniem stanu postulowanego w
calym budynku. Trudno tez szacowac¢ warto$¢ lokalu z niesprawng wentylacja w poréwnaniu do lokalu bez takiej
niedogodnosci. Zdaniem Sgdu wlasciwym postepowaniem w tej sytuacji byla ocena stopnia niedogodnos$ci w stosunku
do umoéwionej ceny lokalu. Cena sprzedazy samego lokalu wynosila 477079,98 zl. Powddka domagala sie jej obnizenia
0 4,19 %. Cena calego przedmiotu umowy wynosila 541708,88 zl, zatem w stosunku do nie obnizenie ceny nastepowalo
o jedynie o 3,69 %. Jest za$ przeciez oczywistym, ze kupujacy raczej nie kupilby lokalu w ogdle, gdyby wiedzial z
gbry o wadzie takiej, jak stwierdzona w niniejszej sprawie. Majgc na uwadze, ze niewlasciwa wentylacja lokalu jest



czynnikiem bardzo destabilizujacym mozliwos¢ biezacego korzystania, zakres zadanego obnizenia ceny byl zdaniem
Sadu niewielki. W tej sytuacji zbedne bylo dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa, ktéry
szacowalby koszt przywrdcenia instalacji wentylacyjnej do stanu niewadliwego.

Sad pomingl takze wnioski dowodowe zgloszone w pi§émie pozwanego z 6 marca 2013 r. (k. 473-474). Pozwana
wnioskowala o przestuchanie swiadkéw na okoliczno$é przeprowadzenia badan droznosci kanaléw wentylacyjnych
oraz wykonania takiego udroznienia. Tego rodzaju czynnos$ci nie byly jednak kwestionowane. Sporne bowiem byto
jedynie, czy czynnosci te daly efekt. To za$ zweryfikowano dowodem z opinii bieglego.

Majac powyzsze na uwadze, zasadzono na rzecz powodki kwote 20000 zl, jak w pkt I wyroku.

O odsetkach od w/w kwoty orzeczono na podstawie art. 481 ke w zw. z art. 455 ke. Strona pozwana nie kwestionowata
bowiem terminu platnosci zadanej kwoty.

Oddalono natomiast powodztwo o zaplate kwoty 1534,02 z} tytutem kosztoéw usuniecia innych wad w lokalu. W tym
zakresie powodka przyznala, ze popelnila blad, prawidlowo wytkniety w sprzeciwie do nakazu zaplaty.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 zd. drugie kpc, zasadzajac na rzecz powo6dki zwrot kosztéw oplaty
sadowej od pozwu w kwocie 1835 zl, zastepstwa procesowego w kwocie 2400 zl, oplaty skarbowej od pelnomocnictwa
w kwocie 17 zl, a takze wykorzystanej cze$ci zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego w kwocie 1703,04 zt.



