Sygn. akt: VII C 558/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 stycznia 2014 1.

Sad Rejonowy w L. VII Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Renata Mierzwicka
Protokolant: sekr. sagdowy Andrzej Janas

po rozpoznaniu w dniu 29 stycznia 2014 .
na rozprawie

sprawy z powbdztwa B. R.

przeciwko D. W.iB. W.

o zaplate

I. zasadza od kazdego z pozwanych D. W. i B. W. na rzecz powoda B. R. kwote 2.850,00 zt (dwa tysiace osiemset
piecdziesiat zlotych 00/100) z odsetkami ustawowymi od dnia 19.04.2013 r. do dnia zaplaty, a dalej idace pow6dztwo
oddala;

I1. zasadza od pozwanych na rzecz powoda kwote 1.502,00 zt tytutem zwrotu kosztéw postepowania.

Sygn. akt VII C 558/13

UZASADNIENIE

Powdd B. R. w pozwie wniesionym w dniu 9 kwietnia 2013 r. wniost o zasadzenie od pozwanych B. W. oraz D. W.
kwoty po 2.850 zl od kazdego z nich wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 25 pazdziernika 2011 r., jak rowniez o
zasgdzenie od kazdego z pozwanych kosztéw procesu poniesionych przez powoda wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, iz zakupil od pozwanych lokal mieszkalny polozony przy ul. (...) w L..
Transakcji dokonano za pos$rednictwem Biura (...) prowadzonego przez K. K.. Przed zawarciem umowy sprzedazy,
pozwani zapewniali powoda, ze stan techniczny centralnego ogrzewania i kotla gazowego jest bez zastrzezen i
instalacja jest w pelni sprawna. Jednakze, gdy rozpaczal sie okres grzewczy okazalo sie, ze kociol gazowy jest
niesprawny i zachodzi koniecznos$¢ jego naprawy. Powod byl zmuszony dokonaé wymiany przedmiotowego kotla, a
niniejszym pozwem dochodzi kwoty stanowigcej jego rbwnowartoS¢.

W odpowiedzi na pozew wniesionej w dniu 12 lipca 2013 r. pozwana B. W. wniosla o oddalenie powo6dztwa w
calo$ci oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu wedtug norm przepisanych, w tym kosztow
zastepstwa adwokackiego.



W tresci pisma pozwana podala, iz sprzedala wraz z D. W. powodowi i jego zonie lokal mieszalny polozony w L.
przy ul. (...). A. 25/8. Wpierw strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy w formie pisemnej, za§ w dniu 21
wrze$nia 2011 r. zostala zawarta przyrzeczona umowa sprzedazy przedmiotowego lokalu w formie aktu notarialnego.
Przed podpisaniem umowy przedwstepnej powdd mial mozliwoé¢ doktadnego obejrzenia mieszkania, w tym rowniez
sprawdzenia poprawnego dzialania istniejacych tam urzadzen, w szczegblnoSci pieca centralnego ogrzewania. Powod
uczynit to o$wiadczajac w tre$ci umowy, iz znany jest mu stan techniczny i prawny lokalu i nie zglasza z tego tytulu
sprzedawcy zadnych roszczen. W dniu 22 wrzeénia powdd dokonal fizycznego odbioru mieszkania. Na te okoliczno$¢
sporzadzono protokél zdawczo-odbiorczy. Zadna ze stron nie wniosla zadnych zastrzezen co do sposobu przekazania
lokalu mieszkalnego. Zgodnie z powyzszym w ocenie powodki roszczenie powoda jest bezzasadne.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 16 sierpnia 2011 r. pomiedzy pozwanymi B. W. i D. W. (sprzedajacy) a powodem B. R. oraz jego zona D.
R. (kupujacy) zostala zawarta umowa przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego w L. przy ul. (...). A.
25/8. Na mocy powyzszej umowy strony zobowiazaly sie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy mieszkania w
terminie do dnia 30 wrzeénia 2011 r. Cena lokalu zostata ustalona na kwote 160.000 zl (§ 2 umowy).

Zgodnie z § 8 umowy przedwstepnej kupujacy oswiadcezyli, iz znany jest im stan techniczny i prawny lokalu
mieszkalnego i z tego tytulu nie zglaszaja wzgledem sprzedajacych zadnych roszczen.

Dowdd:
- umowa przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego — k. 32.

Nastepnie w dniu 21 wrzes$nia 2011 r. J. L. dzialajagca w imieniu B. W. oraz Z. W. dzialajaca w imieniu D. W.
zawarly z B. R. oraz D. R. umowe sprzedazy nalezgcej do pozwanych nieruchomosci stanowiacej wlasnosciowy lokal
mieszkalny polozony przy ul. (...). A. 25/8 o powierzchni uzytkowej 67,70 m2, ktérego wlascicielami byli B. byli w
udzialach wynoszacych po 1/2 kazdy z nich, sktadajacy sie z trzech pokoi, kuchni, przedpokoju, WC oraz pomieszczenia
przynaleznego stanowiacego piwnice o powierzchni 13,50 m2, tj. o lacznej powierzchni lokalu i pomieszczenia
przynaleznego 81,20 m2 wraz z przynaleznym do tego lokalu udzialem wynoszacym 105/1000 w nieruchomosci
wspolnej stanowiacej czesci budynku i urzadzen z ktoérej lokal ten wyodrebniono oraz w dzialce gruntu, dla ktérej Sad
Rejonowy w L. Wydziat VI Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), za$ dla lokalu mieszkalnego KW (...).

Lokal mieszkalny stanowil odrebna wlasnoé¢ sprzedajacych, za$ kupujacy nabyli go na prawach wspélno$ci ustawowej
malzenskie;j.

Cena lokalu zostala ustalona na kwote 160.000 zl, czyli po 80.000 zl na rzecz kazdego ze sprzedajacych.

Zgodnie z o§wiadczeniami podanymi do aktu notarialnego, lokal mieszkalny poza wpisana hipoteka kaucyjna na rzecz
Gminy L. do kwoty 175.000 zl, wolny byt od wad prawnych, dlugéw i ciezaréw na rzecz os6b trzecich.

Dowdd:
- akt notarialny Rep. Anr (...) — k. 6-14.

Do sprzedazy nieruchomosci doszlo za posrednictwem Biura (...) prowadzonego przez K. K., gdzie lokal znajdowala
sie w ofercie sprzedazy przez kilka lat.

Przed sprzedaza lokal mieszkalny byl niezamieszkiwany poczawszy od 2005 .
Dowod:

- zeznania K. K. — k. 68, 05:15-05:17;



- przestuchanie pozwanego — k. 80, 39:16-39:18.

W dniu 22 wrze$nia 2011 r. nastgpit protokolarny odbiér lokalu mieszkalnego. W jego trakcie nastgpito przekazanie
2. kompletéw kluczy do nieruchomoéci lokalowej oraz dokonano spisu stanu licznikéw wody i pradu.

Zgodnie z § 4 protokolu Zadna ze stron nie wniosta zastrzezen co do sposobu przekazania lokalu mieszkalnego.
Dowod:
- protokot zdawczo-odbiorezy — k. 34.

Lokal mieszkalny nie by} zaopatrywany na biezaco w dostawy gazu. Nieruchomo$¢ byta go takze pozbawiona w dniu
sprzedazy lokalu, jak i jego protokolarnego odbioru przez kupujacych. Umowa dostarczania paliwa gazowego do lokalu
przy ul. (...). A. 25/8, ktéra obowiazywala poczawszy od dnia 07 sierpnia 2000 r., zostala rozwigzana w dniu 28 lutego
2010 r. przez pozwang.

Dowod:

- pismo z dnia 08 listopada 2013 r. (...) S.A. — k. 63;
- zeznania K. K. — k. 68, 08:20-08:22;

- zeznania J. L. — k. 68, 22:04-22:06.

Pozwani zapewniali powoda o dobrym stanie technicznym kotla gazowego, jak i calej instalacji grzewczej. Nie byly
przeprowadzane ogledziny, ani proébne uruchomienie kotla.

Dowéd:

- zeznania K. K. — k. 68, 05:48-05:55;

- przestuchanie powoda — k. 80, 12:34-12:38;

- przestuchanie pozwanego — k. 80, 39:55-39:58, 40:55-40:59.

Jednakze, gdy rozpoczal sie okres grzewczy okazalo sie, ze kociol gazowy jest niesprawny i zachodzi konieczno§é
jego naprawy. Instalator dokonal przegladu kotla wraz z jego uruchomieniem. Na podstawie przeprowadzonych
ogledzin ustalil on, iz w kotle znajduje sie uszkodzona plyta gléwna oraz pompa. Uszkodzenia byly spowodowane nie
zabezpieczeniem instalacji grzewczej przez okres zimowy.

Dowdd:
- zeznania $wiadka P. M. — k. 68, 14:30-14:58.

Ze wzgledu na rozlegle uszkodzenie przedmiotowego kotta konieczna byla jego wymiany. Koszt zakupu nowego kotla
gazowego do lokalu mieszkalnego wyniost kwote 5.700 zl.

Dowdd:
- faktura VAT nr (...) z dnia 24 pazdziernika 2011 r. — k. 15.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w calo$ci.



W przedmiotowej sprawie kwestia bezsporna byla wysoko$¢ roszczenia zadanego przez powoda. Spoér dotyczyl przede
wszystkim kwestii prawnych zwigzanych z odpowiedzialnoscia pozwanych z tytulu rekojmi za wady sprzedanego
mieszkania powodowi, a w szczegblnoSci charakteru wady.

Bezsporne jest, iz w dniu 21 wrze$nia 2011 r. miedzy stronami niniejszego postepowania zostala zawarta umowa
sprzedazy, zgodnie z ktora pozwani zobowigzali sie przeniesé na powoda i jego zone wlasno$é nieruchomosci potozonej
w L. przy ul. (...). A. 25/8 i wyda¢ ww. nieruchomo$¢, a powod wraz z zona zobowiazali sie, poza odebraniem rzeczy,
zaplacié¢ pozwanym cene w wysokosci 160.000 zt.

W toku postepowania watpliwo$ci nie pozostawiala kwestia uszkodzenia pieca, co zreszta potwierdzone zostalo
zeznaniami Swiadka P. M..

Dokonujac ustalen faktycznych w niniejszej sprawie Sad mial przede wszystkim na uwadze dokumenty zlozone
przez powoda, a takze przestluchanie powoda, pozwanych, jak réwniez zeznania swiadkow K. K. i P. M., albowiem
dowody te byly spojne, korelowaly ze soba wzajemnie i brak bylo jakichkolwiek podstaw, by odmoéwié im przymiotu
wiarygodno$ci.

Punktem wyjscia dla rozwazan Sadu sa przepisy art. 535 i nast. k.c. dotyczace umowy sprzedazy. Stosownie tego
przepisu przez umowe sprzedazy sprzedawca zobowiazuje sie przenie$¢ na kupujacego wlasno$c¢ rzeczy i wydaé mu
rzecz, a kupujacy zobowiazuje sie rzecz odebraé i zaplaci¢ sprzedawcy cene.

Zgodnie z treScig art. 556 k.c. sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade
zmniejszajaca jej warto$c lub uzyteczno$é ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okoliczno$ci lub z
przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wlasciwosci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz zostala
kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne). Sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem
kupujacego, jezeli rzecz sprzedana stanowi wlasno$é osoby trzeciej albo jezeli jest obciazona prawem osoby trzeciej;
w razie sprzedazy praw sprzedawca jest odpowiedzialny takze za istnienie praw (rekojmia za wady prawne).

W razie ujawnienia sie wady przedmiotu sprzedanego, sprzedawca staje sie odpowiedzialny wobec kupujacego za
istnienie wady. W literaturze prezentowany jest poglad, iz ustawowa odpowiedzialno$¢ sprzedawcy z tytulu rekojmi za
wady sprzedanej rzeczy ma charakter absolutny tzn. sprzedawca nie moze sie z niej zwolnié, obcigza go ona niezaleznie
od tego, czy to on spowodowat wadliwos¢ rzeczy, czy ponosi w tym zakresie jakakolwiek wine, a nawet czy w ogole
wiedzial lub mogl wiedzieé¢ o tym, ze sprzedawana rzecz jest wadliwa. Brak wiedzy, cho¢by nawet elementarnej, czy
nawet podejrzen w zaden sposob nie wplywaja na wylaczenie odpowiedzialno$ci czy nawet jej ograniczenie.

Powodowie wywodzili swoje roszczenie z przepiséw o rekojmi za wady rzeczy sprzedanej. Instytucja rekojmi za wady
— fizyczne i prawne — sprzedanej rzeczy jest samodzielna kategoria odpowiedzialnoéci sprzedawcy, uksztaltowana
surowiej, niz to wynika z ogblnych przepiséow o skutkach nienalezytego wykonania zobowigzania przez dluznika
zawartych w art. 471 i nast. k.c. Odpowiedzialno$c¢ ta powstaje niezaleznie od winy sprzedawcy, a takze niezaleznie od
wykazania szkody wynikajacego ze $§wiadczenia rzeczy wadliwej. Wobec kategorycznego brzmienia art. 556 k.c. jest to
takze odpowiedzialno$é niezalezna od wiedzy sprzedawcy o istnieniu wady, poniewaz podstepne dzialanie sprzedawcy,
ktoéry wade zataja, prowadzi jedynie do dalszego zaostrzenia zwyklej odpowiedzialnosci z tytulu rekojmi.

Podstawowa okoliczno$cig uzasadniajaca powstanie odpowiedzialnosci sprzedawcy z tytulu rekojmi jest istnienie
wady rzeczy. Zgodnie z art. 556 § 1 k.c. sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana
ma wade zmniejszajacg jej warto$¢ lub uzyteczno$¢ ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z
okolicznosci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wla$ciwosci, o ktdrych istnieniu zapewnit kupujacego, albo
jezeli rzecz zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne). Zmniejszenie warto$ci
lub uzytecznosci rzeczy zachodzi zatem w kazdym przypadku, gdy rzecz nie odpowiada celowi wyraznie w umowie
wskazanemu, a gdy takiej umowy nie bylo, jezeli nie odpowiada celowi wynikajacemu z okolicznoéci badz tez ze



zZwyczajnego przeznaczenia rzeczy. Wyliczone cechy kwalifikuja rzecz jako dotknieta wada bez wzgledu na rodzajowa
jej postac.

Ogolnie rzecz ujmujgc wada to niezgodnoé¢ przedmiotu z obowigzujaca norma, funkcjonalna koncepcja wady polega
na tym, ze rzecz nie nadaje sie do normalnego uzytku, przy czym przyjmuje sie, ze przy ocenie wady fizycznej rzeczy
kryterium funkcjonalne, obejmujace uzyteczno$c rzeczy i jej przeznaczenie zgodne z celem umowy, powinno byc
stawiane przed kryterium normatywno-technicznym (normalny uzytek). Przy czym wada fizyczna istnieje wowczas,
gdy: zmniejsza warto$¢ rzeczy albo ze wzgledu na cel okre§lony w umowie, albo wynikajacy z okolicznoSci, jezeli
cel ten nie byl oznaczony w umowie; zmniejsza uzyteczno$é rzeczy ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo
wynikajacy z okoliczno$ci lub z przeznaczenia rzeczy; rzecz nie ma wilasciwosci, o ktdrych istnieniu sprzedawca
zapewnil kupujacego; rzecz zostaje wydana w stanie niezupelnym. O wadzie mozna moéwi¢ wtedy, gdy stan rzeczy
bedzie powodowal zmniejszone doznania estetyczne kupujacego, czy bedzie posiadal nizsze walory uzytkowe (art. 556
§ 1 k.c.). Pojecie wady fizycznej rzeczy nalezy rozumieé w sposob szeroki, a takze odniesc sie do rozréznienia miedzy
wartoS$cig uzytkowa i handlowa rzeczy. Najcze$ciej wada fizyczna wystepuje w obu tych postaciach.

Nie uwzgledniajgc zatem zarzutéw pozwanych co do wiedzy powoda o powyzszych wadach w chwili zawierania umowy
sprzedazy, Sad dodatkowo uznal, ze powdd jako kupujacy nie byt obciazony prawnym obowiazkiem czujnosci ani
szczegblnego badania rzeczy. Badanie rzeczy bylo bowiem uprawnieniem kupujacego, a zatem nie mogly go spotkac
zadne ujemne skutki, Ze nie skorzystal z tego uprawnienia i przed nabyciem mieszkania nie zlecil jego zbadania, np. w
postaci wykonania ekspertyzy technicznej lokalu. Biorac powyzsze pod uwage, nalezalo jednoznacznie stwierdzi¢, ze
w chwili zakupu powod nie wiedzial, ani tez, oceniajac rozsadnie, nie powinien byl wiedzie¢ o wadach nieruchomoSci.

Stwierdzenie istnienia wad sprzedanego rzeczy nie przesadzalo, oczywiscie, o zasadno$ci roszczenia z tytulu rekojmi.
W my$l bowiem art. 563 § 1 k.c. kupujacy traci uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, jezeli nie
zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciagu miesiaca od jej wykrycia, a w wypadku gdy zbadanie rzeczy jest w danych
stosunkach przyjete, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciaggu miesigca po uplywie czasu, w ktorym przy
zachowaniu nalezytej staranno$ci mogl ja wykryé. W powyzszych wypadkach utrata uprawnien z tytulu rekojmi
za wady fizyczne rzeczy nie nastepuje mimo niezachowania terminéw do zbadania rzeczy przez kupujacego i do
zawiadomienia sprzedawcy o wadach, jezeli sprzedawca wade podstepnie zatail albo zapewnil kupujacego, ze wady
nie istnieja (art. 564 k.c.).

Ponadto Sad mial na uwadze, ze w niniejszej sprawie pozwani zapewniali powodow, ze wady nie istnialy. Wylaczalo
to za$ utrate uprawnien z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy nawet w sytuacji niezachowania terminéw do
zawiadomienia sprzedawcy o wadach, z uwagi na tre$¢ art. 564 k.c.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci Sad uznal, Ze po stronie powodéw zaktualizowalo sie uprawienie zawarte w
art. 560 § 1 k.c. w zw. z art. 566 § 1 k.c. Stosownie do powyzszego, jezeli z powodu wady fizycznej rzeczy sprzedanej
kupujacy odstepuje od umowy albo Zada obnizenia ceny, moze on zadaé¢ naprawienia szkody poniesionej wskutek
istnienia wady, chyba ze szkoda jest nastepstwem okolicznoSci, za ktoére sprzedawca nie ponosi odpowiedzialnoSci.
W ostatnim wypadku kupujacy moze zadaé tylko naprawienia szkody, ktéra poniést przez to, ze zawarl umowe, nie
wiedzac o istnieniu wady; w szczego6lnoéci moze zadaé zwrotu kosztéw zawarcia umowy, kosztéw odebrania, przewozu,
przechowania i ubezpieczenia rzeczy oraz zwrotu dokonanych nakladéw w takim zakresie, w jakim nie odnidst korzysci
z tych rzeczy.

W zwiazku z treScig powyzszych przepisow za uzasadnione Sad uznal zgloszone przez powoda roszczenie
odszkodowawcze co do zwrotu poniesionych srodkéw na usuniecie wady fizycznej. W trakcie postepowania powod
przedlozyl dowod w postaci faktury VAT, z ktorej wynikato iz powod ponidst wydatek w postaci kosztu zakupu nowego
kotta gazowego w kwocie 5.700 zl, i jako dostatecznie wykazane przez powoda odpowiednim rachunkiem, zastugiwatl
on w calo$ci na uwzglednienie.

W tym stanie rzeczy w oparciu o powolane przepisy orzeczono jak w pkt I sentencji wyroku.



Rozstrzygniecie co do odsetek Sad wydatl w oparciu o art. 481 k.c. i art. 455 k.c. Orzekajac w tym przedmiocie Sad mial
na uwadze wniosek powoda, aby zasadzi¢ na jego rzecz odsetki ustawowe od dochodzonego roszczenia poczawszy od
dnia wytoczenia powddztwa do dnia zaplaty. W konsekwencji Sad przyznal odsetki ustawowe od zasadzonej wobec
kazdego z pozwanych kwoty 2.850 z} od dnia 19 kwietnia 2014 r. do dnia zaplaty.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. Przy czym na zasadzona naleznosé¢ sklada sie:
oplata sagdowa od pozwu w kwocie 285 zl, kwota 1.200 zl tytulem wynagrodzenia radcy prawnego okreSlone na
podstawie § 6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 r., poz. 490) oraz kwota 17 zl tytulem zwrotu kosztéw oplaty skarbowej
uiszczonej od udzielonego pelnomocnictwa.



