Sygn. akt I ACa 2148/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 marca 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Marzena Konsek-Bitkowska
Sedziowie: SA Edyta Mroczek

SO (del.) Dagmara Olczak-Dagbrowska (spr.)

Protokolant: protokolant sqdowy Dorota Pudzianowska

po rozpoznaniu w dniu 15 marca 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbddztwa M. S.i A. S.

przeciwko (...) spblce z ograniczona odpowiedzialno$cia spdlce jawnej z siedziba w W.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 12 maja 2016 r., sygn. akt XXIV C 1227/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w pkt. 1 w ten tylko sposob, ze oddala powédztwo o zaplate kwoty
1.998,61 zl (tysiqc dziewieéset dziewieédziesiqt osiem zlotych szesédziesiqt jeden groszy) wraz z
odsetkami od tej kwoty,

II. oddala apelacje w pozostalej czesci,

III. zasadza od (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq spolkijawnej z siedzibg w W. na rzecz
M. S. 1 A. S. kwote 2.700 zl (dwa tysiqgcesiedemset zlotych) tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Dagmara Olczak-Dabrowska Marzena Konsek- Bitkowska Edyta Mroczek

Sygn. akt I ACa 2148/16

UZASADNIENIE

W pozwie z 26 listopada 2012 r. M. S. i A. S. wnie§li o zasadzenie od (...) Sp. z 0. 0. Sp. K. A. z siedziba w W. kwoty
220.500 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty w tym kwoty 150.000 7l z tytulu
obnizenia ceny zakupionego przez nich lokalu mieszkalnego oraz zaplaty kwoty 70.500 zl z tytulu odszkodowania.

Wyrokiem z 12 maja 2016 roku Sadu Okregowy w Warszawie uwzglednil dochodzone przez powodéw roszczenie,
zasadzajac na ich rzecz od nastepcy prawnego pozwanej Spolki, tj. (...) Sp. z o0.0. spolki jawnej odszkodowanie w
kwocie 48049,50 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 6 lutego 2013 roku do dnia zaplaty, a w pozostalej czeSci oddalil



powodztwo i orzekt o zasadzie ponoszenia przez strony kosztéw procesu, pozostawiajac ich szczegétowe wyliczenie
referendarzowi sgdowemu. Rozstrzygniecie to zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach faktycznych i ich ocenie
prawne;j.

3 kwietnia 2007 r. A. S. i M. S. zawarli ze spétka (...) Sp. z o. o. z siedzibg w W. umowe realizacyjng nr (...). W § 1
tej umowy wskazana spotka o$wiadczyla, ze jest wlascicielem nieruchomog$ci gruntowych, polozonych w gminie L., w

powiecie (...), w miejscowosci Z., stanowiacych dzialki gruntu o numerach ewidencyjnych (...) o powierzchni 7.987 m*

i 271 0 powierzchni 935 m®. W § 2 zobowigzala sie do wybudowania na dzialce ewidencyjnej numer (...), a nastepnie
ustanowienia i przeniesienia na rzecz A. S. i M. S. odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego (segmentu) oznaczonego

numerem roboczym 68 o powierzchni 131 m?, wraz z odpowiednim udzialem w dzialce ewidencyjnej numer (...),
obliczonym zgodnie z art. 3 ustawy o wlasnosci lokali oraz udzialu wynoszacego 1/26 w dzialce ewidencyjnej numer
(...) stanowigcej droge dojazdowa do wskazanej wyzej nieruchomosci budynkowe;j.

Umowag z 20 marca 2009 r., w formie aktu notarialnego (...) Sp. z 0. 0. W. sprzedala A. S. i M. S. za cene 519 000
z} lokal mieszkalny nr (...), usytuowany na I i IT kondygnacji z wejSciem znajdujacym sie na kondygnacji pierwszej, o

powierzchni uzytkowej 116,60 m* wraz z udzialem wynoszacym (...) cze$ci w nieruchomosci wspélnej, ktora stanowi
grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia niestuzace wylacznie do uzytku wtascicieli lokali.

W piSmie z 1 wrzeSnia 2010 r. (...) Sp. z o. o. S KA. w W. poinformowala wlasScicieli lokali na
osiedlu (...), w tym powodoéw, o koniecznoSci ponownego, szczegélowego zinwentaryzowania wysokoSciowego
uksztaltowania powierzchni osiedla. Wyjaénila, ze konieczno$¢ wykonania tych prac jest spowodowana przypadkami
niewystarczajaco sprawnego funkcjonowania systemu odwodnienia osiedla (...). 3 wrzeénia 2010 r. A. S. i M. S.
wyrazili zgode na wejscie pracownikow pozwanej na teren ich ogrédka. Jednoczes$nie poinformowali wymieniona
Spoélke o wystepujacych zawilgoceniach $cian wewnatrz domu od strony ulicy wewnetrznej osiedla, ktore pojawiaja
sie po kazdym opadzie deszczu. W tym samym piSmie powodowie wezwali pozwang do niezwlocznego naprawienia
wszelkich uchybien i bledéw konstrukeyjnych ulicy wewnatrz osiedla, systemu odwodnienia oraz izolacji budynku
przy ul. (...). W protokole zgloszenia awarii wskazano, iz powyzsze wady stwierdzono w dniu 1 wrze$nia 2010 r.

W okresie od wrze$nia do pazdziernika 2010 . (...) Sp. z 0. 0. S.K.A. proponowala wlascicielom lokali wykonanie prac
naprawczych w celu przyspieszenie odplywu wod opadowych z systemu odwodnienia osiedla do systemu istniejacych
i projektowanych rowéw oraz nowe uksztaltowanie powierzchni ogrodkéw, co mialoby zminimalizowaé zjawisko
podchodzenia wody gromadzacej sie powierzchniowo podczas intensywnych opadéw do $cian budynkéw. Pozwana
zaoferowala rowniez wykonanie w budynkach, w ktorych wystapil problem zawilgocenia, izolacji przeciwwodnej
siegajacej do poziomu dolnej krawedzi drzwi wejsSciowych i balkonowych oraz progoéw we wjazdach do garazy, aby
wyréwnaé poziom zabezpieczenia przeciwwodnego na calym obwodzie budynkéw. Ostatecznie jednak nie doszlo do
zawarcia stosownego porozumienia w tym przedmiocie pomiedzy powodami a pozwana.

W piSmie z 7 lipca 2011 r. M. S. zglosil pozwanej wadliwe wykonanie izolacji fundamentu calego budynku, skutkiem
czego jest przedostawanie sie wilgoci do wnetrza budynku. Powod wskazal, ze na skutek zawilgocenia doszlo do
zagrzybienia $cian wewnatrz budynku, zagrzybienia szafek kuchennych, zniszczenia parkietu oraz zniszczenia tynkoéw
Scian wewnatrz budynku.

14 pazdziernika 2011 1. A. S. i M. S. zlozyli w Sadzie Rejonowym dla Warszawy M. wniosek o zawezwanie do proby
ugodowej przeciwko (...) Sp. z 0. 0. Sp. K. A. WnieSli o zaplate na ich rzecz solidarnie kwoty 150.000 zt wraz z
ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 14 pazdziernika 2011 r. do dnia zaplaty z tytulu obnizenia ceny lokalu
nabytego od wskazanej spolki umowg z 20 marca 2009 r. z kwoty 519.000 zl do kwoty 369.000 z} z tytutu istnienia
wady fizycznej lokalu oraz kwoty 40.500 z} z tytutu odszkodowania. Do zawarcia ugody nie doszlo.



W piSmie z 29 marca 2012 r. powodowie poinformowali (...) Sp. z 0. 0. S. K.A. o odkryciu wady instalacji kanalizacyjnej
polegajacej na niewla$ciwym uloZeniu rur. Wskazali, Ze niezachowany kat spadku rur powoduje cofanie sie $ciekow
do mieszkania.

Budynek mieszkalny, w ktorym znajduje sie lokal powodow zostat zaprojektowany przez (...) mgr inz. arch. D. T. jako
budynek powtarzalny — typu (...). Eacznie przy ul. (...) zrealizowano 7 budynkéw typu(...). W budynku powtarzalnym
nie przypisano konkretnej wysokoSciowej rzednej odniesienia w stosunku do poziomu morza dla poziomu posadzki w
parterze i posadowieniu budynku. W projekcie zamieszczono tylko orientacyjng informacje, ze teren wokol budynku
powinien zostaé¢ obnizony w stosunku do posadzki parteru o 0,15 m. Wobec braku rzednej odniesienia wykonawca
moégl dowolnie interpretowaé poziom posadowienia budynku w stosunku do istniejacego terenu. W dzienniku
budowy brak jest wpisu odnoszacego sie do ustalenia rzednej posadowienia przedmiotowego budynku. W projekcie
budowlanym nie zamieszczono rysunkéw szczegotowych z zaznaczeniem izolacji przeciwwodnej i przeciwwilgociowe;j
zabezpieczajacej fundamenty i Sciany posadowienia przed negatywnym wplywem wody podziemnej, opadowej i
wilgotnym gruntem.

W poziomie posadowienia fundamentéw domu powodoéw, tj. na rzednej + 113,73 m n.p.m. wystepuje woda gruntowa.
Ze wzgledu na niska przepuszczalnoé¢ gruntéw podloza, sezonowe wahania wod gruntowych moga wynosié + - 1,0 m.
Poziom posadzki parteru budynku powodéw, przy istniejacych warunkach gruntowo — wodnych, oraz projektowanym
poziomie terenu (majac na uwadze odprowadzenie wody opadowej z posesji do kanalizacji deszczowej) zostal
wyniesiony zbyt nisko w stosunku do terenu. Konsekwencja tak wadliwego usytuowania wysokoSciowego jest
faktyczny brak cokolu (elementu budowlanego wieniczacego posadowienie budynku) oraz usytuowanie izolacji
poziomej Scian zewnetrznych ponizej terenu wokdt budynku.

W budynku powodéw wystepuje nadmierne zawilgocenie $cian, przy czym wielkoSci pomiaréw w granicach 25
— 50 jednostek oznaczaja $ciany wilgotne, natomiast powyzej 50 jednostek — Sciany bardzo wilgotne (,mokre”).
Dnia 14 maja 2014 r. wilgotno$¢ $ciany zewnetrznej garazu wynosila 70,2, wilgotno$¢é éciany wewnetrznej pomiedzy
garazem a mieszkaniem — 75,6, wilgotno$¢ $ciany zewnetrznej (przedsionka mieszkania) — 47, wilgotno§¢ Sciany
wewnetrznej (kotlowni) — 49,3, wilgotno$é stupa przy podlodze w salonie — 34,1. Zjawisko ,,mokrej §ciany” wystepuje
w $écianach zewnetrznych (a takze w Scianie wewnetrznej pomiedzy garazem a mieszkaniem). Do ponadnormatywnego
zawilgocenia $cian przyczynia sie zjawisko kapilarnego podciagania wody w wyniku wadliwie wykonanej izolacji
poziomej Scian (ponizej poziomu gruntu) oraz nieprawidlowo uksztaltowany teren wokol budynku.

Kanalizacja sanitarna w budynku zostala zaprojektowana i wykonana z rur i ksztaltek PVC lgczonych na wecisk i
uszczelki gumowe. Instalacja pod posadzka ulozona ze spadkiem minimalnym 1,5% na podsypce piaskowej o gruboéci
min. 10 ¢cm, po odbiorze technicznym zasypana warstwa piasku o grubo$ci min. 20 c¢cm, zostala poprowadzona z
odpowiednim spadkiem do studzienki rewizyjnej. Studzienki rewizyjne wraz z kanalem tworza system kanalizacji
zbiorczej. Cofanie sie Sciekow wystepuje w budynku mieszkalnym na skutek niedroznoéci instalacji kanalizacyjnej
m.in. w wyniku wzrostu poziomu §ciekéw w sieci kanalizacyjnej na skutek powodzi lub gwaltownych opadéw. Scieki
cofaly sie do instalacji kanalizacyjnej w budynku takze w przypadku, gdy wody deszczowe z dachow i tarasow
odprowadzane byly nieprawidlowo do kanalizacji ogélnosplawnej. Niedrozna instalacja kanalizacyjna nie odbierata
na czas wymaganej ilosci $ciekow, co powodowalo gromadzenie, spietrzanie i wybicie przez otwory w przyborach
kanalizacyjnych (ustepach, umywalkach, brodzikach prysznicowych, kratkach §ciekowych). W celu usuniecia zjawiska
cofania sie Sciekbw do budynku nalezy udrozni¢ instalacje na odcinku od studzienki kanalizacyjnej do urzadzen
sanitarnych w budynku.

W celu usuniecia wady co do izolacji przeciwwilgociowej budynku nalezy zniwelowa¢ teren wokol budynku, tak
aby izolacja §cian zewnetrznych znalazla sie powyzej terenu. Po odkryciu cokolu budynku nalezy wykonaé opaske
betonowa o grubosci 6 cm ze spadkiem 5% na warstwie zasypowej z piasku. Teren posesji powinien zostac
uksztaltowany ze spadkiem 2% w kierunku kanalizacji deszczowej. Przy bramie wjazdowej nalezy wykona¢ podjazd z



kostki brukowej betonowej ze spadkiem 10% na dlugo$ci okolo 3 m. Koszt wymienionych rob6t naprawczych wynosi
12.280,98 zl.

Na podstawie opinii bieglego z dziedziny budownictwa Sad Okregowy ustalil, ze koszt rob6t naprawczych niezbednych
do wykonania wewnatrz lokalu powodow wynosi 25.940,82 zl. Koszt odgrzybienia i osuszenia pomieszczen parteru
wynosi 9.827,70 zl. Calkowity koszt rob6t naprawczych koniecznych do wykonania ze wzgledu na ujawnione wady
fizyczne budynku wynosi 48.049,50 zt.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji uznal, ze zachodza podstawy odpowiedzialno$ci pozwanej
z tytulu rekojmi za wady rzeczy sprzedanej, o ktérych mowa w art. 566 § 1 k.c. w brzmieniu obowigzujacym w dacie
zawarcia przez strony umowy sprzedazy lokalu. Powodowie dopehili aktéw starannoéci, o ktérych mowa w art.
563 § 1 k.c. w brzmieniu obowigzujacym na dziefi 20 marca 2009 roku w postaci zawiadomienia sprzedajacego o
wadzie w ciggu miesigca od jej wykrycia. W ocenie Sadu powodowie udowodnili, ze budynek polozony przy ul. (...)
ma wady zmniejszajace jego warto$¢ i uzyteczno$c. Usterki te sa spowodowane bledami w projekcie budowlanym,
w oparciu o ktéry budynek zostal wykonany. W tymze projekcie nie przypisano konkretnej wysokosciowej rzednej
odniesienia w stosunku do poziomu morza dla poziomu posadzki w parterze i posadowienia budynku. Projektant
ani wykonawca nie uwzglednili warunkéw gruntowo — wodnych panujacych na terenie, na ktérym realizowano
inwestycje. W konsekwencji wadliwego usytuowania wysoko$ciowego w budynku brak jest cokolu, za$ izolacja
pozioma Scian wewnetrznych usytuowana jest ponizej terenu wokoél budynku. W wyniku wadliwie wykonanej izolacji
poziomej $écian w budynku dochodzi do ponadnormatywnego zawilgocenia Scian, w tym do zjawiska tzw. ,mokrych
Scian”.

W ocenie Sadu Okregowego powodowie nie utracili uprawnien z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, poniewaz
sprzedawca wade podstepnie zatail. Pozwana zdawala sobie sprawe lub przy zachowaniu nalezytej staranno$ci mogta
sie dowiedzieé, ze projekt budowlany, w oparciu o ktdry zostal wzniesiony segment powodoéw, jest nieprawidlowy,
poniewaz nie uwzglednia rzednej wysoko$ciowej w odniesieniu do poziomu morza, na ktorej powinien zostaé
posadowiony budynek, a ponadto budynek jest pozbawiony prawidlowej izolacji przeciwwodnej. Za podstepne
zatajenie wady fizycznej rzeczy sprzedanej, w ocenie Sadu pierwszej instancji, nalezy uznac ukrycie lub zamaskowanie
wadliwoSci, a co najmniej sytuacje, w ktorej sprzedawca, wiedzgc o istnieniu wady, nie poinformowat o niej kupujacego
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2002 roku, V CKN 1070/00, OSNC 2003, nr 6, poz. 88; wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 1 kwietnia 2003 roku, I CKN 1382/00, LEX nr 78819). Charakter wad przedmiotowego budynku
uniemozliwial ich wykrycie przez powodéw w chwili odbioru lokalu, poniewaz wymagato to specjalistycznej wiedzy z
zakresu budownictwa i przeprowadzenia pomiaréw geodezyjnych.

Sad Okregowy odniost sie takze do eksponowanego przez pozwana w toku procesu faktu nawalnych opadow deszczu
w latach 2009-2010, wyjaéniajac , Zze nie ma on istotnego znaczenia dla oceny prawnej roszczen dochodzonych
przez powodoéw. Z opinii bieglego z dziedziny budownictwa jednoznacznie bowiem wynika, ze budynek, w ktorym
znajduje sie lokal powodow, ma wady polegajace na braku prawidlowej izolacji przeciwwodnej. Wystapienie deszczoéw
nawalnych moglo jedynie sprawi¢, ze skutki tych wad byly powazniejsze. Natomiast przyczyna powstania samych wad
jest wadliwy projekt budowlany, nie za$ zjawiska atmosferyczne.

W ocenie Sagdu Okregowego powodowie udowodnili wysoko$¢ dochodzonego roszczenia jedynie co do kwoty
48.049,50 zl, ktora zgodnie z opinig bieglego jest ekwiwalentem pienieznym z tytulu rekompensaty za wady fizyczne
ukryte, ktore ujawnily sie w okresie rekojmi. Z tych przyczyn oddalit powddztwo w zakresie roszczenia ponad kwote
48.049,50 zk.

W apelacji od tego wyroku pozwana zarzucila naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na dowolnej ocenie dowodow,
w szczegblnosci przyjeciu, ze wiarygodna jest opinia bieglego z zakresu budownictwa, ktéra stanowila podstawe
ustalen faktycznych co do wad projektowych i konstrukeyjnych budynku powodéw. Wadliwa ocene dowodow skarzaca
powiazala takze z pominieciem przez Sad pierwszej instancji faktu nawalnych opadéw deszczu w latach 2009-2010 w
gminie L., co potwierdzila opinia Instytutu Meteorologii i Gospodarki Wodnej, i ich wplywu na zawilgocenie Scian w



budynku powodéw. Zakwestionowala rowniez ustalenia faktyczne w zakresie wysokoSci poniesionej przez powodow
szkody co do kwoty 1998,61 zl stanowiacej koszt udroznienia kanalizacji, mimo ze biegly nie stwierdzil wadliwego
ulozenia rur, co mogloby powodowaé cofanie sie $ciekéw do lokalu powodéw. Zarzut naruszenia art. 217 § 3 k.p.c.
w zw. z art. 227 k.p.c. zostal powiazany z oddaleniem wniosku o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego z zakresu
budownictwa wodnomelioracyjnego w celu oceny sprawno$ci kanalizacji deszczowej w gminie L.. W odniesieniu
do prawa materialnego apelujaca zarzucila naruszenie art. 563 § 1 k.c. w zw. z art. 6 k.c. poprzez ich niewlaéciwe
zastosowanie w zakresie rozkladu ciezaru dowodu co do faktu, iz powodowie dotrzymali miesiecznego terminu na
zgloszenie pozwanej wady fizycznej budynku. Zarzut naruszenia art. 568 § 1 k.c. w zw. z art. 123 § 1 pkt 1 k.c.
zostal uzasadniony btedng wykladnia wskazanych przepiséw, w rezultacie ktérej Sad Okregowy przyjal, ze wniosek o
zawezwanie do proby ugodowej przerywa bieg terminu zawitego do dochodzenia roszczen z tytutlu rekojmi za wady
fizyczne rzeczy sprzedanej. Naruszenie art. 564 k.c. w zw. z art. 568 § 2 k.c. polegalo natomiast na ich btednej wykladni
prowadzacej do przyjecia, ze podstep zachodzi w sytuacji, w ktorej sprzedawca mogl przy zachowaniu nalezytej
staranno$ci dowiedzieé sie o istnieniu wady rzeczy sprzedanej. W konkluzji skarzaca wniosta o zmiane zaskarzonego
wyroku poprzez oddalenie powodztwa badz o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sagdowi Okregowemu do ponownego
rozpoznania

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zasluguje na uwzglednienie jedynie w niewielkim zakresie.

Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. okazal sie nietrafny. Ocena wiarygodnosci i mocy dowodéw dokonywana jest
na podstawie przekonania sadu, jego wiedzy i posiadanego do$wiadczenia Zyciowego, a nadto winna uwzgledniaé
wymagania prawa procesowego oraz reguly logicznego myslenia, wedlug ktorych sad w sposéb bezstronny, racjonalny
i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$é, dokonuje wyboru okre§lonych srodkéw dowodowych i -
wazac ich moc oraz wiarygodno$¢ - odnosi je do pozostalego materialu dowodowego. Skuteczne postawienie zarzutu
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub doéwiadczenia
zyciowego, to bowiem jedynie moze byé¢ przeciwstawione uprawnieniu sagdu do dokonywania swobodnej oceny
dowodow (tak tez Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 10 stycznia 2002 r., II CKN 572/99, Legalis 53680).

W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad pierwszej instancji w sposdb wnikliwy oraz odpowiadajacy zasadom logiki
powiazal ujawnione w postepowaniu dowodowym okolicznoéci w calo$¢ zgodna z dos§wiadczeniem zyciowym. W
motywach pisemnych przytoczyl szereg argumentow przemawiajacych za wiarygodnosScia dowodu z opinii bieglego z
zakresu budownictwa. W apelacji skarzaca polemizuje z ustaleniami Sadu Okregowego w zakresie nieprawidlowego
usytuowania wysoko$ciowego budynku powod6éw w stosunku do poziomu gruntu. Tymczasem biegly uzasadnil swoje
stanowisko co do prawidlowego wyniesienia budynku wzgledem terenu niska przepuszczalnoscia gruntow podloza
i sezonowymi wahaniami poziomu wod gruntowych, ktére moga wynosié¢ + - 1,0 m, co sprawia, ze usytuowanie
budynku na rzednej + 113,73 m n.p.m. jest niewlaSciwe. Bez znaczenia przy tym pozostaje eksponowany w apelacji
argument, ze takie usytuowanie wysokoSciowe zostalo ustalone w projekcie zagospodarowania dzialki sporzadzonym
dla osiedla. Nieuwzglednienie profilu geologicznego podloza oraz wahan poziomu wod gruntéw przy okre$laniu
rzednej wysokoSciowej dla budynku stanowi wade na etapie projektowania sposobu zagospodarowania dzialki.

Nie sposo6b podzielié¢ stanowiska skarzacej, ze nieprawidlowe jest wnioskowanie Sadu pierwszej instancji w oparciu o
wnioski opinii bieglego z dziedziny budownictwa, ze skoro w projekcie budowlanym nie ma rysunkéw z zaznaczeniem
izolacji przeciwwodnej i przeciwwilgociowej zabezpieczajacej fundamenty, to nie oznacza to, ze budynek nie zostal
nalezycie zabezpieczony przed przenikaniem wilgoci. W ocenie Sadu Apelacyjnego nalezy zaklada¢ zgodnie z
zasadami do§wiadczenia zyciowego i logicznego rozumowania, ze budynek zostal zbudowany zgodnie z projektem. W
przeciwnym razie projekt bylby pozbawiony jakiegokolwiek znaczenia przy ocenie poprawnosci konstrukeji budynku
i sposobu jego wykonania.

Whbrew stanowisku skarzacej w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Okregowy odnidst sie do faktu nawalnych
opadoéw deszczu, ktore w miejscowoSci zamieszkiwanej przez powodoéw, mialy miejsce 3 i 5 sierpnia 2009



roku oraz 3 czerwca 2010 roku. Sad Apelacyjny podziela stanowisko, ze mogly sie one przyczyni¢ jedynie do
spotegowania skutkéw wad fizycznych budynku w postaci braku wlasciwej izolacji fundamentéw oraz niewlasciwego
usytuowania wysoko$ciowego w stosunku do poziomu gruntu. Nalezy ponadto zauwazy¢, ze z materialu dowodowego
zgromadzonego w postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji nie wynika, aby kiedykolwiek doszlo do zalania
budynku powodbéw. Nie potwierdzit takiego faktu sasiad powodéw R. D. przestuchany w charakterze swiadka.
Zawilgocenie Scian utrzymuje sie mimo uplywu kilku lat od nawalnych opadéw deszczu, ktére mialy miejsce w
latach 2009 -2010. W konkluzji prawidlowo Sad Okregowy ustali ze ulewne deszcze nie byly samoistna przyczyna
zawilgocenia $cian w domu powodow.

Nie zaslugiwal na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 217 § 3 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez oddalenie
wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa wodnomelioracyjnego. Dowdd ten nie byt
przydatny dla ustalenia istotnych dla rozstrzygniecia sprawy okoliczno$ci w sytuacji, w ktdrej z opinii bieglego z
dziedziny budownictwa jednoznacznie wynika, ze na etapie projektowania i budowy budynku doszlo do uchybienia
zasadom sztuki budowlanej, ktére skutkowaly wadami fizycznymi budynku. W tej sytuacji poszukiwanie innych
przyczyn zawilgocenia §cian w budynku powodéw jak np. nawalne opady deszczu czy niesprawna kanalizacja
deszczowa w gminie L., stanowi probe uchylenia sie przez pozwana od odpowiedzialno$ci odszkodowawczej. Nalezy
jednak podkreslié, ze pozwana jako inwestor powinna dolozy¢ nalezytej starannoSci w zakresie ustalenia profilu
geologicznego podloza oraz warunkéw wodnych na nieruchomosci, na ktorej planowala budowe osiedla domoéw
mieszkalnych, i dostosowaé rozwiazania projektowe do tych warunkéw.

Skutecznie skarzaca zakwestionowala natomiast ustalenia faktyczne Sadu Okregowego w zakresie wysokos$ci szkody
poniesionej przez powodéw. Nie bylo bowiem podstaw do przyjecia, ze kwota 1998,61 zl stanowigca koszt
udroznienia kanalizacji wchodzi w sklad roszczenia odszkodowawczego dochodzonego od pozwanej. Z opinii biegtego
z dziedziny budownictwa wynika bowiem, zer rury kanalizacyjne w budynku powod6w zostaly ulozone z zachowaniem
wlaéciwego spadku, a przyczyna cofania sie $ciekow jest niedrozna instalacja kanalizacyjna. Koszty konserwacji
osiedlowej sieci kanalizacyjnej obciazaja wspdlnote mieszkaniows. Nie ma zatem podstaw prawnych do przypisania
odpowiedzialnoéci z tego tytulu pozwanej zar6wno na podstawie przepisow o rekojmi za wady fizyczne rzeczy (art.
556 k.c. i nast.) jak i w oparciu o przepisy regulujace odpowiedzialno$¢ kontraktowa z tytulu niewykonania badz
nienalezytego wykonania zobowigzania (art. 471 k.c.). W konsekwencji w tym niewielkim zakresie apelacja pozwanej
okazala sie usprawiedliwiona, co skutkowato zmiang zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie pow6dztwa co do kwoty
1998,61 zl wraz z odsetkami (art. 386 § 1 k.p.c.).

Reasumujgc te rozwazania, nalezy stwierdzic, ze z obszernego materialu dowodowego Sad Okregowy wyprowadzil
wnioski logicznie poprawne i zgodne z zasadami do§wiadczenia zyciowego, i taka ocena dowod6w nie narusza zasady
swobodnej oceny dowodéw przewidzianej w art. 233 § 1k.p.c., cho¢by dowiedzione zostalo, ze z tego samego materialu
datoby sie wysnué rownie logiczne i zgodne z zasadami doswiadczenia zyciowego wnioski odmienne, czego jednak
skarzaca w apelacji nie zdolat uczynié ( tak Sad Najwyzszy w wyroku z 27 wrze$nia 2002 r., IV CKN 1316/00, Legalis).
Z tych wzgledow Sad Apelacyjny podziela poczynione przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne i przyjmuje je za
wlasne, za wyjatkiem zakresu szkody poniesionej przez powodow, z ktorej nalezy wylaczy¢ koszt udroznienia sieci
kanalizacyjne;j.

Zarzuty dotyczace naruszenia przepiséw o rekojmi za wady rzeczy sprzedanej, tj. art. 563 k.c., 564 k.c. 1 568 § 1 k.c.
okazaly sie bezprzedmiotowe. Z motywow zaskarzonego wyroku nie wynika jednoznacznie, ktére z dochodzonych
przez powodoéw roszczen zostalo uwzglednione i w jakim zakresie, a mianowicie, czy roszczenie o obnizenie
ceny, ktérego podstawe prawna stanowi art. 560 § 1 k.c. w brzmieniu obowiazujacym w dniu 20 marca 2009
roku czy tez roszczenie odszkodowawcze, ktorego Zréodlem jest art. 471 k.c. Uzupeliajac w tym zakresie ocene
prawng Sadu pierwszej instancji, nalezy wskazaé¢, ze dochodzone na podstawie art. 560 § 1 k.c. w dawnym
brzmieniu roszczenie o obnizenie ceny, w przypadku gdy cena zostala juz zaplacona, realizowane jest poprzez
zadanie zaplaty kwoty odpowiadajacej réznicy pomiedzy wartoécig rzeczy wolnej od wad a warto$cia obliczong
z uwzglednieniem istniejacych wad. W rozpoznawanej sprawie Sad Okregowy ustalil koszty prac naprawczych w
budynku powodéw, ktérych wykonanie pozwoli na usuniecie stwierdzonych wad fizycznych, a nie r6znice pomiedzy



warto$cig nieruchomosci lokalowej w stanie wolnym od wad a warto$cia oszacowang przy uwzglednieniu tych
wad. Z tego wzgledu wlasciwa kwalifikacja prawna roszczenia dochodzonego przez powodow jako odszkodowania
determinuje podstawe materialnoprawnag rozstrzygniecia, ktéra stanowi art. 471 k.c. regulujacy odpowiedzialno$c
dluznika z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania.

Nalezy wyjasni¢, ze roszczenia odszkodowawcze w rezimie odpowiedzialno$ci kontraktowej moga byé¢ dochodzone
niezaleznie od dochodzenia roszczen na podstawie przepisow o rekojmi. Przepisem o charakterze kolizyjnym
rozstrzygajacym zbieg tych dwu reziméw odpowiedzialno$ci w stanie prawnym obowiazujacym w dniu 20 marca
2009 roku byt art. 566 § 1 k.c. Zgodnie z tym przepisem 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 ktore sprzedawca nie ponosi odpowiedzialno$ci. W ostatnim
wypadku kupujacy moze zadac tylko naprawienia szkody, ktérg poniost przez to, ze zawarl umowe, nie wiedzac
o istnieniu wady; w szczeg6lno$ci 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 nakladéow. W pi$miennictwie i judykaturze pod rzadami tego przepisu wystepowaly kontrowersje dotyczace
dochodzenia roszczen o naprawienie szkody w zakresie obejmujacym dodatni interes umowy. Zostaly one jednak
wyjaénione i usuniete w uchwale skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z 13 maja 1987 r. (III CZP 82/86, OSPiKA
1988, nr 6, poz. 135). Przyjeto w niej, ze odpowiedzialno$¢ sprzedawcy, gdy chodzi o dochodzenie pelnej szkody
wyniklej z wady rzeczy, nie jest w ogble zalezna od wykonania przez kupujacego uprawnien z tytulu rekojmi, ani
tez nie podlega jej rezimowi. Stosuje sie tu ogdblne reguly odpowiedzialnoéé ex contractu wedlug art. 471 i nast.
k.c. Wzmianka o tej odpowiedzialno$ci w art. 566 § 1 k.c. ma znaczenie normy kolizyjnej. Usuwa ona ewentualne
watpliwosci co do tego, ze wykonanie uprawnien, jakie przewiduje rekojmia za wady rzeczy, mogloby samo przez sie
wylgczy¢ zastosowanie regul ogélnych z art. 471 k.c. Kupujacy, ktéry w nastepstwie uplywu terminu z art. 568 k.c.
utracil uprawnienia z tytulu rekojmi nie traci wraz z uptywem tego terminu roszczen odszkodowawczych opartych o
zasady ogolne (art. 471 k.c.) (tak tez Sad Najwyzszy w uchwale . z 7 sierpnia 1969 r., III CZP 120/68, OSNCP 1970, nr
12, poz. 212 i uchwale z 28 wrzesnia 1995 r., III CZP 125/95, OSNC 1996, nr 1, poz. 11 oraz . A. Brzozowski [w;] Kodeks
cywilny, t. II Komentarz do art. 450-1088 pod. red. K. Pietrzykowskiego, Warszawa 2011, s. 282-283). Przytoczone
stanowisko Sad Apelacyjny podziela.

W konsekwencji przy uwzglednieniu, ze podstawe prawna roszczenia odszkodowawczego dochodzonego przez
powodow stanowi art. 471 k.c. bez znaczenia pozostaja zarzuty apelacji odnoszace sie do niedopelhienia przez
powoddw we wlasciwym czasie aktow starannosci, o ktérych mowa w art. 563 § 1 k.c. oraz uplywu terminu
zawitego na dochodzenie roszczen z tytulu rekojmi (art. 568 § 1 k.c. w zw. z art. 123 § 1 pkt 1 k.c.) jak i
podstepnego zatajenia wady przez pozwang (art. 564 k.c. w zw. z art. 568 § 2 k.c.). W rezimie odpowiedzialno$ci
kontraktowej (art. 4711 nast. k.c.) ograniczenia wynikajace z powolanych przepiséw w zakresie dochodzenia roszczenia
odszkodowawczego nie wystepuja. W ustalonym stanie faktycznym zostaly spelnione przestanki odpowiedzialnosci
odszkodowawczej pozwanej, o ktorych mowa w art. 471 k.c. Powodowie wykazali nienalezyte wykonanie zobowigzania
w postaci wybudowania i sprzedania im budynku z wadami fizycznymi, a ponadto poniesiong na skutek tego
szkode. Pozwana nie obalila natomiast domniemania wynikajacego z art. 471 k.c., ze szkoda po ich stronie jest
nastepstwem okoliczno$ci, za ktore nie ponosi odpowiedzialnoSci. Z tych przyczyn w pozostalej czeSci apelacja okazala
sie bezzasadna i zostala oddalona (art. 385 k.p.c.).

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c. Apelacja pozwanej zostala
uwzgledniona jedynie w niewielkiej czesci, dlatego kosztami zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym
naleznymi powodom obciazono pozwang (§ 6 § 2 pkt 6 i § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci adwokackie w brzmieniu obowiazujacym od 27 pazdziernika
2016 roku. Dz.U. 2015, poz. 1800).
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