Sygn. akt IACa 184/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 maja 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy: SSA Dorota Markiewicz

Sedziowie: SA Marzena Konsek-Bitkowska

SO del. Anna Straczynska (spr.)

Protokolant: sekretarz sadowy Stawomir Mzyk

po rozpoznaniu w dniu 21 maja 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa B. M.

przeciwko (...) spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W.
o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 30 marca 2017 r., sygn. akt I C 73/12

I. oddala obie apelacje,

II. zasqdza od (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibq w W. na rzecz B. M.
kwote 2673 (dwa tysiqce sze$éset siedemdziesiqt trzy) zlote tytulem zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Anna Straczyniska Dorota Markiewicz Marzena Konsek-Bitkowska

Sygn. akt I ACa 184/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 15 lutego 2011 r. B. M. wniosla o zasadzenie od (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w W.
kwoty w wysokoSci 10 850 zt wraz z odsetkami od 28 czerwca 2010 r. z tytulu zwrotu kosztow ponownego cyklinowania
i lakierowania podlogi w kwocie 5 000 z}; zwrotu kwoty 3 200 z} stanowigcej 30% wartoSci kosztow ogrzewania w
sezonie 2009/2010 z uwagi na nieprawidlowa izolacje termiczna budynku; zwrotu kosztéw nadzoru w celu usuniecia
wad budynku w kwocie 1 800 zt wobec koniecznoéci ustanowienia inspektora nadzoru i zwrotu kosztéw wykonywanej
opinii geologicznej w kwocie 850 zl. Ponadto powddka wniosta o zobowigzanie pozwanego do usuniecia wad budynku
inieruchomos$ci polozonej w miejscowosci S., zabudowanej budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej 219,65

m® poprzez wykonanie odwodnienia i drenazu dzialki zgodnie z technologia zaproponowana przez (...) L (...) J.
W. z siedziba w G.; wykonanie ocieplenia budynku zgodnie z ustaleniami stron z dnia 07 kwietnia 2010 r. oraz
wykonanie zgodnie ze sztuka paroizolacji na strychu budynku oraz otworéw wentylacyjnych W uzasadnieniu pozwu



powddka wskazala, ze nabyla od pozwanej spotki zabudowana budynkiem mieszkalnym nieruchomoé¢ gruntowa
polozona w miejscowosci S. przy ul. (...). Podniosla, ze juz w dacie przekazania budynek obarczony byt szeregiem
wad i usterek, a prace wykonane zostaly wadliwie i niezgodnie ze sztuka budowlang. Powodka od daty odbioru
budynku wielokrotnie zgtaszala wady i usterki budynku, ktérych czeé¢ pozwany uznat i s one od 2008 roku usuwane.
Dodatkowo w trackie uzytkowania budynku pojawilo sie szereg nowych wad, usterek i odstepstw od projektu, ktére
wplywaja na funkcjonalno$§¢ budynku. Problemem ktéry od poczatku byl sygnalizowany przez powddke jest kwestia
nieprawidlowego drenazu i odplywu wod z dzialki. Ta wada wynika z nieprawidlowego posadowienia budynku oraz
ukladu dzialki powddki na osiedlu i braku drenazu. Pozwany zastosowal wprawdzie system drenazu, ale system nie
jest skuteczny.

W pi$mie procesowym z dnia 15 marca 2011 r. powddka za posrednictwem pelnomocnika cofnela powodztwo w
zakresie zadania usuniecia wad budynku dotyczacych wykonania ocieplenia budynku zgodnie z ustaleniami stron z
dnia 07 kwietnia 2010 r. Ponadto sprecyzowala, ze domaga sie odsetek ustawowych od kwoty 10 850 zl od dnia 28
czerwca 2010 roku do dnia zaplaty.

W odpowiedzi na pozew pozwana spétka wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci. W uzasadnieniu podniesiono,
ze roszczenie powodki dotyczace usuniecia wad budynku w ramach udzielonej rekojmi za wady fizyczne sprzedanej
nieruchomoéci pozbawione jest podstaw prawnych. Wynika to z tego, ze zgodnie z art. 561 § 2 k.c. kupujacemu
przystuguje skuteczne wobec sprzedawcy roszczenie o usuniecie wad rzeczy sprzedanej wylgcznie wtedy, gdy
sprzedawca jest wytworca rzeczy posiadajacej wady. Tymczasem w niniejszej sprawie pozwana nie moze byc
utozsamiana z wytworcg rzeczy, poniewaz pehila jedynie funkcje inwestora, ktéry w trakcie prowadzenia calej
inwestycji, w szczegblnoSci procesu budowlanego korzystal z ustug inwestora zastepczego. Jednak pozwana majac
na uwadze renome swojego przedsiebiorstwa pomimo braku ciazacego na niej obowiazku prawnego dobrowolnie
przystapila do usuniecia czesci wskazanych przez powodke usterek.

W piSmie z dnia 21 czerwca 2011 r. powddka potwierdzila, ze uzyskala od pozwanego zwrot kosztéw badania
geologicznego i cofnela pozew w tym zakresie.

W dniu 10 listopada 2011 r. powodka zmodyfikowala powddztwo w czeSci dotyczacej roszezenia o usuniecie wad i
wniosla o zmniejszenie przez Sad §wiadczenia powo6dki wynikajacego z obowiazku zaplacenia ceny z umowy sprzedazy
nieruchomoéci zawartej z pozwana spétka w dniu 12 listopada 2008 roku o kwote 80 000 zl, tj. do kwoty 1 060 000
z} oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki kwoty 80 000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty przekraczajacej warto$é §wiadczenia wynikajacego z obnizenia ceny.

Postanowieniem z dnia 7 grudnia 2011 roku Sad Rejonowy dla Warszawy — Srédmiescia w Warszawie stwierdzil swa
niewla$ciwo$é rzeczowa i przekazal sprawe Sadowi Okregowemu w Warszawie.

W pi$mie procesowym z dnia 17 kwietnia 2012 roku pozwana spo6tka podniosla, ze roszczenie powodki o obnizenie
ceny wygaslo albowiem zostalo zgloszone po uplywie trzyletniego okresu rekojmi (art. 568 § 1 k.c.), ktéry uplynal
w dniu 23 pazdziernika 2011 r. albowiem nieruchomo$¢ zostala wydana powoddce w dniu 23 pazdziernika 2008 r.
Ponadto pozwana spo6lka zarzucila, ze nieprawda jest, ze powddka nie wiedziala w dniu zawarcia umowy sprzedazy,
iz budynek przy ul. (...) posadowiony jest ponizej poziomu drogi osiedlowe;.

W piSmie procesowym z dnia 20 wrze$nia 2012 r. powodka sprecyzowala zadanie pozwu i wniosla o zasadzenie kwoty
10 850 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 28 czerwca 2010 roku do dnia zaplaty, w tym jako skladnik tej kwoty
zamiast badania geologicznego powodka wskazala koszt wykonania badania kamera termowizyjna; upowaznienie
powddki do usuniecia na koszt pozwanego wad fizycznych budynku i gruntu i przyznania powddce sumy potrzebnej do
usuniecia tych wad dochodzonych z tytulu rekojmi za wady fizyczne ewentualnie na podstawie art. 471 k.c. zasgdzenie
kosztow zwiazanych z usunieciem wad fizycznych tytulem odszkodowania za nienalezyte wykonanie umowy z dnia
12 listopada 2008 r.



Po zakoniczeniu rozprawy w dniu 9 stycznia 2013 r. pelnomocnik powodki o$§wiadczyl, ze cofa zadanie dotyczace
obnizenia ceny.

Postanowieniem z dnia 28 stycznia 2015 r. Sad oddalil wniosek pozwanej spotki o wylaczenie bieglego S. B. albowiem
doszedl do przekonania, ze nie zaistnialy zadne przyczyny przewidziane w przepisach art. 48 i 49 k.p.c. ktére znajda
zastosowanie w zwigzku z treécig przepisu art. 281 k.p.c. W ocenie Sadu biegly S. B. zachowal sie prawidlowo nie
dopuszczajac do udzialu w czynno$ciach dowodowych oséb trzecich nie bedacych stronami, czy ich umocowanymi
przedstawicielami.

Na rozprawie w dniu 17 lipca 2015 r. powodka wskazala, ze z tytulu badania budynku kamera termowizyjng wnosi o
zasgdzenie kwoty 850 zl.

W piémie procesowym z dnia 15 listopada 2016 r. powbdka ponownie sprecyzowala roszczenie wnoszac o zasadzenie
kwoty 10 850 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 28 czerwca 2010 r. do dnia 31 grudnia 2015 r., a od dnia
1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty odsetkami ustawowymi za opdznienie; o upowaznienie jej do usuniecia na koszt
pozwanego wad fizycznych budynku i gruntu tj. wad wynikajacych z niewlasciwego posadowienia budynku oraz
niewlasciwego osuszenia gruntu dzialki, jak r6wniez z niewla$ciwej termoizolacji budynku, zmniejszajacych warto$c
iuzyteczno$¢ nieruchomosci, a dochodzonych z tytulu rekojmi za wady fizyczne budynku. Powodka zazadala réwniez
przyznania jej przez Sad sumy potrzebnej do wykonania czynnoS$ci niezbednych do usuniecia wad na koszt pozwanego
w wysokoSci ustalonej na podstawie opinii bieglego A. L. tj. drenaz i kanalizacja deszczowa kwota 109 487,21 zl, a
pozostale usterki 42 622,44 zt — lacznie 152 109,65 z} z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia 31
grudnia 2015 r., a od dnia 01 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty z odsetkami ustawowymi za opdznienie. Ewentualnie
powddka wniosta na podstawie art. 471 k.c. o zasadzenie na jej rzecz od pozwanego kosztéw zwigzanych z usunieciem
wad fizycznych nieruchomosci tytulem odszkodowania za nienalezyte wykonanie umowy z dnia 12 listopada 2008 .
w lacznej kwocie 152 109,65 71 z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia 31 grudnia 2015 r., a od
dnia 01 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty z odsetkami ustawowymi za op6Znienie.

Na rozprawie w dniu 2 marca 2017 r. powddka cofnela roszczenie o obnizenie ceny. Pozwana spo6tka nie wyrazita zgody
na cofniecie pozwu.

Wyrokiem z dnia 30 marca 2017 r. Sqd Okregowy w Warszawie:

- w punkcie pierwszym umorzyl postepowanie w zakresie zobowiqzania pozwanej spotki do
usuniecia wad poprzez wykonanie ocieplenia budynku zgodnie z ustaleniami stron z dnia o7
kwietnia 2010 r.;

- w punkcie drugim oddalil powoédztwo o zaplate kwoty 10 850 zt wraz z ustawowymi odsetkami;

- w punkcie trzecim oddalil powédztwo o zmniejszenie swiadczenia powédki wynikajacego z
obowiqzku zaplacenia ceny z umowy sprzedazy nieruchomosci zawartej z pozwanag spotkq w dniu
12 listopada 2008 r. do kwoty 1 060 000 zl oraz o zasqdzenie od pozwanej spotki na rzecz powodki
kwoty 80 000 zt wraz z ustawowymi odsetkami;

- w punkcie czwartym oddalil powédztwo o upowaznienie powaddki do usuniecia na koszt pozwanej
spotki wad fizycznych budynku i gruntu nieruchomosci nabytej przez powoédke w dniu 12 listopada
2008 r. oraz o przyznanie powoddce sumy potrzebnej do wykonania czynnosci niezbednych
do usuniecia wad nieruchomosci na koszt pozwvanego w wysokosci 152 109,65 zlotych wraz z
ustawowymi odsetkami za opéznienie;

- w punkcie pigtym zasaqdzil od (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq w W. na rzecz B. M.
kwote 94 175,30 zLwraz z ustawowymi odsetkami za opéznienie od dnia 30 wrzesnia 2016 r. do dnia

zaplaty;



- w punkcie széstym oddalil powodztwo ewentualne w pozostalym zakresie;

- w punkcie siodmym stosunkowo rozdzielil koszty pomiedzy stronami, uznajqc, ze powodka ponosi
koszty w wysokosci 42,21 %, a pozwana spétka ponosi koszty w wysokosci 57,79 %, pozostawiajqgc
szczegolowe wyliczenie kosztow referendarzowi sqgdowemau.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia i rozwazania:

(...) sp. z 0.0. w W. pelnila funkcje inwestora w czasie budowy przez inwestora zastepczego jednorodzinnego budynku
mieszkalnego na dzialce gruntu o nr (...) poloZzonej w miejscowosci S. przy ulicy (...).

W dniu 14 lutego 2008 r. B. M. i (...) sp. z 0.0. zawarli na piémie umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci.

W dniu 14 sierpnia 2008 r. powo6dka przy udziale inz. W. oraz przedstawicieli pozwanej spotki dokonala przegladu
nieruchomo$ci, ustalajac wady i usterki uniemozliwiajace odbiér budynku. W sporzadzonym w dniu 20 sierpnia 2008
r. wykazie wad i usterek stanowiacym zalacznik do protokolu strony wskazaly, ze problemem podstawowym jest
posadowienie budynku znacznie ponizej rzednej poziomu drogi osiedlowej. Strony przyjmujac za niemozliwa korekte
posadowienia budynku ustalily rozwigzania techniczne, ktére umozliwityby rozwigzanie tego problemu.

W dniu 23 pazdziernika 2008 r. B. M. i przedstawiciele pozwanej sp6lki dokonali odbioru technicznego budynku
mieszkalnego. W tym dniu powo6dce wydano nieruchomo$c.

W dniu 12 listopada 2008 r. powodka i pozwana spdtka zawarly w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy, na
podstawie ktorej pozwana spotka sprzedala powodce nieruchomosé stanowiaca dziatke gruntu o nr(...) o powierzchni

920 m® zabudowang jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym, polozong w miejscowosci S. przy ulicy (...), za cene
w kwocie 1 118 670 zl. Ponadto w umowie powddka i pozwana spoélka zlozyly zgodne o$wiadczenia, ze wydanie
nieruchomoéci nastapilo w dniu 23 pazdziernika 2008 r., oraz ze bieg rekojmi za wady fizyczne nieruchomoéci
rozpoczal sie w dniu jej wydania.

Powodka prowadzila z pozwana spotka korespondencje dotyczaca wad nieruchomosci oraz ich usuwania. Cze$¢ wad
zostala usunieta przez pozwang spoélke.

Ze sporzadzonej w marcu 2010 r. opinii geologicznej wynika, ze na nieruchomosci istnieje tendencja do gromadzenia
sie wod opadowych i wod splywajacych na teren posesji z wyzej polozonej ulicy, w formie zawieszonej na stopie
gliniastych mulow. Z uwagi na brak warstwy chlonnej umozliwiajacej odprowadzenie wody opadowej do gruntu,
sugeruje sie rozwazenie wykonania drenazu zdejmujacego wode ze stropu gliniastych namuléw, podlaczonego do
uprzednio wykonanego zbiornika.

W dniu 17 marca 2011 roku pozwana spdtka zwrdcila powodce kwote 850 zl w rozliczeniu kosztéw zwigzanych z
wykonaniem badania geologicznego.

Pismem z dnia 2 czerwca 2010 roku B. M. za poSrednictwem pelnomocnika wezwala pozwang spétke do niezwlocznego
usuniecia wad budynku i nieruchomoéci.

W dniu 28 czerwca 2010 r. B. M. zlozyta do Sadu Rejonowego dla Warszawy Srodmiescia w Warszawie przeciwko
spotce (...) wniosek o zawezwanie do proby ugodowe;j.

Wady nieruchomos$ci wynikajace ze zbyt niskiego posadowienia budynku to: brak drenazu wzdluz law
fundamentowych oraz systemu odprowadzenia wody z drenazu w warunkach za niskiego posadowienia budynku;
brak odprowadzenia wody z wykonanego wzdluz budynku odwodnienia liniowego, w tym réwniez zwigzana z tym
wada braku odpowiedniej niwelety w/w odwodnienia liniowego; w pomieszczeniach przedsionka i w pomieszczeniach
pod schodami stwierdzono na $cianach w pasie okolo 40 cm przy posadzce wybrzuszenia farby z ciemnymi
przebarwieniami $§wiadczace o zawilgoceniu i destrukeji tynku oraz najprawdopodobniej o zagrzybieniu. W celu



usuniecia czeéci wymienionych wad w 2009 r. na nieruchomo$ci wykonano prace zwigzane z przytaczami kanalizacji
deszczowej zbierajacymi wody deszczowe z dachu budynku do 5 studni chtonnych zakrytych. Warto$é kosztorysowa
wykonanych przylaczy kanalizacji deszczowej do istniejacych studzienek chtonnych betonowych o przekroju 1000 mm
wokdl budynku przy ul. (...) wynosi 14 945,26 zt wedlug cen z chwili wykonania tj. z 2009 r. Ponadto konieczne jest
jeszcze wykonanie drenazu na nieruchomosci, ktére to roboty powinny byé realizowane w sprzyjajacych warunkach
atmosferycznych, wtedy kiedy nie bedzie duzych opadéw deszczu i woda gruntowa bedzie na wzglednie niskim
poziomie od istniejacego terenu. Warto$¢ kosztorysowa wykonania w przyszlosci drenazu wokot budynku przy ul. (...)
w S. bez pompowania wody z iglofiltrow wynosi 36 607,60 zt.

Pozostale wady nieruchomosci powodki to: za niskie posadowienie kraweznika jezdni drogi ogbélnodostepnej w
strefie wjazdu do garazu i zwigzane z tym za plytkie zaglebienie koryta $cieku wzdtuz kraweznika jezdni; koleiny w
nawierzchni wjazdu do garazu z kostki brukowej; brak wlasciwej wentylacji pustki powietrznej nad welna mineralng
w polaciach dachowych; brak ciagloéci izolacji termicznej widoczny pod obrébkami blacharskimi bokéow attyki nad
wejéciem do budynku; brak systemowych plotkow $niegowych w polaciach dachowych nad tarasami, chodnikami
i wjazdem do garazu; brak listwy startowej na linii folia kubelkowa — tynk elewacyjny cokotu budynku i zwiazane
z tym drobne ubytki tego tynku; brak odpowiedniego kata powierzchni gliféw okiennych i drzwi balkonowych na
elewacji oraz promieniste pekniecia tynku elewacyjnego od narozy otworéw okiennych; zabrudzenia elewacji pianka
poliuretanowa; drobny ubytek tynku elewacyjnego w narozu glifu drzwi wej$ciowych; uszkodzenie opuszczanej
drabiny wej$cia na poddasze nieuzytkowe w miejscu mocowania zawiaséw; uszkodzenie polgczen folii paroizolacyjnej
na poddaszu nieuzytkowym i oderwanie fragmentéw paraizolacji przy wyj$ciu na dach; brak otworu na wyczystke w
przewodzie spalinowym kominka. Koszty wykonania robo6t naprawczych, ktére usung wymienione wady wynosza 42
622,44 z}.

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na postawie niekwestionowanych przez strony dokumentéw, zlozonych w
odpisach, ktérych wiarygodno$¢ nie budzila watpliwos$ci Sadu oraz na podstawie opinii bieglych A. L. i S. B. i zeznan
powodki B. M.

Nastepnie Sad Okregowy wskazal, Ze z racji czeSciowego cofniecia zadania w zakresie zobowigzania pozwanej spotki
do usuniecia wad poprzez wykonanie ocieplenia budynku istnieje podstawa do umorzenia postepowania w tej czesci,
0 czym orzeczono w punkcie pierwszym na podstawie przepisow art. 355 § 1 k.p.c. w zw. z art. 203 § 11 4 k.p.c.
Niemozliwe bylo jednak umorzenie postepowania co do cofniecia pozwu o obnizenie ceny sprzedazy z uwagi na brak
zgody pozwanej spotki.

Nastepnie Sad wskazal, Zze powodka swoje roszczenia opierala na przepisach dotyczacych rekojmi za wady fizyczne
rzeczy tj. przepisie art. 556 i nastepnych kc w brzmieniu obowigzujagcym w dacie zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomoéci, tj. na dzien 12 listopada 2008 r. Sad Okregowy przypomnial treé¢ art. 556 kc i 560 ke i wskazal, ze
jednym z roszczen, ktérych dochodzila powodka bylo zadanie obnizenia ceny zakupu nieruchomoéci o kwote 80 000
z}, a wiec uksztaltowanie przez Sad laczacego strony stosunku prawnego wynikajgcego z umowy sprzedazy z dnia 12
listopada 2008 r. w zakresie ceny zakupu, oraz zadanie zasadzenia kwoty 80 000 zl z tytulu obnizonej ceny sprzedazy
od pozwanej spolki na rzecz powodki. W tej czeSci pozwany wskazywal na przedawnienie roszczenia, jednak Sad I
instancji uznal, iz doszlo do uchybienia terminowi zawitemu i utraty uprawnien z tytulu rekojmi (pkt 3 wyroku).
Jednak zdaniem Sadu, nie powoduje to utraty roszczen na zasadach ogélnych z tytulu nienalezytego wykonania
zobowigzania (art. 471 k.c.).

Kolejnym roszczeniem powodki B. M. bylo zadanie upowaznienia powo6dki do usuniecia na koszt pozwanej spotki wad
fizycznych gruntu i budynku polozonych w S. przy ul. (...) wraz z przyznaniem powddce sumy potrzebnej na wykonanie
czynnosci niezbednych do usuniecia wad w wysoko$ci 152 109,65 zt. Przy czym Sad zauwazyl, ze powddka modyfikujac
roszczenie dotyczace usuniecia wad zglosila roszczenie ewentualne o zaptate odszkodowania w wysokoséci 152 109,65
z} na podstawie art. 471 k.c.



Odnoénie tego zadania Sad przypomnial tre$¢ przepiséw art. 561 § 2 ke i art. 480 § 1 ke i wskazal, ze przepis art. 561
§ 2 ke nie znajdzie zastosowania w sprawie, poniewaz spoélka (...) nie jest wytworca rzeczy tj. naniesien budowlanych
dokonanych na dzialke gruntu o nr o nr 79/24, w tym wybudowanego jednorodzinnego budynku mieszkalnego.
W toku niniejszego procesu powodka nie kwestionowala podnoszonej przez pozwana spotke okolicznosci, ze prace
budowlane na nieruchomosci, w tym prace zwiazane z budowa domu, wykonywat inwestor zastepczy. W takiej sytuacji
wytworea rzeczy w rozumieniu art. 561 § 2 k.c. byl inwestor zastepczy, a nie pozwana spo6ika, co prowadzi do tego, ze B.
M. nie mogla skutecznie zadaé¢ od spoiki (...) usuniecia wad szczegélowo opisanych w stanie faktycznym niniejszego
uzasadnienia. Wobec tego zadanie powoddki upowaznienia jej do usuniecia wad na koszt pozwanego okazalo sie
bezzasadne (punkt 4 wyroku). Sad zauwazyl tez, ze niedopuszczalne jest polaczenie zadania upowaznienia powodki
do usuniecia wad na koszt pozwanej spolki z zadaniem przyznania od pozwanej sumy pienieznej potrzebnej do
usuniecia tych wad. Wynika to z tego, ze dopiero dokonanie czynnosci (lub usuniecie skutkéw dzialania dtuznika)
przez wierzyciela powoduje przeksztalcenie sie zobowigzania dtuznika z obowiazku czynienia lub nieczynienia w
obowigzek zwrotu wierzycielowi poniesionych kosztow. Nie ma przy tym znaczenia, czy wierzyciel nie op6znial sie z
wykonaniem zastepczym, gdyz przez ten caly czas dluznik mog} skrocic czas zwloki, spelniajac $wiadczenie. W takiej
sytuacji co do zasady powodka zwrotu kosztow usuniecia wad mogtaby dochodzi¢ w odrebnym postepowaniu po ich
poniesieniu. OczywiScie powddka moglaby domagaé¢ sie na podstawie art. 1049 § 1 zdanie 2 k.p.c. przyznania jej przez
sad odpowiedniej sumy od pozwanej sp6tki do dokonania tej czynnoéci.

Wobec tego, ze pierwotne roszczenie B. M. o upowaznienie powddki do usuniecia wad oraz przyznanie sumy
potrzebnej do ich usuniecia zostato oddalone, co znalazlo wyraz w punkcie 4 wyroku, konieczne stalo sie orzekanie o
zgloszonym przez powddke zadaniu ewentualnym o zaplate odszkodowania w wysokoéci 152 109,65 zl. Ewentualne
roszczenie odszkodowawcze powddka oparla na podstawie art. 471 k.c.

Zdaniem Sadu Okregowego w przypadku wad rzeczy sprzedanej, oprocz rekojmi za wady rzeczy, mozliwe jest
dochodzenie roszczen przeciwko sprzedawcy na zasadach ogoélnych, tj. wedlug regul zawartych w art. 471 i nastepnych
ke. Jest to mozliwe zaréwno obok jednoczesnego korzystania z instytucji szczegdlnych (art. 566 § 1 k.c.) jak i bez
korzystania z tych instytucji. Sad Okregowy powotal tu orzeczenie Sadu Najwyzszego, ze mozliwosci dochodzenia
przez kupujacego roszczenia odszkodowawczego na zasadach ogblnych nie eliminuje nawet utrata przez kupujacego
uprawnien z tytulu rekojmi za wady rzeczy (tak SN w wyroku z dnia 25 sierpnia 2004 r. w sprawie IV CK 601/03, w
wyroku z dnia 01 kwietnia 2011 r. w sprawie IIT CSK 220/10).

Dalej Sad I instancji przypomnial tre$¢ przepisu art. 471 ke i wskazal, jakie przeslanki nalezy wykazaé, aby skutecznie
uzyskaé odszkodowanie. Powddka zobowigzana byla zatem udowodni¢ szkode pozostajaca w normalnym zwigzku
przyczynowym z dzialaniem pozwanej spolki stanowiacym nienalezyte wykonanie zobowigzania, natomiast spotka
(...) mogla wykazywad, iz nienalezyte wykonanie zobowigzania jest wynikiem okolicznoSci, za ktére odpowiedzialno$ci
nie ponosi.

Sad nie mial watpliwoéci, ze strony wigzala umowa sprzedazy zabudowanej nieruchomosci i ze sprzedaz rzeczy
wadliwej (towaru wadliwego) stanowi nienalezyte wykonanie zobowiazania sprzedawcy.

W ocenie Sadu nienalezyte wykonanie umowy przez pozwana spotke polegato na sprzedazy B. M. nieruchomosci
zabudowanej obarczonej licznymi wadami, ktore zostaly stwierdzone w opiniach biegltego A. L. i bieglego S. B. w
postaci: braku drenazu wzdluz law fundamentowych oraz systemu odprowadzenia wody z drenazu w warunkach
za niskiego posadowienia budynku; braku odprowadzenia wody z wykonanego wzdluz budynku odwodnienia
liniowego, w tym réwniez zwigzana z tym wada braku odpowiedniej niwelety w/w odwodnienia liniowego; ponadto
w pomieszczeniach przedsionka i w pomieszczeniach pod schodami stwierdzono na $cianach w pasie okolo 40
cm przy posadzce wybrzuszenia farby z ciemnymi przebarwieniami $wiadczace o zawilgoceniu i destrukeji tynku
oraz najprawdopodobniej o zagrzybieniu; za niskie posadowienie kraweznika jezdni drogi ogbélnodostepnej w strefie
wjazdu do garazu i zwigzane z tym za plytkie zaglebienie koryta $cieku wzdluz kraweznika jezdni; koleiny w
nawierzchni wjazdu do garazu z kostki brukowej; brak wlasciwej wentylacji pustki powietrznej nad welna mineralng
w polaciach dachowych; brak cigglosci izolacji termicznej widoczny pod obrébkami blacharskimi bokéw attyki nad



wejéciem do budynku; brak systemowych plotkdéw $§niegowych w potaciach dachowych nad tarasami, chodnikami
i wjazdem do garazu; brak listwy startowej na linii folia kubetkowa — tynk elewacyjny cokotu budynku i zwigzane
z tym drobne ubytki tego tynku; brak odpowiedniego kata powierzchni glifow okiennych i drzwi balkonowych na
elewacji oraz promieniste pekniecia tynku elewacyjnego od narozy otworéw okiennych; zabrudzenia elewacji pianka
poliuretanowa; drobny ubytek tynku elewacyjnego w narozu glifu drzwi wej$ciowych; uszkodzenie opuszczanej
drabiny wejécia na poddasze nieuzytkowe w miejscu mocowania zawiaséw; uszkodzenie polaczen folii paroizolacyjnej
na poddaszu nieuzytkowym i oderwanie fragmentéw paraizolacji przy wyjéciu na dach; brak otworu na wyczystke w
przewodzie spalinowym kominka.

W ocenie Sadu Okregowego powodka udowodnila szkode w postaci koniecznosci poniesienia wydatkéw zwigzanych
z usunieciem wad zakupionej od spoélki (...) zabudowanej nieruchomosci. Zgodnie z opinig bieglego S. B. koszt
wykonania odwodnienia dziatki wyniost 14 945,26 zl, natomiast warto$¢ prac potrzebnych do wykonania drenazu bez
pompowania wody z iglofiltrow wynosi 36 607,60 zt. W ocenie Sadu nie byto podstaw do obciazania pozwanej spotki
dodatkowymi kosztami w zakresie wykonania drenazu i ustalenia warto$ci wykonania drenazu z pompowaniem wody
z iglofiltrow. Szczegolnie, ze jak wyjaénial biegly nie bedzie mialo to wplywu na funkcjonowanie drenazu. Wysoko$éc
kosztow zwigzanych z usunieciem pozostalych wad zostala ustalona na kwote 42 622,44 zl na podstawie opinii bieglego
A. L.. Wobec tego powoddka poniosta szkode w lgcznej wysokoéci 94 175,30 z. Kwota taka bedzie konieczna do
usuniecia wad i doprowadzenia nieruchomosci do stanu, ktory pozwoli na jej prawidlowe uzytkowanie i zapobiegnie
niszczeniu budynku. Sad uznal tez, ze pomiedzy szkoda a nienalezytym wykonaniem umowy istnieje normalny
zwigzek przyczynowy. Sad nie mial watpliwosci, ze sprzedaz nieruchomosci obarczonej wadami, jest okolicznoScia,
za ktora spolka (...) odpowiada wobec powodki na podstawie art. 471 k.c. Natomiast w ocenie Sadu pozwana spotka
W niniejszym procesie nie sprostala cigzacemu na niej obowigzkowi i nie wykazala, ze nienalezyte wykonanie umowy
jest nastepstwem okolicznoSci, za ktore nie ponosi odpowiedzialnoSci.

W tej sytuacji Sad doszed} do przekonania, ze roszczenie odszkodowawcze powodki jest zasadne do kwoty 94 175,30
z} (punkt 5 wyroku).

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 i 2 k.c. w zw. z art. 445 k.c.. Sad uznal, ze odsetki ustawowe
za opOznienie od dochodzonego roszczenia odszkodowawczego naleza sie od dnia, w ktérym powddka wykonujac
zobowigzanie Sadu wskazala kwote odszkodowania jakiego domagala sie w ramach roszczenia ewentualnego od
pozwanej spolki. Wskazane pismo zostalo 30 wrzesnia 2016 r. przestane pozwanej. Zdaniem Sadu dopiero od tego
dnia pozwana spo6tka pozostawala w op6zZnieniu ze spelnieniem $wiadczenia albowiem wtedy dopiero znala wysoko$¢
zadania odszkodowawczego powodki. Przy czym nalezy zauwazyc¢, ze koszty usuniecia wad nieruchomosci byly znane
stronom z chwila sporzadzenia opinii przez bieglych, jednak do 30 wrze$nia 2016 roku nie bylo wiadomo jakiej kwoty
odszkodowania domaga sie B. M.. W takiej sytuacji odsetki ustawowe za op6znienie nalezalo zasadzi¢ od 30 wrze$nia
2016 roku do dnia zaplaty.

Z przedstawionych wyzej powodow Sad Okregowy w pozostalym zakresie oddalil roszczenie ewentualne, co znalazlto
wyraz w punkcie 6 wyroku.

Bezzasadne okazalo sie rowniez dochodzone przez powodke roszczenie odszkodowawcze o zaplate tacznej kwoty 10
850 zl, w ramach ktérego powddka domagala sie ostatecznie odszkodowania za koszty cyklinowania i lakierowania
podlogi — 5 000 zl; koszty zwiekszonego ogrzewania w sezonie 2009/2010 z uwagi na nieprawidlowa izolacje
termiczng budynku — 3 200 zl; - koszty nadzoru w celu usuniecia wad budynku - 1 800 zl; zwrot kosztéw badania
kamera termowizyjna — 850 zi. W ramach dochodzonego odszkodowania w kwocie 10 850 zl powodka dokonala
zmiany jednego z elementéw skladajacych sie na to laczne odszkodowanie zastepujac koszty opinii geologicznej w
kwocie 850 zl, kosztami badania kamera termowizyjna w kwocie 850 zl.

W ocenie Sadu I instancji powodka nie udowodnila zgodnie z przepisami art. 6 k.c. i 232 k.p.c., ze nalezy jej sie
odszkodowanie za cyklinowanie i lakierowanie podlogi w wysokosci 5 000 zt i kwota 3 200 zt z tytulu zwrotu 30
% kosztow ogrzewania w sezonie grzewczym 2009/2010, albowiem do wykazania tych okolicznoSci niezbedne byly



wiadomosci specjalne, a wiec zgodnie z art. 278 § 1 k.p.c. zasadne byloby wnioskowanie przez powddke o dopuszczenie
dowodu z opinii biegtego. Dowody przedstawione przez powodke nie pozwolily na ustalenie, ze odpowiedzialno$¢
za zniszczenie parkietu ponosi pozwana spolka, oraz ze koszt naprawy parkietu wynosi 5 000 zl, a takze jaka cze$é
wydatkow na ogrzewanie wynikala z nieprawidlowej izolacji budynku.

Bezzasadne bylo tez zgdanie zwrotu kosztéw wynagrodzenia dla ustanowionego przez powodke inspektora nadzoru
albowiem powddka nie wykazala w oparciu o jakie kryteria oszacowata wysokosé kosztéw zwigzanych z ustanowieniem
inspektora nadzoru. Ponadto takie koszty zdaniem Sadu Okregowego zostaly uwzglednione w kosztach wyliczonych
przez bieglych zwigzanych z usunieciem wad.

Nie bylo réwniez podstaw do uwzglednienia zadania roszczenia o zwrot wynagrodzenia za badanie kamera
termowizyjna albowiem powddka nawet nie wykazala w oparciu o jakie kryteria oszacowala wysoko$¢ kosztow
zwigzanych z tym badaniem. Powo6dka nie udowodnita tez koniecznoéci przeprowadzenia badania.

Wobec powyzszego Sad oddalil roszczenie o zasadzenie odszkodowania w kwocie 10 850 zl (punkt 2 wyroku).

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. uznajac, ze w zwiazku z cze$ciowym uwzglednieniem
zadania koszty powinny by¢ stosunkowo rozdzielone. Biorac pod uwage warto$¢ uwzglednionego zadania w kwocie 94
175,30 zl oraz warto$¢ przedmiotu sporu w kwocie 162 960 zl, Sad doszed! do przekonania, ze powo6dka B. M. wygrala
proces w 57,79 %, za$ spolka (...) wygrala w 42,21 %. Szczegolowe wyliczenie kosztow Sad pozostawil referendarzowi
sadowemu stosownie do treéci art. 108 § 1 k.p.c.

Z wydanym rozstrzygnieciem nie zgodzily sie obie strony.
Apelacja strony pozwanej dotyczyla punktoéw 5 i 7 wyroku i zarzucono sagdowi naruszenie przepis6w postepowania:

- art. 233 § 1 kpc poprzez catkowicie dowolng ocene zebranego w sprawie materiatu dowodowego i w konsekwencji
bledne ustalenie odno$nie $wiadomosci powddki co do nabycia nieruchomosci z wadami fizycznymi,

- art. 233 § 1 kpc, art. 227 kpc i art. 232 kpc poprzez catkowicie dowolng ocene dowodéw i uwzglednienie roszczenia
odszkodowawczego wylacznie na podstawie opinii, ktére sga nieprzydatne dla rozstrzygniecia, bowiem zabraklo w
sprawie opinii dotyczacej ustalenia r6znicy pomiedzy aktualng warto$cia nieruchomosci z wadami a wartoScia domu
bez wad, co potwierdziloby wysoko$¢ szkody,

- art. 217 § 2 kpc, art. 233 § 1 kpc i art. 281 kpce przze bledne uznanie za prawidlowa i wiarygodna opinii bieglego S. B.,
ktéry powinien byé wylaczony od rozpoznania sprawy i w sytuacji, gdy opinia oparta jest na niekompletnym projekcie,
1jest wewnetrznie sprzeczna,

- art. 227 kpc w zw. z art. 328 § 2 kpc przez oddalenie wniosku dowodowego pozwanej o przestuchanie swiadkow,
- art. 100 kpc przez nieprawidlowe rozdzielenie kosztow procesu,
oraz naruszenie prawa materialnego, tj.:

- art. 471 ke przez bledne przyjecie, ze spotka nienalezycie wykonala swoje zobowigzanie skoro sprzedala powddce
budynek posadowiony ponizej drogi, podczas gdy wiedza i akceptacja tej wady wylaczaja odpowiedzialno$é
odszkodowawczg strony pozwanej,

- art. 471 ke w zw. z art. 355 § 11 2 ke przez bledne ustalenie wysoko$ci szkody i uznanie, ze jest to wysoko$é wydatkow
zwiazanych z usunieciem wad nieruchomo$ci, podczas, gdy szkoda jest r6znica wartoéci pomiedzy rzecza pozbawiona
wad i wadliwa,



- art. 471 ke w zw. z art. 363 § 2 ke przez bledne ustalenie wysokoéci szkody i przyjecie cen z II kwartalu 2013 r., a
nie z daty orzekania.

Majac na uwadze powyzsze pozwana spotka wniosta o zmiane wyroku i oddalenie pow6dztwa w calo$ci oraz przyznanie
kosztow za obie instancje, ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Apelacja powddki dotyczyla kwoty 18.968,49 zl i wskazywata na rozstrzygniecie w punktach 5, 6 i 7 wyroku. Powodka
zarzucila sadowi naruszenie przepisu art. 233 § 1 kpc przez dowolna ocene materialu dowodowego oraz naruszenie
prawa materialnego, tj. art. 481 § 1 ke polegajace na czeSciowym oddaleniu zadania odsetkowego i art. 363 § 2 kc
polegajace na obnizeniu warto$ci szkody o koszty drenazu z pompowaniem wody z iglofiltréw.

W zwigzku z tymi zarzutami powddka wniosla o zmiane wyroku i dosadzenie brakujacej kwoty oraz stosowne
rozstrzygniecie w zakresie kosztow.

Postanowieniem z dnia 22 wrzeénia 2017 r. Sad Okregowy w Warszawie odrzucil apelacje powodki co do punktu 5,
uznajac Ze nie ma ona interesu w zaskarzeniu tej czesci orzeczenia.

Sad Apelacyjny zwazyt co nastepuje:

Apelacje wniesione przez strony nie sa zasadne, bowiem zarzuty w nich podniesione nie zastuguja na uwzglednienie.

Sad I instancji dokonal prawidlowych ustalen stanu faktycznego, a podjete rozstrzygniecie znajduje oparcie w
obowiazujacych przepisach oraz w wywiedzionych na ich podstawie niewadliwych rozwazaniach prawnych, ktore
Sad odwolawczy w peli podziela i przyjmuje za wlasne. Nalezy podkresli¢, iz Sad Okregowy przeprowadzil ocene
dowoddéw w sposob prawidlowy z punktu widzenia ich wiarygodnoSci i mocy w rozumieniu przepisu art. 233 § 1 kpc.
Sad oparl sie przy orzekaniu na opiniach bieglych i dokumentach i z zebranego materialu dowodowego wyciagnal
logiczne wnioski. Dokonana przez Sad I instancji ocena dowodéw nie nosi znamion dowolnosci, jest zgodna z zasadami
doswiadczenia Zyciowego. Z zebranego materialu dowodowego nie da sie wyinterpretowac innego stanu faktycznego,
niz uczynil to Sad, a zarzuty stawiane orzeczeniu sg jedynie polemika, szczegolnie jeéli chodzi o apelacje powddki,
ktbéra w zasadzie nawet nie wskazala czego konkretnie dotyczy zarzut naruszenia przepisu art. 233 § 1 kpc. Réwniez
zarzuty naruszenia art. 232 i 227 kpc podniesione przez strone pozwana nie zastuguja z powyzszych wzgledéw na
uwzglednienie. Opinie bieglych byly przydatne dla rozpoznania sprawy, bowiem sad nie dysponuje wiedza fachowa w
zakresie budowy domoéw i drenazu podmoklego terenu i bez opinii rozstrzygniecie sprawy byto niemozliwe. Zarzut, ze
nie zostal przeprowadzony dowod na okoliczno$é réznicy pomiedzy warto$écia budynku z wadami a wartoScia budynku
prawidlowo wybudowanego jest nietrafny rowniez dlatego, ze powddka inaczej sformulowata swoje powodztwo i w
ostateczno$ci wnosila o odszkodowanie za nienalezyte wykonanie umowy (k. 637 akt), a nie za utrate warto$ci domu.
Zgodnie z tredcig przepisu art. 363 § 1 ke strona powodowa ma prawo zdecydowaé w jaki sposob chce rozliczyé¢ swoja
szkode. Natomiast to powodka poniesie ryzyko czy kwota wyliczona hipotetycznie wystarczy jej na pokrycie kosztéw
usuniecia wad.

Nalezy tez wskazaé, ze Sad Okregowy nie naruszyl przepisu art. 328 § 2 kpe. Uzasadnienie wyroku jest szczegolowe,
pozwala na prze$ledzenie toku mysSlowego organu I instancji i poddaje sie kontroli instancyjnej, bowiem zawiera
wszystkie elementy wymienione w w/w przepisie. PodkreSlenia wymaga to, ze podstawa oddalenia wnioskéw
dowodowych byla ich zbednos$¢ dla postepowania. Okolicznosci, na ktore mieliby zeznawaé $wiadkowie — tj. kwestia
odbioru budynku i stan budynku w tym czasie zostaly wykazane dokumentami podpisanymi przez obie strony —
protokolem odbioru i protokolem wad i usterek i dalsze dowodzenie w tej materii jest zbedne, zwlaszcza, ze od dnia
odbioru uplyneto okolo 10 lat. Ponadto dowdd z przestluchania §wiadkéw na okolicznosé wiedzy powddki odnoénie
wad réwniez nie wnioéslby nic nowego do sprawy, po pierwsze dlatego, ze jesli juz ktokolwiek mialby zeznawac
odno$nie $wiadomos$ci wady u powddki to tylko powodka, a po drugie, dlatego ze okoliczno$¢, iz wada istniala w dniu
odbioru nie byla kwestionowana przez B. M..



Jezeli chodzi o dalsze zarzuty wniesione przez strone pozwang, to Sad Apelacyjny przychyla sie do stanowiska Sadu
Okregowego i uznaje za pelnoprawny material dowodowy opinie bieglego S. B., ktéry w sytuacji braku zgody powodki
prawidlowo nie dopuscil oséb postronnych do udzialu w ogledzinach. Je§li pracownicy czy specjaliSci ze strony
pozwanego nie okazali ani do akt ani w czasie ogledzin stosownych upowaznien, to nalezalo ich uzna¢ za osoby
nieupowaznione do wziecia udzialu w czynno$ci. Tym samym i ogledziny przeprowadzone byly prawidlowo i opinia
wydana zostala w oparciu o prawidlowa czynno$¢ ogledzin. Brak jest tez, przy zlozonym o$wiadczeniu bieglego i
oddaleniu wniosku o jego wylaczenie mozliwoéci uznania, ze biegly dzialal stronniczo na korzysé ktdrejkolwiek ze
stron procesu. Opinia zostala sporzadzona w oparciu o prawidlowe dokumenty — biegly w opiniach uzupehiajacych —
ustnej i pisemnej — odpowiedzial szczegbtowo na wszystkie zarzuty obu stron i wskazal, ze projekt posiada wszystkie
niezbedne uzgodnienia. Jezeli strona pozwana kwestionowala kompletnosé projektu i wskazywala, ze brakuje jakichs
jego elementéw, nie bylo przeszkod, aby wykazala co to jest, sama skladajac to na co sie powoluje. W ocenie
bieglych zlozony material dawal podstawy do wydania kategorycznych opinii, a oceniajgc je Sady obu instancji nie
stwierdzily wzmiankowanej niekompletnoSci. Zarzuty dotyczace bieglego wskazuja tez na wewnetrzng sprzeczno$¢
opinii, ktorej Sad nie stwierdzil. Wrecz przeciwnie opinia jest pelnoprawnym dowodem, sporzadzona zostala zgodnie
z wiadomo$ciami specjalnymi bieglego, zawiera wszelkie elementy — wyjadnienia, opisy i wnioski. Wreszcie tez biegly
opiniowal ustnie uzupelniajaco na rozprawie i strony reprezentowane przez zawodowych pelnomocnikéw mialy
mozliwo$¢, by zadawaé pytania i zakwestionowa¢ dowod. Poniewaz jednak biegly odpowiedzial na kazde pytanie
i uzasadnial swoje wypowiedzi, stronie pozwanej nie udalo sie podwazyé¢ tego dowodu. Niezadowolenie strony z
wnioskéw opinii nie daje podstaw do twierdzenia, ze opinia jest wewnetrznie sprzeczna, sprzeczno$¢ ta musi byc
oczywista i powodowaé, ze dowodd nie nadaje sie do wykorzystania przez sad.

Nie mozna tez sadowi postawi¢ zarzutu naruszenia przepisu art. 100 kpc i nieprawidlowego ustalenia proporcji
rozliczenia kosztow. Sprawa toczyla sie ostatecznie 0 162.959,65 z1 (10.850 zl + 152.109,65 zl), a zostala wygrana co
do 94.175,30 zl, co stanowi 57,79 % wartoéci przedmiotu sporu. Kwota 80.000 zl nie byla dodatkowym odrebnym
zadaniem, ale dotyczyla obnizenia ceny, a ewentualnie w zamian za nig pojawilo sie wyzsze roszczenie z rekojmi,
ewentualnie odszkodowawcze. Liczne zmiany powddztwa mogly wprowadzié strone pozwang w blad, jednak w ocenie
obu sadéw zadanie zaplaty 80.000 zl zawsze bylo nie obok zadania gléwnego, ale zamiast, czyli nie bylo podstawy,
aby warto$¢ te wlicza¢ do wartoSci przedmiotu sporu. Wynika to tez posérednio z tego, ze Sad nie pobral od tej kwoty
oplaty od pozwu, traktujac ja zawsze jako zadanie ewentualne.

Jezeli chodzi o naruszenie prawa materialnego, to rowniez te zarzuty Sad Apelacyjny uznaje za nietrafne. Wiedza
powddki co do usytuowania budynku ponizej poziomu drogi nie ma znaczenia dla roszczenia odszkodowawczego.
Powodka jako konsumentka mogla sie na taka sytuacje godzi¢, czyli mieé¢ taka Swiadomos¢, jednak nie zdawac sobie
sprawy, jakie sa konsekwencje. B. M. nie zostala nalezycie poinformowana przez strone pozwana jakie moga byc
skutki polozenia domu ponizej drogi, tym bardziej, ze z projektu dolaczonego do umowy przedwstepnej wynikato,
ze usytuowanie budynku jest nieco inne i wyzsze. Ponadto oczekiwala, ze nawet jesli budynek jest ponizej drogi, to
jest prawidlowo odizolowany od wod, ktére moga splywac w jego strone z calego, wyzej polozonego osiedla. Nalezyte
wykonanie umowy i zastosowanie rozwiazan przewidzianych w projekcie doprowadzitoby do braku skutkéw. Dopiero
jednak gdy doszto do nadmiernego zawilgocenia i zagrzybienia domu, a przez to do wystapienia sytuacji zagrazajacej
zyciu i zdrowiu (opinia mykologiczna) i gdy okazalo sie, Ze na posesje powodki zlewaja sie wszystkie wody gruntowe z
calego osiedla, a budynek nie jest nalezycie izolowany, powodka zaczela intensywniej domagaé sie usuniecia istotne;j
wady. Co wiecej nie bylo przeciez przeszkdod do wybudowania budynku w takim miejscu, skoro wyrazil na to zgode
stosowny organ administracyjny, jednak faktycznie dom powinien by¢ odporny na wilgo¢ i odpowiednio zaizolowany,
podczas gdy tutaj zastosowano w zasadzie zadna folie (grubo$¢ niemierzalna) i styropian nieodporny na wilgo¢ — co
stwierdzili biegli w opinii i ogledzinach. Wiedza i akceptacja powddki co do usytuowania budynku zatem nie wytacza
w ogoble odpowiedzialnoSci odszkodowawczej pozwanego, bowiem byta to wiedza co do usytuowania budynku, a nie
co do wystapienia wady odnosnie zlej izolacji i niewykonania prawidlowego drenazu. Powyzsze powoduje, ze zarzuty
naruszenia przepisu art. 471 ke w zw. z art. 355 § 11 2 ke nie zastlugiwaly na uwzglednienie.



Nietrafny jest tez zarzut dotyczacy wysokoSci odszkodowania, jesli strona pozwana uznaje, ze ceny wskazywane w
opiniach byly nieprawidtowe i duzo wczesniejsze (z IT kwartalu 2013 r.), nie bylo przeszkdd, aby przed sadem I instancji
zada¢ uaktualnienia opinii odno$nie tej kwestii. Ani powddka, ani strona pozwana nie wnosili o uaktualnienie opinii
odnosnie cen.

Jedli chodzi o zarzuty podnoszone przez powddke, to trafne jest rozstrzygniecie w zakresie odsetek. Pelnomocnik
powoda nigdy przed 30 wrzesnia 2016 r. (data z koperty — pismo k. 636 akt) nie sprecyzowal daty, od ktorej chce,
aby byly one naliczane w odniesieniu do zadania odszkodowawczego. Tym samym Sad Okregowy prawidlowo zasadzit
odsetki od tej daty. Wczedniejsze zadania ewentualne nie zawieraly nawet kwoty jaka ma by¢ zasadzona z tego tytulu.
Powodka konsekwentnie domagala sie przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego i dopiero po dysponowaniu takim
dowodem, roszczenie oparte o przepis art. 471 ke zostalo sprecyzowane. Tym bardziej zatem nie moze by¢é mowy o
odsetkach wczeéniejszych niz wskazane przez Sad Okregowy.

Drugi zarzut z apelacji powddki dotyczy nieuwzglednienia kosztow wypompowywania wody za pomoca filtrow
cienkoiglowych. W tej materii uzasadnienie Sadu odnosi sie do przyczyny ustalenia wysoko$ci odszkodowania w
taki sposob, ze kwota 18.968,49 zl zostala pominieta i Sad Apelacyjny nie widzi potrzeby powtarzania trafnej
argumentacji Sadu I instancji. Ponadto podkresli¢ trzeba w tej czeéci twierdzenie samego biegltego S. B., ktory
wypowiedzial sie ustnie na rozprawie podczas skladania w ten sposob opinii uzupehiajacej, ze oba wskazane przez
niego rozwigzania przyniosa taki sam efekt. Nie ma zatem podstaw, by przyjaé wersje korzystniejsza dla powddki,
skoro i bez wypompowania wody uda sie osiagnac¢ oczekiwany rezultat. Biegly wskazal, ze przyjal taka wersje, poniewaz
pierwotnie sama strona pozwana zakladala, ze dokona takiej czynnosci, cho¢ jest ona zbedna dla osiagniecia celu.

Biorac pod uwage powyzsze, Sad Okregowy, uznajac trafnoéc¢ i prawidlowosé¢ zaskarzonego rozstrzygniecia oraz
bezpodstawno$¢ zarzutdéw obu apelacji, na podstawie art. 385 k.p.c. §rodki zaskarzenia oddalil jako bezzasadne.

Orzeczenie o kosztach zawarte w pkt 2 wyroku Sadu Okregowego w Warszawie zostalo oparte o przepisy art. 100
kpc. Z uwagi na odmienng warto$¢ przedmiotu zaskarzenia, uznac¢ nalezalo, ze w wiekszoSci wygrala powodka
i to na jej rzecz zostala zasgdzona réznica pomiedzy kosztami wynagrodzenia pelnomocnikéw zawodowych.
Stawka wynagrodzenia wynikala z rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci odno$nie wynagrodzen pelnomocnikow
zawodowych, obowiazujacego w dacie wniesienia apelacji.

Wprawdzie warto$¢ przedmiotu zaskarzenia byla inna, jednak efekt dla obu stron jest identyczny i zar6wno powodka
jaki pozwany poniosa koszty postepowania zainicjowanego w instancji odwolawczej przez siebie.
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