Sygn. akt VI ACa 1269/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 marca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA— Jerzy Paszkowski
Sedzia SA— Marzena Migskiewicz

Sedzia SO (del.) — Magdalena Sajur- Kordula (spr.)
Protokolant: — sekr. sgdowy Beata Pelikanska

po rozpoznaniu w dniu 277 marca 2013 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powodztwa S. D. i M. D.
przeciwko B. K. (1) i G. K.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 23 maja 2012 .

sygn. akt III C 907/10

I oddala apelacje;

II zasgdza solidarnie od B. K. (1) i G. K. narzecz S. D. i M. D. kwoty po 5400 (pie¢ tysiecy czterysta) zt tytulem zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt. VI ACa 1269/12

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 23 maja 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie, Wydzial III Cywilny w sprawie z powodztwa S. D. i
M. D. przeciwko B. K. (1) i G. K. o zaplate, zasadzil na ich rzecz solidarnie kwote 970.000 (dziewiecset siedemdziesiat
tysiecy) zlotych wraz ustawowymi odsetkami od dnia 22 maja 2010 r. do dnia zaplaty. W jego drugim punkcie zasadzit
solidarnie od B. K. (1) i G. K. na rzecz S. D. i M. D. solidarnie kwote 48.500 zt tytulem zwrotu oplaty od pozwu
oraz kwote 1606,70 zl tytutem zwrotu kosztow opinii bieglego oraz kwote 7217 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego (k.402).

Sad Okregowy oparl swe rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych i prawnych:

W dniu 17 grudnia 2008 r. strony zawarly w formie aktu notarialnego umowe kupna-sprzedazy nieruchomosci,
stanowigcej wlasno$¢ pozwanych, polozonej w miejscowosci G., o pow. 0,0959 ha, oznaczona nr ewid. (...), dla
ktoérej Sad Rejonowy w Piasecznie prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). Do umowy kupna-sprzedazy zalaczony
zostal protokot przekazania oraz opinia techniczna sporzadzona przez rzeczoznawce budowlanego M. P. przed data



zakupu nieruchomogci, ktéra wskazywala m.in. na duze zawilgocenia w budynku mieszkalnym na $cianie wewnetrznej
kotlowni oraz Scianie pod schodami, az do pojawienia sie miejscami ple$ni i grzyba. Rzeczoznawca sporzadzil te opinie
przy zalozeniu, ze izolacja pozioma w tym miejscu jest ciggla i szczelna.

Z uwagi na powyzsze w § 6 aktu notarialnego pozwani zobowigzali sie usuna¢ wszystkie wady nieruchomosci, zgodnie
z w/w opinia techniczna, zalgczona do umowy kupna-sprzedazy, za wyjatkiem szamba, ktore zostalo zaakceptowane
przez kupujacych.

Budynek zostal posadowiony przez pozwanych jako inwestoré6w na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe z dnia
28.09.2007r.nr (...), wydanej przez Staroste (...), wg projektu technicznego wykonanego przez pracownie projektowg
(...) z P.. Pozwolenie na uzytkowanie budynku pozwani uzyskali w dniu 17.11.2008 r. Pozwanym udalo sie usunaé
wszystkie usterki wymienione w opinii inz. P., za wyjatkiem problemu zawilgocenia na $cianie wewnetrznej kottowni
oraz $cianie pod schodami. Pozwani podjeli szereg dzialan, aby usunaé problem zalewania budynku, zwracajac sie
o porady do Urzedu Melioracji, jednakze bezskutecznie. Miedzy innymi pozwani wykonali studnie i zaopatrzyli ja
w pompe, na skutek czego woda odprowadzana byla na sasiednia dzialke pozwanych. Juz po zakupie dzialki przez
powodow okazalo sie, iz budynek zostal posadowiony na drenach melioracyjnych, co spowodowato ich przerwanie.
Fakt ten zostal odkryty po sprawdzeniu dokumentacji przez B. K. (2)- bieglego sadowego, ktérego powod poprosit o
wyjasdnienie, co jest przyczyna notorycznego zalewania budynku. W obecnosci B. K. (2) wykonany zostal w posadzce
kottowni otwor na gleboko$¢ ok. 30 em. Okazalo sie, ze przy intensywnych opadach lustro wody podnosito sie do
wysokos$ci 7 cm ponizej posadzki kotlowni, a w przypadku braku opadéw obnizalo sie do wysokos$ci ok. 20 cm pod
posadzka.

Z protokolu nieistotnych zmian wykonania w stosunku do projektu budowy wynika, iz w kottowni w izolacji poziomej
zastosowano folie o grubosci 0,3 pod chudym betonem, ulozona pomiedzy bloczkami. Na calo$ci budynku pomiedzy
bloczkiem betonowym a pustakiem Porotherm zastosowano folie Izofol. Na wstepna wylewke utozono folie oraz
styropian 10 cm.

Pismem z dnia 5.08.2009 . S. D. wezwal B. K. (1) do skutecznego usuniecia usterek w terminie do dnia 20.08.2009 .
Pismem z dnia 20.08.2009 r. pow6d zawiadomil pozwana, iz wykonane prace w postaci przelozenia rury drenarskiej
FI 50 biegnacej pod budynkiem poza obreb budynku spowodowalo nieznaczne podsuszenie zawilgoconych miejsc, ale
tylko do nastepnych opadow deszczu, po po ktorych poziom zawilgocenia znéw zaczal sie podnosi¢. Pismem z dnia
17.11.2009r. powod poinformowal pozwang o nadal wystepujacych zawilgoceniach w kotlowni i pomieszczeniu pod
schodami. Ponownie pow6d wezwal pozwanych do usuniecia usterek pismem z dnia 26.11.2009 r. Z korespondencji
z dnia 10.03.2010 1. i 8.04.2010 r. wynika, iz wady w postaci zawilgocen kotlowni i pomieszczenia pod schodami w
dalszym ciagu nie zostaly usuniete. Wskazal takze na Swiadome zniszczenie instalacji

melioracyjnej przez pozwanych i powolujac sie na zlozong przez pozwanych obietnice przebudowania tej instalacji
do dnia 30.04.2010 r. wni6st o udostepnienie mu przed przystapieniem do rob6t zatwierdzonego operatu wodno
prawnego terenu oraz przedstawienie wykonawcy instalacji melioracyjnej wsiadajacego odpowiednie uprawnienia.

Z decyzji Starosty (...) z dnia 4.11.2010 r. wynika, iz pozwani wykonali przebudowe instalacji melioracyjnej bez
stosownego pozwolenia wodno prawnego, jednakze jesli instalacja ta wykonana zostala prawidlowo, mozliwe jest jej
zalegalizowanie.

Aktem notarialnym z dnia 5.05.2010 r. powodowie odstgpili od zawartej umowy kupna-sprzedazy, wzywajac
jednoczeénie pozwanych do zwrotu uiszczonej ceny zakupu nieruchomosci oraz przystapienia do umowy zwrotnego
przeniesienia wlasnosci.

Z aktu notarialnego z dnia 13.05.2010 r. wynika, iz pozwani nie stawili sie u notariusza celem dokonania zwrotnego
przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci.



Powod na nieruchomo$ci wykonal prace w postaci usuniecia z wierzchni dzialki (...) centymetrowej warstwy ziemi,
zmienil tez miejsce posadowienia wodomierza.

Z powodu zawilgocen powodowie nie mogli w tych miejscach wykonaé¢ prac wykonczeniowych, nadto po budynku
rozchodzil sie nieprzyjemny zapach uniemozliwiajacy zamieszkanie w nim.

Celem ustalenia, czy budynek posadowiony na przedmiotowej nieruchomosci dotkniety jest wadami budowlanymi,
skutkujacymi wstawaniem wilgoci na Scianie kotlowni i pomieszczenia pod schodami Sad Okregowy dopuscit dowod
z opinii bieglego ds. budownictwa. Z opinii sporzadzonej przez bieglego J. W. na podstawie ogledzin nieruchomogci i
dokumentow zgromadzonych w aktach sprawy (k. 300-306) Sad Okregowy uznal, ze wynika, iz budynek posadowiony
zostal o 15 cm nizej w stosunku do projektowanych i istniejacych rzednych posadowienia budynku na gruncie, w
dodatku na trasie przebiegu istniejacej instalacji melioracyjnej, co spowodowalo jej przerwanie, nadto brak jest
izolacji poziomej przeciw wilgociowej na tawach fundamentowych pod $ciana w cze$ci nizszej budynku, a zamiast tego
zastosowany zostal beton wodoszczelny W6.

W wyjasnieniach do opinii biegly dodatkowo stwierdzil, iz izolacja pozioma polecana przez projektanta, tzn. dwa
razy papa na lepiku, byla dobrym rozwigzaniem, a beton wodoszczelny, nawet posiadajacy parametry W8 (o wyzszej
odpornoéci na wode) nie zabezpieczylby Scian konstrukeyjnych przed wtérnym zawilgoceniem. Biegly wskazal
réwniez, iz zmiana sposobu izolacji poziomej jest zmiana istotng. Inwestor moze taka zmiane wprowadzi¢ do projektu,
ale za zgoda projektanta, a takiej zgody w tym przypadku nie bylo. Sad nie uwzglednil wniosku pozwanych o
powolanie bieglego ds. melioracji i gospodarki wodnej na okoliczno$¢ prawidtowosci wykonanych rzez pozwanych
prac melioracyjnych na dzien sprzedazy nieruchomos$ci oraz wplywu usuniecia nawierzchni ziemi przez powoda
na powstawanie zawilgocen na terenie budynku, poniewaz jak wynika z akt sprawy, Zzadne prace wykonane przez
pozwanych nie usunely wady w postaci podchodzenia wod gruntowych i zalewania budynku, a dla powodow istotna
jest nie nalezyta staranno$¢ po stronie pozwanych, ale skuteczne rozwigzanie problemu zgodnie z zapisem w §
6 umowy kupna-sprzedazy, co nie nastapilo. Na temat braku wplywu usuniecia przez powoda warstwy ziemi na
problem podchodzenia wody wypowiedzial sie natomiast §wiadek P., ktory jest rzeczoznawca budowlanym. Skoro
wody gruntowe przemieszczaja sie na glebokosci ok. 50-60 cm pod powierzchnia ziemi (a tak byto w tym przypadku,
gdyz zawilgocenie wystepowalo w pomieszczeniach ,,piwnicznych"), to zebranie 10-15 cm warstwy ziemi z dzialki nie
moze mie¢ wplywu na kwestie zalewania badz nie tych pomieszczen.

Pozwani wskazywali réwniez, ze powod zmienil miejsce doprowadzenia wody do budynku, co moglo by¢ przyczyng
podchodzenia wod gruntowych. Powo6d twierdzil natomiast, iz z prac zwiazanych z instalacja wodna jedynie zesunat
wodomierz. Brak bylo jednak wniosku pozwanych zmierzajacych do ustalenia, czy powdd faktycznie zmienit miejsce
doplywu wody zewnetrznej i ewentualnego wplywu zmiany miejsca doplywu wody przez powoda na problem
zawilgocen na terenie budynku.

W motywach prawnych uzasadniajacych uwzglednienie powddztwa, Sad Okregowy wskazal, ze odpowiedzialnosé
sprzedawcy wzgledem kupujacego w mysl art. 556 § 1 k.c. opiera sie na wadzie rzeczy sprzedanej zmniejszajacej jej
warto$¢ lub uzyteczno$é ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okolicznoSci lub z przeznaczenia
rzeczy jezeli rzecz nie ma wladciwosci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz zostala kupujacemu
wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne). Sprzedawce zwalnia z tej odpowiedzialno$ci, w mysl
art. 577 § 1 k.c., wiedza kupujacego o wadzie w chwili zawarcia umowy. W ocenie Sadu, dokladna ocena niektérych
elementéw stanu budynku, nie bylaby mozliwa bez dewastacji samego budynku. Pozwani zapewniali, ze system
melioracyjny jest sprawny, natomiast wada w postaci zawilgocen zostanie usunieta. Sad podnidsl, ze artykut 557
k.c. wymaga, w celu zwolnienia sprzedawcy od odpowiedzialnoéci, aby kupujacy wiedzial o wadzie w chwili zakupu
rzeczy, a nie jedynie mog} o niej wiedzie¢. Pomimo dokonania przez pozwanych w projekcie zmian polegajacych na
zastosowaniu zamiast izolacji poziomej na tawach fundamentowych betonu wodoszczelnego W 6, bez ich uzgodnienia
z projektantem, zapewnili powodéw o sprawnym systemie melioracyjnym i mozliwoSci skutecznego usuniecia usterek
tj. zawilgocen. Sad przyjal, ze powodowie wiedzieli, o wystepujacych zawilgoceniach, nie znali natomiast w momencie
zakupu nieruchomoéci ich przyczyny powstania. Sad wywiodl, ze wada byla na tyle istotna i nieusuwalna, ze



powodowie mieli prawo do odstgpienia od umowy. Dalej Sad podniosl, ze wprawdzie zawilgoceniem dotknieta byla
jedynie cze$é¢ dolnej powierzchni budynku, jednakze brzydki zapach rozchodzil sie po calym domu, nadto nie mozna
wykluczyé, iz taki stan spowodowalby w przyszloéci powstanie zagrzybienia lub objecie zawilgoceniem wiekszej czeSci
Scian. Nadto, z tej wlasnie przyczyny powodowie nie mogli wykona¢ prac wykonczeniowych kotlowni i powierzchni
pod schodami. W ocenie Sadu wadliwe wykonany (po dokonanym uszkodzeniu) system melioracyjny oraz w praktyce
nie dajace sie usuna¢ bledy popelnione przy budowie budynku (posadowienie go 15 cm za nisko, nieprawidlowa
izolacja pozioma) powoduja, iz budynek nie nadaje sie do zamieszkania. Zdjecie okolo 10-15 cm warstwy gruntu
w ocenie Sadu nie mialo znaczenia nawet jesli obnizylo dzialke w stosunku do dzialek sasiednich, poniewaz wody
gruntowe przemieszczaja sie pod powierzchnia ziemi na glebokosci ok. 50-60 cm.

Powyzsze rozumowanie doprowadzilo Sad I instancji do uwzglednienia powodztwa w catoSci. Rozstrzygniecie o
kosztach procesu oparto na zasadzie wynikajacej z art. 98 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku wniesli pozwani zaskarzajgc go w caloSci, podnoszac przy tym nastepujace zarzuty:

1. sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treécia zebranego w sprawie materialu dowodowego, wskutek naruszenia
przepiséw postepowania, ktére
moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, a mianowicie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie oceny dowodow:

a) w sposo6b niewszechstronny, bowiem z pominieciem:

- tych fragmentow zeznan powoda, odnoszacych sie do zakresu czynno$ci sprawdzajgcych stan nabywanego budynku
w konfrontacji z tre$cia materialu dowodowego w postaci umowy sprzedazy z 17 grudnia 2008 wraz ze stanowigcymi
jej integralng cze$c¢ zalgcznikami, z ktérego wynika, ze powodd mial wiedze odno$nie zakresu i charakteru wad budunku
przed podpisaniem umowy oraz iz zglaszal te usterki wielokrotnie;

- tych fragmentéw zeznan powoda, z ktérych wynika, ze powodowie nie mieli wiedzy o wadliwoSci systemu
melioracyjnego, w konfrontacji z treScia materialu dowodowego w postaci o§wiadczenia o odstapieniu od umowy z
dnia 5 maja 2010 r., z ktdrego wynika, iz wada ta byla wiadoma powodom juz przed data zawarcia umowy sprzedazy;

- fragmentoéw zeznan pozwanej, z ktérych wynikaja okolicznosci dotyczace czasookresu oraz zakresu i sposobu
dokonywania prac zwigzanych z funkcjonujaca instalacja melioracyjna, w odniesieniu do pozostalego materialu
dowodowego, w szczegblno$ci mapy nieruchomosci i znajdujacych sie na niej zapisow (k. 104 akt sprawy) w
odniesieniu do pozostajacych w tym wzgledzie sprzecznych zeznanh powoda;

- tych fragmentéw dowodoéw z dokumentdéw, $wiadczacych o charakterze i zakresie wad ujawnionych w przedmiocie
transakcji opisanym umowa z dnia 17 grudnia 2008 .

- tych fragmentow zeznan $wiadkéw oraz dowodu w opinii bieglego odnoszacej sie od wyprowadzenia wniosku o
przerwaniu instalacji melioracyjnej w sytuacji, kiedy zadna z tych oséb nie podjela zadnych czynnoéci pozwalajacych
na zweryfikowanie powyzszego faktu oraz w sytuacji, kiedy sad nie rozstrzygnal merytorycznie wniosku pozwanych o
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego o specjalizacji gospodarka wodna ze szczegdlnym uwzglednieniem kwestii
melioryzacji gruntu;

- tre$ci dokumentéw stanowiacych korespondencja powoddéw z pozwanymi w zakresie zglaszanych wad po dacie
zawarcia umowy;

b) w sposoéb sprzeczny z zasadami doswiadczenia zyciowego poprzez przyjecie, ze:- powodowie w okoliczno$ciach
zwigzanych z nabywaniem nieruchomosci nie mieli wiedzy o zakresie wad jakie dotyczyly przedmiotu transakcji
w zakresie zawilgocenia budynku oraz nienalezytego odwadniania gruntu, z powodu mozliwego uszkodzenia
przebiegajacej przez nieruchomoé¢ instalacji melioracyjnej;



¢) poprzez wyprowadzenie z materialu dowodowego wnioskow z niego niewynikajacych i nasuwajacych zastrzezenia
z punktu widzenia zasad logicznego rozumowania poprzez:

- przyjecie, iz wada budynku tkwi w uszkodzeniu instalacji melioracyjnej przebiegajacej przez nieruchomosc;

- zaakceptowanie wiarygodno$ci tych fragmentéw zeznan powoda, z ktérych wynika, Ze nie mial on wiedzy na temat
zakresu wad odnoszacych sie do przedmiotu sprzedazy;

2. obraze przepisOw postepowania tj. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 299 k.p.c. oraz art. 232 k.p.c. poprzez
dokonanie dowolnej oceny dowodu z przeshuchania strony powodowej, ktéra wiarygodnosc tego dowodu opiera na
prezentowanych twierdzeniach, ktore nie sa poparte zadnymi dowodami, jak réwniez pozostaja w sprzecznos$ci z
dokumentami znajdujacymi sie w aktach sprawy.

3. obraze przepiséw postepowania tj. art. 328 § 2 1 k.p.c. w zw. z art. 235 § 1 k.p.c. oraz art. 236 k.p.c. polegajaca
na wskazaniu w cze$ci uzasadnienia odnoszacego sie do ustalenia podstawy faktycznej rozstrzygniecia dowodow, na
ktorych sad opart swoje ustalenia faktyczne, pomimo, iz z zadnego protokotu rozprawy nie wynika, aby sad wydawal
jakiekolwiek postanowienia dowodowe w sensie pozytywnym czy negatywnym, okreSlajace material dowody majacy
stanowi¢ podstawe rozstrzygniecia, jak réwniez zaniechal przedstawienia stosownego wywodu, odnoszacego sie do
wyjaénienia, ktérym dowodom i z jakich powodéw odmoéwil wiarygodnosci i mocy dowodowej, co uwzgledniajac
zakres i charakter naruszen implikuje niemozno$¢ przeprowadzenia kontroli instancyjnej wydanego w sprawie
wyroku;

4. obraze przepiséw postepowania tj. art. 217 § 2 k,p.c. wzw. z art. 227 k.p.c.

poprzez zaniechanie wydania postanowienn dowodowych- wniosek dowodowy pozwanych zgloszony w pi$émie z dnia
8 wrzesnia 2010 r. oraz w pi$émie z dnia 07 marca 2012 r., skutkiem czego bylo wydanie wyroku w oparciu o nie
wyjaénienie w sposob dostateczny okoliczno$ci sprawy majacy wplyw na uznawanie zasadno$ci roszczenia pozwu,
czego skutkiem jest zaniechanie zbadania zasadno$ci zarzutéw podnoszonych przez pozwanych przeciwko roszczeniu
pozwu co do samej zasady, a co implikuje uznanie, iz Sad nie rozpoznal istoty sprawy.

a w konsekwencji naruszenie:

5. prawa materialnego w postaci art. 557 k.c. w zw. z art. 560 § I k.c. poprzez jego nieprawidlowe zastosowanie,
polegajace na odniesieniu okolicznoéci o wiedzy powodéw co do istnienia wad przedmiotu transakeji do wiedzy i
Swiadomosci pozwanych o tychze wadach, a jednoczesnym uznaniem, iz wiedza o zawilgoceniach w budynku nie jest
tozsama z wiedza o wadzie przedmiotu umowy, ktory nie odpowiada kryterium nalezytej jakoSci §wiadczenia ze strony
sprzedajacego z uwagi na brak ustalenia Zrodla powstania tej wady w sytuacji, kiedy prawidlowe zastosowanie tego
przepisu prowadzi do zwolnienia sprzedawcy z odpowiedzialno$ci, w sytuacji pozytywnego ustalenia faktu wiedzy
kupujacego o istnieniu wady rzeczy nabywanej bez konieczno$ci okreslenia przyczyny powstania tej wady.

6. prawa materialnego tj. art. 568 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie w realiach niniejszej spawy, w szczegolno$ci
w kontek$cie ustalenia prawa do realizacji uprawnien z rekojmi z punktu widzenia czasookresu ich trwania, w
odniesieniu do przedmiotu sprzedazy objetego umowa z dnia 17 grudnia 2008 r., w sytuacji, kiedy prawidlowe
zastosowanie tego przepisu wymaga ustalenia Zrodla istnienia wady, z punktu widzenia zréznicowanego czasu
korzystania z uprawnien rekojmianych, w odniesieniu do wadu budynkéw oraz wad pozostalych rzeczy, stanowigcych
przedmiot transakcji sprzedazy.

Przy tak okreslonych zarzutach pozwani wnie§li o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w caloSci,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie sprawy sadowi pierwszej instancji do
ponownego rozpoznania, w obu przypadkach wnoszac o zasadzenie od powodéw na rzecz pozwanych kosztow
postepowania wedlug norm prawem przepisanych, w tym o kosztach zastepstwa adwokackiego wedlug przedlozonego
spisu kosztow, w wypadku jego braku wedlug norm prawem, przepisanych, (k. 425-437 ). Pozwani powolujac sie na



tre$é art. 381k.p.c. wnieéli o uzupelienie materiatu dowodowego i przeprowadzenie dowodu z dokumentéw w postaci
pism powoda z dnia:, 04.09.2008 .,z dnia 20.10.2008 ., zdnia 07.11.2008 ., zdnia 10.03.2010 .,z dnia 2.06.2010 .

W uzasadnieniu pozwani podniesli, ze z zebranego materialu dowodowego w sprawie wynika, ze proces zakupu
nieruchomosci trwal co najmniej p6l roku. Powoéd w tym okresie przy udziale rzeczoznawcy dzialajacego na
jego zlecenie, przeprowadzil co najmniej trzy wizje lokalne, bral czynny udzial w procesie weryfikowania
stanu technicznego budynku, decyzje o zakupie nieruchomosci podjal po zapoznaniu sie z opinia bieglego P.,
ktéremu przygotowanie opinii sam zlecil, jak réwniez po zapoznaniu sie z caloScia dokumentacji odnoszacej
sie do rzeczonej nieruchomoéci. Apelujacy podniesli, ze powodowie posiadali wiedze na temat braku izolacji
przeciwwilgociowej poziomej lawy fundamentowej, izolacji przeciwwilgociowej pionowej tawy fundamentowej
oraz izolacji przeciwwilgociowej pionowej $ciany fundamentowej budynku. Okoliczno$ci te, zostaly powodowi
przedstawione przez rzeczoznawce w sporzadzonej przez niego opinii, ktéra powod otrzymal przed zakupem
nieruchomoéci. Dalej pozwani podniesli, ze Sad rozpatrujacy pow6dztwo nie pochylil sie nalezycie nad problematyka
wady i nie zbadal co stanowi przedmiot umowy sprzedazy ani gdzie znajduje sie wada. W ocenie apelujacych
wada nienalezytego odwodnienia gruntu ktérego zrédlem mogloby by¢ ewentualnie wadliwe dzialanie systemu
melioracyjnego musi by¢ rozpatrywana z punktu widzenia wady ,,nieruchomosci gruntowej” a nie z punktu widzenia
wady budynku. Tym samym w ocenie apelujacych Sad pierwszej instancji w ogole nie dostrzegl i calkowicie blednie
uznal niesprawny system melioracyjny jako wade samego budynku. Skoro wiec nienalezyte odwodnienie gruntu
majace swoje zrodlo w wadliwym systemie melioracyjnym (jego uszkodzeniu, badz tez nieprawidlowej przebudowie
bez wymaganego pozwolenia) stanowi wade tegoz gruntu, co stosownie do treéci art. 568 § 1 k.c. uprawnienie z
tytulu rekojmi za wady fizyczne tkwigce w samej nieruchomos$ci gruntowej wygasaja po uplywie roku, a nie po
uplywie lat trzech, liczac od dnia, kiedy rzecz zostala kupujacemu wydana. Dalej apelujacy wskazuja, ze powodowie
posiadali wiedze o istnieniu wad budynku, nie tylko w chwili zawarcia umowy sprzedazy, lecz na kilka miesiecy przed
tym terminem, to calkowicie bezpodstawne jest uznawanie przez Sad pierwszej instancji, iz brak jest podstaw do
zastosowania art. 557 k.c. jako podstawy wylaczenie odpowiedzialnoéci pozwanych z tytutu rekojmi zawady rzeczy
sprzedane;j.

Powodowie wniesli o oddalenie apelacji pozwanych w caloSci jako bezzasadnej i oddalenie wnioskow dowodowych
oraz o zasadzenie od pozwanych na rzecz powoddw kosztéw postepowania apelacyjnego w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny oddalil wnioski dowodowe strony pozwanej, zgloszone w apelacji. Uznal je za sp6Znione, za$ pozwani
nie wykazali, dlaczego ich powolanie w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji nie bylo mozliwe albo ze
potrzeba powolania wynikla pézniej. Przedstawione wyja$nienia, dotyczace sposobu procedowania sadu pierwszej
instancji oraz wnioskow wyciagnietych po zapoznaniu sie przez pozwanych z merytoryczna trescia uzasadnienia, nie
stanowia wystarczajacej podstawy dla przeprowadzenia nowych dowodéw przed Sadem Apelacyjnym.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuyje,
Apelacja pozwanych nie zastluguje na uwzglednienie.

Nie sposob podzielié zarzutu strony pozwanej, ze Sad Okregowy dokonal oceny dowodéw w sposbb niewszechstronny,
sprzeczny z zasadami do$wiadczenia Zyciowego oraz wyprowadzil z materialu dowodowego wnioski nielogiczne i z
niego niewynikajace.

Kwestia wymagajaca rozstrzygniecia w sprawie niniejszej bylo, czy powodowie odstgpili skutecznie od umowy
sprzedazy, w tym czy zgodnie z art. 557 § 1 k.c. nie doszlo do wylaczenia odpowiedzialnoSci sprzedajacego z tytulu
rekojmi z tego powodu, iz kupujacy wiedzial o wadzie rzeczy w chwili zawarcia umowy.

Sad Okregowy zasadnie stwierdzil, ze wada przedmiotu sprzedazy z dnia 17 grudnia 2008r. bylo zawilgocenie dolnej
cze$ci budynku. Przyczyna bylo wybudowanie domu niezgodnie z projektem budowlanym- wprowadzenie do niego
niedozwolonych zmian, bez konsultacji z projektantem. Zamiast zastosowania projektowanej podwojnej papy na



lepiku, inwestorzy (pozwani) zlecili zastosowanie betonu wodoszczelnego W 6. Budynek zostal posadowiony 15 cm
nizej, niz bylo w projekcie, poza tym doszlo do zniszczenia systemu melioracyjnego. Pozwani w apelacji zarzucili,
iz powodowie juz w chwili zawierania umowy posiadali wiedze odno$nie zakresu i charakteru wad budynku oraz ze
powod zglaszal te usterki wielokrotnie.

Istotnie przed zawarciem umowy sprzedazy pomiedzy stronami, powodowie zlecili rzeczoznawcy budowlanemu
M. P. sporzadzenie opinii, dotyczacej stanu technicznego domu jednorodzinnego polozonego w G. na dzialce o nr
ewidencyjnym (...). Rzeczoznawca stwierdzil istnienie problemu w postaci duzego zawilgocenia az do pojawienia sie
miejscami pleéni i grzyba na Scianie wewnetrznej w kotlowni i na Scianie pod schodami na parterze. Jako przyczyne
okredlil brak wlasciwie wykonanej pionowej izolacji oraz ocieplenia law i mury fundamentowego styrodurem lub
innym materialem o podobnych parametrach technicznych. Nie mogt stwierdzi¢ (bez dewastacji posadzek wewnatrz
budynku), czy lawa i mur fundamentowy posiada izolacje pionowa od strony wewnetrznej budynku. Swoja opinie
rzeczoznawca wykonal przy zalozeniu, iz izolacja pozioma jest ciagla i szczelna, zaznaczyl, ze jezeli jest inaczej,
to nic nie pomoze wykonanie prac zmierzajacych do wykonania izolacji pionowej i miejscowego odwodnienia
terenu. Przedmiotowa opinia zostata dolaczona do aktu notarialnego z dnia 17 grudnia 2008r., stanowiacego umowe
sprzedazy przedmiotowej nieruchomos$ci. W § 6 umowy sprzedajacy zobowigzali sie do usuniecia wszelkich wad
zgodnie z opinig techniczna.

Po zawarciu umowy sprzedazy S. D. wielokrotnie wzywal pozwana do usuniecia zawilgocen w pomieszczeniu
gospodarczym i pomieszczen pod schodami. Jednakze zebrany w sprawie material dowodowy, wbrew twierdzeniom
apelacji, nie pozwala na stwierdzenie, ze w chwili zawierania umowy sprzedazy powod znal zakres i charakter wad
budynku. Powolany w sprawie biegly J. W. w swej opinii (k.300-306) stwierdzil, ze budynek nie zostal zbudowany
zgodnie z zasadami sztuki budowlanej i przepisami prawa budowlanego. Odno$nie izolacji poziomej na lawach
stwierdzil, ze jej nie wykonano oraz ze wprowadzono niedozwolone, nie uzgodnione z projektantem zmiany. Zmiany
te obejmuja: betonowanie law fundamentowych, izolacje pozioma law fundamentowych (rozwigzaniem projektowym
bylo 2x papa na lepiku asfaltowym na goraco, tymczasem nie wbudowano izolacji z papy, a pozwany jako inwestor
stwierdzil, ze wbudowano beton wodoszczelny W 6, ktéry wedlug jego oceny mial zastapi¢ projektowana izolacje
poziomg law), obnizono poziom posadowienia budynku, zaistniala tez kolizja zabudowy z istniejaca instalacja
melioracyjna. Biegly stwierdzil réwniez, ze izolacja pozioma na lawach, zgodnie z warunkami technicznymi jakosci
i odbioru roboét jest obowigzkowa, a inwestor wprowadzil zmiany bez uzgodnienia z projektantem. Biorac pod
uwage fakt, iz przed przystapieniem do rob6t znana byla inwestorowi sytuacja wodno- prawna wystepujaca na
dzialce, na ktérej wybudowano budynek, jak réwniez koniecznoé¢ przebudowy istniejacej instalacji melioracyjnej,
inwestor nie uzgadniajac z projektantem wniesionych zmian do rozwigzan projektowych, doprowadzit do powstalych
wad (k.300-306). Dodatkowo, w swej ustnej opinii biegly podniosl, ze przy budowie domu doszlo do przerwania
jednej z nitek systemu melioracyjnego. Probowano ja nastepnie nieudolnie odbudowaé, bez konsultacji ze
specjalistami z branzy melioracyjnej. Jego zdaniem decyzja o pozwoleniu na budowe, bez uzgodnienia przebudowy
systemu melioracyjnego nie powinna by¢ wydana. Inwestor, ktéory mimo tego zdecydowatl sie na budowe, ponosi
odpowiedzialnoéc¢. Biegly ocenil, ze zawilgocenia budynku sa spowodowane tym, ze system, ktory mial odwadniac,
zostal przerwany i teraz nawadnia teren. Gdyby nie problem melioracyjny, zawilgocenie i tak wystepowaloby, ale w
mniejszym stopniu z uwagi na to, ze nie wykonano izolacji przeciwwilgociowej poziome;j. Jego zdaniem, nie pomogloby
nawet zastosowanie betonu o wyzszej odporno$ci na wode W 8.

Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, przyjetych za podstawe orzeczenia, prawidlowo rowniez
ocenil zebrany w sprawie material dowodowy.

W orzecznictwie podkresla sie, ze kwestionowanie dokonanej przez sad oceny dowodow nie moze polegaé jedynie
na zaprezentowaniu wlasnych, zadowalajacych dla skarzacego ustalen stanu faktycznego, dokonanych na podstawie
wlasnej, korzystnej dla skarzgcego oceny materialu dowodowego (tak: postanowienie SN z 10 stycznia 2002 r. sygn. II
CKN 572/99, Lexnr 53136). Jesli tylko z materiatu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne
z do$wiadczeniem Zyciowym, to ocena sadu nie narusza regut swobodnej oceny dowodéw i musi sie ostaé, chocby w
rownym stopniu, na podstawie tego materialu dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Jedynie wowczas, gdy brak jest



logiki w wysnuwaniu wnioskow ze zgromadzonego materialu dowodowego lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza
reguly logiki formalnej albo, wbrew zasadom doéwiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych
zwigzkow przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze byé skutecznie podwazona
(wyrok SN z 27 wrze$nia 2002 r. sygn. II CKN 817/00, Lex nr 56906; (wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z
dnia 16 lutego 2011 r., sygn. I ACa 21/11). W niniejszym przypadku taka sytuacja nie zachodzi. Sad Okregowy
okreslil w uzasadnieniu, na ktoérych dowodach oparl swe ustalenia, za§ wyciagniete wnioski sg logicznie poprawne i
zgodne z do$wiadczeniem zyciowym. Uwzgledniajac opinie bieglego J. W., pisemna opinie rzeczoznawcy M. P. oraz
zeznania powoda, Sad stusznie doszed} do wniosku, ze wada budynku nie byla znana powodom przed zawarciem
umowy. Stwierdzil, ze rzeczoznawca przed zawarciem umowy nie mogl dokona¢ dokladnej oceny stanu budynku, gdyz
sprawdzenie niektorych jego elementéw nie bylo mozliwe bez dewastacji samego budynku. Skoro nie dalo sie oceni¢
sposobu wykonania izolacji poziomej, powodowie i rzeczoznawca musieli opierac sie na zapewnieniach pozwanych
w tym zakresie. Wlaéciwie Sad I instancji przyjal, ze pozwani zapewniali, iz system melioracyjny jest sprawny, a
wada w postaci zawilgocen zostanie przez nich usunieta. Stad trafny jest wniosek Sadu, ze powodowie wiedzieli o
wystepujacych zawilgoceniach, nie znali natomiast w momencie zakupu nieruchomosci, ich przyczyny. Przyczyna
okazala sie by¢ tego rodzaju, ze powoduje, iz wada jest istotna i w praktyce nieusuwalna- wadliwie wykonany system
melioracyjny, oraz bledy popelione przy budowie budynku powoduja, Ze budynek nie nadaje sie do zamieszkania.

Caloksztalt zebranego w sprawie materialu dowodowego, wbrew zarzutowi apelacji, pozwala na przyjecie za
prawdziwe zeznan powoda, ktéry podal, iz nie wiedzial o wadzie przed zawarciem umowy.

Odnoszac sie do kwestii kolejnego zarzutu-braku wydania postanowien dowodowych, zauwazy¢ nalezy, ze doszlo w
tym zakresie do uchybien procesowych Sadu, jednakze pozwani nie wykazali ze sg tego rodzaju, aby mialy one wplyw
na wydane rozstrzygniecie. Sad wskazal w uzasadnieniu, na ktérych dowodach z dokumentéw sie oparl, natomiast
formalnie nie oddalit wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu melioracji i gospodarki wodnej,
natomiast w uzasadnieniu wyjaénit przyczyny, dla ktérych uznal przeprowadzenie tego dowodu za zbedne. Strona
pozwana miala mozliwo$¢ w trybie art. 162 k.p.c. zwrdcenia uwagi sagdu na uchybienia przepisom postepowania
poprzez wpisanie zastrzezenia do protokohu, z czego nie skorzystala. Wobec tego pozwani utracili prawo powolywania
sie na to uchybienie, a przy tym nie jest ono tego rodzaju, ktére mialoby by¢ brane przez Sad Apelacyjny pod uwage
z urzedu.

Sad Apelacyjny podziela ocene Sadu I instancji o zbedno$ci dopuszczenia tego dowodu. Biegly z zakresu budownictwa
podal przerwanie systemu melioracyjnego, jako jedna z przyczyn powodujacych zawilgocenia budynku. Przyczyny
byly tez inne t.j. wprowadzenie niedozwolonych zmian do projektu poprzez posadowienie go nizej o 15 cm
oraz niewykonanie prawidlowej izolacji poziomej. Pozwani probowali naprawi¢ system melioracyjny, co nie dalo
pozadanych efektéw, z czego wynika ze system melioracyjny od poczatku nie dziatal sprawnie. Odnoénie kwestii
usuniecia ziemi Sad prawidlowo ocenit zbedno$¢ przeprowadzenia tego dowodu, z uwagi na wykazany przez Swiadka P.
brak znaczenia usuniecia warstwy 10-15 cm ziemi, gdy wody gruntowe przemieszczaja sie 50-60 cm pod powierzchnia.

Za niezasadny uznac¢ nalezy zarzut naruszenia prawa materialnego art. 557 k.c. w zw. z art. 560 § 1 k.c.

Odpowiedzialno$é¢ sprzedawcy przewidziana w art. 556 k.c. za wady rzeczy sprzedanej ma charakter absolutny, co
oznacza ze sprzedawca nie moze sie z niej zwolnié i obcigza go niezaleznie od tego, czy spowodowal wade i czy o
niej wiedzial. Okoliczno$cia uzasadniajgcg powstanie odpowiedzialnoéci jest istnienie wady, przy czym wada fizyczna
istnieje wtedy, gdy:

1) zmniejsza warto$c¢ rzeczy albo ze wzgledu na cel okreslony w umowie, albo wynikajacy z okoliczno$ci, jezeli cel ten
nie byt oznaczony w umowie

2) zmniejsza uzyteczno$é rzeczy ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okoliczno$ci lub
przeznaczenia IrZecCzy



3) rzecz nie ma whaéciwosci, o ktérych istnieniu sprzedawca zapewnil kupujacego
4) rzecz zostaje wydana w stanie niezupelnym.

Niewatpliwie w niniejszym przypadku sprzedana rzecz miala wade fizyczng, polegajaca na zawilgoceniu dolnej czeSci
budynku. Sprzedawcy zapewnili jednak kupujacych, ze jest to wada tego rodzaju, iz nadaje sie do usuniecia, co wiecej-
w akcie notarialnym zapewnili, Ze ja usung. Postepowanie dowodowe wykazalo, iz wada ma charakter praktycznie
nieusuwalny, za§ dom nie nadaje sie w tym stanie do zamieszkania. Przeznaczeniem budynku mieszkalnego jest
zamieszkanie w nim. Nie sposob zaakceptowaé takiego rozumowania, ze kupujacy w chwili zakupu znali rodzaj i
zakres wady budynku, za$ przyczyna wystapienia tej wady jest bez znaczenia. Kupujacy nie wiedzieli bowiem, ze
zawilgocenia sa nie do usuniecia, gdyz dom wybudowano popelniajac bledy w zakresie zar6wno sztuki budowlanej, jak
rowniez melioracji dziatki. Nie wiedzieli o niemoznoSci korzystania z rzeczy zgodnie z jej przeznaczeniem. Prawidlowo
Sad Okregowy ocenil, iz pozwani nie moga by¢ zwolnieni od odpowiedzialnoéci z art. 560 k.c., gdyz nie zaistniata
przestanka z art. 557 § 1 k.c. t.j kupujacy nie wiedzieli o wadzie rzeczy w chwili zawarcia umowy.

Zarzut naruszenia art. 568 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie w realiach niniejszej sprawy, rowniez okazal sie
niezasadny.

Zgodnie z powyzszym przepisem uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne wygasaja po uplywie roku, a gdy
chodzi o wady budynku- po uplywie lat trzech, liczac od dnia, kiedy rzecz zostala kupujacemu wydana.

W niniejszym wypadku przyczyna odstapienia od umowy przez powoddw, co zostalo w sposéb prawidlowy ustalone
przez Sad i instancji, byla wada budynku- jego zawilgocenie. Przyczyna za$ zawilgocenia, oprocz wybudowania
domu niezgodnie z projektem, bylo uszkodzenia systemu melioracyjnego. Nie doszlo wiec do wygasniecia uprawnien
powoddw z tytutu rekojmi.

Biorac powyzsze pod uwage Sad Apelacyjny oddalil apelacje jako bezzasadng na mocy art. 385 k.p.c.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu oparto na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c.



